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FORORD.

2016—2017 driver 1VA projektet Fram-
tidens goda stad. Under projektets inled-
ning efterfrigades det en sammanstall-
ning av hur stadsplaneringen fungerar,
styrs, och vilka aktorer som ar involve-
rade — en slags manual for stadsutveck-
ling. I den har skriften har vi lyft fram
det viktigaste i ett kondenserat format.
Stadsplanering ar ett brett och ibland
komplext omrade. Malgruppen for Stads-
planeringspraktikan ar icke-experter.
Viér forhoppning ar att den ska ge en kort
introduktion till stadsplaneringens olika
lagar, regler och moment.

Bakom Stadsplaneringspraktikan star
arbetsgruppen Planerings- och besluts-
processer.

Asa Séderstrom Jerring, ordférande
och ledamot av 1vas avdelning for
Samhillsbyggnad

Peter Nygdrds, vice ordforande

och ledamot av 1vas avdelning for
Samhillsbyggnad

Camilla Adolfsson, bygglovschef,
Huddinge kommun

Anna Bertilson, samhillsbyggnads-
direktor, Linkopings kommun

Jennie Kastengren, regionchef,
Jernhusen

Nancy Mattsson, chef Projektutveckling
och forvirv, M

Jonas Nygren, forbundschef,
Hyresgdstforeningen

Jan Oldebring, etableringsdirektor, 1ca
Mikael Séderlund, vd, Stockholm
Urban Advisors

Pir Vennerstrom, affirsenhetschef ym
Bostad Stockholm

Bengt Westman, senior radgivare, SKL
Staffan Eriksson, senior projektledare,
IVA

1vAs roll som oberoende aktor ar att ta
fram forslag, initiera debatt och vara en
plattform dar aktérer kan motas och
prova nya samarbetsmodeller. Var for-
hoppning ar att denna skrift ska komma
till nytta i det fortsatta arbetet med att
utveckla framtidens goda stad.

Asa Soderstrom Jerring
Ordforanden for arbetsgruppen
Planerings- och beslutsprocesser






KAPITEL 1.

Sverige har vi en lang tradition av att

planera stidernas utveckling, sa att

utbyggnaden sker pa ett andaméls-
enligt satt och med fokus pd en vil av-
vigd helhet. Att planera for forandring,
eller bevarande, ir en effektiv metod for
att nd en ur samhillets synvinkel 6nsk-
vird och lamplig markanvindning, men
ocksd ett sitt att tidigt l6sa malkon-
flikter och gora bindande avviagningar
mellan skilda intressen som till exempel
sakidgare och grannar.

Det ar kommunen, genom byggnads-
nimnden, som beslutar om nar och hur
byggandet tilldts ske, och har darfér an-
svar for sdvil den oversiktliga som den
mer detaljerade planeringen. Planeringen
kan vara vigledande eller bindande.
Kommunen ska sakerstalla att plane-
ringsprocessen genomfors pé ett sitt som
tillvaratar rattssikerhet och medborgar-
inflytande. Delaktighet, dialog och moj-
lighet att pdverka ska framjas.

Planeringen mojliggor ett langsiktigt,

forutsiagbart och juridiskt bindande hel-
hetsgrepp om stadens rumsliga samband.
Det galler utformningen av byggnader,
gator, torg och parker, och utbyggnad
av nodvandig infrastruktur som vatten-
och avloppssystem, energianliaggningar,
skolor och annan kommunal service, samt
sakerstillandet av funktioner och anvind-
ningssatt, till exempel bostdder, handel,
naringsverksambhet eller rekreation.
Genom planeringen sakras sdvil eko-
nomiska som upplevelsemissiga virden,
liksom mojligheten att pa ett enhetligt
satt nd fordelningspolitiska och sam-
hilleliga krav, exempelvis inom omrade-
na miljo, tillganglighet och brand.
Planeringen och stadsbyggandet ar
alltid ett resultat av sin tids varderingar.
Fokus for offentlig styrning och reglering
har utgatt fran varje tids stora samhalls-
utmaningar. I var tid lyfter vi frigan om
hallbar stadsutveckling ur nigra ange-
lagna perspektiv — det sociala, kulturella,
ekonomiska och det ekologiska.
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KAPITEL 2.

en moderna stadsplaneringen
har sina rotter i 180o-talet. Vid
arhundradets borjan skedde i
Visteuropa en massiv inflyttning till
stiderna som vixte okontrollerat och
dédr de sanitdra forhdllandena blev allt
virre. [ den mén stdder planerats tidigare
var det framfor allt fortifikatorer som pa
kungligt uppdrag ritat upp stadsplaner
med inspiration fran militdra liger.
Under 1800-talet fanns tvd utveck-
lingslinjer for stadsbyggandet. Den forsta
utvecklingslinjen innebar en succesiv for-
battring av de tekniska och sanitira for-
hallandena i stiderna genom utbyggnad
av renhéllning, avlopp och brandskydd.
Detta skedde genom att regler infordes
och genom att de lokala forvaltningarna
startade ett kommunaltekniskt arbete.
Den andra utvecklingslinjen var da-
tidens idéer om “Framtidens goda stad”

som forverkligades genom olika idea-
lister som, ofta inom ramen for sina
egna industrianldggningar, sokte skapa
utopiska idealsamhaillen.

Bdda dessa utvecklingslinjer finns
med i det tankegods som bidrog till ut-
vecklingen av, och lagstiftningen kring
stadsbyggandet. I Sverige utformades till
en borjan lokala byggnadsstadgor for
stader. Dessa ersattes 1874 av en for riket
gemensam byggnadsstadga.

Efter andra viarldskriget togs ett sam-
lat politiskt grepp om framfor allt den
bostadssociala situationen i Sverige.
En social bostadspolitik infordes som
tillsammans med en ny sammanhallen
byggnadslagstiftning skulle leda till
en vilfungerande samhallsutveckling.
Den byggnadslag som infordes 1947
reglerade planer pa olika nivder, region-
plan, generalplan for storre omraden/
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samhillen och stadsplan/byggnadsplan
for reglering av bebyggelsen mer i detalj’.
Utanfor planlagt omrade gillde utom-
plansbestimmelser.

Byggnadslagstiftningen fran 1947
reglerade hela utbyggnaden av miljon-
programmet 1966-1975. Det fanns dock
en del problem med lagen som gjorde en
oversyn nodvindig. Kravet pd att tit-
bebyggelse skulle planliggas hade med-
fort negativa effekter genom att forvin-
tad framtida bebyggelse kunde inrdknas i
tatbebyggelsen. Det ledde till att det blev
omoijligt for en markagare att forutse
resultatet av en provning av en ansokan
om att bygga eller exploatera. Andra pro-
blem hade att gora med mojligheterna
att lagga byggnadsforbud utan tidsgrans
som omojliggjorde for fastighetsigare
att underhélla sina byggnader. Europa-
domstolen kom ocksa fram till att detta
stred mot europakonventionen om skydd
for de manskliga rittigheterna. Ocksa
nér det gillde inflytande for vanliga med-
borgare lamnade bygglagen fran 1947
mycket i ovrigt att 6nska. Detsamma
gallde for miljofragor som blev centrala
forst under 1970-talet.

Under 1960- och 7o-talen borjade
arbetet med att kartlagga riksintressen,
som pa olika sitt innebar restriktioner
for anvandningen av mark och vatten.
Vid planeringen skulle hansyn tas till
dessa riksintressen, som speglade att
vissa viktiga virden eller resurser ar sa
betydelsefulla i ett nationellt perspek-
tiv att de ska skyddas mot ingrepp som
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forstor dem. Det finns tva typer av riks-
intressen. Verksambetsanknutna riks-
intressen som handlar om till exempel
renndring, fiske, naturvard, friluftsliv,
amnen och material, kommunikation,
energiproduktion och distribution,
avfallshantering, landets totalforsvar
eller kulturmiljo. Omrddesanknutna
riksintressen som skyddar geografiskt
namngivna omrdden i form av sjoar,
alvar, kust- och fjillomraden. Utveck-
lingen av lagstiftningen om riksintressen
har skett parallellt med 6vrig lagstiftning
pa samhallsbyggnadsomradet. En ton-
givande utredning var Hushdllning med
mark och vatten fran 1972%. 1 och med
introduktionen av riksintressen inleddes
en process som syftade till att samordna
nationella sektorsintressen och att sam-
ordna de statliga intressena med kommu-
nernas.

1968 tillsattes Bygglagutredningen
for att gora en fullstindig genomgang
av byggnadslagstiftningen. Utredning-
en lamnade sitt betinkande 1974°. I och
med regeringsskiftet 1976 gjordes en om-
start av arbetet, och en ny lagstiftning,
plan- och bygglagen AprBL, tradde i kraft
forst 19874,

APBL innebar en decentralisering av
ansvaret for planeringen till kommu-
nerna. Krav pd en kommunomfattande
oversiktsplan inférdes. Oversiktsplanen
skulle klara ut statens intressen och ge
kommunens beslut om detaljplan ritts-
verkan direkt. Genomforbarheten blev
mer central genom krav pd genomfor-



andebeskrivning och genomférande-
tid for detaljplaner. Krav pa att beslut
skulle motiveras pa saklig grund istil-
let for svarbegripliga begrepp som tdt-
bebyggelse eller titbebyggelse av mindre
omfattning stirktes. Miljofragorna lyf-
tes in i lagen genom att den nya natur-
resurslagen (numera integrerad i miljo-
balken) infordes och kopplades till ApBL.

Genom APBL gick en del av helhets-
greppet pa stadsutvecklingen forlorad.
Kraven pd genomforbarhet krympte
ytan i detaljplanen till mindre omriden
eller enstaka tomter. FA kommuner
hittade under de forsta decennierna med
APBL instrument for att skapa samman-
hang i staden.

Under 1990-talet och 2000-talet har
flera utredningar analyserat tillamp-
ningen av APBL och foreslagit dndring-
ar i syfte till att effektivisera, forenkla
och fortydliga plan- och byggprocessen.
Forslagen resulterade i en ny plan- och
bygglag som tradde ikraft den 2 maj
2011°. Det rdder dock olika uppfatt-
ningar om detta syfte har uppnatts.

For att 6ka landets bostadsbyggande
har ytterligare andringar gjorts i lagen
fram till idag. En av de mer omdiskute-
rade nyheterna fran 2014 dr mojligheten
att utan bygglov i strid med detaljplanen
f4 uppfora komplementbostadshus pa 25
kvadratmeter, sd kallade Attefallshus.






KAPITEL 3.

taten styr vart samhaille bland annat

genom rittslig reglering i form av

lagar, forordningar, foreskrifter,
allminna rdd och andra regler. Lagarna
beslutas av riksdagen, férordningar av
regeringen och foreskrifter av myndig-
heter. Stadsplaneringsomrddet regleras
idag framst genom foljande lagar och
till dessa horande forordningar och fore-
skrifter:

Plan- och bygglagen
Miljdbalken
Trafiklagarna

Plan- och bygglagen (2010:900) (PBL)
Lagen reglerar all planlaggning av mark
och vatten samt byggande i Sverige.
Lagen ska framja en samhillsutveckling
med jamlika och goda sociala levnads-
forhdllanden och en langsiktigt hallbar

livsmiljo. Hansyn ska tas till omréden av
riksintressen. I lagen beskrivs det kom-
munala planmonopolet, det vill saga att
kommunerna har den territoriella beslu-
tanderitten.

Planldggning finns pa olika nivder och
i olika former. Det handlar om fyra plan-
former:

I.
(finns i Stockholm och Géteborg)

2.
(en i varje kommun)®

3.
(upprittas vid nybyggnation,
omvandling, fortatning eller
bevarande av byggnader, kvarter
eller stadsdelar)

4.

(reglerar bebyggelse i omraden som
inte omfattas av detaljplan)



pBL innehéller bestimmelser om vad som
far regleras med de olika planerna samt
hur planldggningsprocessen och genom-
forandet av planerna ska g till. Tillsam-
mans med plan- och byggférordningen
(pBF)” och Boverkets byggregler (BBR)
finns i PBL ocksd bestimmelser med
utformningskrav® och tekniska egen-
skapskrav’.

Enligt pBL krivs tillstdnd for vissa
atgarder. For byggnads-, rivnings- och
markarbeten krivs det i viss utstrack-
ning tillstdnd i form av bygglov, riv-
ningslov respektive marklov. For vissa
atgarder stalls i stdllet krav pd anmailan
till byggnadsnimnden och beslut om
startbesked innan arbetet fir pdborjas.
Tillstdndsprovningen baseras normalt
pé aktuell detaljplan. Om detaljplan
och omréadesbestimmelser saknas utgar
provningen fran 6versiktsplanen. Vid
provningen dr Oversiktsplanen endast
vigledande!?, medan en detaljplan har
en rdttsligt bindande effekt. Innan en
byggnad far tas i bruk kridvs ocksa slut-
besked. For atgirder som kraver bygglov
kan byggnadsnimnden pa begiran lim-
na forhandsbesked om byggande kan till-
latas pa viss plats.

Miljobalken (MB)

Syftet med miljobalken dr att fraimja en
hallbar utveckling si att nuvarande och
kommande generationer tillférsikras en
hilsosam och god miljo. Utgdngspunk-
ten dr att naturen har ett skyddsvarde
och att manniskans ratt att férandra och
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bruka naturen ar forenad med ett ansvar
att forvalta naturen val.

Miljobalken ska tillimpas sa att:

manniskors hdlsa och miljén skyddas
mot skador och oldgenheter
vardefulla natur- och kulturmiljder
skyddas och vdrdas

den biologiska méangfalden bevaras
mark, vatten och fysisk miljé i Svrigt
anvdnds sd att en fran ekologisk, social,
kulturell och samhallsekonomisk synpunkt
langsiktigt god hushalining tryggas och
ateranvdndning, atervinning och
hushdlining med material, ravaror och
energi frimjas

Miljobalken innehéller 33 kapitel med
bestammelser om bland annat:

riksintressen (tdcker idag

55 procent av Sveriges yta)
miljdkvalitetsnormer

skydd av omraden

(naturreservat och strandskydd)
vattenverksamheter
markféroreningar och marksanering
genteknik

avfall

kemikalier

Trafiklagarna

Trafiklagarna reglerar byggande och
drift av vigar och jarnvagar. For vagar
finns en vdagplan och for jarnvidgar en
jarnvagsplan.



Viéglagen, fran 1971"

Lagen om byggande av jarnvég,

fran 1995'
Trafikbullerférordningen fran 2015

Samordning mellan lagarna

Trots att frdgor inom ramen for fysisk
planering har nira koppling till varan-
dra hanteras de idag normalt i separata
processer enligt respektive lagstiftning
och med begrinsat hinsynstagande till
parallella processer. Mellan PBL och
miljobalken finns viss samordning av-

seende exempelvis bullerkrav, riksintres-
sen och strandskydd. Vidare finns viss
samordning mellan PBL och trafiklagar-
na avseende krav pa bygglov och krav pa
miljokonsekvensbedomningar. Men be-
hovet av samordning ar betydligt storre
och en utmaning framover ar att f3 till
en okad samordning bade av vilka krav
som bor stillas i samhallsplaneringen
och skyddet av var miljo, vilka mojlig-
heter till avvdagningar och avsteg som bor
finnas mellan olika krav samt provnings-
processerna som sidana.
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KAPITEL 4.

tadsplaneringen beror en rad akto-

rer inom flera ansvarsomraden pa

olika nivder i samhillet. De flesta
aktorers ansvar och skyldigheter styrs av
lagar och regler, medan andra bor vara
med for att resultatet av planeringen ska
bli sa bra som mojligt.

* — Riksdagen ar lagstiftare och
fattar beslut om nya lagar och dndringar
i befintliga.

*
— Tillstandsgivare som féljer de lagar
som riskdagen instiftat.

* — Landets kommuner

svarar for att det finns uppdaterade
oversikt- och detaljplaner. Det

dr genom detaljplanerna som
kommunerna styr. Detaljplaner maste
godkdnnas genom politiska beslut

for att vara giltiga, vinna laga kraft.
Det dr alltsa de fértroendevalda
kommunpolitikerna som beslutar om
detaljplanerna.

—den som dger en
fastighet (med eller utan byggnad). Kan
vara en fysisk eller juridisk person.

— Utfor
projekterings-, anldggnings-. byggnads-,
rivnings- eller markarbeten. Byggherren
kan vara en fysisk eller juridisk person, till
exempel en fastighetsdgare, exploatdr,
en kommunal férvaltning eller en
myndighet.



— Manga ganger anlitas
konsulter for stdd vid planeringsarbetet
och framtagande av skisser, ritningar och
konstruktionsberdkningar. Konsulterna
anlitas bade av kommuner, byggherrar
och entreprendrer.

— Foren stor del av det
som byggs kommer ndringslivet i vidare
bemirkelse vara anvidndare i form
av hyresgdster, handel, service eller
utbildning.

—Manga
ganger kommer det offentliga att nyttja
ny infrastruktur i form av kollektivtrafik,
skolor eller byggnader for vard,
omsorg, kultur och idrottsaktiviteter.
Kommunerna har hdr en dubbel roll som
bade tillstandsgivare, kravstillare, och
verksamhetsutdvare.

—handhar
drenden som roér bland annat plan- och
bygglagen och miljobalken. Till Mark- och
miljddomstolen har bland annat drenden
forts om riksintressen som tidigare
hanterades av regeringen.

Aktorer under beredningsprocessen

— de direkt berdrda av ett
bygglov (oftast angrdnsande fastigheter,
men det kan vara fler vid stérre
och/eller hégre byggnader). Det ar
sakdgaren som har rdtt att dverklaga till
exempel ett bygglov.

— Kommuninvanarna paverkas ibland
direkt som sakédgare, men har alltid
mojlighet att paverka beslut och planer
genom sina politiskt fértroendevalda,
eller genom samrad, utstédliningar eller
medborgardialoger.

— Foreningar kan genom att
representera sina medlemmar fora
fram &sikter dédr de har mandat och
relevans. Det kan till exempel gélla
idrottsféreningar som vill paverka
traningsanldggningar, kulturforeningar
som vill stédja vissa konstformer
eller natur- och miljéorganisationer
som vdrnar om att natur inte ska
exploateras.



KAPITEL 5.

ur gar stadsplaneringen till i
praktiken? Vilka moment och
vilka aktorer dr inblandade nar

en ny byggnad ska uppforas? I det har
avsnittet beskrivs de olika stegen fran
idén om en ny flerbostadsfastighet fram
till inflyttning i en tdtort (inom detalj-
planelagt omrade). Processen foljer de
nya reglerna frdn 1 januari 2015, Lik-
nande forfarande giller dven for annan
infrastruktur som gator, vagar eller ror-
dragningar under mark.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen anges 6vergripande och
vagledande vad omrédet ska anviandas
till. Ar det avsett fér bostider eller annan
verksamhet? Oversiktsplanen ska héllas
aktuell, vilket innebir att kommunerna
gor en aktualitetsprovning av oversikts-
planen under varje mandatperiod.

Detaljplan

Detaljplanen dr det juridiskt bindande
dokumentet och bestar av flera olika
handlingar, till exempel planhandlingar,
plankartor och samrddsredogorelser och
utldtanden. Detaljplanen styr ramverket
for vilka bygglov som kan ges. Bygglovet
reglerar vilken byggnad som kan byg-
gas. Detaljplanen har en genomforande-




tid om maximalt 15 4r. Detta dr en slags
garantitid under vilken byggherren dels
kan rikna med att kunna nyttja de rit-
tigheter som ges av detaljplanen, dels kan
rikna med att kommunen genomfér de
allminna dtaganden som planen anger,
till exempel utbyggnad av gator, parker,
vatten- och avlopp. De allmdnna dtagan-
dena ir ibland reglerade genom ett ex-
ploateringsavtal dar genomférandet och
kostnadsfordelningen mellan kommunen
och exploatoren fordelas.

Planbesked

Den som vill vidta en atgiard som forut-
satter att en detaljplan upprittas, andras
eller upphavs, kan begira ett planbesked
om detta hos kommunen. Kommunen ar
skyldig att, inom fyra manader, besluta
i frigan om planlidggningsarbete ska in-
ledas eller inte. Kommunens besked ska
vara skriftligt och motiverat.

Marklov

Marklov krivs for att inom ett omrade
med detaljplan avsevirt dndra hojdlaget
inom en tomt eller pA mark inom en all-
min plats. Om byggherren ocksa ansokt
om bygglov hanteras frigan om marklov
oftast i ett sammanhang.

Markanvisning och markkop

Med markanvisning avses ett civilratts-
ligt avtal mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensam-
ratt att under en begransad tid och under
givna villkor forhandla med kommunen
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om Overlatelse eller upplatelse av ett visst
av kommunen dgt markomrade for be-
byggande.!> Med ”begrinsad tid” avses
vanligtvis tvd dr och ”givna villkor” kan
till exempel vara vilket andamal som
det avsedda omrddet ska anvindas for
enligt detaljplanen, hur en eventuell ny
detaljplan ska tas fram, hur bebyggelsen
i huvudsak ska utformas och utféras,
hur utrednings-, bygg- och anldggnings-
kostnader ska fordelas mellan parterna,
hur kopeskilling eller eventuell tomtritts-
avgild ska berdaknas, hur genomforandet
av den tilltinkta bebyggelsen ska ske
och hur lange markanvisningsavtalet dar
giltigt. Markanvisningsbeslut kan fattas
sdvil fore som efter detaljplanens an-
tagande.

Villkoren i markanvisningsavtalet far
emellertid inte ga utover vad som foljer av
exempelvis kommunallagen, avtalslagen
och jordabalken. Avtalsmojligheterna
begriansas ocksd av vad som foljer av PBL,
LAv (Lagen om allmidnna vattentjinster)
och mB.1*

Vid forsidljning av mark som kommu-
nen dger maste den forhalla sig bade till
kommunallagens regler om krav pa god
ekonomisk hushéllning och till forbud
mot stod till enskilda naringsidkare samt
EU:s bestimmelser om otillatet stats-
stod. Kommunerna ska silja marken
till marknadsmaissiga priser. Mark for-
virvas dven fran andra fastighetsdgare
och hanteras da som en traditionell for-
siljning dar parterna kommer overens
om villkoren.



Bygglov
Bygglov krivs generellt for ny bygg-

nad, tillbyggnad och annan dndring av
byggnad. Med annan dndring menas till
exempel dndrad anvindning av bygg-
naden, inredande av ytterligare bostad,
idndrad exterior. Bygglov krivs dven
for anlaggningar sdsom murar, plank,
parkeringsplatser och skyltar. Det finns
dessutom séval liattnader och undantag
fran lovplikten som mojlighet for kom-
munen att utoka och minska lovplikten.
For inviandiga dndringar av en byggnad,
till exempel installationer, krdvs istillet
en anmilan.

Det finns ett tydligt regelverk for vad
som kraver lov, nir lov ska beviljas, hur
ansOkan ska goras, vad ansokan ska
innehalla for uppgifter, hur ansokan ska
handlaggas av kommunen och hur langa
tidsgranserna dr for kommunens hand-
laggning av en fullstindig ansokan.

Overklaganden
Huvudregeln ar att endast den som ar be-
rord av ett kommunalt beslut som fattats
med stod av plan- och bygglagen kan
overklaga detta. Beslutet som 6verklagas
ska ha gatt den klagande emot. Sddana
beslut som kan overklagas dr antagande
av detaljplan och omradesbestimmelser
samt vissa beslut om lov och forhands-
besked liksom vissa beslut om foreldg-
ganden och avgifter.

Beslut om antagande av detaljplaner
och omradesbestimmelser overklagas,
sedan den 1 juni 2016, till mark- och

miljodomstol och direfter, om prov-
ningstillstdnd ges, till mark- och milj6-
overdomstolen. Beslut om lov och for-
handsbesked samt foreliggande och
avgifter 6verklagas till lansstyrelsen som
forsta instans, ddrefter foljer samma
instansordning som for beslut i plan-
arenden.

Finansiering
Enligt PBL ska en detaljplan bekostas
av den part som kan ansoka om ny eller
andrad detaljplan genom en planavgift.
Normalt dr det darfor byggherren som
vill andra planen som ska betala av-
giften, men det kan ocksd vara mark-
agaren, fastighetsagaren eller kommunen
sjdlv. Taxan ar reglerad och faststalld av
kommunfullmiktige i berord kommun.
For storre arbeten ar det vanligast att
kostnaden baseras pd den tid kommu-
nens handldggare arbetar med drendet.
Finansieringen av ett byggprojekt sker
oftast pa olika sitt och med olika villkor
beroende pa var i processen projektet ir,
fran idé till faktiskt byggande. I de flesta
fall finansierar byggherren projektet med
externa medel, det vill siga genom lan.
Under utvecklingsperioden saknas
sikerhet i form av bindande myndig-
hetsbeslut, samtidigt uppstar behovet
av finansiering tidigt i projektet. Det
tankta byggprojektet och alla utred-
ningar, undersokningar och projekte-
ring som hor till sker dd pa egen risk,
sd kallad ”planrisk”, vilket innebar att
nedlagt arbete och nedlagda kostnader
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kan komma att ha varit forgives. Detta
begriansar manga aktorer fran att dels
forviarva mark, dels gé in i den ofta lang-
dragna och kapitalkrivande utvecklings-
processen.

Allt eftersom projektet framskrider
och det finns bindande myndighets-
beslut som garanterar ett visst byggande,
det vill siga en detaljplan och darefter
ett bygglov, desto enklare ar det for ett
kreditinstitut att vardera projektet och
ange lanevillkor. Nar detaljplanen vun-
nit laga kraft, kan byggherren, om detta
inte skett tidigare, forvirva och tilltrada
fastigheten. Detaljplanen reglerar inte
fastighetsagandet, men det ar forst da
koparen sdkert vet vad kopet innebir.
Det dr forst i detta skede som det finns en
sakerhet att pdborja detaljprojekteringen
av projektet. For att sedan kunna finan-
siera sjdlva genomforandet, byggandet,
kravs byggnadskreditiv, vilket innebar
att banken istéllet betalar alla kostna-
derna som ror fastigheten under tiden
projektet pagdr mot en avgift och rianta.
Rintan pa byggnadskreditiv dr ofta avse-
virt hogre dn den rianta som giller vid
beldning av en faktisk byggnad. I det
hir skedet finns ingen siakerhet i form av
en byggnad och det finns ocksé osaker-
het kring hur marknadslaget utvecklas
under byggtiden. De flesta banker kraver
darfor att minst halften av bostdderna i
byggnaden, som har projekterats och dar
bygglov beviljats, har bokats eller silts
innan projektet far byggstartas.

Om det handlar om en byggnad med
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hyreslagenheter, s& krdvs istdllet en
vardering av den tinkta byggnaden med
utgangspunkt i det driftnetto som den-
na kommer att generera, bland annat de
hyror som fastighetsdgaren kommer att
f4 in vid full uthyrning. Nir huset sedan
star fardigt virderar banken byggnaden
och kostnaderna som projektet haft via
kredit hos banken laggs da istallet om till
ett 1dn. Kraven pa en viss uppnadd for-
saljning innan byggstart ar bankens sitt
att ansvarsfullt hantera marknadsrisker
och inte dventyra bankens soliditet.

Byggregler
Byggande innebir stora ekonomiska

ataganden for samhaillets aktorer och
paverkar brukarna 6ver tid. Darfor stal-
ler samhaillet krav pd byggnaders och
anldggningars utforande. Byggherren
ansvarar for och ska se till att utforandet
uppfyller samhaillskraven, till exempel att
konsekvenserna vid brand och olyckor
minimeras, att byggnaden haéller och att
fukt och mogel hindras. Samhéllskraven
for utforandet finns pa flera stdllen, PBL,
PBF, BBR och Boverkets konstruktions-
regler (EKS), i standarder samt i Boverkets
allminna rad.

Ovriga lagar

Forutom plan- och bygglagen finns annan
lagstiftning som reglerar utférandet, till
exempel miljobalken, arbetsmiljolagen,
arbetsmarknadslagar, skattelagstift-
ning, lag om offentlig upphandling som
en byggherre ocksd ska folja.



Byggprocessen

Nir en byggherre har fitt bygglov ar
det ett antal kontrollpunkter som ska
gas igenom. Det dr byggherren som har
ansvar for att dessa punkter genomfors,
dven om det 4r kommunen som genomfor
vissa moment.

|. Kontrollplan

2. Kontrollansvariga och deras uppgifter
Certifiering av kontrollansvariga och
sakkunniga kontrollanter

Tekniskt samrad

Fardigstdllandeskydd

Utstakning och lageskontroll
Startbesked — bygget kan paborjas
Byggnadsndmndens arbetsplatsbesok
Kompletterande villkor

Slutsamrad

Slutbesked — byggnaden kan tas i bruk

w
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Forberedelser for inflyttning

Om ett flerbostadshus ska bli bostads-
rdtter ska en bostadsrittsforening bildas.
Upplats ligenheterna som hyresritter ska
hyran faststdllas. Om hela fastigheten
ska tas 6ver av en dgare sker overlatelsen
mellan byggherren och den nya dgaren.
I alla dessa alternativ sker overlatelsen
genom att ansoka om lagfart hos Lant-
miteriet.

Overlatelse och tilltride
Nir kommunen har utfirdat slutbesked,
fastighetsbildningen ar klar, Lantmate-
riet har registrerat lagfarten for dgaren
och byggnaden ar betald enligt kontrak-
tet kan de boende flytta in.

21



ORDLISTA.

Ett omrdde som i en
detaljplan ar avsett for ett offentligt
behov, till exempel en gata, ett torg
eller en park. En allman plats far inte
mer an tillfalligtvis anvandas for en
enskild verksamhet. Anvandningen
av allmin plats ska redovisas i detalj-
planen.

Boverkets byggregler innehaller
foreskrifter och allmianna rdd om
tillganglighet, bostadsutformning,
rumshojd, driftutrymmen, brand-
skydd, hygien, hilsa och miljo, buller-
skydd, sikerhet vid anvindning och
energihushallning.

De europeiska konstruktions-
standarderna, eurokoderna, utgor
tillsammans med nationella regler
Boverkets konstruktionsregler.

Juridiskt dr begreppet
fastighet ett mark- eller vattenomrade
som ar fast egendom med ibland
tillhorande byggnader.

Nir ett beslut "vunnit laga
kraft" innebar det att det inte langre
kan overklagas.

En atgard
for att andra en fastighets utbred-
ning, till exempel avstyckning eller
sammanslagning. Det ar Lantmateri-
myndigheten som utfor lantmateri-
forrattningar.

Miljobalken adr en lag som syftar till
att framja en hallbar utveckling som
innebir att nuvarande och komman-
de generationer tillforsakras en hilso-
sam och god miljo.

Plan- och byggforordningen fran
201T.

Nuvarande plan- och bygglagen
fran 2o11.

Lyfter upp vissa virden
eller resurser som har nationell
betydelse dar hansyn ska tas for att
skyddas mot ingrepp som forstor
dem. Det finns verksamhets-
anknutna och omradesanknutna
riksintressen.

Den ildre plan- och bygglagen
fran 1987.



REFERENSER.

Byggnadslag nr 385, Riksdagens skrivelse
(1947:316).

Prop. 1972:111 Regional utveckling och
hushallning med mark och vatten.

SOU 1974:21 Markanvdndning och byggande
principer foér lagstiftning.

1978:10 Plan- och bygglagen.

Plan- och bygglag (2010:900).

Kommunerna kan ocksa géra férdjupningar
av 6versiktsplanen for olika stérre del-
omraden. Om kommunen &nskar har man
ocksa mojlighet att géra planprogram for
ett delomrade. Bada ar frivilliga men ryms
inom PBL.

Plan- och byggférordningen (2011:338).

Utformningskraven innebdr att en byggnad
ska vara lamplig for sitt &ndamdl, ha en god
form-, firg- och materialverkan, samt vara
tillgdnglig och anvandbar for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga.

Exempel pa tekniska egenskapskrav dr
barférmaga, stadga och bestandighet,

10.

sdkerhet i hdandelse av brand, skydd med
hansyn till hygien, hdlsa och miljo, skydd mot
buller, lamplighet for det avsedda dndamalet,
energihushdllning och hushdllning med
vatten och avfall.

Oversiktsplanen 4r ocksa en Gverens-
kommelse mellan kommun och staten,
genom lansstyrelsen, angdende riksintressen,
mellankommunala intressen och évriga
ingripandegrunder som ldnsstyrelsen har.
Det ar dock endast detaljplanen som ar
rattsligt bindande.

Viéglagen (1971:948).
Lagen om byggande av jarnvég (1995:1649).

Foérordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader

Den | januari 2015 tradde dndringar i plan-
och bygglagen, PBL, plan- och byggférord-
ningen, PBF, och i miljobalken, MB, i kraft.

Lag om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar (2014:899).

LAV, Lag om allménna vattentjanster
(2006:412).
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Under 2016 och 2017 driver Kungl. Ingenjérsvetenskapsakademien, IVA,
projektet Framtidens goda stad. Projektet ska verka for att ge en 6kande
befolkning forutsattningar att bo och leva i attraktiva livsmiljoer i saval viaxande
som krympande regioner. Projektet forvintas resultera i forbattrade gemensamma
metoder och processer for samhillsplanering, 6ka kunskapen samt féra ut denna nya
kunskap till de som ansvarar for samhillsplaneringen i stider och regioner.

Fyra arbetsgrupper har fordjupat sig i olika aspekter av temat framtidens goda stad,
och resultatet av deras arbete presenterats bland annat i rapporterna nedan.
Samhillsplanering ar en bred och komplex uppgift som speglar sin tids varderingar.
Som oberoende aktér vill IVA féra fram ny kunskap, initiera debatt och vara en
plattform dar aktorer moéts och provar nya samarbetsmetoder.

Rapporten Idédriven
Rapporten Den

stadsplanering — positiva
Lfrbana UtYECk- utvecklingsspiraler utgar
lingens drivkrafter fran sju exempel runt om i
och konsekvenser Sverige och beskriver vad
tar avs.tamp [ aktueH. som har varit drivande fér
forskning och statistik en positiv utveckling.

och beskriver vad som

driver férandring och
omvandling av stidder.

Syntes-
rapport
Rapporten Attraktiva
livsmiljéer och fléden
—dtta teman for
Rapporten planering av framtidens
Stadsplanerings- goda stad utgar fran
praktikan beskriver invdnarnas behov och
kortfattat vilka lagar den sociala hallbarheten.
och reglar som styr Detta presenters som
samhdllsplaneringen och atta birande teman fér
vilka moment som ingar stadsplanering.
i planeringsprocessen. °
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