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Yttrande dver Ett effektivare plangenomférande

Forslag till beslut
Forvaltningens forslag till yttrande godkénns.

Beslutsniva
Kommunstyrelsen

Sammanfattning

For att skapa ett effektivare och mera transparent plangenomf6rande som kan vinna
acceptans hos kommuner och byggherrar tillsatte regeringen Plangenomférandeutred-
ningen. Utredningen presenterade vid arsskiftet sitt betinkande SOU 2012:91 — Ett
effektivare plangenomf&rande.

Utredningen foreslar nya regler for uttag av gatukostnader och for utformning av och
innehdll i exploateringsavtal. Reglerna innebir att hantering av avtal formaliseras med
krav pa samrad godkédnnande av lantméteriet med mera. Reglerna kopplar an till
bestdmmelserna om program for detaljplan i den plan- och bygglag som upphérde att
gilla i maj 2012.

Kravet pé att kommunen ska vara huvudman f6r allménna platser 6kar och mdjligheten
att underlitta samhillsutbyggnaden genom att byggherren stér for kostnader som
indirekt ror exploateringsomradet beskérs. Forslaget omdojliggor dven uttag av sé kallade
infrastrukturbidrag.

Bakgrund

Staten vill underlatta for byggherrar att bygga bostidder genom att ligga ett tydligare
ansvar pd kommunerna fér genomforandefragor och s kallade generalplanekostnader.
Virmdo kommun har i 6versiktsplan 2012-2030 redovisat nddviandigheten av ett delat
ansvar for kostnader mellan kommun och byggherre vid omfattande exploateringar som
stiller krav pa s&vil social som teknisk infrastruktur i en omfattning som annars inte
varit nodvindig.

Konsekvenser for miljon

Foreslagna fordndringar av gatukostnadsregler och plangenomftrandebestdémmelser har
ingen storre paverkan p& miljon i samband med exploatering.

Konsekvenser for medborgarna

Genom att kostnader for social och teknisk infrastruktur som inte har direkt koppling till
exploateringsomrédet inte fr fordelas mellan kommun och exploator i avtal 6kar kost-
naderna for det lokala skattekollektivet i samband bostadsbyggande. Redan bosatta i
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kommunen fér betala kostnader som egentligen bor hinforas till dem som bostads-
omradena produceras for.

Ekonomiska konsekvenser

Okade krav pi kommunalt huvudmannaskap for vigar kan fa stora ekonomiska
konsekvenser for Virmdé kommun. Det blir svérare fér kommunen att hinskjuta
kostnader till exploatdrer och fastighetséigare. Det dr frigan om Virmdé kommun kan
bibehalla principen med enskilt huvudmannaskap i manga planomriden. Det finns
uppenbara risker att lantméteriet och lansstyrelsen kommer att kriiva 6kat kommunalt
ansvar och dirmed Skade kostnader for skattekollektivet.

Handlingar i drendet
Forslag till yttrande bifogas.

Utredningen finns att ldsa pd: www.regeringen.se/content/1/c6/20/68/09/bacf5797.pdf

Bedoémning

Utredningens forslag innebér kraftiga inskrénkningar i den kommunala sjilvstyrelsen,
det kommunala planmonopolet och den fria avtalsritten. Det finns dérfor anledning att
vara kritisk mot flertalet av utredningens forslag.
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- Stellan Folkesson Maria Larsson Ajfie
Kommundirektor Kanslichef
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Yttrande Over Ett effektivare plangenomférande

Virmdé kommun har beretts tillfélle att limna synpunkter pa utredningen Ett
effektivare plangenomfrande (SOU 2012:91) senast den 24 april 2013. Varmdd
kommun har f6ljande synpunkter:

Viarmds kommun 4r positiv till ett effektivare och mera transparent plangenomforande
som en del i samhillsbyggandet. Men kommunen stiller sig tveksam till frimst foridnd-
ringarna som ror exploateringsavtal. Forslagen mer eller mindre tvingar kommunen att
ta ansvar for gator, vigar och parker samtidigt som det forsvérar en sund kostnads-
fordelning mellan byggherre och det allménna. Den praxis som utvecklats ddar kommun
och byggherre forhandlar om ett antal fradgor rorande exploateringen och stadfdster dem
i ett exploateringsavtal som beslutas om i samband med att detaljplanen antas svarar
upp mot rimliga krav pé transparens. Avtalsfriheten och mdjligheten att férhandla utan
offentlig insyn virdesitts av framst byggherrarna.

Helhetsperspektiv

Virmdod kommun har inget att invinda mot att kommunen normalt &r huvudman for
allménna platser i titorter, men inom forandringsomréden med blandad bebyggelse som
dr vanligt i Varmdé tillimpas enskilt huvudmannaskap. Virmdo kommun motsétter sig
en skirpning av principen som forsvarar kommunens tillvigagangssétt. Foridndrade
regler riskerar att omojliggora den forcerade omdaning som kommunen bedriver med
bland annat utbyggnad av kommunalt VA och dirmed sékerstéllande av en god miljo.

Viarmds kommun motsétter sig att en lamplighetsprovning infors i plan- och bygglagen
(PBL) som ror avvigning i huvudmannaskapsfrigan. Det innebér en inskrénkning i
sdvil planmonopolet som avtalsfriheten och kommer att pdverka kommunens mojlig-
heter att svara for samhallsbyggandets ekonomiska konsekvenser i en negativ riktning.

Virmds kommun #r positiv till att instansordningen dndras s att 6verklagande sker till
mark- och miljédomstolen som forsta instans. Men kommunen ifrégasitter forslaget att
ge lantmiterimyndigheten riétten att prova lagligheten i kommunala avtal. Det &r ett
ingrepp i sjélvstyrelsen och kommer att leda till risker for 6kade kommunala kostnader
eftersom myndigheten néstan undantagslost kraver kommunalt huvudmannaskap. Redan
idag fordrojer liansstyrelsens “végledning” planarbetet. Det finns som regel dven brister i
den statliga samordningen som fordr6jer planprocessen. Det &r inte ovanligt att behova
vinta i ménader pa besked frén statliga organ.

Finansiering

Gatukostnadsersattning r en praktiskt svar frdga. Varmdo kommun ser vissa mdjlig-
heter i forslaget med en avgift baserad pd en kommunal taxa. Men det finns behov av att
i vissa situationer gora avsteg fran en faststélld taxa for att till exempel méjliggdra
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exploateringar i ldgen som é&r attraktiva men dyra att férse med infrastruktur. Denna typ
av forhillanden &r vanliga i Varmdo. Forslaget att kunna dela in kommunen i olika
taxeomraden 4r dérfor nddvandigt men inte tillréckligt som grund for att acceptera
18sningen.

Begrinsningen av avgift till aktuellt planomréde kan enligt Virmd6é kommun endast
accepteras om kommunen ges mdjlighet att avtala om exploateringsbidrag for att ticka
merkostnader som exploateringen orsakar pa omgivande infrastruktur.

En Klar svaghet i forslaget 4r att taxesystem inte far inkludera kostnader for drift och
underhdll. Enligt Virmdo kommuns uppfattning blir det ddrmed svért att skapa
likvirdiga villkor for fastigheter med kommunal respektive enskild vighallning.

Virmd6 kommun &r direkt emot att betalningsskyldigheten ska intrdda forst nér anligg-
ningen &r klar. Det leder till att kommunen far st for betydande kapitalkostnader under
exploateringsskedet for byggherrar. Om regeln ska accepteras méste det finnas méijlig-
het for kommunen att ta ut erséttning for kapitalkostnader. Virmdd kommun #r direkt
emot att betalningsskyldigheten ska kunna jimkas om den ir alltfér betungande for en
fastighetsigare. Detta plus méjligheten att géra avbetalningar i 10 4r kommer att leda
till inte minst stora administrativa svérigheter fér kommuner som Virmdé med stora
forandringsomrdden med flera hundra fastighetsidgare som kan begira jaimkning eller
avbetalning.

Exploatdrsbestammelserna

Vérmdo kommun &r tveksam till att ta bort exploatdrsbestimmelserna i PBL. Det finns
risk att man bland annat forsvarar majligheterna att f4 till stdnd nyexploatering pa
privatdgd mark i en rad olika situationer dér det idag inte &r ndgot problem fran finans-
ieringssynpunkt. Utredarens forslag i kombination med taxemodellen for gatukostnads-
ersittning kommer att innebira en avsevird kostnadsokning for skatte- och taxekollek-
tiven vid exploatering pé privatigd mark.

Att ersittningsbestdimmelser samlas i en lag &r inte fel, men att den benédmns expropria-
tionslagen &r olampligt eftersom expropriation &r ndgot man undviker i dagens mark-
nadsorienterade samhillsbyggande.

Viarmdo kommun anser att det &r mycket angeléget att 113 § byggnadslagen vixlas av
fullt ut eftersom lagen upphorde att gilla 1987. Det méste inféras en bestimmelse som
gor att inte sirskilda utredningar och godkénnande av linsstyrelsen krivs i samband
med Gversyn av dldre planer som innehéller 113 §-omréden. Krav p4 sikerstillande av
allmin platsmark &r en prioriterad kommunal uppgift.

Exploateringsavtal

Viarmd6 kommun &r direkt emot att avtalsfriheten fér kommuner inom samhillsbygg-
andet regleras genom att bestimmelser om exploateringsavtal infors. Bdde kommun och
byggherrar f6ljer den praxis som utvecklats nér det giller form och innehill i avtalen.
Ofta kriiver byggherrar affdrssekretess tills kommunstyrelsens beslut i samband med att
detaljplanen provas infor antagande. Detta om&jliggors genom utredningens forslag.
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Viarmd6 kommun anser att samrad om utkast till exploateringsavtal fordrdjer planpro-
cessen i onddan. Fragor om en detaljplans genomftrande ska enligt gillande bestim-
melser i 4 kap. 33 § PBL redovisas i planbeskrivningen. Redovisningen klargér hur
planen dr avsedd att genomforas nir det giller organisatoriska, tekniska, ekonomiska
och fastighetsréttsliga atgérder. I och med det finns redan ett krav p& 6ppenhet i de
genomforandefrgor som kan forutses i det forhallandevis tidiga skede som samradet
utgor.

Byggbranschen &r van vid avtalsférhandlingar och har som regel bittre mojligheter 4n
kommunerna att beddma kostnader som hinger samman med en exploatering. Ett krav
pa program for exploateringsavtal ter sig frimmande nér man i nya PBL tagit bort
kravet pd program for detaljplan. De krav p& samréd som foreslagna procedurregler
innebdr kommer att forlinga genomforandet eftersom manga frigor som provas i
exploateringsavtal inte &r klara i tidiga skeden. Det kan medfora dubbla processer, en
for detaljplan och en for exploateringsavtal.

Samhéllsekonomiska konsekvenser

Om inte kommunen far ticka foljdinvesteringar som orsakas av exploateringen genom
exploateringsbidrag eller avtal finns risk att utbyggnaden maste forskjutas i tiden tills
det finns allménna medel att bygga ut kringliggande gator, GC-végar och parker for.
Aven behov av social infrastruktur som férskolor kan orsaka forseningar om inte
medfinansiering tillats. Det férvénar Varmdd kommun att staten 6ppnar for krav pa
kommunal medfinansiering av statliga objekt och samtidigt féreslar lagstiftning mot
lokal medfinansiering.

Planmonopolet undermineras genom Plangenomforandeutredningens forslag.
Kommunernas kostnader i samband med bostadsbyggandet 6kar samtidigt som man
riskerar oftrutsedda palagor genom den formalisering som foreslas och den statliga
kontroll som planeras.

Virmdo kommun delar inte alls utredningens slutsatser att de samhillsekonomiska
effekterna genomgaende kommer att bli positiva och att férslagen leder till ett effekt-
ivare plangenomftrande. Forslagen innebir att kostnader skjuts ver pA kommunerna.
For att inte drabbas av ekonomiska bakslag kommer kommunerna att tvingas ldgga ned
betydligt mer resurser pa att beridkna avgifter och dela upp utbyggnader i etapper for att
minimera risktagande. Det leder till 6kade utredningsinsatser och mera tidsitgéng.

Det minskade risktagande som utredarna spar for byggherrarna kan sjalvklart leda till ett
Okat intresse for att bygga bostéder, men om inte kommunerna ir villiga att §verta risker
och kostnader sa uteblir effekten, ett 6kat bostadsbyggande, i praktiken!

VARMDO KOMMUN
Monica Pettersson Stellan Folkesson
Kommunstyrelsens ordférande Kommundirekt6r
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