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Sammanfattning

Socialdepartementet har remitterat en promemoria som innehéller
ett forslag till d4ndring i plan- och bygglagen (2010:900), PBL,
med innebdrden att en kommun inte far stéilla egna krav pa ett
byggnadsverks tekniska egenskaper vid planléggning,
genomforande av detaljplaner och andra drenden enligt PBL., Om
en kommun stiller sddana egna krav #r dessa krav utan verkan.

Promemorian innehéller &ven ett forslag till ny lag om
kommunala markanvisningar med inneb&rden att en kommun ska ( ;
ha en policy for markanvisningar.

Syftet med bade den nya lagen och fortydligandet 1 PBL 4r att
tka transparensen och konkurrensen i framftrallt kommunala
avtalsforhandlingar for att pd sa sttt effektivisera byggprocessen.

Forvaltningarna avstyrker forslaget att infora en dndring 1 PBL
som innebdr att en kommun inte far stilla egna krav pd ett
byggnadsverks tekniska egenskaper.

Forvaltningarna avstyrker forslaget till ny lag om kommunala
markanvisningar.

Bakgrund (

Regeringen beslutade i november 2011 att en sérskild utredare
skulle se Over vissa byggfragor i syfte att underlétta byggandet 1
Sverige. Utredaren skulle bl.a. kartligga kommunernas (
tillimpning av bestimmelserna om tekniska egenskapskrav i

plan- och bygglagen (2010:900), PBL, plan- och

byggforordningen (2011:338) och Boverkets byggregler (BFS
2011:6). '

Byggkravsutredningen $verlimnade i december 2012 sitt
delbetiinkande Okaf bostadsbyggande och samordnade
miljskrav- genom enhetliga och forutsdgbara byggregler (SOU
2012:86). 1 betéinkandet beskrivs och analyseras vilka skillnader i
tillimpningen och tolkningen av de tekniska egenskapskraven
som férekommer i landets kommuner i samband med plan- och
bygglovsprocesserna, Utredningen har funnit att det 4r relativt
zzﬁﬂzm‘;lfﬁaf:x’;f‘t: ni?::;';ﬁs'"a" vanligt att kommuner stitller sinsemeltan olika krav som ibland
(52013/6411/PBB) gar utdver Boverkets krav pa tekniska egenskaper for byggnader
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och att detta leder till 8kade byggkostnader och himmad
produktivitetsutveckling. Utredningen féreslog dérfor att
kommunala s.k. séirkrav skulle férbjudas i vissa avtal.

Under beredningen inom Regeringskansliet framkom att de
foreslagna forfattningstrsiagen hade sddana brister att de inte
kunde ligga till grund for éndrad lagstifining. Mot denna
bakgrund har forslaget i den nu remitterade promemorian
Tekniska egenskapskrav och kommunala markanvisningar
angéende dndring 1 PBL utarbetats. Promemorian innebér en
justering av utredningens forslag pé si vis att promemorian
foreslar att regleringen mot s.k. sérkrav ska gélla generellt bade
nér kommunen tilldmpar PBL och vid verenskommelser om
exploaterings- och markanvisningsavtal.

I november 2011 beslutade regeringen att uppdra &t Statskontoret
att beskriva och utvirdera den kommunala markanvisnings-
processen {Or bostadsbyggande.

I rapporten Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En
granskning av den kommunala markanvisningsprocessen
(2012:25) redovisar Statskontoret sin granskning av hur
markanvisningarna paverkar konkurrensen och utbudet pa
marknaden f6r bostadsbyggande. Statskontoret foreslog att det-
bor lagstiftas om att alla kommuner ska ha riktlinjer for
markanvisningar i form av en markanvisningspolicy.

Merparten av remissinstanserna var positiva till principen att
kommuner bor ha en markanvisningspolicy. Promemorian
innehdller dérfor dven ett forslag till ny lag om kommunala
markanvisningar, som en f6ljd av ett forslag frdn Statskontoret.
Statskontoret foreslog ett fortydligande i
bostadsforsorjningslagen med innebrden att en kommun ska ha
en policy for markanvisningar, medan forfatiningsforslaget i
promemorian innebiér att ett sddant krav infors i en separat lag.

Andringarna foreslas trida i kraft den 1 januari 2015.
Syflet med bade den nya lagen och fortydligandet i PBL &r att

tka transparensen och konkurrensen i framfor allt kommunala
avtalsforhandlingar for att pd sé sétt effektivisera byggprocessen,
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Arendet

Socialdepartementet har remitterat promemorian Tekniska

egenskapskrav och kommunala markanvisningar
(S2013/6411/PBB) till staden for besvarande.

I promemorian ldmnas ett forslag pa dndringar i PBL som innebér
att en kommun inte fr stélla egna krav pa ett byggnadsverks
tekniska egenskaper vid planliggning, genomftrande av
detaljplaner och andra #renden enligt PBL. Om en kommun i ett
drende stiller sddana egna krav #r dessa krav utan verkan. (

Forslaget syftar till att forhindra att kommunen i egenskap av
myndighet kan patvinga ndgon krav pd andra tekniska egenskaper

in de som foljer av plan- och byggforordningen och Boverkets ( '
byggregler och det spelar ingen roll i vilken form kravet stills, '
t.ex. om det sker i en detaljplan, i ett bygglov eller i ett avtal.

Om kommunen bryter mot den foreslagna regleringen foreslés att
sadana krav blir utan verkan, Exempelvis kommer ett
avtalsvillkor i ett 6verlételseavtal, dér villkoret avser sddana
stirkrav som det nu 4r friga om i syfte att halla kdpet svéivande,
att utgdra en nullitet. Enligt promemorian ska frigan om ett
villkor dr utan verkan eller inte prévas i domstol.

Den foreslagna regleringen ska endast gélla dd kommunen agerar
som myndighet och inte d& kommunen agerar i egenskap av
fastighetsiigare eller byggherre. Promemorian foreslar inte ndgon
sirskild tillsynsfunktion.

o

I promemorian foreslas vidare att det inférs en ny lag med krav

pd att alla kommuner som anvisar mark fér bebyggande, ska ha
antagit riktlinjer f6r markanvisningar och att det av dessa (
riktlinjer ska framgé kommunens utgdngspunkter och mal {or
tverlatelse eller uppldtelser av markomraden for bebyggande,
handldggningsrufiner och grundldggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprisséttning.

Syftet dr att skapa transparens och 6kad tydlighet i bygg-
processens inledande skede i de fall kommunégd mark ska siljas
eller upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till stind.

Arendets beredning
Arendet har inom stadsledningskontoret beretts av juridiska
avdelningen i samrid med fornyelseavdelningen. Arendet har
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vidare beretts av exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret
och miljoforvaltningen.

Forvaltningarnas synpunkter och forslag

I Byggkravsutredningens delbetéinkande foreslogs en s.k.
stoppbestimmelse i PBL som skulle innebira att kommuner inte
far ingd genomforandeavtal som innehéller krav avseende
tekniska egenskaper pa byggnader som gér utdver vad som anges
enligt PBL eller foreskrifter meddelade med stéd av PBL. I den
nu aktuella promemorian foreslés att det infrs en bestdmmelse i
PBL som innebér att en kommun inte far stilla egna krav pé ett
byggnadsverks tekniska egenskaper vid planléggning,
genomforande av detaljplaner och andra #renden enligt PBL.

Férvaltningarna konstaterar att forslaget i promemorian inte gér
pé stadens linje nér det géller kommuners mdéjlighet ait stélla
egna krav pa byggtekniska egenskaper, I promemorian
argumenteras emot de synpunkter och argument som staden
framforde i yttrande 6ver Byggkravsutredningens delbetédnkande.

Forvaltningarna anser att forslaget #r lagtekniskt felaktigt och
blandar ihop offentligrittsliga och civilrittsliga principer.
Férslaget motiveras med att kommunens markanvisningar kan
ses som en indirekt del av planmonopolet. Det dr ett synsiitt som
inte har stéd i lagstiftningen. Beslut n&r kommunen upplater egen
mark och villkoren for markforséljning reglevas ite av PBL.

Om forslaget genomférs finns risk att bostadsbyggandet i
Stockholm minskar och att syftet med forslaget, att underldtta
bostadsférstrjningen, motverkas.

Utan dessa kommunala séirkrav hade Hammarby Sjostad aldrig
blivit ett av virldens mest bertmda och bestkta miljoprofil-
omraden. Ett grundldggande syfte med Norra Djurgdrdsstaden dr
att 1 #nnu hgre grad marknadsfora svensk miljéteknik, Det #@r
den typen av satsningar som Socialdepartementet nu vill stoppa.

Det kommer inte enbart att drabba Stockholm som etableringsort,
minska intresset for utléindska foretag att etablera sig i Stockholm
utan pa sikt dven att hota hela Sveriges anseende som ett land i
miljoméssig framkant.

Forvaltningarna menar ocksa att det infe finns nigot samband
mellan de tekniska s#rkrav som Stockholms stad stillt och det
faktiska utfallet f6r bostadsbyggandet i staden. Nivaerna pé
bostadsbyggandet i Stockholins stad &r mycket tillfredstéllande
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och i nivé med de mal som staden satt upp. Enligt Lansstyrelsen i
Stockholm #r Stockholms stad en av de f4 kommuner som
levererar i enlighet med de nivaer som angett i RUES.

Stockholms stad uppnér ddrmed saviil kommunala som regionala
krav.

Sarkrav driver utvecklingen framat

Ménga kommuner har hégt stéllda mél i sina klimat- och
hélibarhetsambitioner och stiller krav, dér det dr mojligt for att
uppnd mélen. Ofta ligger kommuner och stidder 1angt fore
nationella mal och riktlinjer, och de lér av varandra och
samverkar.

1 stadens vision for 2030 — "Eft Stockholm i véridskiass™ beskrivs ( I
bl.a. att Stockholm 2030 ska vara virldsiedande i att utveckla,
kommersialisera och tillimpa ny energi- och miljoteknik liksom
en stad dér nya stadsutvecklingsprojekt skapas vilka utgor
internationella foredémen.

Hammarby Sjéstad har under lang tid rént stor internationell
uppmirksamhet och dérigenom placerat Stockholm pé kartan
gver stéder som utvecklar det hillbara stadsbyggandet.

Nu stér Stockholm delvis infor nya miljéutmaningar. Att fSrena
stiders viixande med en ansvarsfull energiforsorjning dr globalt
sett en strategisk utvecklingsfraga. Samtidigt &r det nddvandigt
att genom olika former av energieffektiviseringstgtirder minska
den totala energianviindningen i bostéder, anldggningar och inte
minst for transporter.

Erfarenheterna frin Hammarby Sjostad ska tas tili vara och tvi
storre bostadsprojekt ska planeras for en tydlig miljoprofil. Notra
Djurgardsstaden, som deltar i Clinton Climate Initiative, CCI,
och Vistra Liljeholmen, #r stérre miljoprofilomraden dér ny
miljoteknik kan visa véigen for héllbara 16sningar och
stadsmiljéer 1 vérldsklass. Miljoprofilomradena tjfinar tre viktiga
syften:

+ Miljsprofilomradena ska beféista Stockholms position
som en ledande huvudstad i klimatarbetet

» Miljoprofilomrddena ska stodja marknadsforingen av
svensk miljoteknik

o Miljéprofilomradena ska vara foregangare som utvecklar
ny teknik som senare kommer ailt bostadsbyggande 1
Stockholm tili godo
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Stockholms stad har #ven beslutat att arbeta med s.k.
mikromiljéprofilomraden, sméskaliga miljospetsomraden, for att
driva pd utvecklingen och se till att Stockholm behaller sitt
forsprang som viérldsledande miljéhuvudstad.

Nationellt och inte minst regionalt finns fSretag som ligger i
frontlinjen inom milj6é- och energitekniksektorn. For Stockholms
del beddms denna bransch ha goda forutsétiningar att bli 4n mer
framgéngsrika pd en internationellt vixande marknad.

Ett sttt att stimulera denna utveckling #r att Stockholm kan
erbjuda tillimpningsmajligheter for teknik- och system-
utveckling. Samtidigt kan staden verka for och understédja
exponering av svenskt kunnande kring stadsutvecklingsfragor
och svensk miljéteknik

Vid ett seminarivin som Malmé stad och Lunds kommun
arrangerade i héstas fick den regionala byggbranschen ge sina
synpunkter pa hur det varit att arbeta efter de lokala stirkraven.
Det framfordes det faktum att Malmé har legat i framkant inom
detta omrade har drivit utvecklingen av byggforetagens egen .
produktion framét,

Forfattningsforslaget, om att en kommun inte far stélla egna krav
pé ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid planldggning,
kommer pd allvar att begrénsa dessa méjligheter. Internationellt
uppmérksammade projekt som Hammarby Sjéstad och Norra
Djurgardsstaden skulle vara svara att forverkliga utifrdn de
foreslagna lagéindringarna.

Forslaget om att en kommun inte far stiilla egna krav pé ett
byggnadsverks tekniska egenskaper strider ocksa mot den

nationella innovationsstrategin som antogs av regeringen i
oktober 2012.

"Tidig utveckling av standarder inom omrdaden som miljo-, it-
bio- och nanoteknik kan underldtia framvéixten av nya marknader
och dirmed driva innovation.”

Detta innebiir till exempel att innovationspolitiska insatser for att
mota globala samhéllsutmaningar inom klimat- och miljéomradet
behdver innefatta s&vil insatser for att ta fram ny kunskap eller
teknik som insatser for att stimulera framvixten av marknader for
nya l6sningar.

Innovation kan vara nya produkter eller tekniska 16sningar, Det
kan ocksé vara nya sitt att planera och utveckla stider,
landsbygder och boendemiljéer.
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Tekniska egenskapskrav behdver inte innebéra att
byggandet blir dyrare

Férvaltningarna ifrigasitter utredningens samlade bedémning att
den direkta merkostnaden for uppforande av bostéder i
genomsnitt uppgér till 10 till 15 procent, vilken till helt
svervigande del beror pa sirkrav vad géller bostiders
encrgianviindning. Forvaltningarna erfar att merkostnaden for att
bygga energieffektiva flerbostadshus i Stockholm snarare ligger
runt fem procent.

Férvaltningarna anser att Socialdepartementets beddmning om
tkade byggkostnader har stora brister och att utredningen bortser
frén sinkta livscykelkostnader till f5lid av séinkta driftkostnader.
Bostider med hdgre energiprestanda medfor en ldgre kostnad for
energifdrbrukning for de boende. Detta innebdr att ett higre
ink6pspris av bostaden till viss del uppvégs av ligre
driftskostnader. Nir fler projekt byggs med hogre

" hallbarhetsprestanda minskar sannolikt produktionskostnaderna

successivt i takt med dkade produktionsvolymer och
teknikutveckling.

Forvaltningarna ifrdgasitter ocksd att siinkta byggkostnader till
foljd av att sitkrav forsvinner skulle komma slutkonsumenten till
del. Byggbolagen s#ljer bostider till marknadspris, vilket
sannolikt innebiir att séinkta byggkostnader istillet ger en 6kad -
vinst for byggbolagen eller alternativt hdgre markpris.

Regeringen beslutade den 19 september 2013 att be Boverket i
uppdrag att se éver och skirpa energikraven for byggnader.
Forvaltningarna anser att Boverkets uppdrag om skéirpta
energikrav borde ha redovisats innan forslaget till gemensamma
byggregler offentliggjorts. Boverkets forslag till nivéer for
energihushallning kommer att vara helt avgtrande for vilka
konsekvenser forslaget om gemensamma byggregler slutligen
kommer att i for det framtida bostadsbyggandet i Stockholms
stad.

Forvaltningarna anser ocksa att forslaget frdn Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL) att enas om s#rskilda
energiklasser #r ett bittre séitt att genom frivillighet hantera
behovet av enhetliga krav pa energisidan. SKL:s forslag innebir
att man enas om vissa ambitionsnivéer, Det innebir att det inte
langre ska forekomma smé omotiverade skillnader i olika
kommuners krav, men att det #ir mgjligt att vélja mellan
gemensamt definierade ambitionsnivéer.

Férvaltningarna anser att det dr en stor brist att utredningens
fBrslag om stoppbestimmelse till storsta delen bygger pa analys

¢,
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och resonemang kring kommuners séirkrav kring energianviind-
ning. Konsekvenser av att ta bort méjligheterna att stéilla Gvriga
sirkrav som férekommer i kommunerna analyseras inte.

Exempel pa Svriga sirkrav och egenskapskrav som inte
behandlas av detta forslag 4r bl.a. anvindningen av sérskilda
byggmaterial med mindre klimatpaverkan, byggmaterial som
uppfyller miljéstyrningsradets krav pa giftfritt byggande,
foreskrifter om sjélva byggprocessen som reducerar
klimatpéverkan samt krav pa byggherren att anlita lokalt
logistikcenter under byggskedet.

Vilken effekt skulle det f& for kommuners mdjlighet att anpassa
bebyggelse efter lokala forutséttningar 1 de enskilda fallen?
Paverkas exempelvis kommunernas méjlighet att stilla krav pa
trafikbuller, gréna tak, ”gronytefaktor” eller gronkompensation”
av forslaget?

Om forslaget mot férmodan gir igenom anser forvaltningarna att
det &r nddvindigt att staten mojliggor for nadgon form av
miljéprofilprojekt som fortsatt driver miljéteknikutvecklingen
framat.

Sarkrav mojliggor bostider som annars inte kan
byggas

Forslaget har helt forbisett att sdrkrav ocksd anvinds for att
mdjliggdra bostadsbyggande som annars inte skulle gé att
genomfora. Det behdvs ett fortydligande att kommuner fér stiilla
egenskapskrav i planbestimmelser enligt PBL nér det &r en
forutsétining for att en detaljplan ska innebéra en limplig
markanvindning. Exempelvis krévs ibland bestdimmelser om
brandtdlig fasad eller visst tekniskt utfirande for att klara en
explosion vid olycka vid farliga transporter n#r bostadsprojektet
ligger niira en trafikled. Aven vid dversvimningsrisk eller svéra
markforhéllanden kan tekniska egenskapsbestimmelser vara
nodvindiga for att sikerstilla att bebyggelsen blir lamplig och
t.ex, att en byggnad néira vatten inte skadas vid Gversvimning.

Om kommunen inte fr mojlighet till sidana
egenskapsbestimmelser hindras en del av kommunens
bostadsbyggande.

Tillganglighet - Bygg rétt fran bérjan!

De foreslagna lagéndringarna kommer inte enbart att sl mot
kommunala energikrav utan #ven mot stadens higa ambitioner
betraffande tillgénglighet.
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Alla aktorer som medverkar vid ny- och ombyggnad av den
fysiska miljén har mojligheten och ansvaret att paverka hur vl
den slutgiltiga miljon kommer att fungera for personer med
funktionsnedséttning.

For att lagkrav och mélsétiningar ska kunna uppfyllas méste
tillginglighet och anvindbarhet finnas med redan frén botjan i
oversikts- och detaljplancarbetet samt nér bostéder, gatu- och
parkmiljéer utformas och byggs. Om tillgénglighetsaspekten
finns med frdn bdrjan kan [gsningen bli en natwlig del av
helheten och utformad efter platsen. Bostadsanpassningsitgérder
som maste géras i efterhand blir oftast dyra for samhéllet och inte
lika vil anpassade till omgivningen.

Sveriges Kommuner och Landsting konstaterar i ett sérskilt
yttrande att “konmmunernas kostnader for bostadsanpassning
dversteg en miljard kronor dr 2011 och att det inte finns nagra
tecken pé att kostnaden kommer att minska. Ar 2030 berdknas
mer dn var femte svensk vara dldre dn 65 ar. Vikten av ait
undvika dyra ombyggnationer genom att bygga rdtt fran borj jan
dr uppenbar. I firamtiden kommer samhdllet att ha ett stort och
kostsamt ansvar for att boendemiljéer dr fullt tillgdngliga med
mdajlighet till kvarboende och vard i hemmet. I den gdllande
situationen med enhetliga krav pa tillgdnglighet finns det risk att
négra bostdder, exempelvis studentbostéider byggs med onodigt
hoga krav och déirmed blir dyra, medan bostéider for en &ldrande
befolkning som kan vara fallet i ménga kommuner behiver
byggas mer tillgingliga dn byggreglernas ldgstanivad.”

Utdrag ur lagpromemorian Tekniska egenskapskrav och
kommunala markanvisningar: “Viss risk for konsekvenser for
bebyggelsens tillginglighet finns i de kommuner som stéller
skdrpta krav pé tillgéinglighet. Ett genomférande av forslaget kan
hdrigenom pd sikt medfora marginell 6kning av antalet
bostadsanpassningsdrenden.”

Férvaltningarna delar delvis denna oro men saknar grund for
Socialdepartementets analys. Att det skulle handla om en
marginell 8kning av antalet bostadsanpassningsdrenden skulle
séledes behdva utredas nédrmare.

Den kommunala sjalvstyrelsen, egendomsskyddet och
riatten att teckna avtal

Kommuner ir, i likhet med andra fysiska och juridiska personer,
genom grundlagarna, sivil regeringsformen som
europakonventionen och EU-fordraget, skyddade mot
oproportionella ingrepp i #ganderiitten. Bestéimmelser om
begrinsningar i kommunernas ritt att anvéinda sin egendom pd ett

(.

(.
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1 Bvrigt lagligt sitt 4r ett expropriativt ingrepp 1 dganderitten och
dessutom ett ingrepp som inte stir i proportion till vad staten vill
uppné med regleringen. Férvaltningarna édr ocksa kritiska till att
utredningen inte provat att det finns andra och bittre alternativ att
uppnd syftet med forslaget (bl.a. det tidigare ndmnda arbetet vid
Boverket och SKL:s forslag om energiklasser, se sid 6, och/eller
en analys av effekterna av en generellt hojd kravniva for de nio
egenskapskraven 1 Boverkets foreskrifter).

Kommuner har et ansvar for att forvalta sin egendom och det 4r
dé upp till kommunerna sjilva att, pa samma s#tt som staten och
enskilda aktorer, besluta om pa vilket sétt egendom i form av
t.ex. mark ska anvéndas och vilka krav som civilriittsligt kan
stéillas vid en forséljning. De foreslagna fordndringarna i PBL
strider mot den kommunala sjélstyrelsen och inskrédnker
kommunernas rétt till sin egendom, vilket ocksd utredningen
infor lagforslaget (SOU 2012:91) konstaterade: * 1 de situationer
dér kommunen dr markégare innebér utredningens forslag en
inskifinkning i handlingsutrymmet.” Utredningen beddémde dock
att inskrinkningen #r nédviindig for att underlitta byggandet av
bostéder, vilket i sin tur 4r nddvindigt for landets tillvixt.

Forvaltningarnas invéindningar innebér att forbudet mot tekniska
egenskapskrav inte enbart avser kommunen som planmyndighet
utan dven staden som fastighetsdgare och stadens mdéjligheter att
sluta markanvisningsavtal. Enligt férvaltningarna &r det en
mérklig ordning att genom en bestdimmelse i PBL begréinsa
kommunens civilréttsliga méjligheter att avtala om villkor nér
kommunen séljer egen mark.

I forslaget begrinsas kommunens méjligheter att stélla krav nir
kommunen agerar som myndighet. Didremot hindrar inte forslaget
att kommunen stéller krav vid civilrittslig forséljning eller nér
marken upplits med ndgon form av nyttjanderitt.

Forslaget skiljer tomtrittsupplatelse fidn forsdljning eftersom
kommunen vid tomtritisupplatelse agerar som fastighetsigare.
Forvaltningarna anser att detta resonemang dr felaktigt.
Kommunen agerar som fastighetséigare dven vid markanvisningar
och exploateringsavtal rérande kommunens egen mark.
Forvaltningarna héller infe med om att markforséljning innebér
att staden stéller krav enligt PBL eller att detta &r att betrakta som
myndighetsutévning,

Om en kommun bryter mot den foreslagna regleringen och 4ndé
stéller krav pd andra tekniska egenskaper dn giillande foreskrifter,
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#r sddana krav utan verkan. Forvaltningarna vill framhélla att
priset pd marken #r en funktion av de krav som kommunen stéllt
upp vid dverldtelsen. Om ett byggforetag frangér ett sddant avtal
kan foretaget didrmed tillgodogéra sig en otillbérlig vinst.
Forvaltningamna anser ocksa att det &t oklart om det &r mdjligt for
en kommun att viilja det miljévinligaste alternativet om flera
byggherrar tivlar eller anstker om samma markomrade i
kommunen. Vilka urvalskriterier 1 val av byggherre #r tillitna och
vilka strider mot foreslagen lagstiftning?

Slutsats (
Férvaltningarna konstaterar sammanfattningsvis att férslaget om

att kommuner inte far stdlla egna krav pa ett byggnadsverks

tekniska egenskaper vid planliggning, genomfdrande av
detaljplaner och andra drenden enligt PBL, innebér en k :
begriinsning i egendomsskyddet och det kommunala sjélvstyret.

Forvaltningarna konstaterar vidare att forslaget kommer att {3
farédande konsckvenser for miljdarbetet i Stockholms stad. Utan
dessa sirkrav hade Hammarby Sjostad aldrig blivit ett av
virldens mest berémda och bestkta miljdprofilomraden. Aven
om en ¢versyn av krav och nivder i Boverkets byggregler gors for
att anpassas till den rAdande utvecklingen och de nationella
klimat- och miljomalen riskerar diven dessa nya krav att pa
relativt kort sikt innebéra en begrinsning for innovation och
teknikutveckling.

Férvaltningarnas bedémning &r att miljéteknikutvecklingen inomn
byggbranschen kommer att avta eller stagnera nér det inte lingre (
finns en motor som driver pa utvecklingen. Aven om byggherrar
fortsatt har mdjlighet att pd eget initiativ gd léingre #in Boverkets
byggregler kréiver, dr forvaltningarnas bedémning att deti de

flesta fall 4r osannolikt att s sker i konkurrens med andra (
byggforetag som saknar sddana ambitioner.

Forutsittningarna {or landets kommuner dr ocksé olika och det
miéste didrfor vara moéjligt for kommuner och regioner att stilla
olika krav utifran radande forutsitiningar.

Kontoren r fortsatt mycket negativ till forslaget och hiinvisar for
ovrigt till de synpunkter som tidigare framforts av staden i svaret
pé remissen SOU 2012:86 "Okat bostadsbyggande och
samordnade miljokrav — genom enhetliga och forutsdigbara
byggregler. Delbetinkande av Byggkravsutredningen.”
Forvaltningarna avstyrker forslaget att forbudet dven ska omfatta
markanvisningsavtal.
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Det $vergripande syftet med kommunens markanvisningsavtal &r
att vara etf led 1 kommunens markpolitik att genom{tra stadens
visioner och att forverkliga nya stadsutvecklingsprojekt.
Forslaget innebér att markanvisningsavtal begréinsas till att enbart
avse plangenomfSrande pa ett sétt som strider mot kommunens
intresse som markégare. Om forslaget inda genomfors anser
forvaltningarna att det & noddvindigt att lagen medger undantag
for sirskilt uttalade pilotprojekt som gor det méjligt for staden att
satsa pa miljoprofilprojekt.

Forvaltningarna anser vidare att energikraven i Boverkets
byggregler ska vara satta pa en sadan nivi att EU-direktiv,
nationella miljémal och riksdagsbestut géllande
energianvindning kan uppnés. Dessutom méste ett fortydligande
goras att egenskapskrav 4r tillatna néir byggnadens utférande &dr
en forutsdttning for att markanvéindningen enligt en detaljplan ska
anses ldmpligt.

Som forslaget 1 promemorian dr utformat ska frdgan om ett krav
4r utan verkan eller inte prévas i domstol. Om kommunen t.ex.
vigrar ett startbesked eller stiiller vissa krav i ett bygglov kan
kommunens beslut éverklagas och &verinstanserna far dé avgora
om kommunens beslut har stéd i plan- och byggftrordningen och
Boverkets byggregler eller om kravet i vrigt strider mot
regleringen. P4 motsvarande sitt kan ett avtalsvillkor komma att
provas i allmén domstol.

Med anledning av en detaljplaneliggning och markexploatering
ingér staden olika avtal med exploatéren. Beroende pé tidsskede i
processen och markégarforhallande benfmns avtalen olika och
innehéller olika regleringar. Enligt promemorian ska lag-
regleringen endast bli tilldmplig pa avtal som staden tréffar i
egenskap av planmyndighet och inte i egenskap av
fastighetstigare. Definitionen av olika avtal &r otydlig i
promemorian och det framgar inte med tydlighet vilka avtal som
kommer att triiffas av den foreslagna regleringen.

Vidare rader det en osikerhet kring vilken betydelse den
foreslagna lagregleringen fér for de avtal som berérs. Ett krav
som #r utformat som ett avtalsvillkor mellan staden och
exploatoren ska enligt forslaget kunna komma att prévas i alimén
domstol. Det framgar dock inte vem som ska vara behdrig att fora
en sadan talan och under hur lang tid fran avtalstecknandet som
et villkor ska kunna komma att bli firemal 61 en sédan
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prévning. Mot denna bakgrund anser férvaliningarna att det
foreligger sdana brister i promemorian att det inte gér att
bedsma vilka konsekvenser den foreslagna lagregleringen skulle
fA for staden.

Mot bakgrund av vad som anforts avstyrker forvaliningarna
forslaget.

Forslag till lag om kommunala markanvisningar

Promemorian innehéller ocksé forslag till en ny lag om
kommunala markanvisningar. Den nya lagen innebér bland annat
att kommunfullméktige ska anta riktlinjer f6r markanvisningar. ]
Riktlinjerna ska innehélla kommunens utgingspunkter och mél (
for Gverltelser eller upplételser av markomraden for N
bebyggande, handléggningsrutiner och grundldggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissétining.

Med markanvisning avses en ¢verenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamriitt att
under en begréinsad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om &verlételse eller upplatelse av ett visst
markomrade for bebyggande.

Syftet med den nya lagen #r att 6ka transparensen och
konkutrensen i framfor allt kommunala avtalsférhandlingar for
att pd sé sétt effektivisera byggprocessen.

Stockholms stad har sedan méanga ar tillbaka en uttalad
markanvisningspolicy. Hir utgér en markanvisning en option att
under viss tid och pa vissa villkor ensam f& férhandla med staden
om forutsitiningarna for genomférandet av ny bostadsbebyggelse (
eller annan exploatering inom ett visst markomréde som staden
fger,

Férvaltningarnas bedémning &r att kommunens markanvisnings-
policy motsvarar det lagkrav som foreslds. Likabehandlings-
principen i kommunallagen giller all verksamhet och hindrar
exempelvis att markanvisningar behandlas godtyckligt och
osystematiskt, Forvaltningarna anser dérfor inte att en ny lag om
markanvisningspolicy dr behovlig.

Vidare kan s#igas att det inte finns nigon lagstadgad skyldighet
f6r kommuner att 4ga mark for bostider, bygga bostider eller dga
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bostadsforetag. Det torde déirmed vara fel att lagreglera om
hanteringen av markanvisningar.

Mot denna bakgrund avstyrker férvaltningarna forslaget dven i

denna del.







