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FORORD

Byggandet, som vi dagligen ser omkring 0ss, ar det mest synliga och tydliga re-
sultatet av stora som smé, komplicerade projektideer som nadgon géng nyligen el-
ler en langre tid tilloaka startat denna aktivitet. Jag har sjalv mé&nga ganger funderat
over hur det ar mojligt att halla ndgon form av ordning pa denna aktivitet. Initiering,
planering, markanvandningar, tillstand, markforvary, finansiering, fysiskt byggande
och evaluering i ett sammelsurium av aktorer och samarbetsordningar och be-
slutsprocesser pa bade horisontal och vertikal niva, fran nationell till lokalt cver
forvaltningsmyndighet och organisationer till medborgare och | vissa fall tillbaka
igen. Jag skall I min master uppsats behandla dessa processer genom att jamfora

de tv& lander jag har kommit att alska absolut mest, Norge och Sverige.

Jag vill framforallt tacka min vagledare, August E. Rgsnes for att genom arbetet

bidragit med konkreta rad, vardefulla inspel och gott, valfungerande samarbete.

Jag vill ocksé tacka Norges miljg- og biovitenskapelige universitet, NMBU for att

under fem &rs studier lagt grundlag for den kunskap som gjort det mojligt att ge-

nomfora denna master uppsats.

Oslo 15 Maj 2017



SAMMANFATTNING

Min master uppsats behandlar de Norska och Svenska plansystemet och pro-
cessen | en jamforelse studie av dess praktik, genomforandeverktyg och besluts-
process. Jag har stallt mig fragan vad som, forutom den regulativa tillnarmningen,
kannetecknar dessa tva plansystemen, bade betraffande bruk av lagstiftade plan-
verktyg, och i forhallande till genomférande av projekten. Genom dokumentstudier,
fallstudier och intervjuer har jag sett pa var och vilka utmaningar som kan upp-
komma, och om det i jamforelse mellan dessa tva landers plansystem kan finnas

losningar att hamta grannlander emellan.

De bé&da landerna har flera likheter i sin tillampning och tillnarmning av plansyste-
met, men det ar i dess skillnader vi kan finna losningar som kan vara varda att se

narmare pg, for att vidare utveckla och mojligen fa anvandning for.

Jag konkluderar inte med att det ena landets plansystem é&r effektivare an det
andra, utan att det finns element i bada system dar vi organisatoriskt och struktu-
rellt kan ta del av varandras erfarenheter och bygga dessa system vidare, for att |
framtiden kunna leva upp till de krav som stélls p& planprocessernas genomforan-

de och onskan om dynamiska och samordnade processer.



ABSTRACT

My master's thesis deals with the Norwegian and Swedish planning system and
process in a comparison of its practice, implementation and decision-making
processes. | have asked the question what, apart from the regulatory approach,
characterizes these two planning systems, both when it comes to use of its legally
binding planning tools, and in relation to the implementation of projects. Through
document studies, case studies and interviews, | have explored where challeng-
es in the system and the process occur. By comparing the two planning systems
there may be answers that can be helpful for a better process for the neigh-
bouring countries.

Both countries have several similarities in their approximation and application of the
plan system, but in its differences we can find solutions that may be worth looking
into.

| do not conclude that one country's planning system is more efficient than the
other. | rather find elements in both systems where we can organizationally and
structurally learn form each others experiences, by building on these planning
systems processes, maybe we can meet the future demands of implementation

through more dynamic and coordinated processes.
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1. INLEDNING

Samhallsplanering- generellt och planeringsaktorer specifikt- slits mellan att maste
hantera individens korta tidshorisont, visavi civilisationens forhoppningsvis oandligt
langa. (Barrud & Ragsnes 2016 s. 13). Nar det kommer till planering, ar den han-
syn som skall skapa legitimitet for olika beslut viktigt p& manga plan. Darfor har

vi skapat system och processer for att styra dessa inbyggda utmaningar | stads-
planeringen pa ett sa effektivt och samordnat vis som mojligt. Planprocessen och
dess system har under senare tid varit utsatt for kraven om effektivitet och sam-
ordning, i takt med samhallets utveckling och framgang kom ocksa krav om effek-

tivisering och resursoptimering av alla led | den offentliga verksamheten.

Med tanke pé& planeringens omfattande och komplicerade uppgift ar det av stor
betydelse hur dessa system och processer fungerar. Darfor har jag valt att se nar-
mare pa detta, i en komparativ jamforelse mellan Norges och Sveriges plansystem
och dess verktyg for genomforande. Anledning till den komparativa tillampningen
av arbetet ar att pavisa vad det tva landerna kan dra for nytta av varandras system,

processer och praktik.

Temat for uppsatsen har relevans bade for samhallet som helhet, | anledning av
att forbattrade planprocesser leder till sékrare genomforande, och detta i sin tur
fornoppningsvis resulterar i battre genomforda utbyggnadsprojekt. Men ocksa for
de inblandade aktorerna i processen. Att identifiera kritiska punkter i denna pro-
cess bade for det offentliga och privata, som idag ar de som styr utvecklingen av
stadsplaneringen, kan gora det lattare nar dessa parter forhandlar om hur dagens
samhalle skall utvecklas i framtiden. En god genomforing borjar tidigt | planproces-
sen. Att belysa och konkretisera vilka utmaningar som kan uppkomma, ar darfor

viktigt for en god process, och dven i slutanden for ett gott resultat.



1.1 PROBLEMSTALLNING

Norge och Sverige har regulativa plansystem vilket betyder att juridiskt bindande
planer bildar regleringsstatus for offentlig behandling av bygglovsansokan (Booth
1996, refererad | Kalbro mfl.,, 2010, s. 40). De regulativa plansystemen bygger pa
en princip om konformitet (Faludi 1987, refererad i Kalbro mfl., 2010, s. 40), vil-
ket betyder att planer pa lagre administrativ niva inte bor strida mot dverordnade
planer. For att undgéd dessa typer dverlappningar behover vi utforma system och
processer som sakrar denna effekt. Darfor har jag valt att, genom en komparativ
tillampning jamfora tva landers plansystem och processer, med sikte att avklara
var dessa overlappningar kan uppstd och hur vi i praktiken arbetar med att sakra

effektiva planprocesser och dess genomforanden.

Problemstallining
Mot bakgrund av detta vill jag undersoka vad som, forutom den regulativa till-
narmningen, kannetecknar dessa tva plansystem, bade nar det kommer till bruk av

lagstiftade planverktyg, och i forhallande till genomforing av projekten.

Forsta delen av problemstaliningen handlar om vilka lagstiftade plantyper och
beslutsprocesser som ar knutna till planeringen och den offentliga behandlingen.
Den andra delen av problemstaliningen syftar till vilka olika verktyg som finns och
anvands for att byggprojekt skall bli genomforda. Denna del av problemstallning-
en handlar inte bara om den lagstiftade regleringen, utan ocksa om faktorer som
ligger utanfor plansystemsets styrningsfallt. Tillgangen p& mark och vem som ager
den, finansieringen av projektet, men ockséa hur och vem som skall bekosta de
atgarder som kravs i omradet och komma samhallet i helhet till godo, ar exempel

pa faktorer som inte systemet kan styra.

Hur dessa planerings- och genomforandeverktyg ar utformade i lagar och regler,

men ocksa hur dessa faktiskt anvands i praktiken har samband med effektivitet |
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beslutsprocesserna, knutet till bade planering och genomforande. Men ocksa pé
samarbetsklimatet mellan planmyndigheter och exploatdrer | dessa processer.
Uppsatsen gar igenom och forklarar de yttre faktorer som spelar in pa plansyste-
met och dess processer. Vilka plantyper, beslutsprocesser och genomforandeme-
kanismer som regleras och praktiseras, lagger grunden for hur samarbetsklimatet

ser ut, och hur effektiviteten i planeringsarbetet utfors.

1.2 AVGRANSNING

Plansystem och process diskuteras utifran hur de &r uppbyggda i de respektive
land for jamforandet. Den storsta vikten har lagts pa den lokala nivan eftersom det
ar de har flesta planer med regleringsstatus antas och pa sé vis de flesta proces-
ser genomfors. Jag har darfor inte behandlat regionala eller strategisk planlaggning

I storre grad med tanke pa uppsatsen tidsbegransning.

Jag har heller inte gatt i djupet pa samrads och yttrande faserna eller vad de be-
tyder for planeringen i helhet. Jag har sett samrad och yttrande som ett led i de

processer jag | helhet har till avsikt att belysa.



2. METOD

| detta kapitel skall jag redogora for vilka, och av vilken anledning jag har valt den

aktuella metodtillnarmningen, jag anvant mig av genom arbetet med uppsatsen.

2.1 DOKUMENT STUDIE

Eftersom detta arbete till viss del bestar av en komparativ jamforelse mellan tva
landers plansystem och process ar primarmaterialet Norges respektive Sveriges
plan och byggnadslagar. Lagstiftningen ger tydlig inblick i den formella delen av
hur landernas plansystem, med dess processer ar uppbyggda. Genom att samla
in, behandla och tolka olika sekundardata fran dokument, rapporter forskningsar-
tiklar och offentliga handlingar har jag genomfort en dokumentstudie (Johannessen
2011 s. 104), dar jag fokuserat p& hur plansystemen och de olika plantyper-

na lagger till ratta for beslutningsprocessen och genomforandet, och hur detta ar
knutna till den offentliga behandlingen och planantagandet. Jag har tagit del av
tillganglig litteratur som behandlar det valda temat. | detta arbete har jag anvant
mig av flera olika typer forsknings- och utredningskallor som med olika perspektiv
belyst vad som ar viktiga egenskaper med de tva berorda plansystemen. Kom-
binerat med, nedan namnda, intervjuer med yrkesverksamma som arbetar med
plansystemet har jag pa sa vis lagt ett grundlag for att vardera om den inhamtade
informationen ar valid, och samtidigt kunnat bedoma palitigheten av det inhamta-
de materialet. Denna form av metodtriangulering okar palitigheten och har bidragit
till att jag kunnat bedoma vad som ar vasentligt for mitt val av tema. Jag har efter
basta formaga folit de metodologiska krav som kravs for denna typ av undersok-
ning. Bade for att tillhandahélla giltig och palitlig information, och for att mojliggora
att dra konklusioner i dverensstammelse med verkliga, faktiska forhallanden. Jag
har i borjan av insamlingen av data ocksa tagit del av litteratur om bade fallstudie
och genomforande av intervjuer, eftersom detta ar delar av den valda metodtill-

narmningen.
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2.2 FALLSTUDIE

For att kunna besvara hur stadsplaneringen i Norge och Sverige i praktiken fo-
regar pa detaljplaneniva och vilka faktorer som spelar in péa effektiviteten inklusi-
ve samarbetsklimatet, har jag valt att genomfora och anvanda mig av metoden,
fallstudie. Eftersom fallstudien ar en kunskapsgivande process som ger forstaelse
for det valda fallet, inte bara i sig, utan aven som produkt av larandet (Johansson
2000 s. 65). Den primara uppgiften ar att tillagna sig forstaelse for just det fall som
studeras. Fallstudien ar till for att anvanda den kunskap som kommer fram, for att

I liknande situationer | framtiden besitta en erfarenhet i forhallande till den samma

eller likartade situationen (Johansson 2000 s. 66).

Olika forskare kring fallstudier har kommit fram till att denna metod skall innehélla
ett fall att studera, ett fall-omrade. (Johansson 2000 s. 66) | denna uppgift ut-
gor fallet den lagreglerade detaljplaneringen knuten till de tvd omraden jag valt ut
I Goteborg, Kviberg, respektive ett omrade i Oslo, Grefsen station. Studieobjektet
skall vidare vara en komplext fungerande enhet (Johansson 2000 s. 66), vilket for
detta arbete representeras av en kontext i gestaltning av samhéllet och lagstiftning-
en som premissgivare. Fallet skall studeras i sitt naturliga sammanhang (Johans-
son 2000 s. 66), vilket det i detta tillfalle gor, med tanke pa att fallet representeras
av ett geografiskt omrédde med en méngfald av metoder (Johansson 2000 s. 66),
som jag i detta kapitel beskriver narmare. Fallet skall ocksa vara samtida (Johans-
son 2000 s. 66), vilket | detta tillfalle faller sig naturligt eftersom utforandet sker
nu. Det handlar om ett fenomen och en kontext, (Johansson 2000 s. 66) allts&
detaljplanering och den kontextgivande lagstiftningen | respektive land. Fallstudien
fokuserar pa det speciella fallet och metodiken for att utforska detta. Fallet i det-
ta tillfalle ar tidsmassigt avgransat, det handlar om en process; processen for att
utarbeta ett detaljplaneforslag. Fallstudier utgar ifran en speciell metodik nar det
kommer till att valja fall, hur man gor produkten trovardig, och i forhallande till att

generalisera (Johansson 2000 s. 67). Nar det kommer till att valja ut fall ar detta
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av storsta betydelse for vad fallstudien kan generalisera. Alltsa vilken typ kunskap
och hur den kan anvandas | andra liknande fenomen. | tillfalle av denna uppagift ar
det inte fraga om att generalisera en teori eller mer konkreta handlingsregler for
kategorier av fall, denna fallstudie kan hellre generalisera i det syfte att bilda en ny
kunskap utifrdn erfarenhet vilket ger en handlingsberedskap i liknade situationer

(Johansson 2000 s. 68).

For att dterkomma till metodiken, s& finns det flera satt att ge produkten av fall-
studien trovardighet. Den viktigaste ar triangulering, vilket innebar att tillampa flera
metoder for varje utfort moment (Johansson 2000 s. 68). | denna masteruppsats
har metodtriangulering och aspekttriangulering anvands; genom att olika metoder
kommit till bruk for att beskriva samma fenomen, respektive att se olika aktorers
standpunkt genom intervjuer. Jag har ocksa anvant datatriangulering, vilket innebar
att anvanda flera olika kallor for att inhamta fakta om samma fenomen (Johansson

2000 s. 68-69).

Fallstudiemetoden kallar valet av fall eller studieobjektet, for analytiskt, strategiskt
eller teoretiskt beroende av forskningsfalt (Johansson 2000 s. 68). Mina fall ar
valda efter vissa kriterier presenterade nedan. Anledningen till valet av just dessa
stader har varit att de innehar likheter i till storlek och befolkningsantal, och att sta-
derna ligger i tva grannlander som historiskt satt har kulturella, konstitutionella och
ekonomiska likheter. Landernas formella plansystem har dock vissa olikheter som
gor det intressant med en jamforelse mellan landerna och vad man kan lara av

varandras bade formella system, men ocksa hur stadsplaneringen praktiseras.

Det tva fall-omradena ar utvalda med tanke pa att de skall ha en viss likhet |
forhallande till en del medfoljande grundforutsattningar; speciellt tillkommande
komplexitet, eftersom detta gor att fallen kan belysa storst mojlig spektra av pro-

blemstaliningar som kan uppkomma vid genomférande av detaljplaners antagande.
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Andra likheter ar till for att omréddena skall vara jamforbara geografiski, tillganglig-
hets- och storleksmassigt. Utefter det har jag forsokt finna de omraden som bely-

ser de flesta av de problematiker planprocessen som helhet behandlar.

Eftersom jag skall understka detaljplanprocessen ar det en forutsatining att det
ligger antagna detaljplaner till grund for igangsatt byggande. Att detaljplanen
innehaller ndgon form av blandat bruk for markanvandning har varit en faktor till
val av omréde. Detta pa grund av att dessa projekt kan innehalla ett storre spekira
hansynstagande vid planarbetet. Jag har valt omraden i b&da stader som ligger
innanfor vad, respektive lands kommuner, betraktar som fortatningsomraden, alltsa
relativt stadsnara omraden med en potential till att f& ett hogre utnyttjande, och dar
detaljplanen méaste forhélla sig till redan existerande bebyggelse. Bada fall-omra-
den innehaller en fleragarsituation av marken som ligger innanfor detaljplanom-
radet, vilket belyser hur ett plansystem kan hantera detta. Avstandet till respektive
stads centrum och kollektivtrafikforbindelser har ocksa varit premissgivande for val

av omraden. Dessutom har antal bostader | detaljplanerna for omradet spelat in |

urvalsprocessen. Generellt kan namnas att jag valt s& komplicerade detaljplaner jag

kunnat hitta med liknande grundforhallanden knutna till den fysiska karaktaren av

omréadet.

2.3 INTERVJU

For att kunna fordjupa mig i och verifiera en del uppfattningar jag tillagnat mig
under dokumentstudien har jag anvant mig av semistrukturerade samtalsinter-
vjuer, vilket ocksa blir ett led i ovan namnda aspekttriangulering Dessa kvalitativa
intervjuer syftar till att f& en mer utfyllande och detaljerad beskrivning av den in-
formation jag under litteratur och dokumentanalysen inforskaffat, vilket kvalitativa
intervjuer ar en metod for (Johannessen 2011 s. 143). Intervjuerna beskriver hur
informanterna uppfattar olika situationer i sin vardag, i detta avseende knutet till

detaljplanprocessen, for att sedan kunna tolka meningen med det som beskrivs,
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vilket ar gjort utifran den bakgrundsinformation som finns i de formella lagsyste-
men och i detaljplanprocesser i respektive land (Johannessen 2011 s. 144). En
semistrukturerad intervju foljer en tematisk intervjuguide, men fragor; teman och
inbordes ordning ar flexibla dar, informanterna formulerar svaren pé fragorna sjalva
(Johannessen 2011 s. 144). Jag har till viss del standardiserat intervjuguiden s& att
samma teman ligger till grund for bade utbyggare och planmyndigheten, med f&
undantag, vilket gor att det ligger till grund att svaren kan jamforas (Johannessen

2011 s. 144).

Urvalet av informanter har gjorts med tanke pa att de till viss del representerar oli-
ka intressen, men intressen i ett och samma fenomen. Informanterna bestér av tva
representanter fran planmyndigheternas sida i bada lander och tre representanter
fran exploatorernas sida ocksa har i bagge lander. Intervjun med de tva repre-
sentanterna fran exploatorens sida i Norge, har sammanfattats till en intervjubila-
ga pa grund av att informanterna innehar olika kompetens inom det valda temat.
Informanterna har ocksa blivit valda pa grund av en eller annan, anknytning till

de fall-omraden som uppgiften presenterar. De tva representanterna fran explo-
atorens sida i Norge har bada arbetat i Sverige med den svenska planprocessen
och har varit behjalpliga med inspel och jamforelser. Till stor hjalp har varit deras
erfarenhet frdn att ha praktiserat planprocessen i bada lander. Temat for intervju-
erna, en kort beskrivning av arbetet och intervjuguiden, har tillsants informanterna
I forvag av intervjun. Intervjumaterialet blir presenterat som bilagor till arbetet, och
refererat till i det tillfallen detta ar av intresse for behandlat tema. Alla informanter
har samtycket titt intervjuerna blir bilagor i denna masteruppsats. Informanternas
identitet ar konfidentiell. De ar informerade om vad arbetet skall belysa for pro-
blemstalining och vad det innebar att delta. Alla informanter har dessutom godkant

sina egna intervjureferat innan uppgiften gick till tryck.
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2.4 UTMANINGAR MED METODEN

Att genomfora fallstudier i tvé lander som tillampar olika system for information och
tillhandahallande av sakbehandling for processen, gor att det kan uppsté svarig-

heter nar information skall sokas. Vissa handlingar i Sverige har bara varit tillgang-
liga pa stadsbyggnadskontoret i Goteborg, vilket betyder att jag varit begransad till
den dokumentation som éar tillganglig for allmanheten och det jag via intervjuobjekt

kunnat f& tag pa, kopplat till fall-omradena.

Att hitta jamforbara fall ar tidskravande eftersom varje detaljreglering ar knuten till
en specifik plats med sin egen karaktar. Darfor ar de omraden jag valt, utifran

de kriterier jag lagt till grund, de som bast uppfyller dessa. Kommunerna har helt
olika system for hur man soker efter dokument och sakbehandlingar. Generellt kan
sagas att Goteborgs kommun har ett val fungerande system for framstallandet av
detaljplaner. Oslo kommuns system ar ocksé valfungerande, men bara om man
vet vad man letar efter. Om man vill f& en 6verblick over olika detaljplaner ar deras

system svarare att arbeta och soka .

De informanter jag intervjuat kan sagas ha ett egenintresse i bade plansystemet
och hur processen forsiggar. Detta ar viktigt att tanka p& nar man varderar de-

ras synpunkter gentemot faktiska forhéllanden. Dock ar dessa synpunkter en del
av deras uppfattning om hur processerna fungerar och bidrar sin i tur att forma

dessa, eftersom alla informanter ar en del av planeringssystemet som sadant.

Soktekniken for att finna information och tolkning av text for uppgiften, har skett pa
tva sprak och trots att jag i utgdngspunkt beharskar bada dessa pa en relativt hog

niva, har det i vissa tillfallen forekommit svarigheter i speciellt tolkning av lagtexter.
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3. YTTRE FAKTORER

Jag kommer i detta kapitel att tematiskt presentera nagra grundlaggande vytire fak-
torer som paverkar hur plansystem och process ar uppbyggda detta for att f& en
battre forstéelse varfor och hur dessa komplexa och omfattande system, som en

planprocess &r, fungerar inom och vid sidan av ett storre samhallsperspektiv.

For att satta detta arbete | ett storre perspektiv ar det viktigt att 1agga till grund en
del overordnade likheter och skillnader mellan Norge och Sverige, eftersom det
inte bara ar plansystemet och dess process som skiljer sig at skall jag i detta ka-
pitel ge en beskrivning av faktorer som paverkar planprocessen indirekt. Nar man
komparativt jamfor planprocessen i dessa tva lander ar det viktigt att dessa fakto-
rer ligger till grund for att forstd hur plansystemet paverkas av en rad vtire faktorer.
Kapitlet ar till for att ge inblick i det komplexa och dynamiska system planproces-
sen befinner sig | och for att se dessa faktorer som bidragande till varfor proces-

sen ar uppbyggd och fungerar som den gor.

Bostadspolitiken paverkar inte direkt lagstiftade reglerna for den formella planlagg-
ningen och hur processen praktiseras, men denna politik styr en del faktorer som
indirekt paverkar plansystemet. Bland annat flyttmonster, i vilken omfattning bo-
stadsproduktionen foregér och incitament till att 4ga sin egen bostad utgor skillna-
der mellan Norge och Sverige och ar darfor varda att namna. Den Svenska mo-
dellen med stark kommunala kontrollen av bade hyresmarknaden och planeringen
kan darfor ses som en del av ett samlat styrningsverktyg och ar darfor ett element
att se narmare pa innan vi gar vidare till att behandla plansystemet och dess pro-

cesser mer specifikt.

3.1 BOSTADSPOLITIK

Bostadshyresmarknaden uppkom i mitten av 1800-talet i takt med industriali-
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seringen, marknadsekonomin och en tilltagande urbanisering. Hyresmarknadens
bostadskris gav upphov till bostadspolitiska ambitioner och efter andra varldskriget
har ba&de Sverige och Norge stravat efter att bygga ett fungerande valfardssystem
(Hagson mil.,, 2016a, s. 19) Norge och Sverige ar grannlander och har manga
likheter bade bostadspolitiskt (Bengtsson 2014, s. 13-47), men ocksé institutionellt

och konstitutionellt.

Man har i bada lander en marknadsbaserad bostadsproduktion, det betyder att
efterfragan och betalningsvilja hos bostadssokande vags upp mot bostadsprodu-
centers lonsamhet, vilket skall ge en tillracklig forutsattning for att utbud skall mota
efterfragan (Hagson mfl., 20164, s. 2). Bada lander har en rad incitament som till
viss del paverkar efterfragan och utbud av bostader, som vi skall se narmare pa
senare i kapitlet men huvudregeln ar att det i b&da landerna rader mer eller min-
dre marknadsbaserad bostadsproduktion (Hagson mfl,, 2016a, s. 6). B&de Sverige
och Norge har en bostadspolitik som i stort gar ut pa att bostadsmarknaden skall
vara i balans, det vill saga att utbudet skall sta i forhéllande till efterfragan (Hagson
mfl., 2016a, s. 6). Mélet | bade Sverige och Norge ar en valfungerande bostads-
marknad dar stat och kommun satter ramar genom process, ekonomi och kvalitet

for bostadsmarknadens aktorer (Hagson mfl., 2016a, s. 17)

3.1.1 NORGE

| Norge har det egentliga mélet i bostadspolitiken lange varit inriktat mot att &ga sin
egen bostad (Hagson mfl., 20164, s. 3). och fran 1980-talet och framéat har mark-
nadspris vid kop och forsaljning av bostad praktiserats som princip (Hagson mifl.,
20164, s. 23). Man ville med detta ocksd undvika ett system dar en del av priset
for bostader betalades oregistrerat, allisd med svarta medel (Annaniassen 2003

s. 155-189; Sgrvoll 2011 s. 49) Béde skatte- och finansieringspolitik stoder detta
mal (Hagson mfl., 2016a, s. 6) och idag dominerar privatagandet bostadsmarkna-

den med omkring 80 procent (Hagson mfl,, 2016a, s. 27).
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Dessa politiska mal visar sig bédde genom fastighetskatt och formogenhetsskatt ef-
ter taxeringsvarde och skattefri vinst vid forsaljning av bostad med villkoret att man
investerar i ny bostad inom tv& &r (Hagson mfl., 20164, s. 6). | Norge har man
alltsd ratten att behélla skattefri vinst och ranteavdrag som i sin tur bidrar till att
kapitaltillgédngen okar och leder till att hdlla bostadsefterfrdgan hogre an vid tillfal-
let | system dar dessa kostnader maste tackas fullt ut (Hagson mfl., 2016a, s. 21).
Husbanken har under lang tid varit ett viktigt medel i denna bostadspolitiska stra-
van och haft som uppgift att tillgodose forménliga bolan och bosparande former.
Sedan 1990-talet har Husbanken sett till att ockséd hushall med lag inkomst kan
f& formanliga bolan (Hagson mfl, 2016a, s. 3). Norge har i detta avseende bade |
forhdllande till agandet av egen bostad och med skattefri vinst vid forsaljning och
skatteincitament for privat bostadssparande stimulerat efterfragan pa bade begag-
nade och nyproducerade bostader (Hagson mfl., 2016a, s. 3). Det finns i prin-
cip ingen professionell hyresmarknad i Norge. | det tillfélle det forekommer ar det
genom studentorganisationer till uthyrning for studenter. | den méan uthyrning sker
ar detta organiserat av privatpersoner och riktar sig mot fram for allt unga, tillfalligt
arbetande eller separerade och ses inte som ett reellt alternativ i langre tidsperio-

der (Hagson mfl., 20163, s. 6-7)

3.1.2 SVERIGE

| Sverige har bostadspolitiken i hog grad, istallet for egenagande, som i Norge
och sedan lang tid, varit inriktad mot utbudet av hyresbostader och reglering av
hyra (Pettini 2015 s. 86-88; Hagson mfl.,, 20164, s. 3). Behovet av billiga och bra

lagenheter skall tillfredsstallas.

Det framsta verktyget for aktiv bostadspolitik har varit kommunala bostadsuthyr-
ningsbolag och hyresreglering (Hagson mfl.,, 20164, s. 6) genom bruksvardesyste-
met. Bruksvardesystemet utgar ifran standarden pa hyresobjektet och skall vara ett

skaligt belopp sett till likvardiga hyresobjekt i kommunalt 4gda bostadsforetag. Man
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utgér alltsd inte fran efterfragan pa den oppna marknaden utan moderniserings-
standard, planlosning och faktiska forhéllanden vid objektet och dess lage. Hyrorna
for de kommunala bostadsforetagen blir alltsé styrande for hyran av bostader som
uthyres i privat ago. (Nationalencyklopedin 201/7a-b). Mélet med detta system ar
att hyrestagarens besittningsskydd vérnas, att hyror skall vara rimliga och hyres-
marknaden rattvis. Systemet ingar i det storre malet | bostadspolitiken, genom att
reglerna gor att orimliga hyreshojningar inte skall komma fastighetsagaren till godo,
utan hellre protegera hyrestagaren. (Nationalencyklopedin 2017b-c¢). Bostadspo-
litiken styrs genom ekonomiska incitament och reglering mot ett mal om att mark-
naden skall fungera ur ett allmannyttigt socialt perspektiv (Nationalencyklopedin
2017c). | praktiken betyder detta korporativistiska forhandlingar som foretas av hy-
resrattsforeningen och fastighetsagarna (Hagson mfl.,, 2016a, s. 28). | nyare tid har
presumtionshyror, det vill saga hyror enligt marknadspris pa nyproducerade hyres-
ratter delvis ersatt bruksvardesystemet men detta bara i en tidsbegransad period
efter nyproduktion, vilket fortfarande innebar en osakerheten (Hagson mfl., 2016a,
s. 29) For nyproducerade hyresratter kan alltsé aktorer ta ut hogre hyra med en
regel om att dessa skall konkurrera med aldre bruksvardesreglerade hyror, vilket
gor att detta i princip blir det samma och antagligen pressar hyrorna nedéat aven

pa nyproducerade hyresbostader (Hagson mfil.,, 2016a, s. 49).

| Sverige har man fram till 1990-talet byggt hyreshus med statligt stod. Pa grund
av detta ser man marknadsvillkor pa den finansiella sidan men hyresreglering ge-
nom bruksvardeshyran pa intaktssidan. Bostadsbidrag till hushall med 1&g inkomst
har generellt minskat och pensionarer med 1&g pension far istallet hyrestillagg,
bidrag till att betala hyran. P& grund av detta system har de professionella kom-
mersiella bostadsuthyrningsbolagen, aven de kommunala, svarare att anpassa vad
som byggs till skiftande marknadsvillkor (Hagson mfl., 2016a, s. 49). Detta leder
ocksa till att de hushéll som har bostader under dessa villkor blir mindre benagna

att flytta eftersom det ar ekonomiskt gunstigt att bo kvar. De utbyggare som pro-
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ducerar agar- och andels bostader har istallet for hyresreglering som marknads-
faktor, hog reavinstskatt vid forsaljning av privata bostader som reglerar efterfragan.
Dynamiken av rorlighet och flyttmonster begransas ytterligare av den relativt 1aga
fastighetsskatten, avsaknad av formogenhetsskatt pé fastighet och skatteavdrag vid
renovering vid om- och tilloyggnad av privata bostader och avsaknad av de skat-
teincitament Norge har for bostadssparande i form av Husbanken. System leder
till att man i Sverige har mindre anledning att flytta, oavsett hyres- eller privatagda
bostader, vilket i sin tur leder till minder efterfragan av nya bostader (Hagson mfl.,
20164, s. 4). Detta betyder att den svenska bostadspolitiken ar mer motsagelsefull
med tanke p& att den styrs av regler som hammar bostadsmarknadens funktion.
Systemet begransar marknadskrafterna. Skatte-, finansierings- och hyrespolitiken
motverkar bade efterfragan, att bostadsbestandet utnyttjas effektivt och nyproduk-
tionen av bostader. Detta genom den namnda hyresregleringen pa hyresmark-
naden och att undvika reavinstskatt vid forsaljning p& dgandemarknaden (Hagson

mfl., 20164, s. 6)

3.2 HYRESSATTNING

3.2.1 NORGE

| Norge bor 80 procent av befolkningen i 4gd bostad och att hyra bostad ar darfor
en ganska ovanlig form for bostadsforhallande, anpassat till vad som ofta refereras
till som livsformsfenomen. Den dominerande hyressattningen i dessa tillfallen kallas
avtalt leie, en avtalad hyra. Detta betyder i princip att hyran ar marknadsreglerad,
vilket gor att hyran kan variera och anpassas efter forhallanden som béde vad bo-
staden | sig och vad marknaden for tillfallet anpassar sig till. Denna hyra forhandlas
mellan hyresvarden och hyrestagaren, styrt av att den inte kan vara orimligt hogre

an hyror generellt (Hagson mfl., 2016a, s. 51)

3.2.2 SVERIGE

| Sverige ser forhallandena till stor del annorlunda ut. Har bor 38 procent i hy-
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resratter, av dessa fordelat lika p& privata och kommunala uthyrningsbolag (Pet-
tini 2015 s. 86-88; Hagson mfl.,, 2016a, s. 50). Den sméskaliga hyresmarknaden
forekommer | stort satt inte som i Norge utan detta skots av de stora privata och
kommunala bostadshyresbolagen. Efter 2006 kan hyran for nyproducerade bo-
stader faststallas pa tre olika satt, detta till skillnad fran det i Norge enda sattet om
avtalad hyra (Hagson mfl., 2016a, s. 50) Overenskommelse via forhandlingsord-
ningen efter bruksvardesmodellen, presumtionshyror, eller att hyresvarden faststaller
hyran, dar den sista kan bli omprovad efter bruksvardesmodellen och kan da bli
reducerad darefter (Hagson mfl., 2016a, s. 51). Nar det kommer till presumtions-
hyror finns vissa regler. Overenskommelsen skall ingads med en etablerad hyres-
gastorganisation, den skall omfatta alla bostadslagenheter | det avsedda huset och
innan det ingatts avtal i andra lagenheter i huset. Denna géller darefter i 15 ar och
skall efter detta faststallas efter vanliga bruksvardesreglerna (Hagson mfl., 20163, s.

51)

3.3 BESKATTNING AV BOENDE OCH FORSALJINING

3.3.1 NORGE

| Norge tillampas skattefri forsaljining av egenagd bostad med villkor om &gande

I minst ett ars tid. Ett par kan med andra ord aga tva lagenheter salja efter tva ar
och investera vidare pa bostadsmarknaden. Foraldrar har ocksd mojlighet att kopa
bostad i gava till sina barn eftersom man inte har nagon skatt p& gévor (Hagson
mil., 2016a, s. 52) Formdgenhetsskatten galler for hela landet och ar begransad
till 25 procent av omsattningsvardet, vilket da betraktas som det rddande mark-
nadsvardet. Fastighetskatten tas ut av den kommun bostaden ar belagen, 355 av
landets 428 kommuner tar ut fastighetsskatt per 2015. Vart att namnas ar att Oslo
ar en av de kommuner som annu inte tar ut fastighetsskatt, trenden de senaste
aren gar mot att fler kommuner infor fastighetsskatt och hojer skattesatsen I6pan-
de. Bolanerantan fastsatt till 28 procent. Uthyrning av bostad beskattas efter regler

om boendet, nettovinsten och upplatelseformen (Hagson mfl., 2016a, s. 52). Hyrs
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mindre an 50 procent av arealen ut i bebodd bostad och nettovinsten ar under
20 000 kr ar detta skattefritt. Utover dessa regler beskattas nettohyresintakten med
minimum 27 procent. Foretag som hyr ut, vilket inte ar en vanlig form for hy-
reskontrakt, beskattas med sociala avgifter och eventuell toppskatt. Vilket ocksa ar
I trad med bostadspolitiska mal om att hyresbosattining inte ar en onskad form for

boende (Hagson mfl.,, 2016a, s. 52).

3.3.2 SVERIGE

| Sverige opererar man med en skatt vid forsaljning av bostad, reavinstskatt eller
ofta kallad flyttskatt. Fran och med 2008 ligger denna pa 28 procent av vinsten vid
forsaljning och samma ar infordes ett tak pa 1,6 Mkr for uppskov som 2010 sank-
tes till 1,45 Mkr, 2009 infordes en arlig skatt p& 0,5 procent av uppskovet (Hag-
son mil., 2016a, s. 52). | Sveriges skattesystem finns ingen fastighets- formogen-
hets- eller gavoskatt. Istallet for fastighetskatt infordes 2008 en lagre kommunal
fastighetsavqgift | stallet for den statliga fastighetskatten. Detta med ett max belopp
for smahus pa 7299 kr per 2015, med en tillaggsregel att om 0,75 procent av
taxeringsvardet ger en lagre avgift skall denne sats istallet anvandas som berak-
ningsgrundlag. Flerbostadshus beskattas med ett maxbelopp pa 1243 kr per ar
och med en motsvarande regel om 0,3 procent ger lagre avgift skall detta utgora
berakningsgrundlaget. Avdrag for bostadslanerantan ar fastsatt till 30 procent pa
belopp upp till 100 000 kr och 2 1procent dver detta belopp (Hagson mfl., 20163,
s. 52). Bedriver man hyresverksamhet som naringsverksamhet eller som, aktiebo-
lag har skattelagstiftningen forsokt att likstalla dessa foretagsformer. Rantekostnader
ar fullt avdragsgilla, enskilda naringsidkare har en skattefordel nar det kommer till

att berakna reavinsten (Hagson mfl., 2016a, s. 53)

3.4 SAMMANFATTNING

Slutsatsen av detta ar att Norge med sin langa tradition med eget dgande och

ingen varken privat eller kommunal professionell hyresmarknad av bostader har
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en mer jamn produktion av bostader och har uppnétt malet om balans mellan
efterfréagan och utbud i bostadsmarknaden. | Sverige daremot réder en obalans i
bostadsmarknaden trots utgangspunkten om samma politiska méal (Hagson mfl.,
201643, s. 8). Norge valde tidigt att denna form av satsning péa bostadsrattsboende,
eget agande, genom subsidierade statliga 1&n dar Sverige istallet valde bort bo-
stadsrattsboende som politik och satsade pa fordelaktiga hyresbostader genom 1&n
framst till kommunala hyresbolag men ocksé till privata hyresbolag. Sammanfatt-
ningsvis kan konstateras att det Norska systemet for bostadspolitiken har levererat
battre nar det kommer till det uppsatta politiska malet om en bostadsmarknad |

balans (Hagson mfl,, 2016a, s. 8).

Hyressattningen i Norge skapar en storre rorlighet men tanke pé att hyrorna fast-
stalls marknadsmassigt efter avtal, vilket gor dessa till avtal som foljer marknadens
utveckling och med kombination att det &ar en lag andel som under lang tid hyr
sina bostader medfor att flyttmonstret blir mer dynamiskt och anledningen till att
flytta storre (Hagson mfl., 20164, s. 51). Sveriges hyressatining kan sagas inneha
den motsatta effekten. Ar man bosatt i ett attraktivt omrade ser man mindre be-
nagenhet till att flytta eftersom avtalen gar 6ver langre tid och man har en hyra
som ligger under de rddande marknadshyrorna. Har man daremot en bostad |
ett mindre attraktivt omrade ar forhallandena omvant, hog hyra som inte kommer
att minska p& grund av langa bostadskoer vilket gor det svart att byta boende till
ett mer attraktivt omrade (Hagson mfl., 2016a, s. 51). Detta gor att systemet ska-
par inlasningar och det svenska systemet innehaller in innebodd troghet som gor
flyttmonstren i Sverige 1&ngt mindre dynamiskt. For privatpersoner i Sverige finns
ockséd begransade etableringsmaojligheter for att &ga och hyra ut lagenheter vilket
ocksé ar begransat i Norge men inte till samma grad eftersom man har lov att
hyra ut delar av sin privata bostad och lov att inneha en andra bostad (Hagson

mfl., 20163, s. 51)
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Skattesystemen i Norge och Sverige ar uppbyggt helt olika. Sverige har en 1ag
fastighetsskatt medan Norge har bade formdgenhetsskatt och vissa kommunen
ocksé fastighetsskatt. Daremot opererar Norge inte med nagon skatt vid forsaljning
av bostad, om man uppfyller kravet att ha agt bostaden i viss tid. | Sverige beskat-
tas man for vinst vid forsaljning av bostad och pa fortjanst vid uthyrning (Hagson
mil., 2016a, s. 55). Fastighetsskatten och formogenhetsskatten reducerar betal-
ningsviljan men skattefri forsaljning starker efterfragan pa den norska marknaden.
Denna inbyggda balans har inte Sveriges system i och med att reavinstskatten

kan ses som evig, oberoende av hur lange man &gt bostaden. Hyresbostader i
Norge har en marknadsbaserad hyra dar man i Sverige anvander sig av bruksvar-
desystemet. Hyresmarknaden bidrar inte till att befolkningen tillgodogor sig varken
vardeokningen av fastigheten eller att kostnaden for att bo minskar over tid i takt
med nerbetalning av 1&n (Hagson mfil,, 2016a, s. 55). | forhallande till beskattning
innehaller det svenska systemet en troghet nar det kommer till flyttmonster och
rorlighet som det norska systemet for beskattning har klarat att avvaga pa ett mer

fordelaktigt forforande (Hagson mfl., 2016a, s. 55).

| Sverige leder den starka lokaloffentliga regleringen av bostadsproduktionen till
att ge de lokala planmyndigheterna i kommunen ett starkt incitament till att styra
stadsutvecklingen | jamforelse med det Norska systemet dar kopplingen inte ar lika

stark.
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4. MARKEXPLOATERING

Med markexploatering avses att ny bebyggelse uppfors och ersatter den nuva-
rande markanvandningen av ett omréde. Det borjar med en projektidé och fort-
loper genom den nodvandiga aktiviteten for att genomforingen skall komma pa
plats. Markexploateringen ar en process, ett komplicerat projekt med olika aktorer,
intressen, faser och problematik som maste samordnas och koordineras for att
astadkomma onskat resultat (Karlbro 2015 s. 11). Markatkomst och markagande
styr byggandets bade omfattning och inriktning (Hagson mfl., 2016a, s. 57). Varje
enskilt fall av markexploatering ar saregen och processen som foljer méaste darfor
anpassas darefter (Karlbro 2015 s. 11). Begransningarna i attraktiv mark kan ock-
sa vara regelstyrda i form av exempelvis miljohansyn eller lobbygrupper dar med-
lemmar inte vill att exploatering sker inom ett visst geografiskt omréde (Hagson
mil., 2016a, s. 4). Trots att varje markexploatering har sina forutsattningar finns tvé
styrande omstandigheter for hur exploateringsprocessens genomforing kommer att

styras, agarforhallanden och fastighetsagarens roll (Karlbro 2015 s.17).

| detta kapitel skall vi se narmare pa vad som skiljer Sverige och Norge &t vid
markdagande och hur man har byggt upp olika system nar det galler rattigheter och

skyldigheter for hur denna mark kan exploateras.

4.1 MARK AGANDE

Agandet av mark paverkar, bade i Norge och Sverige, pa olika satt hur stadspla-
neringen utvecklas. | de bada landerna skiljer sig markagandet i relativt stor grad.

| Norge ager kommunen relativt lite mark, detta kan jamforas med de tre storsta
staderna i Sverige dar kommunerna ager betydligt mer. Stockholm ager 70 pro-
cent, Goteborg 55 procent och Malmo 50 procent av all mark i kommunen (Hag-
son mil.,, 2016a, s. 57). Detta lagger grund for olika system for hur man i respekti-

ve land géar fram for att anskaffa och anvisa mark.

25



4.1.1 NORGE

| Norge forekommer all kop av mark i forhallande till marknadsvarderingar (Hag-
son mil., 20163, s. 4), alltsd det varde egendomen uppnar efter bedomningar av
bade bostadens tillstand och av marknad den bjuds ut pa (Nationalencyklope-
din 2017d). Marknadsvardet ligger till grund bade nar utbyggaren forhandlar med
markagaren direkt eller om det forekommer anbudskonkurrenser. Detta betyder att
anskaffandet av mark ar en civilrattslig fraga, (Hagson mfl., 2016a, s 4), en fréga
som handlar om privata rattssubjekt (Nationalencyklopedin 2017e; Hagson mifl.,
20164, s. 4). Byggherrar har sjalva ansvaret att for att anskaffa mark for utveckling,
det ar ocksa exploatorernas ansvar att fa dessa till omreglerade tomter, anvandba-
ra enhetliga omraden, om det skulle vara onskligt. Detta medfor en risk for utbyg-
gare nar det kommer till att det kan vara svart att f& en overblick av marknadspri-
set (Hagson mfl., 20164, s. 58). Detta pa grund av att kostnadsbelastningen for
marken i praktiken framkommer genom tillbakaberakning, med utg&ngspunkt i en
bast mojligt beraknat forsaljningspris per kvadratmeter for den fastighet man plan-
lagger att bygga. Vilket betyder att det ar tomtutnyttjningen, beraknat i kvadratmeter
byggd golvareal med ett antaget forsaljningspris, avdraget de totala kostnaderna for
att genomfora byggandet, som ar grunden till berakning av tomtpriset. | den van-
liga utbyggnadssituationen ar detta foretagshemligheter som eventuellt inte fangas
upp av prisstatistik, eftersom den bygger pa interna kalkyler for utoyggning. | de
tillfallen tomten saljs utan plananslag kommer priset fram mer direkt (Meel 2014,

refererad i Kristoffersen & Rgsnes 2015 s. 96-121).

Exploatorernas ansvar for kop av mark kan ses | sammanhang men ratten till att
initiera framtagandet och ratten till att lagga fram detaljplaneforslag till kommunal

behandling, vilket ger byggherrar en viss frihet att prioritera var nar och hur man
bygger (Hagson mfl., 2016a, s. 25). Agandet av mark ger inte i samma utstrack-
ning upphov till var, nar och hur det skall byggas, som i Sverige, dar kommunen

ager betydligt mer mark (Hagson mfl., 2016a, s. 4). Kommunalt markagande i
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Norge ar begransat och anvands bara till kommunens egen verksamhet, endast |
vissa undantagsfall koper kommuner mark for exploatering (Hagson mfl., 20164,
s. 56). Det forekommer ingen markanvisning och aven nar kommunen skall sélja
eller kopa mark sker detta enligt marknadsvardering pa den vanliga marknaden for

forsaljning av mark (Hagson mfl., 2016a, s. 57).

Omformningsprocesser av existerande fastigheter, speciellt i transformations- och
utvecklingsomraden kan ta 1&ng tid, i det norska plansystemet ligger utmaningen i
fastighetsbildningen. Man har till skillnad frdn Sverige ingen forvaltningsinstans som
kan justera reguleringsplanomradet, detaljplanomradets tomtgranser for skapandet
av lagligt fastsatta byggtomter (Hagson mfl., 2016a, s. 59). Det norska systemet
opererar inte med en genomforingsplan som ger bindande granser for planomra-
den vid en befintlig fleragarsituation. Det laggs darfor inte till ratta for att rensa upp
I befintliga och gamla forhallanden for att faststalla nya fastighetsbildningar utan
det ar den enskilda utbyggarens ansvar att ordna upp i dessa forhéllanden for

att etablera nya fastigheter (Hagson mfl., 20164, s. 59). Ofta ger dessa forhallan-
den incitament for byggherren att vanta med anskaffandet av tomt, genom att inga
optionsavtal, ett avtal om mojligt kop, tills en detaljplan med tomtutnyttjande, explo-
ateringsgrad och antal bostader ligger till grund for kopet. For att inte ta onodiga
risker med att betala for framtagandet av detaljplanlaggningen ingér utbyggare ofta
dessa optionsavtal med markagare med reservation att detaljplanen efter godkan-
nande visar sig Ionsam for utbyggaren. Varderingen av tomtpriset sker pa detta vis
efter att en detaljplan vunnit laga kraft (Hagson mfl.,, 2016a, s. 59). Man star har
infor bade utmaningen med allman tillgang pa byggbar mark i de flesta bebyggda
omraden och de utmaningar som plansystemet ger grund till, liksom avsaknaden
av ordningar for genomforande av detaljplan och dess konsekvenser for hur fast-

ighetsbildning sker (Hagson mfl., 2016a, s. 59).
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4.1.2 SVERIGE

Kommunalt agd mark har i Sverige spelat en avgorande och styrande roll for
planlaggning och utbyggnad. Under 1980-talet byggdes omkring 80 procent av
de nyproducerade bostaderna pa kommunal mark, detta ar an i dag fallet i nagra
av Sveriges storsta kommuner (Hagson mfl., 2016a, s. 57). | bakgrund av extensivt
kommunalt markagande kommer aven i framtiden en stor del av exploateringen
ske pd kommunens mark, genom markanvisningar baserade pa olika bedom-
ningsmoment enlig plansystemets regleringar. Avsattningen av tomter for utbygg-
nad sker ofta p& mark kommunen har sélt till byggherrar eller enligt anvisningar
som ligger till grund for att detaljplanarbete paborjas (Hagson mfl., 2016a, s. 59).
Kommunen anvander sig ocksd av tomtefeste, arrendetomter, vilket innebar att
kommunen uppléter jord till anvandning mot en viss ersattning (Nationalencyklo-
pedin 2017i), detta ger kommunen ytterligare kontrollmojligheter 6ver den framti-
da exploateringen. | Norge har liknande arrendesystem, av statligt och kommunal
mark varit ovanlig, och sedan 2000 har detta system blivit mer &terhallsamt (Hag-

son mfl,, 20164, s. 58).

4.2 MARKANVISNINGS AVTAL

Med bakgrund i att Sveriges kommuner ager en stor del mark har man i Sverige
utvecklat ett system for att anvisa mark till de exploatorer man finner lampliga, till

en viss tid och efter vissa forutsattningar.

4.2.1 NORGE

| Norge forekommer inga markanvisningsavtal som i Sverige. Har ses oppstarts-
mgtet, eller plankonferensen som den obligatoriska starten for att f& en detaljplan
godkand (Hagson mfl.,, 2016a, s. 60) Utbyggare har som ovan namnts innan plan-
konferensen anskaffat eller ingatt optionsavtal av tomten for det tilltankia projektet,
pa den oppna marknaden. Vid detta tillfalle agerar kommun, stat och andra orga-

nisationer for att bevaka statliga intressen. Vid plankonferensen kan dessa stélla
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krav till projektet, till vilka utredningar som skall laggas till grund och lamnas in och
andra problemstaliningar som skall uppmarksammas for att fa planen godkand
(Hagson mfl.,, 2016a, s. 60). Bade protokoll frdn plankonferensen, utbyggingsav-
tal, sveriges exploaterings avtal och rekkefglgekrav, sveriges genomforandeavtal

ar offentliga handlingar och ar ofta tillgangliga pa kommunens hemsidor (Hagson
mil., 2016a, s. 61). Jag kommer senare | kapitel 5. tillbaka till planprocessen mer

I detal]. Det som ar viktigt att understryka har ar att det ar stora skillnader i Norge

och Sverige pa hur markatkomsten anskaffas och regler for detta.

4.2.2 SVERIGE

Anledningen till att kommuner i Sverige ager mark ar just att anvisa mark, vilket
betyder att utbyggare far option till att forhandla om kop (Hagson mfl., 20164, s. 4)
Markanvisning ar en option for en utbyggare att ensam under viss tid och pé vissa
villkor forhandla med kommunen om forutsattningar for att genomfora ett utbygg-
nadsprojekt p& ett angett omrade som kommunen &ger (Hagson mfl., 2016a, s.
60). Ett markanvisningsavtal upprattas for det aktuella projektet som kommunen
gett markanvisning om. Detta gors pa de platser kommunen finner det lampligt ur
allmannyttig synpunkt att utveckla mark, och ar en betydlig inkomstkalla for kom-
munen. Mark anvisas antingen direkt till en utbyggare eller genom anbudsinbjudan
(Hagson mfl., 201643, s. 4). Vid bagge tillfallen kan langtgéende planer ligga till

grund for negociering (Hagson mfl., 2016a, s. 5).

Markanvisningsavtalet kan innehalla i princip allt som har med projektet att gora,
med undantag for social infrastruktur och att investeringarna skall knytas till det
specifika projektet. (Hagson mfl., 20164, s. 61) Har kan man se likheter med det
norska utbyggnadsavialet om att kostnaderna skall vara i forhéllande till genom-
forandet av detaljplanomrédet, som namnt ovan (Kaloro mfl., 2010, s. 37). Mark-
anvisningsavtalet kommer i tillagg och fore det slutliga kopeavtalet som ingas nar

overlatelsen frAn kommunen till utbyggare sker (Hagson mfl., 2016a, s. 61). Mar-
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MARKFORVARV SVERIGE

URSPRUNGLIG MARKAGARE

BYGGHERRE

PLANPROCESS

URSPRUNGLIG MARKAGARE

KOMMUN

MARKANVISNING

BYGGHERRE

PLANPROCESS

NYTT AGANDE/ FORSALJNING

NYTT AGANDE/ FORSALJNING

Bildtext: Markforvary beroende av ursprunglig markagare. Bearbetad fran (Kalbro mfl, 2015, s. 96).

kanvisningen ar ofta borjan pa detaljplanarbetet och nar planen &r antagen, vunnit

laga kraft och bygglov och starttillstdnd utfardas s& skrivs det slutgiltiga kopeavtalet

(Hagson mfl.,, 2016a, s. 62). Markanvisningsbeslut kan fattas bade fore och efter

detaljplanen &r faststalld (Hagson mfl., 2016a, s. 61).

Varken svenska plan- och bygglagen fran 1. Juli 2010 nr. 900, eller annan lag-

stiftning fastsatter formerna for markanvisning eller markanvisningsavtalen. Kom-

munerna har avtalsfrinet som till viss del begransas genom sarkrav i proposition

2013/14:126, En enklare planprocess (Prop. nr. 2013/14:126., s. 147). Varken

markanvisning eller markanvisningsavtalen ar offentliga handlingar. Daremot finns

regler om att kommunen skall ta fram riktlinjer for hur markanvisningar och explo-

ateringsavtal hanteras (Hagson mfl,, 2016a, s. 61).
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Vid vissa tillfallen anordnar kommuner markanvisningstavlingar for att bestamma
vilken exploator som ensam skall & forhandla med kommunen om forutsatiningar-
na for utbyggnad. | dessa tillfallen beskriver kommunen omradet med dess aktuella
Kriterier for utbyggnad. Exploatoren far meddelande om att delta genom att sanda
tavlingsbidragen, som kommunen varderar utifran de fastsatta kriterierna i markan-
visningstavlingen och valjer darefter vem som har ratt till markanvisningen (Hagson
mil., 2016a, s. 61). Ett exempel ar Stockholms kommun som utfardar markanvis-
ning genom anbudinbjudan dar hogst pris vinner. Det vanligaste ar dock att kom-
muner direkt anvisar till en speciell utbyggare och saljer till fast pris, vilket ar fallet

I Goteborgs kommun, eftersom man inte ser det dnskvart att driva upp priserna
via budgivning (Hagson mfl.,, 2016a, s. 62). Genom markanvisningssystemet kan
kommunen forhandla om prissatining utifran kr/m2 byggratt, allisd den bebygg-
da arealen, summan av alla vaningsplans area, vilket kan ge kommuner betydliga

hogre inkomster vid markforsaljning (Hagson mfl., 2016a, s. 62).

Planfragor som regleras | markanvisningsavtal och exploateringsavtal, som ge-
nomgas nedan, och inte i detaljplanen, gor att dokumentationen inte ar offentlig,
som ar fallet i Norge dar hela planprocessen och dess protokoll ofta offentliggors
genom kommunens hemsidor (Hagson mfl., 2016a, s. 62). Tiden for att knyta et
avtal ar osékert och kan forlanga planprocessen, detta i sin tur kan gora att mindre
foretag inte ar villiga att ta risken nar det kommer till dessa processer vilket leder

till att konkurrensen bland byggherrarna kan minska (Hagson mfl., 2016a, s. 62).

Vid de tillfallen dar kommunen inte ar markagare kan utbyggare kontakta stads-
byggnadskontoret med onskemal om en detaljplan, i detta tillfalle ar utgangen av
begaran om detaljplan mer osaker. Utbyggaren ansoker | dessa tillfallen om plan-
besked som ger svar pa om kommunen kommer att starta detaljplanarbete. Ett
planbesked ger ingen garanti att kommunen kommer att genomfora detaljplanar-

betet -eller nar- och kan under processens gang utvecklas till att detaljplanarbetet
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ar olampligt eller att kommunen anser att expropriation av omradet ar hansyn-
senligt. Vilket gor att processen innehaller en del olika osakerheter for utbyggare.

(Hagson mfl.,, 2016a, s. 63).

4.3 EXPLOATERINGSAVTAL

| badde Sverige och Norge har det lange funnits regler | plan- och bygglaggivning-
en som avklarat vilka kostnader som kan inkluderas i vad utbyggare kan betala
nar det kommer till genomforande av detaljplan, ofta och det vanligaste ar olika
typer av infrastruktur som vagar, kollektivtilloud, parkarealer vatten- och aviopp-
sanlaggningar. | Norge ar detta speciellt aktuellt eftersom ménga detaljplaneforslag
ar initierade av privata utbyggare (Kalbro mfl.,, 2010, s. 36). Nya regler har i bade
Norge och Sverige kommit p& plats nar det kommer till vilka och for vad exploa-
torer kan betala i fornallande till tilltankta utbyggningsprojekt sedan de respektive

lagarna tradde i kraft (Hagson mfl., 2016a, s. 63).

4.3.1 NORGE
| norska plan- og bygningsloven fran 27. Juni 2008 nr. 71, framgér vad som
avses med utbyggingsavtale, som jag for jamforande med Sverige sammanliknar

med exploateringsavtal.

"Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og grunneier eller utbyg-
ger om utbygging av et omréde, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter
denne lov og som gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan.” (Npbl., 2008, 17 kap.

§ 17-1)

Norska exploateringsavtal ar avtal som planmyndigheten och utbyggare negocierar
fram och som for genomslag nar detaljplanen blivit antagen och vunnit laga kraft
(Kalbro mfl., 2010, s. 36). | den norska planprocessen, dar kommunen &ger be-

tydligt mindre mark for exploatering och privata utbyggare har initieringsratt an-
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vands exploateringsavtalen, for att fordela rattigheter och skyldigheter for genom-

forande av den tilltankta detaljplanen (Hagson mfl., 2016a, s. 64).

UTBYGGINGSAVTALE NORGE

EXPLOTATOR ANSKAFFAR MARK

EVENTUELT OPTIONSAVTAL

|

PLANPROCESS

DETALJPLAN ANTAS

UTBYGGINGS AVTAL

Bildtext: Schematisk framstalining av hur utbyggingsavtalen utarbetas forst efter detaljplanen ar an-
tagen. Forhandlingarna om avtal pagér under planprocessen men antas efter det formella plananta-
gandet ar fastsatt, eftersom informationen om anvandningen av avtalet enligt plan- og bygningslo-

ven skall annonseras tillsammans med planen och vid offentlig granskning. Egen illustration.

Kostnader som kan avtalas méste st& i rimligt forhéllande till projektets storlek,
men ocksa i forhdllande till vad kommunen sjalv bidrar med till genomforing och
andra ataganden som avtalas (Kalbro mfl., 2010, s. 37). Detta har en lang tra-
dition i Norge med stod av avtaleloven fran 31. Maj 1918 nr. 4. De norska ex-
ploateringsavtalen behandlar inte markatkomsten. Avtalen har inte anledning att
innehalla kostnader for social infrastruktur som daghem, forskola eller sjukhem,

det ses som kommunens ansvar att tillhandahélla kapacitet for detta och ar inte
bundet till kostnader for genomforandet av detaljplanreglering (Hagson mfl., 201643,

s. 64). Denna regel galler med ett undantag om att exploatoren kan forskottera
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dessa kostnader for att nar genomforandet ar fardigstallt f& denna typ av offentli-
ga investeringar aterbetalade (Kalbro mfl., 2010, s. 37). Detta kan vara ett medel
for att kunna paborja detaljplanarbetet eller f& utfardat bygglov for att tidigare an
kommunens ekonomi tillater kunna borja utvecklingen (Hagson mfl., 2016a, s. 64).
Exploateringsavtalens innehéll bestams av detaljplanens, tillhdrande bestammelser
om genomforandebestammelser och paverkar inte skyldigheten for utbyggnads-
finansiering (Hagson mfl., 2016a, s. 64). Bestammelserna kan innehélla regler for
att teknisk och social infrastruktur skall vara fardigstalld innan nasta steg i utbygg-
ningen kan ske. Om utbyggnaden och den tekniska och sociala infrastrukturen ar
programmerade att byggas samtidigt uppstar inga tidsmassiga forseningar i pro-
jektet men ar inte det fallet, foreligger en vardering om exploatoren tar risken med
att gora dessa investeringar for att fa fortdrift i projektet och erhalla ersattning av
den ansvarige aktoren nar denne da planerat att genomfora dessa tilltag (Hagson
mfl., 2016a, s. 64). Har vags risken av forseningar mot kostnader for det aktuella
tilltaget och ifall aktoren har en saker genomforingsplan for kommande finansiering.
Har finns exempel bade pa att projekt senarelagts eller helt enkelt inte genomfors
eftersom osakerheten for utbyggare blir for stor. Det hander att utbyggare vid vissa
tillfallen nar det ses som ekonomiskt gunstigt, tar p& sig kostnader for exempelvis
daghem trots att detta enligt lag inte ar tillatet (Hagson mfl., 2016a, s. 63) Obero-
ende av reglerna om exploateringsavtal i Npbl. kan kommun och utbyggare avtala,
med stod av avtaleloven fran 31. Maj 1918 nr. 4, om ingéatt samarbete i genom-
foringsfasen nar bada parter finner detta lampligt (Hagson mfl., 2016a, s. 65).
Refusjon ar ett annat genomforingsverktyg som ar lagstadgat i plan- og bygnings-
loven § 18-1, anledningen till att jag inte presenterar detta mer ingédende ar att det
I valdigt liten grad anvands. Endast 18 procent av de norska kommunerna hade
nar denna undersokning genomfordes anvant sig av refusjon de sista tre aren.
Dessutom var anvandningen betydligt mindre i kommuner med mindre an 50 000

innevanare (NOU 2033:24., s. 119).
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4.3.2 SVERIGE
| svenska plan- och bygglagen fran 1. Juli 2010 nr. 900, framgar vad som avses

med ett exploateringsavtal.

"Exploateringsavtal: avtal om genomforande av en detaljplan och om medfinansierings-
ersattning mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark
som inte ags av kommunen, dock inte avtal mellan en kommmun och staten om utbyggnad

av statlig transportinfrastruktur.” (Spbl., 2010, 1 kap. § 4.)

De rattigheter och skyldigheter som inte ingar i detaljplanregleringen avtalas ofta |
genomforandeavtalen, detta ar ett samlingsbegrepp for avtal som reglerar dessa
forhdllanden. Nar kommunen inte sjalv ager den mark som skall exploateras kallas
dessa exploateringsavtal (Kalbro mfl.,, 2015, s. 133). Intentionen ar att forutse krav
som kommer gélla for genomférande och planering (Kalbro mfl., 2015, s. 136).
Detta betyder att till skillnad fran i Norge anvands exploateringsavtal i det tillfallen
kommunen inte ager marken for det tilltankta projektet for utbyggnad. For att byg-
ga maste det foreligga en lamplig plan for omradet. | Sverige dar kommunen har
planmonopol, alltsa inte tillampar privat initieringsratt betyder detta att utbyggaren
hamnar i en bunden situation gent emot kommunen nar det kommer till fragan,
nar eller om exploateringsavtalet tecknas (Hagson mfl., 2016a, s. 64) och ifall en
detaljplan skall utarbetas (Kalbro mfl., 2015, s. 133). | de tillfallen kommunen inte
ager marken och planprocessen borjar, tecknas ofta ett foravtal, som innehaller en
indikation pa vad som kan komma att byggas. | foravtalet far byggherren ofta en
overblick pa vilka exploateringskostnader denne kan forvantas framover i projektet.
Avtalet ar inte bindande men rikigivande i den kommande detaljplaneringen (Kal-

bro mfl., 2015, s. 134).
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GENOMFORANDE AVTAL

BYGGHERRE AGER MARKEN

KOMMUNEN AGER MARKEN

|

_________ FORAVTAL MARKANVISNINGS AVTAL
_______________ e |
PLANPROCESS PLANPROGESS
| |
EXPLOITERINGS AVTAL SLUTLIG AVTAL
| |
DETALJPLAN ANTAS DETALJPLAN ANTAS

Bildtext: Schematisk framstalining av hur genomforandeavtalen ligger till grund for detaljplanens

genomforandefas. Bearbetad fran (Kalbro mfl., 2015, s. 133).

| detta tillfalle ar kompensationen for kostnader projektet medfor vad kommunen
har som motiv att begara vid ett undertecknat avtal. Detta utgor en maktsituation
bade nar det kommer till medfinansiering av projekt och i forhéllande till det kom-
munala planmonopolet (Hagson mfl., 2016a, s. 64). Ett annat problem ar att dessa
exploateringsavtal ar civilrattsliga vilket ger en begransad offentlig insyn och kan
skapa en situation dar kommunen kraver medfinansiering for att utfarda bygglov.
For att uppvaga detta kritiska forhallande har regler om att framstalla riktlinjer for
hur dessa fragor skall hanteras framtagits vilket inte i sig gor dessa dokument mer
offentliga men begransar kommunens tillgang att stalla orimliga krav i forhallande

till det tilltankta projektet (Hagson mfl., 2016a, s. 64).

4.4 SAMMANFATTNING

Systemen for tillgang pé& mark i Sverige och Norge har utvecklats helt olika. |

Norge har aktoren som vill exploatera mark, sjalva ansvaret att inforskaffa marken
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for utbyggnad. Detta gors genom bedomningar utifrdn den aktuella marknaden
och vad vardet p& marken kan vara vid tilltankta anvandning for projektet (Hagson
mil., 2016a, s. 65). Anbudskonkurrenser forekommer framst nar fastighetsaga-

ren ar offentlig vilket i mindre grad an i Sverige ar forekommande. | Sverige har
man istallet utvecklat ett system dar kommunen anvisar mark pa de platserna, den
tidpunkt och av den typ bostader kommunen sjalv finner lamplig. Planmonopolet
som Sverige utvecklat fungerar pa samma tillvagagangssatt nar utbyggaren sjalv
ager marken eftersom kommunen har ratt att neka utbyggnad just pa den platsen
till den tiden. Kommuner i Sverige har med andra ord b&de planmonopol och ager
betydlig del mark som man kan anvanda for att leda hur privata byggprojekt ge-
nomfors (Hagson mfl., 2016a, s. 65). Utbyggare kan enligt systemet sjdlva foresla
detaljplaner men sitter d& med risken att kommunen inte bifaller forslaget och da
har tid och resurser lagts pa en plan som inte vinner laga kraft och darmed inte
ar genomforbar (Hagson mfl., 20164, s. 65). | Norge ar kommunen i storre grad
beroende av sin regleringsmyndighet, alltsd behandlingskraven av privat framlagda
planer vilket gor att kommuner | Norge inte kan pressa utbyggare om att inte sélja

mark eller uppratta plan p& samma vis som i Sverige (Hagson mfl., 2016a, s. 65).

Exploateringsavtalen i Norge ar en del av planprocessen som regleras i forhallan-
de till offentlighetskrav och gor att man i storre grad varit uppmarksamma pa vilka
kostnader man tillater att sluta avtal om. | Sverige har exploatorer under lang tid
varit kritiska till hur stor frinet kommunerna har nar det kommer till markforsaljning,
dar man inte behover ga igenom en anbudsrunda utan kan direkt anvisa mark

(Hagson mfl.,, 2016a, s. 66).

| Norge bromsas marktillgangen i bebyggda omraden av utmaningen i att omforma
den existerande fastighetssituationen. Genomforandet av transformations- och for-
tatningsprojekt gar darfor trogt eller ar svéara att genomfora vilket medfor svarigheter

nar byggherrar vill omforma omraden till ett hogre utnyttjiande. Ofta leder ocksa
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sjalva systemet for fastighetsregistrering till att nya fastigheter tar langre tid att lag-
fastas, vilket okar risken for bade byggherren och i slutanden ocksa l&ntagaren av
bostadslan for den tilltankta koparen (Hagson mfl., 2016a, s. 63).

| Sverige har systemet med markanvisning, dar kommunen ager den storsta delen
av den mark som ar aktuell for utbyggnad, gjort att hur kommunen hanterar mark-
anvisningen blir en central fraga for hur stadsutveckling, fortatning, funktionsbland-
ning och utveckling sker. Markanvisningssystemet ar nara knutet till det kommunala
planmonopolet av detaljplanering och bygglov och skiljer sig har frdn Norge med
sin fria initieringsratt for privata utoyggare (Hagson mfl., 2016a, s. 63) Detta leder
till en form for dubbel reglering med bade den kommunala egendomsréatten och
regleringsmyndigheten som verktyg. Systemet leder till monopolisering (Hagson
mil., 2016a, s. 5) och till att kommunen star fritt till att tillampa olika system dar det
politiska styret av kommunen spelar en stor roll. Kritik har ocksa riktats mot mark-
anvisningssystemet for att vara lite transparant och kan leda till korruption (Hagson

mfl., 20163, s. 63).
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5. PLAN SYSTEMET

| detta kapitel skall respektive lands plansystem beskrivas, fran nationell till lokal
niva. Innan vi ser pa systemet och dess reglering kan det vara viktigt att séga né-
gonting om anledning och motivation bakom att faktiskt uppratta planer. Motivet for
planutarbetandet ar ofta att styra och samordna en framtida anvandning for ett om-
rade, planer skall informera, ge insyn, inflytande och vagleda béade i forhéllande till
allmanheten och agaren av marken. Planer ger ocksa underlag for markagare att
erhélla tillstand for att kunna bygga eller andra de existerande forhallandena inom
ett visst omréade (Karlbro 2015 s. 23). En central roll i organiserandet och sam-
ordnandet av markexploatering har den lagstiftning som omfattar den fysiska sam-
hallsbyggnaden. Har laggs grunden for olika aktorers rattigheter och skyldigheter
och hur de fordelas genom planprocessens gang. Lagstiftningen ar grundlaggande
nar det kommer till lokalisering, utformning, ansvar, drift och finansiering. Har finns
regler om hur markatkomsten kan ske och hur fastighetsdelning och agandefor-
hallanden kan och skall utformas (Karlbro 2015 s. 11). Hur plansystemet fungerar
som incitament for exploatering och utbyggnad har stor paverkan hur, var och hur
mycket som byggs (Hagson mfl.,, 2016a, s. 4). Forandringar och uppforande av
bebyggelse regleras av offentliga myndigheter genom lagreglerad kontroll (Karlbro
2015 s. 20). De tvad mest centrala lagarna for denna reglering ar plan- och bygg-
nadslagarna i respektive land. Flera lagar har direkt betydelse for plan- och bygg-
nadslagstiftningen, bland annat, skydds och bevaringslagstiftning (Karloro 2015 s.

20).

| den norska plan- og bygningsloven fran 27. Juni 2008 nr. 71, lyder andamal

paragrafen som nedan.

"Loven skal fremme baerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og fram-

tidige generasjoner. Planlegging etter loven skal bidra til & samordne statlige, regionale
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0g kommunale oppgaver og gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser. Byg-
gesaksbehandling etter loven skal sikre at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift og plan-
vedtak. Det enkelte tiltak skal utfgres forsvarlig. Planlegging og vedtak skal sikre apenhet,
forutsigbarhet og medvirkning for alle bergrte interesser og myndigheter. Det skal legges
vekt p& langsiktige Igsninger, og konsekvenser for miljg og samfunn skal beskrives. Pr-
insippet om universell utforming skal ivaretas i planleggingen og kravene til det enkel-

te byggetiltak. Det samme gjelder hensynet til barn og unges oppvekstvilkéar og estetisk

utforming av omgivelsene.” (Npbl., 2008, 1 kap. § 1.)

| svenska plan- och bygglagen fran 1. Juli 2010 nr. 900, anges syftet med lagen

som under.

"I denna lag finns bestammelser om planlaggning av mark och vatten och om byggan-
de. Bestammelserna syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frinet, framja
en samhdllsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhéllanden och en god och
langsiktigt héllbar livsmiljo for manniskorna i dagens samhalle och for kommmande genera-

tioner.” (Spbl., 2010, 1 kap. 1 §.)

Detta ar stora ord och hansynsmassiga att tanka igenom nar vi senare kommer in
pa de mer processuella, kontrollerande och reglerande aspekterna av lagstiftning.
Det ar viktiga varden for b&de nuvarande och kommande generationer dessa lagar
ar menade att uppratthalla. Andamalsparagraferna i bade norsk och svensk plan-
och bygglag innehaller en rad olika hansyn som denna skall ta till vara genom de
processer den reglerar och skall genom alla nivaer, instanser och aktorer ligga till
grund for varje beslut efter lagens verkningsomraden. Syftesparagraferna i sig in-
dikerar att det handlar om komplexa och sammansatta system och processer som
behover ligga till grund for att dessa mél skall kunna uppnés. | detta sammanhang
kan det vara viktigt att paminna om problemstéllningen och igen papeka dess ak-

tualitet.
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Jag undersoker vad som, forutom den regulativa tillnarmningen, kannetecknar Nor-
ges och Sveriges plansystem, bade nar det kommer till bruk av lagstiftade plan-

verktyg, och i forhéllande till genomforing av projekten. Detta kapitel och det nasta
beskriver ingadende de planverktyg de bada landerna operationaliserar sin formella

planering ifran.

5.1 BAKGRUND

Lagstiftningen for stadsplanering i Norge och Sverige har genom historien haft
manga likheter. De forsta stadsplaneringslagarna kom i bagge lander i mitten av
1800-talet. Bade organisatoriskt och institutionellt har landerna haft ett nara utbyte
av erfarenheter och impulser vilket kan forstds pé& bakgrund av att landerna har en
forhistoria som faller samman bade politiskt, ekonomiskt och kulturellt. Likheterna
stracker sig vidare genom plansystemen, dess organisering och innehall (Kalbro
mil., 2010, s. 28). Nar de nuvarande lagarna i Norge, 2008 och i Sverige, 2010
tradde | kraft har de i forarbeten till dessa legat liknande premisser till grund for
andring. Forenkla och darmed effektivisera planprocessen och sakbehandling,
innehall av planlaggning, hur detta styrs och forutsagbarhet for alla parter i pro-
cessen, har varit viktiga utredningsmoment for laggivare i bada lander (Kalbro mfl.,

2010, s. 28).

5.2 NATIONELLT

Plan- och bygglagstiftningen i Norge och Sverige har trots méanga likheter ock-
s& formella skillnader nar det kommer till dess plansystem (Kalbro mfl., 2010, s.
43). Nedan skall vi se narmare pa respektive lands plan- och bygglagar och dess
plansystem som utgangspunkt for hur planprocessen formellt ar uppbyggd och

I praktiken fungerar. Man har | bagge lander organiserat planlaggningen over tre
instanser, nationell, regionalt och lokalt. | varken Norge eller Sverige har den na-
tionella instansen ansvar for den verkstallande fysiska planlaggningen (Kalbro mfl.,

2010, s. 28).
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5.2.1 NORGE

Pa nationell niva ar det framsta ansvaret att lagga ramar och rikilinjer for de tva
underliggande instanserna pé regional och lokal niva. Staten satter dessa ramar,
genom lagstiftningen och policyer for att far andra myndigheter pa regional och
lokal niva att planlagga bade for dem, och for respektive territorier de represente-
rar. Staten kan ocksé i vissa tillfallen ta pa sig ansvaret for plan uppforande genom
statlig regleringsplan, detta hor dock inte till vanligheterna (Bgrrud & Rgsnes, 2016,
refererad i Kristoffersen & Rgsnes 2015 s. 102).

Genom norska plan- og bygningsloven, § 6-1 har lagstiftare for forsta gangen
lagstadgat att staten vart fjarde ar skall utforma ett rikigivande dokument for, nasjo-
nale forventninger til regional og kommunal planlegging, som skall ligga till grund
for statens deltagande oberoende av vilken instans sakfragan skulle gélla. Detta
for att tydliggora samverkan mellan statliga myndigheter (Kalbro mfl., 2010, s. 29).
Regering och riksstad har ansvaret for béade lagar, statliga riktlinjer och bestam-
melser som satter ramar for den regionala och kommunala planeringen av all
mark i Norge (Hagson mfl., 20163, s. 67). | detta ar kommunal- och modernise-
ringsdepartementet den centrala och utovande forvaltningen nar det galler plan-
och byggnadsfragor (Barrud & Rasnes 2016 s. 99). Underliggande denna struktur
befinner sig direktoraten for att ta till vara olika kvalitéer inom stadsplanering. Di-
rektoratet for byggkvalitet tillvaratar statliga byggregler och krav. Miljgdirektoratet har
ansvar for miljpaspekter som fororeningar, buller, utslapp och naturvard. Riksanti-

kvaren tillvaratar bevaringsvardiga kulturminnen (Hagson mfl., 2016a, s. 67).

5.2.2 SVERIGE

Precis som i Norge ligger den lagstiftande makten hos riksdag och regering. Da-
remot finns har inget nationellt dokument som drar upp riktlinjer och ramar for de
underliggande planmyndigheterna, pa regional eller lokal niva (Hagson mfl., 20164,

s. 67). | Sverige satter man istallet upp mal och formulerar riksintressen (Hagson
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mfl., 2016a, s. 67; Kalbro mfl., 2010, s. 29). Riksintressen ar ett geografiskt omréa-
de som ur nationellt perspektiv ar av stor betydelse for de syften som miljobalken
faststaller. Dessa pekas ut av statliga myndigheter och ar olika platser eller objekt
som skall prioriteras i den lokala forvaltningen. Om kommunen inte foljer anvis-
ningarna om riksintressen kan staten aterkalla kommunens beslut (Kalbro mfl.,

2010, s. 29).

Plan och byggnadsfragor hanteras av naringsdepartementet. Statens provnings-
myndigheter ar boverket som bevakar tillampningar av svenska plan- och byggla-
gen, och tar fram byggregler och byggkrav och foljer aven upp de nationella
méalen. Naturvardsverket bevakar tillampningar av Miljobalken. Riksantikvarien har
precis som i Norge ansvaret for att bevara kulturminnen. (Hagson mfl,, 20163, s.

67).

5.3 REGIONALT

Norge och Sverige har nar den handlar om organisering av den regionala plane-
ringen, genom tiderna haft ménga likheter. Regional planering i Sverige har en re-
lativt svag reell och formell roll och initieras vid behov. Norges regionala planering
kan sagas vara mer alltomfattande och syftar till att forstarka samordnandet mellan

olika instanser (Kalbro mfl., 2010, s. 30).

5.3.1 NORGE

Fylkesmannen &r regeringens representant i fylket, lanet, och har bland annat som
uppgift att besluta om kommunala planer som overklagas, medla vid konflikt mel-
lan kommmunen och andra myndigheter eller vid overklagan om reguleringsplan,
detaljplan och byggsak, bygglov (Hagson mfl., 20163, s. 68). Norges fylkeskom-
muner, lan, ar en sekundarkommun med en folkvald forsamling, fylkestinget, med
kommunal beskattningsratt, ratt till att dlagga vissa skatter och avgifter | forhallande

till dess ansvarsomrade (Hagson mfl., 2016a, s. 68; Nationalencyklopedin 2017f).

43



Fylkeskommunen ar regional planmyndighet och har ansvaret for fylkeskommunala
vagar, hogstadieskolor och kulturminnen. Fylkeskommunen ar ocksa ansvarig for
den obligatoriska regionala planen som utarbetas med utgangspunkt i den regio-
nala planstrategin, som en rad myndigheter skall samarbeta om och godta (Hag-
son mil,, 2016a, s. 68; Kalbro mfl, 2010, s. 30). Den regionala planstrategin skall
godkannas av kungen medan den regionala planen, frivilligt kan lagfastas och skall
godkannas av den regionala planmyndigheten som ar lagd till fylkestinget, lands-
tingsfullmaktige. Planen skall revideras minst en gang varje valperiod vilket inne-

bar, vart fiarde ar (Hagson mfl.,, 2016a, s. 68).

5.3.2 SVERIGE

Lansstyrelsen ar en statlig myndighet och representerar stat och regering. Lanssty-
relsen har till uppgift att folja upp de mal riksdag och regering satter upp i forhal-
lande till 1anets egna resurser och forutsattiningar. Landstinget ar en folkvald form
av sekundarkommun som inte har nagonting att gora med den fysiska planering-
en (Hagson mfl., 20164, s. 67). Som ledare for lansstyrelsen utser regeringen en
landshovding och hans narmast underordnade medarbetare. Lansstyrelsen ansva-
rar, genom 12 olika sektorsmyndigheter, for de riksintressen staten har utsett och
kan ingripa i fragor som galler miljokvalitetsnormer, mellankommunala intressen,
fragor om halsa och sékerhet och dversvamningar. Lansstyrelsen kan ocksa over-
prova bade kommunens detaljplaner och bygglov, och skall granska detaljplaner
och kommentera kommunens planforslag, i anledning av att bevaka riksintressen

(Hagson mfl.,, 2016a, s. 68).

| forhallande till regionalplanering, lagstiftas detta i tva olika lagar, en som géaller

Stockholmsregionen, dar regional planering &r obligatoriskt och genomfors lands-
tinget, for resten av landet ar detta frivilligt. Goteborgsregionen &r ett utpekat om-
rade for regional planering men har annu inte utnyttjat sig av mojligheten (Hagson

mfl., 2016a, s. 68). Kommunala samarbeten utover kommungranserna forekommer
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i flera delar av landet, genom egna initiativ fran de berdrda kommunerna (Kalbro
mil., 2010, s. 30). Besluten om regional planering skall fattas av regeringen men

kan initieras fran lokal niva (Hagson mfl., 2016a, s. 68).

5.4 LOKALT

Det ar i bade Norge och Sverige -pa den kommunala nivan- planer med regle-
ringsstatus utarbetas, alltsa rattsgrundlaget for att paborja ett specifikt projekt (Bar-
rud & Rgsnes 2016 s. 104). Trots att bagge lander konstitutionellt har en central
landstackande lagstiftning, st&r kommunerna i b&de Norge och Sverige relativt fritt
att organisera sin planering efter respektive kommuns forutsattningar. Detta har i
bagge lander resulterar i att det forekommer skillnader | forhallande till olika kom-

muners planorganiseringsuppbyggnad (Kalbro mfl., 2010, s. 30).

5.4.1 NORGE

Kommunen har en central roll vid planlaggning av all mark och vattenomraden

I Norge. | tillagg till offentlig service och administration skall kommunen planlag-
ga mark- och vattenanvandning for framtida bruk | enlighet med norska plan- og

bygningsloven (Hagson mfl., 2016a, s. 69)

OVERSIKTSPLAN

| Norge har man ett kommunalt plansystem som bestér av den obligatoriska kom-
muneplanen, oversikisplanen for kommunens geografiska omrade med tillhdrande
samfunnsdel och arealdel (Hagson mfl., 2016a, s. 69; Kalbro mfl., 2010, s. 32).
Samhallsdelen skall innehélla utmaningar, mal och strategier for kommunen som
helhet och organisation (Npbl., 2008, 11 kap. §11-2). Arealdelen skall innehélla
plankarta, bestammelser, och det skall framgéa hur nationella mal, riktlinjer och hur
overordnade planer skall tas till vara. (Npbl., 2008, 11 kap. §11-5 ) Oversiktspla-
nen skall omarbetas minst en gang per valperiod, vilket betyder en gédng minst var

flarde &r (Hagson mfl., 2016a, s. 70). Kommunen skall ocksa en gang per valpe-

45



riod, direkt efter det att den nya kommunstyrelsen faststallts, utarbeta en kommunal
planstrategi dar strategiska val i forhallande till samhallsutveckling skall laggas fram
(Aarseether mfl., 2014, s 71; Kalbro mfl., 2010, s. 32) Kommunen har skyldig-

het att radfraga och hamta synpunkter fran narliggande kommuner samt statliga
och regionala myndigheter innan strategin laggs fram till beslut for kommunstyret

(Npbl., 2008, 11 kap. §11-2; Kalbro mfl., 2010, s. 32).

INFORMELLA PLANTYPER

| tillagg till de juridiskt bindande planerna, utarbetade efter plan- og bygningslo-
ven, anvander sig en del kommuner av informella verktyg i planprocessen som
kan ges administrativt bindande krav for utbyggare. En av dessa ar, veiledende
prinsipplan for det offentlige rom, VPOR, som &r ett normerande verktyg for kom-
mande offentliga forhallande, vid genomforande av detaljregleringen. Planen anger
exempelvis vagar, platser, parker och gator (Oslo kommune 2014 s 8, 54). | Oslo
kommun ar detta ett planverktyg utbyggare méste ta reell hansyn till. Det ar ett po-
litiskt forankrat dokument for ett omrade, som styr utvecklingen av ett projekt med
fleragarsituationer och flera detaljplaner. Riktlinjerna lagger till grund principer for
kostnadsfordelning i omradet och ar ett forutsigbarhetsvedtak, alltsd en komman-
de tankt investeringsfordelning mellan utbyggare och kommunen och utbyggare
emellan. VPOR ligger till grund for formuleringen av rekkefglgebestemmelser. Alltsé
de krav som i detaljplanens bestammelser sager vad som maste vara pa plats for

att nasta steg av projektet skall kunna paborjas (Oslo kommune 2014 s 8, 54).

DETALJPLAN

Underordnad oversikisplanen opererar det Norska plansystemet med tva de-
taljplantyper, omraderegulering och detaljregulering (Hagson mfl., 2016a, s. 69)
Kommunen kan ocksé valja att utarbeta en kommunedelplan, en fordjupad over-
siktsplan. Denna typ av plan ar inte lagstadgad i norska plan- og bygningsloven,

men forekommer anda utan att ges juridisk bindning. Utover det ar de kommunala
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plantyperna juridiskt bindande och ger rattigheter att bygga i enlighet med plan.
Detaljplanen ar i praktiken nastan obligatoriskt, vilket gor att i Norge uppstéar fyra

mojliga vagar for behandling av bygglovsansokan (Hagson mfl., 20164, s. 69)

KOMMUNEPLANENS AREALDEL,
ALTERNATIVT KOMMUNEDELPLAN

1 2 3 4
OMRADE- OMRADE-
REGULERING REGULERING
DETALJ- DETALJ-
REGULERING REGULERING

BYGGESAK

Bildtext: | Norge finns fyra mojliga vagar fram frdn kommunplan till bygglov. Bearbetad frén (Kalbro

mfl., 2010, s. 33).

MANDAT ATT INITIERA PLAN

Kommunen har ansvaret for att bestamma om utarbetande av oversikisplan och
omradereglering (Hagson mfl.,, 2016a, s. 70) Daremot kan vem som helst, med
tillracklig kompetens kring plansystem och process, besluta att starta utarbetandet
av detaljreglering. Detta faktum &ar det som gor att Norge anses ha fri initierings-
ratt. Om man har kompetensen har man, med andra ord, ratt att bestamma var det
skall arbetas fram planer och lagga fram dessa for behandling. | Sverige daremot
har kommunen ensamratt pa att bestamma var det skall arbetas fram planer men
man har ratt at be om att en plan utarbetas. Detta ger exploatorer ratt att foresla

detaljreglering och behandling av planforslaget fran planmyndigheten, i enlighet
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med norska plan- og bygningslovens faststallda regler (Hagson mfl., 2016a, s. 70)
Den fria initieringsratten och réatt till att utforma planforslag gor att utbyggare som
vill exploatera mark i tidigt skede kommer i kontakt med planmyndigheter i en for-
handlingssituation. Detta gor att man tidigt | processen kan avklara hur exploatoren
ser pa bygg- och finansmarknaden, vilket ofta ar en kompetens kommunen inte
har. (Hagson mfl, 2016a, s. 77) Man skulle kunna anta att den fria initieringsrat-
ten leder till att det produceras fler planer med storre trolighet att bli genomforda,
eftersom ingen aktor pa den fria marknaden investerar i planarbete som de inte
har ett egenintresse i att f& genomforda, men tanke pé att det ar i fardigstallan-
det av projektet exploatoren gor sin vinst. Det ligger dock en osékerhet i hur den
marknadsanpassade initieringen och genomforandet av planer paverkas av manga
juridiskt bindande planer pa olika nivaer och olika behandlingsprocesser. | prak-
tiken kan detta betyda att dverordnade planer som ar juridiskt bindande, tills de
omregleras, méaste andras for att passa in med politiskt 6nskvarda byggprojekt. Har
ligger en stor osakerhet knuten till tidsanvandning av sadana omregleringar som

kan gora att systemet inte kanns sa flexibelt. (Hagson mfl., 2016a, s. 78)

Omréadeplaner géller tills de blir ersatta av nya och detaljplaner ar giltiga i en tio
ars period, men i praktiken géaller ocksa dessa tills de blir ersatta av ny plan pa
samma niva och av samma detaljeringsgrad (Hagson mfl., 2016a, s. 70). For
privat initierade planer ar giltighetstiden fem ar, vilket betyder att projektet méste
vara paborjat inom denna tidsfrist, denna var tidigare kortare men har efter protes-
ter fr&n fastighets- och byggindustrin nu forlangts (Kalbro mfl., 2010, s. 38). Den
sist juridiskt bindande planen for ett omrade ar den som innehar regleringsstatus
(Kalbro mfl., 2010, s. 37). Norska plan- og bygningsloven har klara regler om
hur exploatorer, fastighetsagare, offentliga myndigheter och kommuner skall forhalla
sig inbordes till varandra. Planmyndigheten i kommunen kan utarbeta alternativa,
konkurrerande detaljplaneforslag eller omradereglering till de privata planforslagen.

Detta innebar att det insanda privata forslaget suspenderas tills det kan behandlas
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parallellt med kommunens forslag. Vilket kan ge langre tidsatgang for planpro-
cessen och gor att osakerheten okar nar det kommer till byggstart (Rgsnes 2017,
refererad | Hepperle mfl., 2017 s 49-66). Detta sker relativt frekvent och ses inte
som ett samarbetsproblem utan snarare som att man har for olika meningar for att
klara att arbeta fram ett gemensamt forslag, den poliska behandlingen gar ofta for
planmyndighetens planforslag, darfor brukar utbyggare i storst mojliga grand forso-
ka bli eniga med planmyndigheten, och arbeta fram ett gemensamt forslag (Intervju
1 s. 3-5) | detta hierarkiskt uppbyggda system, dar olika administrativa och politis-
ka nivaer upprattar och resolverar juridiskt bindande markanvandning, finns forplik-
tande foreskrifter och riktlinjer for genomforandet av konsekvensanalysers utarbe-
tande, och hur samordnad areal- och transportplanering skall koordineras. Till det
kommer direktiv for utformning av beslutsgrundlag och hur kommuner, landsting

och statliga myndigheter skall samarbeta (Hagson mfl., 2016a, s. 70).

OVERKLAGAN AV DETALJPLAN

| Norge har 19 statliga myndigheter, grannkommuner och lansstyrelsen innsigelses
rett, ratt att overklaga kommunens beslut om att anta detaljplan. | tillagg kommer
andra lagreglerade lokala och regionala myndigheter, organiserade pa lans- och
kommun niva. Riksantikvarien har ansvar for kulturminnefoérvaltningen som ar or-
ganiserad pa lansniva och de storsta kommunerna har egna stadsantikvarier. Nar
en detaljplan overklagas skall en annan myndighet avgdra om overklagan skall ta
I betraktande, fylkesmannens roll ar i detta avseende oklar (Hagson mfl., 20164,

s. 71). En anledning till detta ar att fylkesmannen, i vissa tillfallen, kan vara den
som har ansvar for att den aktuella overklagan har framforts, | form av de intres-
sen denne avser representera. Fylkesmannen ar forsta instans for overklagan och
kan med tanke pa detta i princip behtva avgdra om dennes egen 6verklagan skall
beaktas. Innan overklagan gar upp till domstol och efter fylkesmannens beslut,
skall arendet behandlas av det aktuella departementet som har ansvar for omradet

overklagan avhandlar, detta eftersom Norge inte har en forvaltningsdomstol. Over-
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klagan av bygglovsansokan gar i forsta instans for avgorande i den kommunala
forvaltningen, det kommunala politiska organet plan- och byggnadsutskottet, och

darefter vidare till fylkesmannen (Hagson mfl., 2016a, s. 7 1).

5.4.2 SVERIGE

Kommunerna i Sverige har precis som i Norge ansvar for hur mark- och vatte-
nanvandning skall planlaggas innom sitt givna geografiska omrade (Hagson mfl.,
20164, s. 69). Kommunen har allts& huvudansvaret for planering och tillstandspro-
vande for den framtida arealanvandningen (Karlbro 2015 s. 24) Detta betyder att
kommunen sjdlv, eller en aktor kommunen utser utfor planeringen enligt svenska
plan- och bygglagen. Planering paborjas och planer antas endast av kommunen
vilket betyder att det inte, som i Norge rader fri initieringsratt (Hagson mfl., 20164,

s. 69).

OVERSIKTSPLAN

Kommunen ar forpliktad att tillhandahalla en aktuell dversikisplan (Kalbro mfl.,
2010, s. 30), vilket i jamforelse med Norge, inte ar en juridiskt bindande plan
(Hagson mfl.,, 2016a, s. 69). Den svenska oversikisplanen har formellt en mindre
detaljeringsgrad &n den norska motsvarigheten (Kalbro mfl., 2010, s. 33). Over-
siktsplanen ar till for att visa huvuddragen av mark- och vattenanvandning, hur den
bebyggda miljon skall utnyttjas, utvecklas och bevaras, hur man skall ta tillvara all-
manna intressen, riksintressen och miljonormer (Hagson mfl., 2016a, s. 69; Kalbro
mfl., 2010, s. 33). Oversikisplanen skall ocksé ange hur kommunen har avsett att
uppratthélla nationella och regionala mal. Kommunen kan komplettera oversikispla-
nen med omradesbestammelser for omraden utan detaljplan, vilket da innebar att
efterkommande detaljplaner méste foljas upp och revideras efter dessa omrades-

bestammelser (Hagson mfl,, 2016a, s. 69).
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DETALJPLAN

Kommunen reglerar utnyttjandet av mark- och vattenomraden genom att utarbeta
detaljplaner och undersoka ifall ett omrade ar adekvat for till exempel utbyggning,
bade i forhallande till ny eller forandring av befintlig byggningsmassa. Detaljplanen
skall redogora for allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden med dess
granser (Hagson mfl., 2016a, s. 69). | Sverige uppstar alltsa tva mojliga vagar for

behandling av bygglovsansokan.

OVERSIKTSPLAN ALTERNATIVT
FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

1 2

DETALJ-
REGULERING

BYGGLOV

Bildtext: | Sverige finns tvd mojliga vagar fram frén oversikisplan till bygglov. Bearbetad fran (Kalbro

mfl., 2010, s. 33).

Detaljplanen innefattar en genomforande tid p& minst fem och hogst upp till femton
ar, med ratt att under denna tid bygga enligt plan (Kalbro mfl.,, 2010, s. 38). Rat-
tigheter och skyldigheter mellan markagare och kommun, och mark&gare inbordes
regleras av detaljplanen som ar bindande vid ansokan av bygglov (Hagson mifl.,
20162, s. 70) Detaljplanen av sista dato ar, precis som i Norge den plan som bin-

der omrédet regleringsmassigt (Kalbro mfl., 2010, s. 37).
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MANDAT ATT INITIERA PLAN

Forutom att exploatoren kan krava ett planbesked finns inga, som i den norska
plan- og bygningsloven regler som galler stallningen mellan kommunen och
utbyggare i planprocessen. 2013 fastslogs att privat initieringsratt inte ar politiskt
onskvart att infora (SOU 2013:34., s. 326). Tolkningen av statliga bindande rikt-
linjer, alltsd svenska plan- och bygglagens mal och normer sker i dag i samspel
mellan kommunpolitiker, tjansteman och kommunens innevanare. Detta gor att det
I en och samma kommun kan rada stor skillnader i stallningstagande och tolk-

ningar (Hagson mfl.,, 20164, s. 70)

OVERKLAGAN AV DETALJPLAN

Under vissa forutsattningar kan staten, via lansstyrelsen overprova en detaljplan
(Karlbro 2015 s. 41). | Sverige dverklagas detaljplan och bygglov till byggnads-
namnden. Ratt att overklaga har den som detaljplanen beror. For att inneha ratt

att overklaga maste skriftliga synpunkter lagts fram under utstallningstiden men

inte tagits hansyn till (Hagson mfl., 2016a, s. 71) Reglering om vem som har ratt
att klaga finns i forvaltningslagen och plan- och bygglagen. Lagarna reglerar vilka
kommunala beslut som kan overklagas. Lansstyrelsen ar forsta instans for att over-
klaga detaljplan, andra instans ar mark- och miljodomstolen och tredje, mark- och

miljooverdomstolen (Hagson mfl., 2016a, s. 71).

5.5 SAMMANFATTNING

| det norska plansystemet rader fri initieringsratt for att utarbeta och lagga fram de-
taljplaner for politisk behandling. Detta betyder att privata aktorer kan initiera planer
sd lange de besitter denna kompetens, vilket inte ar fallet i svensk laggivning, dar
istallet markanvisning anvands (Hagson mfl., 2016a, s. 4). Norges system ses som
en liberal variant av ett lagreglerat hierarkiskt system av juridiskt bindande planer
pa flera nivéer och gor det Norska plansystemet vardedrivet. Motivationen ligger

I att utbyggare tar initiativ ur en beraknad egennytta och i konkurrens med andra
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aktorer, vilket ofta leder till att redan innan man gar in i den kommunala besluts-
processen finns ett tydligt definierat projekt (Hagson mfl.,, 2016a, s. 72). Det finns
tydlig fordelning av ansvar, skyldighet och roller mellan marknad, politiker och

planlaggare (Hagson mfl., 2016a, s. 72).

Det svenska planmonopolet i kombination med ofullstandiga regler och principer
for tolkning av svenska plan- och bygglagens provningsgrundlag leder till mer
ideologiska tolkningar av hur utvecklingen enligt lagen skall ske i forhallande till en
allman synpunkt. Att handla i detta tillfalle ligger i politiska och professionella motiv
och inte i exploatorers egenintresse. Darfor paverkar samspelet mellan exploator
och kommun | processens tidiga fas, framdriften av den tilltankta utbyggnad eller
tillbyggnaden. Rollfordelningen ar tydlig for politiker och planlaggare (Hagson mfl.,
2016a, s. 72).

Norges plansystem bygger pa att marknadsaktorerna, som vill bygga, ar de som
har den basta kunskapen om marknad och betalningsvilja. Den kontrollerande
rollen ligger hos politiker och tjansteman, denna kontroll sker i enlighet med stat-
liga riktlinjer och foreskrifter. Den politiska styrningen ligger 1 juridiskt bindande
oversikisplaner. Sveriges system har en helt omvand utgangspunkt. Grundtanken |
det svenska systemet ar att lokalpolitiker, tjansteman och befolkningen i kommu-
nen besitter den basta kunskapen om var, nar och hur kommunen bor utvecklas.
Kommunen bestammer om planer skall paborjas antingen genom att sjalva forst
markanvisa och sedan utveckla plan, eller efter att en byggherre ansokt om plan-
besked. Kommunens tjansteman leder planprocessen, utreder och skapar de-
taljplaner for att utvecklingen skall vara bast mojligt anpassat efter allmanhetens
intresse. Kommunen kontrollerar ocksd om byggherrens projekt uppfyller detaljpla-
nen som faststallts och kraven for att utfarda bygglov. Oversiktsplanen ar vagle-
dande men inte juridiskt bindande och svenska plan- och bygglagen reglerar inte

dess innehall (Hagson mfl.,, 2016a, s. 72).
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Styrning av de svenska och norska systemen av exploatorernas verksamhet ar helt
olika, bade i forhéllande till drivkrafter och systemets uppbyggnad av juridiskt bin-

dande planer (Hagson mfl.,, 2016a, s. 73).

Norge har flera bindande plantyper vilket leder till flera valmojligheter for kommu-
nen medans det i Sverige bara finns en juridiskt bindande plan -detaljplanen- vil-
ket ger farre mojligheter for kommunen att vélja. Att Norge héallit fats vid ett system
med flera juridiskt bindande plantyper kan till viss del forklaras av att | ett system
med fri initieringsratt kan det tankas att planmyndigheterna har ett storre behov att
kunna styra stadsplaneringen (Kalbro mfl.,, 2010, s. 73). Den stora variationen av
plantyper och aven anvandningen av egenutvecklade plantyper, informella planer,
kan gora att systemet ar svart att forstd och att behandlingen tar langre tid. Har
kan namnas att Oslo kommuns anvandning av VPOR, valkomnas av utbyggare
eftersom det ger en storre forutsagbarhet i forhéllande till kommande kostnader.
Daremot ar det inte hansynsmassigt nar dessa dokument kommer i tillagg till flera
bindande planer och sent i processen eftersom det d& kan forlanga tiden att f& en

detaljplan godkand (Intervju 2)

Lagandringarna som gjordes | och med den sista revideringen i norska plan- og
bygningsloven 2008, och den svenska plan- och bygglagen 2010, har gjort att |
Norge, mojligen med bakgrund i den fria initieringsratten, har beslutningsproces-
serna blivit flerdelade och lagen innehéller en del dverlappning betraffande fordel-
ning av ansvar, vilket, for anvandare kan uppfattas som mindre synoptiskt (Kalbro
mfl., 2010, s. 33). | Sverige kan man diskutera ifall lagandringen leder till enklare
och effektivare planprocesser for utarbetandet av detaljplan, vilket har varit ett av
motiven bakom andring. Dock kan detta diskuteras efter det att ha sett verkningar-
na av dessa andringar (Kalbro mfl, 2010, s. 43; Hagson mfl., 2016a, s. 79). Detta
kommer vi tillbaka till i nasta kapitel som gar specifikt in i planprocessens upp-

byggnad.
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| Norge har man sorjt for att planering pa lokal niva inte skall komma i konflikt
med overordnade ramar och riktlinjer. | forhdllande till detta kan det tankas att
ansvar och styrmedel kan overlappa varandra, vilket kraver bra strukturer for sam-
arbete for att detta inte skall leda till otydliga och tidskravande processer. Undantag
till detta finns dock i plan- og bygningslovens § 1-5. | Sverige har man -vid risk
for konflikter- bestamt att lansstyrelsen skall balansera mellan 6verordnade intres-
sen och den lokala nivan, och verka koordinerande, vilket majligen ar mer tydligt

och enkelt (Kalbro mfl.,, 2010, s. 43).
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6. PLANPROCESS

Rattsligt bindande detaljplaner har flera syften, planerna lagger upp en, mer eller mindre,
bestamd metod for hur ett omrade kan utformas och anvandas. Planen och dess process
skall, ge forutsagbarhet, insyn och inflytande for alla inblandade aktorer, samt reda ut rat-
tigheter och skyldigheter mellan dessa. | planprocessen laggs grunden for att byggtillstand
och provningar kan tas pa ett rationellt och effektivt satt eftersom de priméara principiella
frdgorna genom processen redan avklarats (Karlbro 2015 s. 29). | detta kapitel skall vi se
pa hur planprocessen for att utarbeta detaljplaner med regleringsstatus arbetas fram utifran

respektive lands lagstiftning.

6.1 DETALJPLAN PROCESS NORGE

Som foljd av den fria initieringsratten, och skyldighet att redovisa de handlingar som kravs
for att paborja planabetet, finns det formellt ingen faststalld modell for hur en planprocess
inom det Norska plansystemet skall utformas. Kommunernas planmyndigheter ar olika
organiserade utefter storlek, lokalisering och lokala forutsatiningar, vilket gor att processen
skiljer sig kommuner emellan. Norska plan- og bygningslovens regelverk ger mojlighet till
lokala tillampningar, och olika forvaltningskulturer spelar darfor in p& planprocessens for-
lopp. Processen ar ocksd beroende av vilken plantyp och vilka andra regelverktyg kom-

munen valjer att anvanda sig av (Hagson mfl., 2016a, s. 73).

6.1.1 UPPRATTANDE AV DETALJPLAN

Det finns klara regler knutet till tillvagagangssattet for varje plantyp och bygglovsansokan

i plan- og bygningsloven och dess forordningar. Detta géller aven den svenska planpro-
cessen (Hagson mfl., 20164, s. 73). Den part som initierar detalj- eller omradesplanarbe-
tet skall meddela myndigheter och andra berorda att planeringen har startat. Detta gor att
planstarten ar formellt reglerad och ger tydliga regler for processen. Annonseringen kan

inte ske fore den kommunala planmyndigheten godkanner annonseringen. Vilket bety-
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der att planforslaget skall ha kommit s& pass langt i processen att forslaget ar lampligt for

medvirking, samrad, och offentlig behandling (Hagson mfl., 2016a, s. 74).

Trots att alla detaljplanprocesser ar olika beroende p& bade kommun och omrédets ka-
raktar, kan namnas att 90 procent av detaljplaneforslagen som leder fram till bygglov har
en relativt lik planprocessmodell (Hagson mfl., 2016a, s. 74). | denna normalmodell tar
utbyggaren, som da ager tomten, ofta initiativet till detaljplanreglering och utarbetar planen
I enlighet med lagstiftning, statliga, regionala och kommunala riktlinjer och i enlighet med
regler for annonsering och utstallning (Hagson mfl., 2016a, s. 74). Oppstartsmgte, upp-
startsmotet av planarbetet mellan utbyggare och kommunen kan besta av bistdnd och rad
I planarbetet, vilka krav som eventuellt kommer att stallas pé forslaget och hur planeringen
vantas fortlopa (Hagson mfl., 20164, s. 74: Npbl., 2008, 12 kap. § 12-8) | uppstartsmotet
ger kommunen en indikation pa vilka formella framstaliningskrav och vilken dokumenta-
tion som kravs. Plandokumentet skall innehélla, plankarta med eventuellt illustrationsmate-
riel, planbeskrivning, och bestammelser (Bgrrud & Rgsnes 2016 s. 225) Ifall planforslaget
utloser krav om planprogram utarbetas detta och offentliggors (Hagson mfl., 2016a, s. 74).
For detaljplaner som vasentligt kan paverka miljo och samhélle, skall ett planprogram ut-
arbetas. Programmet skall sandas for yttrande senast samtidigt som initiativiagaren varslar
planarbetets start. Det kan goras undantag for planprogram, om detaljplanen ar i over-
ensstammelse med kommunplanens arealdel eller om verkningarna ar tillrackligt utredda |
andra overordnade planer (Pedersen 2010 s. 169). Konsekvensutredningen varderar vilka
verkningar detaljplaneforslaget har for bade miljon och samhallet (Bgrrud & Rgsnes 2016
s. 224; Npbl., 2008, 12 kap. § 4-2). Detaljplaneforslag som kraver konsekvensutredningar
kraver automatiskt planprogram. Darefter laggs planprogram, konsekvensutredningar och
detaljplaneforslaget fram for offentlig kontroll och vid behov bearbetas forslaget (Hagson
mfl., 2016a, s. 74). Nar arendet fardigprojekterats laggs det ut for offentlig kontroll for
eventuell om- eller bearbetning, och nar det fardigbehandlats av planmyndigheten fore-

laggs det kommunstyrelsen for beslut. (Hagson mfl., 20164, s. 74).
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PLANPROCESS NORGE
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Bildtext: Den norska planprocessen. Egen illustration

| privata och offentliga samarbeten ar det vanligt att utbyggaren ar den som utar-
betar detaljregleringen. Vid tillfallen av storre utbyggningsprojekt dar, kommunen
inte har planlaggningskapacitet, kan kommunen aven overlamna utarbetandet av
fordjupad oversiktsplan till utbyggare. Modellen for denna planprocess galler dven
nar offentliga myndigheter eller kommunerna sjalva ar forslagsstéllare till detaljpla-

nen (Hagson mfl., 2016a, s. 74).

| Norge dar det finns flera mojliga alternativ att anvanda sig av nar det kommer till

val av plantyp, har man satt att det forekommer manga typer av planer men reg-
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leringsstatus pé flera olika nivaer for samma omrade. Vissa kommuner ingar aven
avtal med utbyggare att uppratta omradereglering for att f& bygga pé& omraden de
vill utveckla. Detta leder till ett stort bruk av lagstadgade plantyper (Ramsjord 2017
s. 9-12; Wghni 2017 s. 6-8)

6.1.2 TIDSASPEKTER

| den Norska planprocessen finns lagbestamda frister for vissa delar av processen,
enligt norska plan- og bygningsloven (Hagson mfl., 2016a, s. 76). | de tillfallen
dessa frister overskrids av kommunen, kan initiativtagaren bli kompenserad i form
av minskad kommunal taxa (Hagson mfl., 20164, s. 76). Dessa har inforts med
forhoppning att effektivisera och for att ge den som initierar planforslaget storre
forutsagbarhet (Kalbro mfl,, 2010, s. 38). Fréan det att forslagsstallare sander in
bestallning av uppstartsmote tills de far svar finns ingen lagreglerad tidsfrist. Ex-
empelvis opererar Oslo kommun med ett mél pa 8 veckor (Oslo kommune 2017).
For planer som kraver planprogram, tillhdrande detaljplanregleringen, skall plan-
programmet samtidigt som annonsering av planarbetets start sandas ut pa hgring,
samrad, och laggas ut till offentlig ettersyn, yttrande, i minst 6 veckor (Hagson mfl.,
20163, s. 76). Fran den tidpunkt planmyndigheten anser att planforslaget innehaller
de formella krav till framstalining och dokumentation som kravs, skall detaljregle-
ringen inte ta mer an 12 veckor. Om kommunen vill g& vidare med planen skall

den sandas pa samrad for yitrande.

Arbetet men detaljplaner kan ta méanga ar (Hagson mfl., 2016a, s. 76). | ge-
nomforda intervjuer namns 3-4 ar som inte alls ovanligt (Intervju 2). Det finns fa
systematiska studier p& detta i Norge, processen tar generellt langre tid i storre
kommuner, dock inte i Oslo och Bergen (Hagson mfl., 2016a, s. 76). Exakta tal
pa tidsatgang for utarbetandet av detaljplaner ar svara att finna. En del information
finns registrerad | KOSTRA som star for Kommune-Stat-Rapportering. Har finns

upplysningar om bland annat saksbehandlingstid for bygglovsansokningar, hur

59



manga detaljplaner som behandlats och genomsnittlig behandlingstid och data

om vissa kommunala saksbehandlingstider (Statistisk sentralbyra 2017a) Plan- og
bygningsetaten i Oslo har gjort en undersokning av 293 detaljplaner fran 2011-
2015 och menar att genomsnittet ligger pa 2 ar samtidigt som utbyggaren, JM
Norge, har undersokt 55 planer fran 2009 och framover for menar att genomsnittet

ligger pa 4 ar (Byplan Oslo 2017).

6.1.3 BYGGLOV

| Norge finner vi de olika atgarderna som kraver bygglov, i plan- og bygnings-
lovens, byggesaks del, kapitel 20. Lagstiftningen anvander sig av olika kategorier
byggnadsverk och satter upp regler om ansokningsplikt, for tva av dessa. | den
tredje regeln avklaras vad som inte ar ansokningspliktigt (Kalbro mfl., 2010, s. 38).
Bygglov skall beviljas om det dverensstammer med detaljplanen, och det inte fo-
religger andra juridiska begransningar i lagstiftningen (Aarszether mfl., 2014, s 97).
Ifall bygglovsansokan ar fullstandig och byggverket i trad med gallande reglering
skall den behandlas av kommunen inom tre veckor (Kalbro mfl, 2010, s. 38). Om
grannar eller andra har anmarkningar, forlangs fristen till 12 veckor och den som

ansoker maste invanta besked for att fa bygglovet beviljat.

Kontrollen av byggverksamheten | Norge skall utforas av en kontrollant som kan
dokumentera sjalvstandighet i forhéllande till den aktor som utfor byggandet. Man
delar in denna kontroll i olika kategorier, en for sjalva kontrollen och en for hur
kontrollen skall genomforas. (Kalbro mfl., 2010, s. 38). Precis som i Sverige, skall
myndigheterna godkanna en kontrollplan. | denna plan struktureras och detaljpla-

neras genomforandet av hela projektet (Kalbro mfl, 2010, s. 38).

Bygglovsansokan delas i Norge in i tva delar, rammetillatelse och igangsettings-
tillatelse (Direktoratet for byggkvalitet 2017). Den som ansoker skickar forst in en

anstkan om rammetillatelse for byggprojekiet. Dar avklaras de yttre ramarna for
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projektet, och om mojlighet foreligger for att bygga inom angivet omrédde med
avseende pa de planer som finns i omradet. Nar denna ansokan ar avklarad och
objektet projekterat, kan byggherren anstka om igangsettingstillatelse, for omradet.
Anledningen till denna tvadelade sokandeprocessen ar att man vill gora systemet
flexibelt (Direktoratet for byggkvalitet 2017). Innan byggnaden tas i bruk maste en
ferdigattest inhamtas, kommunen har 3 veckor pa sig att behandla detta. Ferdigat-
test deklarerar att projekiet ar kvalitetssakrat i forhallande till projekteringsunderlaget

och i overensstammelse med gallande plan och forskrifter.

6.1.4 KRITIKEN

Eftersom detaljplanprocessen ar fristoelagd efterfoljs behandlingstiden i de fles-

ta tillfallen (Hagson mfl., 20164, s. 76). Daremot maste exploatoren acceptera de
risker det innebar, att det ar planmyndigheten som bestammer nar ansokan ar
komplett, vad det galler dokumentation och formella krav. Detta gor att fristen pa
12 veckors behandlingstid kan blir forskjuten tills alla krav ar uppfyllda, vilket bety-
der att regleringen i vissa fall, i praktiken, har ett langre tidsspann an den formella
behandlingen. Speciellt 1anga planprocesser forekommer i de fall dverordnade
planer eller omradesregleringen, inte avklarar de konflikter som kan uppsta. | ett
plansystem med manga juridiskt bindande planer, som det Norska blir tidsspillet

vid konflikttillfallen svéra att berakna (Hagson mfl., 2016a, s. 77).

6.2 DETALJPLANPROCESS SVERIGE

Eftersom Sverige, i motsattning till Norge, opererar med ett kommunalt planmono-
pol ar planprocessen relativt strikt reglerad enligt svenska plan- och bygglagen.
Mot bakgrund av de reformpaket som behandlades i riksdagen 1986 beslutades
om svenska plan- och bygglagen och naturresurslagen. Naturresurslagen ersat-
tes 1998 av miljpbalken (Hagson mfl., 20164, s. 73-74). Detta har lagt ramarna
for dagens lagstiftning, med dess manga politiska namnder och olika instanser for

overklagan. Fokus kring planprocessen lag under denna tid inte, som nutidens
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prioriteringar, pa snabbt vaxande urbanisering, utan att nybyggnadsbehovet i sta-
derna skulle avta. Konsekvensen blev att lagarna inte ar uppbyggda for att varna
bostads- och lokalbehov utan fokuserar kring de negativa konsekvenserna av
utbyggning. Denna inriktning forstarktes nar miljobalken tradde i kraft (Hagson mifl.,
2016a, s. 7/3-74). Stadsplaneringen for utbyggnad i Sverige styrs darfor av tva ty-
per lagar. Plan- och bygglagen som ramlag, vilken innehéller de allmanna regler-
na, med principer och riktlinjer, men 6verlater tolkning och anpassning till politiker
och tjansteman i kommunen (Nationalencyklopedin 2017g; Hagson mfl., 20164, s.
74). Nara knuten till plan- och bygglagen ar miljpbalken, denna uppfattas ofta att
ge utryck for vad som inte far goras, eftersom den istallet ar uppbyggd av mate-
riella handlingsregler och pliktinormer, vilket anger vad som &r, och inte ar tillatet
(Hagson mfl., 2016a, s. 74). Genom att dessa tva lagar parallellt styr utvecklingen
av markanvandning, uppstar ofta konflikt. Dessa konflikter leder séllan till samver-
kan och handlar om att den politiska tolkningen av svenska plan- och bygglagen
far ge vika mot lansstyrelsens tolkning av miljobalkens mer materiella miljokrav

(Hagson mfl.,, 2016a, s. 75)

6.2.1 UPPRATTANDET AV DETALJPLAN

Genom upprattandet av en detaljplan skall de akiorer som berors fa inflytande
och rattsakerhet, dessutom skall processen vara effektiv (Karlbro 2015 s. 39). |
Sverige startar ofta detaljplanprocessen med att en detaljplan behover upprattas
eller andras for att markagaren eller utbyggaren skall kunna utfora ett tilltankt pro-
jekt (Hagson mfl., 20163, s. 75). Fran 2011 kan den som vill &ndra eller uppratta
en detaljplan krava ett planbesked av kommunen, vilkket kommunen d& méaste ge
besked om inom fyra manader. Ifall kommunen har tankt andra eller uppratta en
detaljplan skall de aven meddela den som begar planbesked, nar detaljplanen
formodas antagen (Hagson mfl., 2016a, s. 75: Karlbro 2015 s. 39). Daremot finns
Inga garantier att ett positivt planbesked faktiskt kommer att sluta med en godta-

gen plan. Ifall kommunen beslutar att inte starta detaljplanarbete, skall anledning till
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detta framgé av planbeskedet. Orsaken till detta skall begrundas utifrén plan- och
bygglagens regler om byggande och markutnyttjande (Hagson mfl., 2016a, s.

75: Karlbro 2015 s. 39). Nar kommunen finner det hansynsmassigt skall ett pl-
anprogram utarbetas for att fa fram mal och premisser for att framja planarbetets
utveckling. Planprogrammet kan omfatta lagesrapporter, forutsatiningar, hur arbetet
skall fortgad och tidsprogrammeringar for framdrift av planeringen (Karlbro 2015 s.
39). I vissa tillfallen kan programmet innehélla dverlappning med oversikisplanen,
speciellt om en fordjupad oversikisplan ligger till grund for omradet som plane-
ras. Om detaljplanen medfor betydande péverkan, finns regler, motsvarande de

I Norge om konsekvensutredningar. Miljobalkens regler om miljdbedomning och
miljokonsekvensbeskrivningar tillampas vid dessa tillfallen. Regler for vad som ar
betydande miljopaverkan aterfinns i forordning, 1998:905 tillhorande miljobalken
(Karlbro 2015 s. 39). Kommunen har krav om samrad med lansstyrelsen, lantma-
teriinstansen, och andra kommuner som péverkas. Samrad skall ocksd héllas med
andra berorda parter som trafikverket, fastighetsagare och boende i omradet. Detta
med anledning av att bade f& in synpunkter och att informera berdrda parter (Karl-
bro 2015 s. 39). Samréd redovisas i en samradsredogorelse vilken innehaller vad
som framforts under processen och hur dessa synpunkter har, eller inte har tillgo-
dosetts. Efter det att processen med samrad ar avslutad skall detaljplaneforslaget
med tillhorande dokument som, planprogram, fastighetsforteckningar, redogorelser,
plankarta, illustrationer och beskrivning ligga tillgangligt for granskning i minst tre
veckor (Karlbro 2015 s. 40). Nar detaljplanprocessen ar avslutad skall forslaget
sandas till kommunfullmaktige for godkannande. Kommunfullméktige kan istéllet ge
mandat till kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden att anta planer av mindre vikt

(Karloro 2015 s. 41).
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Bildtext: Den svenska planprocessen. Egen illustration
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EN ENKLARE PLANPROCESS

2015 infordes | forhoppning att effektivisera planprocessen en lagforandring for
en enklare planprocess, begransat standardforfarande. For att ett begransat for-
forande skall kunna tillampas maste kraven till standardforfarande vara uppfyllda.
Ett standardforfarande skall vara forenligt med oversikisplanen och i enlighet med
lansstyrelsens yttranden. Det skall inte vara av stor betydelse for allmanheten och
inte ha betydlig paverkan pa miljon. | ett begransat forfarande skall samma villkor
vara uppfyllda men innehéller i stallet endast ett kommunikationssteg. Detaljplane-
forslaget skall i tillagg vara godkant av samradskretsen. Dessutom finns regler for
ett utokat forforande 1 de tillfallen detaljplanen inte foljer oversikisplanen eller lans-
styrelsens yttrande, och | tillfallen dar planen har betydlig inverkan for allmanheten
eller antas medfora betydande paverkan pa miljon. (Prop. nr. 2013/14:126., s. 65;
Boverket 2017 s. 4-9)

| samma lagandring, 2015, uttkades lansstyrelsens roll betraffande att ge kom-
munen sarskilda rad om plan- och bygglagens tillampning, som behovs ur all-
man synpunkt. Lantmaterimyndigheten fick i samband med samma lagandring |
plan- och bygglagen, skyldighet att uttala sig i vissa frdgor, bade i samrads- och
granskningsfasen, vilket i sint tur kan leda till langre processer (Hagson mifl.,
20163, s. 75). Lantmaterimyndigheten ar den statliga och kommunala myndighet
som behandlar arenden om fastighetsbildning och registrering (Nationalencyklope-
din 2017h). Lantmateri fragor, har i lagandringen tilldelats en mer aktiv roll i sam-
radsfasen. Nar detaljplanen vunnit laga kraft skall planmyndigheten i kommunen
inom tva veckor sanda hela planen med beskrivning och fastighetsfortackning till
bade lansstyrelse och lantmateriet. (Hagson mfl., 2016a, s. 74; Boverket 2017 s.

14)

6.2.2 TIDSASPEKTER

Den svenska plan- och bygglagen innehéller som namnt ovan, tva tidsfrister vad
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betraffar detaljplanutarbetande. Kommunen har fyra mé&naders frist att besvara ett
planbesked. | tillagg skall granskningen av planen vara i minst tre veckor (Nord-
berg 2013 s. 15). Utbver detta finns inga, som i Norge, fastsatta tidsbegransningar.
Fler rapporter har forsokt faststalla genomsnittlig tidséatgang for detaljplanarbetet |
Sverige (Nordberg 2013 s. 15). Enligt en studie gjord av fastighetsagarnas kom-
munundersokning, ar tiden fran planstart till att detaljplanen vinner laga kraft i ge-
nomsnitt 12 manader (Antoni 2008 s. 2: Fastighetsagarna 2008 s. 4) En annan
rapport fran 2012 menar att tidsbruket ar fran 10 manader upp till 6-7ar (Kalbro
mil., 2012, s 27-29) Enligt stadsbyggnadsbranschen ar denna process beraknad
till ett medianvarde pa 2-2,5 ar (Kalbro mfl., 2012, s 29-30: Hagson mfl., 20164,

s. 78) Med andra ord rader viss osakerhet.

Det finns en del faktorer som spelar in nar det kommer till hur 1&ng tid detaljplan-
processen tar. Kommunens tjansteman, som styr processen, har en viktig uppgift
I att leda de olika specialisterna som skall vaga, ofta olika typer av hansyn till ett
samlat resultat pa ett effektivt satt. Kompetensen inom olika kommuner varierar
betraffande projektledarens forméaga, vilket paverkar tidsatgangen. Kommunens
plan- och byggnadslovverksamhet ar en annan faktor som paverkar processens
framdrift. Organisationsuppbyggnaden i sig och hur politiker i kommunen tol-

kar plan- och bygglagens regler for att lata privata aktorer medverka i processen
spelar ocksa stor roll for hur processen fortgar. Lansstyrelsens organisation och
koordinering av sin verksamhet har ocksa betydelse. | vilket stadie de kommer in
I processen, nar de bestammer sig att komma med yttrande och hur de forhaller
sig nar det géller granskning, ar faktorer som har betydelse for hur detaljplanpro-

cessen fortloper (Hagson mil.,, 2016a, s. 77).

Detaljplanregleringen visar sig ga som snabbast nar kommunen ar valvillig till pri-
vata aktorers samverkan i planarbetet, bade nar det kommer till forslag till projekt

som kan vidareforas till en detaljplan och forslag till hur kostnader skall fordelas for
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infrastruktur och andra gemensamma anvandningsomraden. Eller dar kommunen

ager den mark som skall byggas ut och man planerar detta i forhallande till kom-
munens ekonomi och planer for kommunalservice och infrastruktur. Dar en explo-
ator finner projektet ekonomiskt gunstigt, att man &ar intresserad av markanvisning-

en och lagger in anbud (Hagson mfl., 2016a, s. 80)

6.2.3 BYGGLOV

De olika &tgarderna som kraver bygglov i Sverige &terfinns i plan- och bygglag-
stiftningens kapitel 9, generella och sarskilda bestammelser. De generella be-
stammelserna innebar att nya byggnader, tilloyggnader, andring i anvandning och
andring som syftat till att skapa ytterliga bostader eller lokaler for handel kraver

bygglov. (Spbl., 2010, 9 kap. 2 §.)

De sarskilda bestammelserna i lagstiftningen innehéller bestammelser for vad som
galler bygglov inom ett detaljplanomrade (Kalbro 2015 s. 44) Innanfor ett omrade
dar det foreligger detaljplan ar bestammelserna for bygglovsplikten mer omfattan-
de. Har kan aven bygglov kravas for tilltag som andrar byggningens yitre utseen-
de, som exempelvis fasad andring eller farg (Kalbro 2015 s. 45). For de atgarder
som kraver bygglov kan den som avser att anstka om bygglov forst anstka om
ett forhandsbesked, i vilket visas om byggandet eller andringen ar lamplig eller
tilldten. Ansokan lamnas till kommunens byggnadsnamnd, for att fa en tidig indi-
kation pa om den tankta atgarden ar mojlig. Tanken ar att detta galler for enklare
bygglovsarenden som inte behover ga igenom en fullstandig bygglovsprovning.
Ett forhandsbesked kan vara tillrackligt aven inom omréden som ar detaljplanerat,
i de tillfallen planens bestammelser inte avklarar atgarden bygglovet géller. Be-
skedet ar giltigt i tva ar efter att ha vunnit laga kraft och man har under denna tid
ratt for provning av ansokan om bygglov. Atgarden f&r inte startas, innan bygglov
och startbesked sokts och beviljats. Byggnadsnamnd ansvara for bygglovsansok-

ningar. Ansokan skall vara skriftlig och innehalla den nodvandiga information som
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behovs, exempelvis ritningar, illustrationer och beskrivningar (Kalbro 2015 s. 45).
Byggnadsnamnden har tio veckor pa sig att behandla en bygglovsansokan fran
att fullstandig ansokan lamnats av den som sokt bygglovet. Om namnden finner
det viktigt for arendets handlaggning, kan behandlingstiden uttkas med tio veckor
(Kalbro 2015 s. 46). | Sverige skall ett bygglov beviljas ifall stéallda krav ar uppfyll-
da. Vilket betyder att om dessa krav ar uppfyllda skall bygglovet beviljas, en ratt
till beviljning. Bygglov skall beviljas om atgarden stammer med detaljplanen under
den tid planen géller. Vissa regler enligt lagen om placering, estetik och andamal-
senligt bruk skall ocksa vara uppfyllda. Vidare maste aven tillbyggnad overens-
stamma med detaljplanen. Kravet om att folja detaljplanen kan goras mindre om g]
ansokan innehaller vasentliga undantag fran planen (Kalbro 2015 s. 46). Har finns
ocksé en regel om att atgarder som inte var aktuella nar planen antogs kan ge
ratt till bygglov trots att de ar emot detaljplanen, ett exempel kan vara bullerskydd,
som genom omradets trafikutveckling efter planens antagande blivit angelaget.
Bygglovsbeslutet géller i tva &r och arbetet maste vara igangsatt under den tiden.
Atgarden som lovet galler méaste vara fardigstalld inom fem &r fran det att beslutet

vunnit laga kraft (Kalbro 2015 s. 47).

Byggnadsnamnden foretar ingen egentlig kontroll av de krav som stéllts for bygg-
nadens tekniska utforande. Dessa gors av byggherren sjalv genom egenkontroll.
Byggnadsnamnden kontrollerar att dverenskomna kontroller utfors, och av personer
med behorighet for de arbete som kontrollen avser. Byggnadsnamnden kallar till
ett slutsamrad och ger ett slutbesked, efter att kraven om bygglov, kontrollplanen
och startbeskedet ar uppfyllda, vilket innebar att byggnaden kan tas i bruk (Kalbro
2015 s. 51-53)

Det tva systemen for bygglovsansokan ar relativt likartade. Det ar i forhallande till
kontroll de skiljer sig mest. Annars ser vi likneter i att forhandsbeskedet har likheter

med rammetillatelsen och den fullstandig bygglovsprovning med igangsettingstilla-
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telsen. Ferdigattest har ocksé likheter med slutsamradet byggnadsnamnden kallar

till nar de ger ett slutbesked.

6.2.4 KRITIKEN SVERIGE

Flera ganger har planprocessen kritiserats for att inte vara en parallell process,
detta gor att myndigheter som kan komma in i en tidig fas i processen, ofta blir
delaktiga forst nar bebyggelsestruktur och konsekvenser av planen kan bedomas
vilket gor att tid och resurser inte effektiviseras (Hagson mfl., 2016a, s. 76). Lans-
styrelsen kommer in med yttranden sent | processen och d& med yttranden som
inte ar koordinerade och kan innehélla oforenliga synsatt, dessa kan i vissa tillfallen
komma fran olika enheter vilket gor det svart att se helheten i yttranden och vaga
dem mot varandra. Under de senare aren har det ocksa riktats en del kritik mot
systemet for riksintressen, som lansstyrelsen har dverordnat ansvar for. Bland annat
har Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, havdat att systemet har havererat och
inte langre fyller sitt syfte. Organisationen menar vidare att beskrivningarna kring
riksintressen ofta ar vaga och inaktuella och fungerar darfor inte som grundlag for

stadsplanering (Sveriges Kommuner och Landsting 2011 s. 2)

Antalet utredningar som genomfors i en planprocess ar stor och for att bearbeta
alla specialisters yttranden, kravs professionella projektledare, vilket ar en kom-
petens kommunerna séllan besitter. | stallet skots processerna av specialister
utan kompetens om organiseringen (Hagson mfl., 2016a, s. 79). Hanteringen
av yttranden och samréd tar tid. En del instanser tar upp samma drende i bade i
program- och plan skedet, som gor att politiker tar stalining till samma fraga flera

ganger, vilket leder till onodigt tids- och resursbruk (Hagson mfl., 2016a, s. 79).

| forh&llande till lagandringen som kom 2015 har riktats kritik om att dessa regler
kommer att leda till fler utbkade forfaranden eftersom utbyggning ofta sker ge-

nom fortatning av redan bebyggda omréden inom de stadsnara omradena och
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efter principer om en god stadsmiljo, vilket i méanga tillfallen hellre ger ett utokat
forforande an ett begransat sadant. | mindre komplexa utbyggningsprojekt star
aktorerna heller inte infor en process som enligt standardforande i utgangspunkt
skall orsaka I&nga processer med tanke pa framdrift, vilkket kan anses hellre gora
processen mindre effektiv nar mélet i utgangspunkt var det motsatta (Hagson mfl.,

20164, s. 79).

Detaljplanreglerandet tar ofta lang tid och har en tendens att vara for detaljerat,
bade vad det galler gestaltning och kvalitet. Men tanke pa tiden som gar at for
bade processen och utarbetandet av hog detaljeringsgrad finns har liten flexibilitet
for framtida andringar av planer. Detta gor att processen i vissa tillfallen maste tas
om nar genomforandet startar pa grund av att planer foréldrats. Detta ar ocksé ett
problem, eftersom det pa detta vis planeras sma omraden i detalj och det helhetli-

ga perspektivet lattare gar forlorat (Hagson mfl., 2016a, s. 80).

6.3 SAMMANFATTNING

Planprocessen i Norge ar styrd av lagstadgade tidsfrister for kommunal- och
offentlig handlaggning for bade planforslag och bygglovsansokningar, vilket gor
att utbyggare, bade offentliga och privata, kan ha en storre forutsagbarhet och
darmed ett mindre risktagande betraffande det offentligas agerande | processen
(Hagson mfl.,, 2016a, s. 4) Det norska systemet ger pa grund av dessa tidsfrister
ocksa planmyndigheten en marknadsbaserad indikation p& var, nar och hur man
behover planera pa en overordnad niva for att f& aktorer att ta risken det medfor
att genomfora olika byggprojekt (Hagson mfl,, 2016a, s. 4) Vidare leder initierings-
ratten och lagstiftat uppstartsmote, tidigt | detaljplanprocessen, till att planarbetet
kan organiseras effektivt och konflikter upptackas tidigt. Systemet uppmanar till att
exploatorer ordentligt satter sig in i vad som kravs for att f& en detaljplan antagen.
Pa sa vis efterfoljs overordnade ramar och riktlinjer (Hagson mfl., 2016a, s. 81).

Drivkraften for exploatoren blir effektivt agerande | projektet, vilket ligger i dennes
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egenintresse. Lagstadgade tidsfrister skall leda till att detaljplanframtagandet fortlo-
per effektivt, s& lange utbyggaren tillfredstaller de krav som ar uppsatta fran plan-

myndighetens sida (Hagson mfl.,, 20164, s. 81).

Det svenska detaljplanarbetet ar en formell process som, precis som i Norge, bor
kunna genomforas effektivt. Vid enklare projekt ar detta ocksa fallet. Plan- och
bygglagen reglerar inte precis hur detaljplanprocessen skall ga till, vilket leder till
stor variation kommuner emellan. | samspel med planmonopolet kan systemet
darfor bade byrékratiseras och politiseras. Ofta forekommer tidskravande processer
for att 10sa konflikter och projekten innefattar en hog detaljeringsgrad redan i tidiga
skeden, vilket kan leda till att man vid ett senare stadie | projektet ar tvungen att
omarbeta detaljer som redan varit tidskravande att behandla (Hagson mfl., 20164,

s. 81).

Trots detta har kritik riktats mot planprocessen i bade Norge och Sverige. | Norge
mot den juridiskt bindande arealdelen av kommunplanen, som kan krava omregle-
ring | fler dverordnade led innan detaljreglering kan paborjas. | forhallande till flera
juridiskt bindande plantyper, och i tillagg administrativt bindande men inte regle-
ringsbindande planer, kan det Norska systemet vara svart att overblicka eftersom
det finns flera mojligheter. Det gor det svart att veta vilken plantyp som lampar sig
bast. Aven tidsatgangen for behandling av de olika plantyperna kan vara oforut-

sagbart.

| Sverige, precis som i Norge, utarbetas de flesta detaljplaner genom fortatning i
omraden dar existerande bebyggelse medfor flera komplikationer. Flera av dessa
ar darfor sma detaljplaner, vilket gor att det blir en ett stort antal planer. Ofta saknar
planmyndigheterna personalresurser och har liten kompetens inom projektstyrning.
Noteras bor att de sma, men i antal ménga planerna, produceras med hog detal-

jeringsgrad. Vid flera tillfallen har ocksa den politiska behandlingen gétt in i denna
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detaljeringsgrad och utryckt meningar om utformning och andra mindre detaljer i

detaljplanarbetet (Hagson mfl., 20164, s. 81).
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7. FALLSTUDIE

For att kunna besvara hur stadsplaneringen i Norge och Sverige | praktiken foregar
pa detaljplaneniva och vilka faktorer som spelar in pa effektiviteten inklusive sam-
arbetsklimatet, har jag valt att genomfora en fallstudie som blir presenterad nedan.
For att kunna diskutera och analysera fragor om hur effektivt plan- system och
processer foregar och hur samarbetsklimat ser ut maste vi forst forstd vad som

laggs i dessa begrepp.

Effektivitet handlar om prestationsforméga, forhéllandet mellan insatsen i en verk-
samhet; | detta tillfalle den insats aktorer utfor for att genomfora en planprocess,
och denna verksamhets resultat; | detta tillfalle den antagna detaljplanen. Verk-
samheten ar effektiv nar ett resultat inte kan forbattras med givna insatser och de
insatser, som laggs in i verksamheten, inte kan minskas med ett givet resultat.
Dessa fragor ar som mest relevanta nar man har en viss mangd resurser till godo
for att uppna ett specifikt resultat (Nationalencyklopedin 2017)). Samarbetsklimatet
handlar om hur aktorerna i processen forhéller sig till varandra och de gemen-
samma mal som skall uppnas dar flera parter med olika intressen skall vara med
och genomfora dessa mal. Denna samhandling handlar om hur information de-
las och faktagrundlag forstas, vad man diskuterar och i vilka faser av arbetet men
ocksa de forhandlingar som maste till for att komma fram till dnskade resultat. En
samhandling som ar gemensam och som péa detta vis paverkar planprocessarbe-

tets effektivitet, och hur man kommer fram till ett genomforande.

7.1 FALL-OMRADEN

Ett av omradena for fallstudien ar belaget i Goteborg och ett annat i Oslo. Anled-
ningen till valet av dessa tva stader ar att det har vissa likheter i befolkningsan-
tal och storlek. Goteborg har per 2016, narmare 557 000 innevanare (Statistiska

centralbyran 2017a) och Oslo har per 2016, ett befolkningstal p& narmare 667
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000 manniskor. Kommunerna ar relativt lika med ca. 450km2 till ytan (Statistiska
centralbyrédn 2017b; Statistisk sentralbyra 2017b). Det som skiljer dessa omraden
at, med tillhorande antagna detaljplaner, ar att de ligger i tva olika lander vilket gor
det intressant att jamfora landernas plansystem och process. | detta kapitel skall vi
darfor se narmare pa tva olika detaljplanarbeten, ett i Norge och ett i Sverige, for
att battre forstd hur dessa processer gar till, och for att se hur stadsplaneringen |

praktiken fungerar.

7.2 OSLO GREFSEN

TILLGANGLIGHET

Grefsen stasjonsby ligger i Nordre Aker bydel nord i Oslo vid Ring 3, med Disen
till ost, Sagene till vast och med Nydalen nord-vast om omradet. Detaljplanomradet
omfattar 8,5 hektar (Oslo kommune 2008 s 2). Tillgangligheten med kollektivtrafik
ar mycket god. Det gér ba&de T-bana, spéarvagn, tdg och buss till naromradet. Det

tar mellan 7 och 17 minuter att ta sig till Oslo centrum (Hagson mfl., 2016b, s. iv).

FORTATNINGS OMRADE

Den davarande oversikisplanen hade medgivet en hogre etableringsgrad (Nordahl
2005 s. 167), vilket man noterade i sammanhang med omradet Nydalen. Detta
insag kommunen da planomradet inneholl storre arealer som var underutnyttjade
och 6ppna. Omradet skulle ocksa inom en snar framtid, genom forbattrad kollek-

tivtrafik, f& battre tillganglighet (Hagson mfl., 2016b, s. v).

ANTAL BOSTADER OCH BLANDAT BRUK

Planomradet innehaller en blandning mellan bostader och naringfunktioner, af-
fars- och dagisverksamheter. Omréadet skall bebyggas med ca. 900 bostader
(Oslo kommune 2008 s 1). De planlagda bostaderna ar bostadsratter, sjalvagda
sektioner. Alla bostader inom planomradet byggs av JM Norge AB som medaga-
re till planomradet av Grefsen stasjonsby (Hagson mfl., 2016b, s. iv, vii). Plan- og

bygningsetaten menade i sitt planforslag att omradet var lampligt for upp till 14
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vaningars hoghus (Oslo kommune 2008 s 6).

ANTAGNA DETALJPLANER

Detaljplaneforslaget antogs av bystyret den 2. April 2008 och vann laga kraft ge-
nom fylkesmannens antagande 15. Maj 2009 (Hagson mfl., 2016b, s. vii). Det 1&g
inga premisser i de overordnade planerna, for hur omradet skulle fortatas (Nord-
ahl 2005 s. 167), vilket resulterad i att de strukturella och funktionella avgorande-
na avklarades pa detaljplannivd, vilket spelade en avgorande roll i forhallande till
tidsatgangen for planprocessen (Hagson mfl.,, 2016b, s. v). Nar detaljplaneforslaget
gick till politisk behandling 1&g det fyra alternativa losningar framme for antagande
(Oslo kommune 2008 s 1). Bestammelserna enligt planforslaget 1agger principer
for liknande arkitektoniskt uttryck, fasader, byggnadshojder och materialbruk inom

planomradet (Oslo kommune 2008 s. 15).

MARK AGANDE

Omradet var innan detaljplanen antogs, 2008, berort av flera aldre detaljplaner som
inte kunde anvandas i det tilltanka projektet (Hagson mfl., 2016b, s. v). Omradet
for detaljplanen har haft flera agare, men 1996, samlades dgandet under ett fore-
tag, ROM Eiendom. Markagandeforhéllandena var komplicerat. Det 1&g flera bruks-
ratter och servitut inom planomradet som exploatoren var tvungen att ta hansyn till.
| tillagg lag det arrendeavtal pa tomten med loptider mellan 60-99 ar (Hagson mifl.,
2016b, s. v). ROM Eiendom kopte ut samtliga arrendeavtal. Innan utbyggningen
och planarbetet kunde starta var man tvungen att klargora alla dessa markagarfor-
héllanden (Hagson mfl., 2016b, s. v). Planmyndigheterna ville ocksé att exploato-
ren skulle utvidga planomradet, (Nordahl 2005 s. 167) till att innefatta ett mindre
areal, innebar battre mojligheter for infart till omrédet och, att allmanna platser och
gronomréaden skulle kunna utformas pa ett fordelaktigare satt. Detta gjorde att ex-
ploatoren var tvungen att lagga till ratta for att aven detta omréde skulle kunna tas

in i planomradet fore man kunde starta utbyggnad. Forhallandena gjorde att tidsat-
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gangen for att gora planomradet byggfardigt blev utdragen (Hagson mfl.,, 2016b, s.

V).

7.3 GOTEBORG KVIBERG

TILLGANGLIGHET

Det utvalda omradet, Kviberg, ligger i ostra Goteborg, ca. 4 km fran stadens cen-
trum, mellan stadsdelarna Gamlestaden och Utby (Goteborgs Stad 2008a s. 3).
Planomradet omfattar totalt 16, 5 hektar. Planmyndigheten pekar ut omradet som
en plats med bra lage for utvecklingsmaojligheter. Man vill har skapa forutsattningar
for bostader och lokaler for bostadsnara verksamhet. Det finns mojligheter for hog
exploateringsgrad eftersom omradet har god tillganglighet med flera kollektivirafik-

utbud i narhet. (Goteborgs Stad 2008a s. 1).

Omré&det trafikeras av flera busslinjer och restiden till centrum ar ca. 14 minuter.
Det finns tva héllplatser for sparvagnar i omréadet och restiden till centrum med
dessa ar ca. 9 minuter (Goteborgs Stad 2008a s. 7). En planerad sparvagnshéall-
plats flyttades under tiden for detaljplanprocessen, med resultat att utformningen av
omradet var tvungen att anpassas till denna nya héllplats, vilket forlangde proces-

sen (Intervju 3).

FORTATNINGS OMRADE

Detaljplanen ligger i ett omrade som kommunen pekat ut till en plats dar avstan-
det fran stadens centrum skall mojliggora hog utnyttjningsgrad pé bakgrund av sin
placering. Man visar i den fordjupade Oversikisplanen for Kviberg omradet hur det
finns stora majligheter for att komplettera och binda samman omradet (Goteborgs
Stad 2003 s. 7). Syftet ar, att omradet skall utvecklas i 6verensstammelse med den
befintliga bebyggelsen. Planen antogs av kommunfullmaktige 2005 (Goteborgs

Stad 2003 s. 9)
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ANTAL BOSTADER OCH BLANDAT BRUK

Detaljplanen reglerar utbyggnaden for 750 lagenheter och lokaler med annan
verksamhet. P& det omrade i detaljplanen dar kommunen &ger mark planerar
fastighetskontoret, genom markanvisning till tre olika byggherrar, uppfora 250 av
dessa lagenheter. Skanska AB och JM AB uppfor p& de delar av omradet de
ager lite over 500 lagenheter. Bostaderna kommer att uppforas, till mesta del, som
bostadsratter, sjalvagda sektioner. Planen innehaller ocksé tva planerade forskolor

(Goteborgs Stad 2008a s. 12).

ANTAGNA DETALJPLANER

Detaljplanen blev antagen av byggnadsnamnden den 10 e juni 2008 och vann
laga kraft aret efter den 7 e maj. (Goteborgs Stad 2008a s. 1). Planen &r utarbetad
I dverensstammelse med davarande oversikisplan och fordjupad oversikisplan for
Kvibergsomradet. Parallella uppdrag har genomforts i programskedet av planarbe-
tet. Omrédet hade fore denna tid ingen tidigare detaljplan forutom en liten del av
arealen i vast. Oster om planomradet finns gallande tillgransande detaljplan (Gote-
borgs Stad 2008a s. 3). Detaljplanen innehéller ett gestaltningsprogram for omra-
det med syfte att klargora principer for utformning av bade byggnader och mark.
Dessa skall foljas enligt planens bestammelser for att helheten i omrédet skall
tillgodoses (Goteborgs Stad 2008a s. 12). | gestaltningsprogrammet ges en princi-
piell beskrivning av vilken typ av hus som skall anvandas i de olika delomréadena,
var parker skall planeras, hur ménga vaningar som kan byggas och vissa detal-
jer for byggnadernas estetiska karaktar. Gestaltningsprogrammet innehaller ocksa
principer for vagar, gator och gang och cykeltrafikanter. Redan innan detaljplanen
vunnit laga kraft och innan genomférandeavtal och markanvisningsavtal ar teckna-
de foreligger en genomforandebeskrivning, som innehéller en del upplysningar hur
genomforandet av detaljplanen skall ga till, i fornallande till bade arrende och ser-
vitut, men ocksa fordelning av rattigheter och skyldigheter. Detta som ett dokument

tillhorande planbeskrivningen (Intervju 3; Goteborgs Stad 2007 s. 1-6). Genom-
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forandebeskrivningen innehaller en tidsplan for samrad, utstalining och antagande
av plan. Samrédet skall ske forsta kvartalet 2005, utstaliningen forsta kvartalet 2008

och antagandet av planen andra kvartalet 2008 (Goteborgs Stad 2007 s. 1-6)

MARK AGANDE

De storsta delarna av omradet ags av Skanska AB och JM AB. Norr om Kviberg-
vagen ager Goteborgs kommun huvuddelen av omradet. Detta genom foretaget
AB Langedrag vilket ar ett kommunalagt bolag inom HIGAB-gruppen, som kom-
mer overlata marken till kommunen, som vidare direkt Overlater detta omrade till

tre olika byggherrar. (Goteborgs Stad 2008a s. 3; Goteborgs Stad 2007 s. 1). Det
olika byggherrarna var, Sverigehuset, Tuve Bygg AB och UT-Byggen i Goteborg
AB, som den 2 Maj 2005 erholl en tvaarig avgiftsfri markanvisning av kommu-

nen (Goteborgs Stad 2005 s. 1). Fastighetskontoret andrade denna markanvisning
under tiden detaljplanen utvecklades, vilket resulterade i viss forvirring kring ge-
staltning av omradet och ledde till utdkad tidsatgang (Intervju 3). Den nya mar-
kanvisningen var ocksa den tvaarig och avgiftsfri, men tilldelades istallet Bostads
AB Poseidon (Goteborgs Stad 2009 s. 1). Anledningen till detta var att ett av de
tre bolagen, UT-Byggen, i december 2008 i konkurs (Goteborgs Stad 2009 s. 1).
Markanvisningsavtalet skrevs om och byggherrar blev, Sverigehuset, Tuve Bygg AB
och till ersattare av UT-Byggen, Kviberg Bostad AB, ett dotterbolag agt av de bada
andra (Goteborgs Stad 2009 s. 1-2). Inom omradet finns fem olika arrendeavtal
vilka kommunen amnar saga upp (Goteborgs Stad 2007 s. 2). En del av den ur-
sprungliga arealen for planomradet togs under arbetet ut av planomradet eftersom
man stotte pa geotekniska problem och for att Natura 2000 omradet behovde

ytterligare utredning. Den planen blev antagen i maj i ar (Intervju 4)

RIKSINTRESSEN
Savean, som rinner genom detaljplanomradet ar utpekat riksintresse, vilket in-

gar i ett natura 2000-omrade som regeringen godkant. (Goteborgs Stad 2008a
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s. 3). An omfattas ocksa av strandskyddet enligt tidigare beslut av Lansstyrelsen
(Goteborgs Stad 2008a s. 4). Detta omréde blev under processens gang utpe-
kat som riksintresse vilket forsenade processen (Intervju 3) Omradet hade ockséd
varit industriomrade vilket gjorde att registreringar och analyser av miljofororeningar
var komplicerade och tog tid att genomfora (Intervju 3 & Intervju 4) Inom omréa-
det finns tva vagar och en bangard for tag, vilka ar utpekade som riksintressen

for kommunikation. Efter detta har en behovsbedomning utforts, for att se om en
miljobedomning kravs for omrédet, vilket man kommit fram till & nodvandigt. Darfor
ar miljokonsekvensbeskrivning en del av detaljplanens grundlag (Goteborgs Stad

2008a s. 2).

7.4 PLANPROCESSEN

Det tva fall-omrédena visar tydligt att planprocesser ar komplicerad och med sam-
mansatta processer som paverkas, av bade de faktorer som ligger innanfor dess
egen struktur men ocksa ytire faktorer som indirekt kan gora processerna tidskra-

vande.

Grefsen fallet illustrerar hur Norges plansystem inte innehaller nagra effektiva ge-
nomforandeverktyg betraffande att skapa ordning och reda i befintliga markagar-
situationer. Exploatoren anvander i detta tillfalle lang tid pa att strukturera detta.
Urbant jordskifte &ar har ett alternativ som diskuteras men som man i Norge inte
har nagon speciell erfarenhet av, men det ar till for att [6sa problemet med tillgang
av areal och fordelning av kostnader; en fordelning av planskapade varden. Jord-
skifteratten syftar till att omforma, grunda och registrera egendom (Ramsjord 2017
s. 3). Det forsta mélet om urbant jordskifte i Norge héller under denna tid pa att

avklaras i domstol (Ramsjord 2017 s. 4)

Vidare i planarbetet med Grefsen omradet har man haft problem med dialogen,

mellan exploatorer och planmyndigheterna, och att 16sa de problem som upp-
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kommit pa ett konstruktivt satt, vilket ocksa har lett till storre tidsatgédng (Nordahl
2005 s. 243) Detta ar problem som ligger utanfor sjalva plansystemets granser
och kan handla om en rollforstaelse (Intervju 1 2017 s. 4). Att planprocessen pé
Grefsen tog sa pass lang tid har ocksd med den politiska behandlingen att gora.
Forslagen till politisk behandling lamnades in september 2005 och sands tillbaka
till planmyndigheter for ytterligare behandling. Det ar politikerna som har det sista
ordet och darfor kan i vissa fall denna process ocksa, precis som planarbetet, vara
tidskravande (Intervju 5 2017 s. 5) | detta skede berodde det till viss del pa att
man inte ville behandla planforslaget fore kommunvalet, men efter det berodde det
ocksa pa att planmyndigheten hade missat i att meddela grannar delar av forand-
ringar i forslaget (Hagson mfl., 2016b, s. vii). Bystyret antar, i april 2008, detaljpla-
nen som da overklagas. | maj aret efter bekraftar fylkesmannen bystyrets antagan-

de av planen.

| Goteborgsfallet ser vi att planprocessarbetet med detaljplanen for det valda omra-
det har tagit en annan vag betraffande att 10sa utmaningar som kommit fram under
vagen fram till beslut. En avgorande faktor for planarbetet var har, att man valde att
ga vidare men arbetet for en del av planomradet, trots att det uppkom utmaningar
i forhallande till ett avgransat omréde. Hade man inte tagit detta beslut, hade pla-
nen som blev antagen 2008, och nu &ar ett utbyggt omréde annu, inte vunnit laga
kraft. Fallen belyser ocksa gott hur man arbetar med att ordna upp och organisera
existerande fastighetsgranser och olika begransningar som kan ligga inom plan-
omradet. Kommunen har har en betydande roll, med tanke pa att de ocksa ager
stort areal for utbyggnad, men i detta fall har kommunens detaljplan reglerat aven
ett omrade som ligger utanfor det areal de sjalva ager. Detta visar att inom ett och
samma planomrade planeras det med bakomliggande tankar om helhet. Fallet
belyser ocksa att vid konflikt i ett omrade tar processen lang tid. Planforslaget med
den ursprungliga avgransningen, har gatt hela vagen upp till mark- och miljpoover-

domstolen (Intervju 4 2017 s. 4). Kommunen har ett starkt intresse av att proces-
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sen skall fortlbpa inom rimliga tidsramar eftersom de ocksa ar agare av tomter
som utvecklas och detta ar en betydlig inkomstkéalla, vilket kan skapa en kansla av

agande ocksa nar det kommer till projektet i sig.

Det ar viktigt | detta sammanhang att papeka att detta handlar om tva specifika fall.
Anledningen till fallstudien har varit att belysa likheter, skillnader och hur de olika
systemen och processerna i respektive land kan avklara konkreta problemstall-
ningar som under arbetet med detaljplanprocesser kan uppkomma. Att jamfora

tidsbruk rakt av ar darfor inte det vasentliga i detta sammanhang.
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8. ANALYS

Jag har genom denna master uppsats belyst vilka lagstiftade plantyper och be-
slutsprocesser som ar knutna till planeringen och den offentliga behandlingen.
Vidare har jag presenterat vilka olika verktyg som finns och anvands for att bygg-
projekt skall bli genomforda. Min inledande problemstalining handlar inte bara om
den lagstiftade regleringen, utan ocks& om faktorer som ligger utanfor plansystem-

sets styrningsfallt.

For att kunna anvanda mig av det jag lart mig, har jag valt att belysa och fora en
diskussion kring olika utmaningar och punkter i de olika systemen dar plansys-
temet, dess aktorer och genomforandeverktyg, i vissa tillfallen kan verka oklara
eller resurskravande. Jag kommer att presentera dessa utifran olika faser i plan-
processen fran dess inledande skede till planens antagande och dvergangen till
bygglovsansokan, for att visa i vilka delar av processen dessa uppkommer i Norge

respektive Sverige.

Jag har noterat att plansystemen har manga likheter men det finns ocksa skillna-
der. Det ar speciellt | dessa jag forsokt se om det finns majligheter att anvanda

varandras erfarenhet till att skapa béattre system och processer.

8.1 INITIERANDE FAS

Det initierande stadiet lagger grunden och blir utgangspunkt for den kommande
processen. Bade fran exploatdrens och planmyndighetens sida kommer detta tyd-

ligt fram. Speciellt i intervjuerna p& den norska sidan.

Planmyndigheten: Uppstartsmotet lagger grunden for planforslaget och ar en val-
digt viktig premiss for vidare arbete. Detta ar bade den viktigaste men ocksa sva-

raste. Den mest kravande delen ar inledningsfasen (Intervju 1)
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Exploatoren: Det ar alltid viktigt att 1agga mest tid p& programmering i borjan. Alltid,
alltid, alltid i tidiga skeden av projektet! Det ar dar projekt far utgangspunkten for att

lyckas (Intervju 2).

Trots att exploatorens mojligen refererar till tiden fore det att planmyndigheten fak-
tiskt ar involverad och planprocessen formellt tar sin borjan, rader har en consen-
sus om att hela grunden for genomforandet ligger i dess forutsattningar for att
tidigt avklara ramar och regler for det tilltanka projektet, vilket torde vara en god

utgangspunkt for gott samarbete.

| detta, tidiga stadie, handlar processen till stor del om var det faktiskt skall byggas.
| detta avseende skiljer sig landerna relativt markant. Norge med sin fria initierings-
ratt, bade till att initiera framtagandet och ratten att lagga fram planer, ger utbyg-
garen en frihet i att valja var de vill bygga. Denna frinet begransas av marknadens
premisser men ocksa vad plansystemet lagger upp for ramar och regler. | och
med att Norge inte har nagon forvaltningsinstans for att |osa problem i den rédan-
de marksituationen, blir detta upp till exploatoren, vilket ofta leder till att exploato-
ren tecknar optionsavtal. Detta gor att det ar svérare i Norge att fa en overblick av
de premisser som ligger till grund for markforvarv i ett tidigt stadie, och att denna

"inofficiella” plantid fore uppstartsmotet kan ta 1&ng tid.

| Sverige avklarar man dessa faktorer tidigt i planprocessen. Detta beror till viss del
pa att kommunerna sjdlva ar stora markagare och anvander sig av detta till att an-
visa mark, vilket pa s& satt gor processen enklare att overblicka och styra eftersom
kommunen bade &ager och planerar, vilket ger ett starkt 4gandeskap till projektet.
Dock kan har namnas en del andra faktorer. | och med att man i ett tidigt stadie
I den svenska processen anvander sig av bade genomforandebeskrivnings eller
markanvisningar, beroende pa vem som ager marken, med innehall som behand-

lar genomforing av projektet och som i slutledet mynnar ut i genomfGrande- och
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markanvisningsavtal, etableras en "direkt kontakt” fran planens eller hela proces-
sens borjan till dess slut, vilket gor att premisser for slutresultatet tidigt blir kant for

alla inblandade aktorer.

Trots att markagaren i det Norska systemet har anskaffat mark och mott de utma-
ningar som ligger i att avklara dess fastighetsbildning, &r det forst i uppstartsmotet
man till viss del lagger upp och borjar diskutera utforandet. Har ligger nagra osa-
kerheter. For det forsta. Som intervjuerna visar ar det inte alltid de ramar och regler
som diskuteras | uppstartsmotet sa klara som de borde. Detta kan bero pé olika

faktorer, vilket kommer till utryck I intervjuerna.

Planmyndigheten: Utifran uppstartsmotet styrs processen. Har méaste det ligga ett
bra jobb I grunden som kan ge goda och tydliga signaler om vart man siktar och
vilken hansyn som skall viktlages. Huvudgreppen avklaras i uppstartsmotet, tidigt i

processen (Intervju 1)

Exploatoren: Plan- og bygningsetaten ar forsiktiga i det tidiga skedet. Det ar svart
att f& klara besked. Etaten tors inte helt ge beskeden i den tidiga fasen, eftersom

man da lovat nadgonting som senare i processen kan andras. Det ofta handlar om
att palagga oss vad de kan och inte om ett samarbete om hur planen skall utfor-

mas (Intervju 2).

For det andra ar det vart att namna den overordnade planeringen i respektive land.
Dokumentanalysen visar péa ett stort bruk av overordnade planer i Norge. Exploa-
torer har i det tidiga skedet inte bara den formella planeringen och markforhallan-
den att ta hansyn till, utan ocksa att satta sig in i det planer som ligger till grund
for det tilltanka utbyggningsomradet och utefter det vardera och se efter riktlinjer
for vad planmyndigheten har for meningar om omradet. Har har man i Sverige

istéllet en Oversikisplan som har en mer strategisk tillnarmning och lamnar detal-

84



jerna till senare del av planprocessen, vilket ger en flexibilitet i forhéllande till att
anpassa varje plan till sin specifika omradeskarakteristik. Detta kan ha b&de forde-
lar och nackdelar. Ett stort spann av planer gor det svart att satta sig in i men ger
samtidigt riktgivande signaler till planmyndigheten, sa att behandlingen av planer
kan styras pa ett satt som ar mer likt i alla situationer. Med andra ord ett system
som kan skapa rattvis behandling. De 6verordnade juridiskt bindande planerna kan
alltsé vara en tillgang for planmyndigheten, men ett moment av osakerhet for ut-
byggaren med tanke pa att de varderar dessa utifran sin kompetens och inte alltid
ser den bakomliggande avsikten. Man kan ocksa stalla sig fragan om s& manga
formellt bindande planer ar nodvandiga, eller om det kan leda till onodigt resurs-
bruk i forhallande till att de varden som é&r satta att skyddas, och i vissa avseenden

kunnat bevaras genom en detaljplan.

| denna inledande fas finns en del moment | den Norska planprocessen, som

skulle kunna gora att man i ett tidigt skede far klarare kopplingar till genomforan-
defasen. Sveriges plansystem har har en klarare koppling till detta, men som ock-
s& maste ses som en dela av det starka kommunala planmonopolet, vilket i ett ti-

digt stadie loser en del utmaningar genom att processen tidigt far en klar definition.

8.2 SAMARBETS FAS

Eftersom kommunen i Sverige har planmonopol kan de, nar de sjalva ager mar-
ken, folja hela planprocessen fran borjan till slut och sedan salja marken med
tillhorande detaljplan. Detta ger ett starkt agandeskap till projektet och ger incita-
ment for kommunen att genomfora projektet s& effektivt som mojligt med tanke pa

storsta ekonomiska vinst.

Men har kan en del utmaningar uppsta. Det kan i detta sammanhang vara utma-
nande for kommunen att inneha bade rollen som byggherre med ekonomiska
intressen i projektet, och som offentlig forvaltare som skall administrera att proces-

sen skall skapa legitimitet. Man kan ocksa stalla sig fragan om systemet leder till
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att kommunen, i anledning att vara stor markagare, valjer att planerar pa sin egen
egendom. Detta skulle i sddana fall skapa en styrd utveckling till den mark kom-
munen sjalv ager och inte pa de platser som agnar sig bast for exploatering. Jag
har under arbetets gang inte kunnat pavisa ett sammanhang varken i dokument-
studien eller i de fall och intervjuer jag genomfort. Planprocesser ar kostsamma
och ur denna synpunkt kan det vara bra att koordinera dessa processer for att
inte behova planera narliggande omraden vid en senare tidpunkt. | den fallstudie
jag utfort ar detta fallet. Eftersom inforandet av ratten till att begara bankbesked
infordes 2011 var detta inte aktuellt att soka vid det tillfalle planprocessen foregick.
Men trots det har kommunen detaljplanerat omraden som ligger utanfor den mark
de &ager. Dessa utmaningar ar i Norge mindre aktuella eftersom kommunen | min-

dre grad ager mark.

Nar det kommer till denna del av planprocessen har samspelet mellan lanssty-
relsen i Sverige och sektorsmyndigheterna i Norge en central betydelse. | Sverige
styrs samspelet mellan kommunen och lansstyrelsen, som har ansvar for 12 olika
underliggande myndigheters intresse. Detta ar i utgangspunkt en till fordel eftersom
kommunen har forhéller sig till en myndighet som skall representera dessa intres-
sen. Detta system har i de senaste aren fatt en del kritik. Inte for organisationens
struktur i sig utan for att dessa sektoravdelningar inte tillhandahaller tillrackligt upp-
daterad information och ofta uttalar sig sent i processen. Enligt planmyndigheten |
Goteborg fungerade dock samarbetet mellan Goteborgs kommun och Lansstyrel-

sen bra.

Planmyndigheten: Stadsbyggnadskontoret och Lansstyrelsen har ett nara och bra
samarbete. | Goteborgs kommun har man fastsatt mote en gang i manaden dar
stadsbyggnadskontoret sander in fragor som de vill diskutera och hur man skall ga
vidare | processen. Valdigt ofta rattar man sig efter Lansstyrelsens yttrande efter-

som myndigheten kan overprova kommunen beslut om detaljplan, bara vetska-
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pen om detta gor att det ar ett nara samarbete mellan plankontor och lansstyrelse

(Intervju 3)

| Norge finns ingen overgripande myndighet som styr denna process. Har har
varje bevaringsmyndighet som ansvar for ett visst intresseomrade till uppgift att

se till att detaljplaneforslagen tar tillvara de intressen myndigheten representerar. |
utgéngspunkt ar det latt att anta att det ger battre effektivitet och samarbete genom
den Svenska modellen. Med tanke pé att man har kan samordna alla intressen,
och pa sa vis fa en valfungerande effektiv avklarning. Dock har detta system ocksa
fatt kritik for det samma som har riktats mot det Svenska systemet. De kommer in
sent i processen och ar ofta daligt koordinerade. S& har rader det oklarheter om

vad som kan gora denna process mer valfungerande.

| denna fas ar samarbetet mellan plankontor och exploator viktig i forhallande till

att planarbetet skall mynna ut i ett forslag till plan som alla parter skall kdnna sig
nojda med, ur de olika perspektiv de sjalva satt som mal. | detta tillfalle skiljer sig
Norge och Sverige | det avseende att det | Sverige ar skillnad pa hur detta sam-
arbete, mellan planmyndighet och exploator, ser ut beroende pa vem som ager
marken. Om kommunen ager marken har de ingen reell motpart utan utarbetar
planen efter planmyndighetens bedomningar med ett politiskt beslut som bestam-
mer om planen skall bli antagen. Nar kommunen daremot inte ager marken ar
denna process mer lik Norges dar ett samarbete och forhandlingar mellan parterna

bestammer utfallet av planforslaget.

Exploatoren: Nar vi ber om planbesked har vi ofta skissat pa ett projekt som vi
lagger fram, | dessa tillfallen ar det mer ett samarbete och vi ar delaktig | plan-
processen pa ett annat satt. D& ar vi med pa arbetsmotena, detta sker ofta nar vi

sjalva ager marken som skall projekteras (Intervju 2)

87



Dock har kommunerna i Sverige med sitt planmonopol en starkare position |
forhandlingslaget an den Norska, eftersom man | Norge ar mer beroende av att
exploatorer skall realisera de stadsbyggnadsprojekt som kommunen foredrar. | in-
tervjuerna om samarbete kom det p& den Norska sidan fram att man under plan-
arbetets gang vid vissa tillfallen har problem med att fa effektiva avklarningar och
att man inte under hela projekttiden forhaller sig till samma saksbehandlare hos
planmyndigheten. Detta skapa ett samarbetsklimat som kan leda till att processerna

tar langre tid och ar mindre effektivt.

Exploator: Vi har inte alltid samma saksbehandlare hos plan- og bygningsetaten
under en hel planprocessen. Vi upplever det som att man byter personal ganska
ofta och det gor att under planprocessen har man kontakt med olika handlaggare.
Plan- og bygningsetaten vill se hur vi utvecklar och sen svara pa eventuella fragor,
vi hade garna sett ett storre samarbete | den tidiga fasen. Kontakten med plan- og
bygningsetaten och i forhallande till myndigheter ses som formell (Intervju 2).
Planmyndigheten: Konflikter eller oenigheter forsoker man losa tidigt | processen.
Ofta kan det handla om en rollforstaelse. Det ar viktigt att forsta vilka intressen vi
bevara, samhallets intressen som helhet. Har ar det ofta intressen som star mot
varandra och det handlar om vér professionella mening som planlaggare men
ockséd om ett politiskt klimat. Man varderar samhéllets intressen, olika myndigheters

och utbyggares for att f& ett gott balanserat resultat. (Intervju 1)

| intervjuerna med exploatoren och planmyndigheten i Goteborg kom frdgan om
resursbrist hos planmyndigheten upp. Detta kan vara en utmaning som inte bara
handlar om effektiviteten i planprocessen utan ocks&d om var utbyggnad faktiskt
sker. Den utbyggare jag intervjuade | Goteborg berattade att de senaste aren har
Goteborgs kommun haft resursbrist och darfor lagger foretaget nu mindre vikt pa
just Goteborgs kommun och véljer istallet projekt i de kommuner dar man ser

storre mojligheter att f& ett positivt planbesked.
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Exploator: Vi varderar vilka kommuner som har resurser att faktiskt utfora planarbe-
tet och koper mark i de kommunerna. Strategiska markuppkop utefter var man har
resurser i planmyndigheterna att utarbeta planer s& att projekten kan starta sa tidigt
som mojligt efter kop. Man vill helst inte sitta pa tomter som inte far byggas under

langre tid. Man varderar absolut vilkka kommuner man jobbar i (Intervju 4)

Resursbristen kan alltsa till viss grad styra ifall utbyggnadsprojekt inom kommu-
nen blir varderade eller inte. Detta betyder for det forsta att man, nar det kommer
till Goteborgs kommun, inte kan paborja de planarbeten som mojligen hade varit
aktuella ifall man haft mer resurser i kommunen. Det kan ocksa leda till att bosta-
der blir placerade I tillgransande kommuner som har battre resurser att genomfo-
ra planarbetet. Vilket i detta tillfalle ar ogunstigt med tanke péa att Goteborg ar ett
tillvaxtomrade med behov for fler bostader. Resursbristen kan ocksa leda till att
storre infrastruktur- och bostadsprojekt blir prioriterade till fordel mot mindre projekt
I centrumsnara omraden, eftersom utbyggare vet att kommunen inte har resurser
att prioritera dessa blir de heller inte sokt om planbesked. Mindre exploatorer utfor
oftast mindre projekt darfor kan detta ocksa leda till mindre konkurrens i alla fall i
de storre staderna. | intervjun med planmyndigheten bekraftas denna resursbrist,

vilket flera gédnger under intervjun namns (Intervju 3)

8.3 SLUTFORINGS STADIE

| Norge ar det, som dokumentstudien visar inte lov att skriva utbyggningsavtalen
innan detaljplanen vunnit laga kraft. Trots att forhandlingar om dessa avtal sker
innan planen ar antagen medfor detta en risk nar det kommer till den slutliga fasen
av planarbetet. Innan denna tidpunkt har myndigheter och aktorer inte bundit sig

till n&gra faktiska kostnaderna for projekiet, vilket kan gora att det kan komma upp
utmaningar och konflikter i ett relativt sent stadie i planarbetet. | Sverige har man
inte den samma utmaningen eftersom det ar vanligt att dessa avtal redan innan
planens antagande ar undertecknade. Speciellt i de tillfallen kommunen inte sjalva

ager marken skrivs dessa avtal fore planen antas (Intervju 3). Dessutom har man |
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Sverige redan i den tidiga fasen en koppling till dessa avtal i detaljplaneforslaget.

8.4 SLUTKOMMENTAR

Vi ser att de olika systemen trots deras likheter och skillnader sliter med en del

av de samma utmaningarna. Detta har till viss del sin orsak i hur de bada lander-
na byggt upp sina system men de har ocksa att gora med att, fysiskt ar det de
samma resultatmélet som skall uppfyllas, system och processer skall vara med att
skapa goda byar och stader att leva och bo i, detta innebar i grund och botten
avvagningar mellan olika intressen. Vare sig, som utryckt i borjan av denna upp-
sats, det handlar om individens kortsiktiga tidshorisont eller civilisationens forhopp-

ningsvis oandligt langa.
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BILAGA 1
INTERVJU 1

Plan- og bygningsetaten Oslo

1. Strukturering och organisation

Har har jag stallt fragor om hur informantens organisation arbetar och hur plan- og
bygningsetaten ar strukturerade i forhallande till olika projekt. | forhéllande till, fram
for allt, detaljplanarbetet. Vilka som deltar i arbetet och under vilka delar av pro-

cessen.

Plan- og bygningsetaten har gatt igenom fler omstruktureringar under tiden jag
jobbat har. Vi ar nu organiserade geografiskt. Avdelningen for omradeutvikling
jobbar med att behandla de planforslag som kommer in, med begaran om upp-
startsmote. Byutviklingsavdelingen jobbar med de dverordnade planerna. Omkring
tio personer, fordelat pa saksbehandlare och jurister, med en enhetsledare arbetar
I avdelningen omradeutvikling. En gang i veckan hélls ett teammote som forde-
lar de forslag som kommit in for behandling. Da tilldelas de olika forslagen en
saksbehandlare som har det primara ansvaret och en tvaplanspartner, alltsd en
person som ocksa skall kanna till forslaget i stor utstrackning, i tillfalle nagon blir
sjuk s& skall inte saken stanna upp. Saksbehandlaren har darefter det dverord-
nade ansvaret for organisering och utarbetning av planforslaget och ar den som
skoter kontakten med forslagsstallare genom processen. P4 motena far saksbe-
handlaren ocksa inspel fran de andra i enheten. | den tidiga fasen arbetar man
med att utveckla planforslaget till planforumet som sker innan uppstartsmotet med
forslagsstallaren. Planforumet ar ett tidigt mote dar de overordnade riktlinjerna for
detaljplaneforslaget laggs fram | avdelningen. Innan planforumet ar det viktigt att
ha s& mycket som maojligt avklarat for att presentera ett enat forslag som plan- og
bygningsetaten star bakom. | planforumet ar avdelningsdirektor, jurister och en-

hetsledare representerade. Detta gor att de som presenteras pa uppstartsmote ar
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forankrat pa hogre niva, vilket leder till att det ar plan- og bygningsetaten samlade

forslag och inte den enskilde saksbehandlarens.

2. Planprocess

Under detta tema har vi samtalat om fragor direkt knutna till detaljplanarbetet och
dess process. Om man har samma saksbehandlare under en hel process. Hur
processen ar organiserad och hur man arbetar i forhéllande till olika, minder och
storre detaljplanprocesser béde i omfang och komplexitet. Vilka delar av proces-

sen som ar kravande och vad forseningar | arbetet ofta beror pa.

Uppstartsmotet 1agger grunden for planforslaget och ar en valdigt viktig premiss
for vidare arbete. De dokument och den bakgrundsinformation som forbereds till
planforumet ar valdigt viktiga eftersom de blir styrande for det kommande arbetet.
Pa senare tid har vi borjat med stedsanalyser, vilket ger ett valdigt bra grundlag for
att diskutera omradets forutsattningar. Ofta gor bé&de plan- og bygningsetaten och
forslagsstallaren var sin analys. Ar planmyndigheten och forslagsstéllare 1angt ifr&n
varandra, nar det galler hur omrédet skall utvecklas bestammer man sig ifall man
skall utarbeta alternativa forslag. Detta ar egentligen oproblematiskt i forhallande till
samarbete eftersom man ofta vill bli eniga. Forslagsstallaren vill att plan- og byg-
ningsetaten skall stotta deras forslag som skall laggas fram till politisk behandling.
Den viktigaste och svaraste/mest kravande delen ar inledningsfasen. Utifran den
styrs processen sa har maste det ligga ett bra jobb i grunden som kan ge goda
signaler om vart man siktar och vilken hansyn som skall viktlages. Huvudgreppen
avklaras tidigt i processen. Jag menar att stedsanalyser ar ett viktigt verktyg i den-
na fas, for att formedla dessa huvudgrepp. Vara processer bygger pa plan og-

byggningslovens regler.

3. Samarbete

Temat ar knutet till vilka man samarbetar med, hur detta samarbete ser ut och
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vem som organiserar detta. Den generella uppfattningen om hur samarbete gér till
under en planprocess och vem som foljer upp. Vad ar svéart och tidskravande. Ar
detta olika beroende p& vem som initierar planen. Samarbetet under vagen i pro-
cessen skots genom dialogmoten. Dar man diskuterar olika tillnarmningar som har
med forslaget att gora. Man tar inte nya dialogmoten for att diskutera de samma
problemstaliningarna. Ar utbyggare och plan- og bygningsetaten oeniga, sé blir
man eniga om att vara oeniga. | dessa tillfallen, antingen jobbar man fram alterna-
tiva forslag eller s& forsoker forslagsstallare arbeta fram ett forslag som plan- og
bygningsetaten kan bli eniga om. Nar forslagen ar utarbetade har man ett mote
som behandlar plankarta och bestammelser, detta &ar det sista motet innan man
lagger fram till politisk behandling. | detta mote medverkar jurister for att se till att
forslaget ocksé ar i trad med plan- og bygningslovens regler om bestammelser.
Har hjalper plan- og bygningsetaten forslagsstallaren med att fa detta riktigt ef-
tersom det ar en kompetens forstagstallaren i vissa tillfallen inte har. Bestammel-
serna ar viktiga eftersom de inte skall vara for detaljerade for att skapa problem i
bygglovsanstkanden och for att de skall innehalla en viss flexibilitet. Detta blir en
avvagning. For detaljerade bestammelser kan skapa forvirring nar planen sedan
gar over till bygglovsbehandling eftersom det kan vara svart att forstd vad saksbe-
handlaren faktiskt har for hansyn med bestammelsen. Viktigt att de tydligt kommer
fram vad som faktiskt har varit hansynen med bestammelserna for att inte mista

helhetsperspektivet.

4. Intressekonflikter
Nar intressekonflikter skall avvagas hur styr man detta och vem har det storsta
ansvaret. Hanteras detta utefter vart enskilt tillfalle eller har man metoder for att 16sa

konflikter genom processen.

Konflikter forsoker man losa tidigt | processen. Ofta kan det handla om en rollfor-

staelse. Det ar viktigt att forstd vilka intressen vi bevara, samhéllets intressen som
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helhet. Har ar det ofta intressen som star mot varandra och det handlar om var
professionella mening som planlaggare men ockséd om ett politiskt klimat. Man
varderar samhallets intressen, olika myndigheters och utbyggares for att f& ett gott
balanserat resultat. Nar det kommer till samarbete s& ar det viktigt med kommuni-
kationen, speciellt | ett tidigt stadie av arbetet. Tydlighet for att lagga ramen for den

kommande processen.

5. Politisk kontakt

Har har vi behandlat temat hur man forhaller sig till den politiska behandlingen,
om man innan planforslaget sands ivag har nagon form av politisk kontakt och
hur detta | s& fall gar till. Ifall man ofta utarbetar fler alternativ av planen till politisk

behandling och vilket av de alternative, | dessa fall politiker foredrar.

Den politiska behandlingen kan komma tillbaka till oss och be om fler forslag.
Byradsavdelningen pa radhuset gor en vardering innan byutvecklingskommittén
varderar de olika forslagen och innan de gar vidare till Bystyret. Helaprocessen

ar en process som handlar om att ge och ta. Politiker lyssnar oftast pa plan- og
bygningsetaten forslag. Men detta beror ocksé pa vad som generellt ar p& den
politiska agendan. Nu ar det produktion av bostader som ar viktigt, sa ibland antas
vara forslag med exempelvis tillagg av en eller flera extra vaningar, eftersom detta
ar den politiska standpunkten for tillfallet. Forslagsstallare har ibland politisk kontakt.
Vi har inte det som saksbehandlare om det sker ar det i sa fall p4 en hogre niva.
Det ar politikerna som har det sista ordet och man ser ganska fort vad som ar

politisk onskligt, men det paverkar inte var behandling direkt.

0. Tidsaspekter
Hur man hanterar forseningar och vad i processen som ar tidskravande. Forse-
ningar handlar ofta om kapacitetsbrist. 12 veckor &r svart nar man har mycket att

gora och speciellt nar man skall utarbeta ett eget forslag i tillagg till forslagsstal-
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larens. Det kan bli stopp | processen fran bé&da parters sida. Om vi har kommit
med ett forslag behover ocksé forslagsstallaren tid att anpassa sitt forslag till dessa
inspel. Nar vi ber om tillaggsupplysningar sa stoppar fristen pa 12 veckor att 1opa.
Det ar tidskravande nar vi skall Iamna in ett alternativt forslag, detta skall ocksa

arbetas fram under 12 veckor.

7. Overordnad planering

Fragorna har handlat om den ¢verordnade planeringen i forhallande till att man

i det Norska plansystemet har flera led av juridiskt bindande planer. Ligger det
utmaningar for saksbehandlaren eller ses dessa som rikigivande nar man arbetar

fram detaljplaner.

De overordnade planerna hjalper saksbehandlaren eftersom de ar dokument som
ger riktlinjer och ramar for de forslag och meningar vi har samlat som etat. Detta
gor ocksé att man kan luta sig mor konkreta dokument dar en del fragor redan ar
avklarade och inte behover avklaras pa nytt. Detta hjalper saksbehandlaren att ta
beslut p& ett helhetligt satt i trad med plan- og bygningsetatens samlade mening-

ar. Vilket gor att behandlingen blir mer lik | de olika processerna.
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BILAGA 2
INTERVJU 2

Utbyggare Oslo

1. Strukturering och organisation
Har har jag stallt fragor om hur informantens organisation arbetar och ar strukturerade i forhéllande

till olika projekt. | forhallande till, fram for allt, detaljplanarbetet.

Vart foretag har alltid samma organisation, enligt en modell som vi byggt upp foretaget genom
bade i Sverige och Norge. Vi bygger bostader och det ar vi bra pa. Nar vi & med och projekterar
for andra funktioner tar vi in kompetens pa det omréden vi har behov av det. Detta galler bland
annat nar det kommer till affarsverksamhet i bottenplan da tar vi kontakt med foretaget i fraga direkt

och samarbetar. Vi tar influenser och erfarenheter fr&n Sverige och anvander i Norge.

2. Planprocess
Under detta tema har vi samtalat om frégor direkt knutna till detaljplanarbetet och dess process.

Vilka delar av processen som ar kravande och vad forseningar i arbetet ofta beror pa.

Vi har inte alltid samma saksbehandlare hos plan- og bygningsetaten under en hel planprocessen.
Vi upplever det som att man byter personal ganska ofta och att det gor att under planprocessen
har man kontakt med olika handlaggare. Man far ingen tilldelad handlaggare fore man har bett
om uppstartsmote. Ibland har man moten med plan- og bygningsetaten innan uppstartsmotet och
da laggs de handlingarna ut p& hemsidan offentligt. Det har hant mer an, en gang att nagon frén
bydelen dar projektet skall byggas tagit kontakt och bett oss presentera projekt innan vi haft forsta
uppstartsmotet. D& presenterar vi projekt som vi inte vet om plan- og bygningsetaten ar eniga i.
Det kan bli lite markligt. Eftersom det ligger stor osakerhet i detta. Tidigt i processen har ofta plan-
0g bygningsetaten en 6nskan om detaljerade planer innan dom vill ge vidare besked. Det blir inte
sa att man utarbetar forslagen tillsammans utan far lagga fram forslag som dom antingen ar eniga i

eller inte. Det hade varit bra att fa klarare besked | ett tidigt stadie av processen. Da slipper vi lagga
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resurser pa forslag som plan- og bygningsetaten inte alls ar eniga i. Plan- og bygningsetaten ar
forsiktiga i det tidiga skedet. Svart att f& klara besked och man tors inte helt ge de beskeden i de
tidiga lagena eftersom man da lovat ndgonting som senare i processen kan &andras. Det handlar
om att palagga oss det de kan och inte om ett samarbete om hur planen skall utformas. Vi forso-
ker att inte soka dispensasjon fran detaljplaner, men det ligger en fara i att planerna kan bli valdigt
detaljerade och att inte planen ar speciellt flexibel nar det kommer till forhéllanden som uppkommer
under vagen, vilket gor att man ibland méste. Det tar tid med dispensasjon. Efter planen ar sand till

forslag sé& har vi inte ndgon paverkningskraft.

3. Samarbete
Temat ar knutet till vilka man samarbetar med, hur detta samarbete ser ut och vem som organi-
serar detta. Den generella uppfattningen om hur samarbete gar till under en planprocess och vem

som foljer upp. Vad &r svart och tidskravande. Ar detta olika beroende pa vem som initierar planen.

Det ar viktigt med kommunikation hela vagen. Kontakten med plan- og bygningsetaten och |
forhéllande till myndigheter ses som formell. Det byts ut personal valdigt ofta hos plan- og byg-
ningsetaten s& man har inte alltid en saksbehandlare som kanner till projektet. Vagmyndigheterna ar
svara att samarbeta med och det tar 1&ng tid. T-banan ar enkel och ger snabba svar, vilket leder till
bra samarbete. NSB, kan ocksé ta 1&ng tid men samarbetet fungerar generellt bra. Plan- og byg-
ningsetaten vill se hur vi utvecklar och sen svara pa eventuella fragor, vi hade garna sett ett storre
samarbete i den tidiga fasen. Plan- og bygningsetaten vill séllan binda sig till ndgonting utan vill
invanta oss. Men detta ar valdigt beroende av vilken kommun man ar i, mindre kommuner har vi

haft en del tillfallen dar dessa processer varit valdigt lattsam.

4. Intressekonflikter

Nar intressekonflikter skall avvagas hur styr man detta och vem har det storsta ansvaret. Hanteras

detta utefter vart enskilt tillfalle eller har man metoder for att 16sa konflikter genom processen.

Man har nara kontakt med speciellt grannar och vill att dessa forhallanden skall g& s& smidigt som
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mojligt. Det ar alltid nagon som ar emot utbyggning. S& man méste avvag om det finns substans
i vad som klagas pa. Vi tar kontakt och forsoka losa konflikter tidigt i projektet. Information ar en
viktig del i detta.

5. Politisk kontakt

Har har vi behandlat temat hur man forhéller sig till den politiska behandlingen, om man innan

planforslaget sands ivag har nagon form av politisk kontakt och hur detta i s fall gar till.

Att ha kontakt med politiker ar inget ovanligt, detta for att & tidigt avklarat vad som ar onskvart fran
politiskt hall. Vi har kontakt med politiker och det ar vanligt att vi fragar hur de stéller sig till olika
forslag.

6. Tidsaspekter

Hur man hanterar forseningar och vad | processen som ar tidskravande.

Det viktigaste i projektet ar att halla tidsplaner och framdrift och det ar ocksd den storsta utmaning-
en. Speciellt eftersom man inte alltid vet vad som kommer i alla faser av utvecklingen. Det ar alltid
viktigt att lagga mest tid p& programmering i borjan. Alltid, alltid, alltid i tidiga skeden av projekiet!
Det ar dar projekt far utgangspunkten for att lyckas och forutsatiningar for att halla de tidsplaner
som ar uppsatta. Vi ar ofta i tid nar det kommer till genomforingen/den satta planen. Detta ar inte
alltid fallet i Norge, det verkar som det vanliga ar att skjuta upp satta datum eftersom nar man ser
hur projektet utvecklar sig, s& jobbar inte vi. Forstadiet innan uppstartsmote kan ofta ta upp till ett
ar och processen mellan 3-4 ar. Oslo kommun opererar med ett mal om att svara pa nar man
skall fa ett uppstartsmote inom atta veckor, men detta kan i vissa tillfallen ta upp till flera méanader. |

mindre kommuner kan det g& lattare.

7. Overordnad planering
Frdgorna har handlat om den overordnade planeringen i forhallande till att man i det Norska plan-
systemet har flera led av juridiskt bindande planer. Ligger det utmaningar i detta eller ses dessa

som riktgivande nar man arbetar fram detaljplaner.
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Det ligger utmaningar i att planeringen kan blir valdigt detaljerad pé ett tidigt stadium i processen.
Detta kan gora att man laser sig till vissa losningar som man sedan méste dispensera ifrdn nar det
kommer till genomférande. Men ocksa att man lagger resurser p& en projekteringsresurser pa pla-
ner man inte ar sakra pa att ga vidare med. Det ar hog grad av detaljering tidigt i processen ofta
redan p& uppstartsmotet dar man egentligen borde diskuterar hur man staller sig till olika vagar att
gé fram och lagga ramar istallet for att visa illustrations forslag.

Vi far ofta bindande avtal utifrdn VPOR trots att detta inte &r juridiskt bindande. Vi har ocksa varit
med om att vi har fatt forhélla oss till VPOR sent i processen, att dessa planer utarbetas samtidigt
som detaljplanprocessen. | utgdngspunkt ar det ett dokument som kan ge forutsagbarhet sa lange

det inte kommer for sent i processen.

8. Grefsen station

De speciella forhéllanden och planprocessen tillknutet faller pa Grefsen station.

Planen p& Grefsen var inte bra, den var for kranglig och inte utarbetad efter befintliga forutsattning-
ar. Vi har p& Grefsen ansokt om flera dispensasjon pa grund av att planen enligt mig kunde varit
battre. Sol forhallanden och bygglinjer har forbattrats efter att vi fatt soka om dispensasjon for att

kunna bygga battre. Dispensasjon ar vanliga och tar extra tid for att i detta tillfalle "ratta till” fel.

9. Det svenska plansystemet
Har diskuterades erfarenheter informanten haft med de bada plansystemen och dess processer.

Hur detta uppfattats och vilka skillnader/likheter som finns landerna emellan.

Processen &r lite kranglig absolut men har man erfarenhet och vet vad man skall fraga efter sa
lar man sig den norska processen ganska fort. Detaljkraven var ndgonting jag fick lara mig. Den
ar formell och valdigt offentlig, och det ar bra men det ar svart att presentera projekt som inte gatt
till uppstartsmote an. | Sverige upplever jag att man avklarar en del fragor som kan leda till kon-
flikt tidigare i processen. Jag uppfattar planprocessen mer administrativt kranglig och mer formell

an i Sverige. Jag upplever ocksa att ratten att klaga ar starkare och jag har en kansla av att man
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gar snabbare till juridiska avklarningar an i Sverige. Juridiska strider star inte mot kommunen som
i Sverige ofta ar den man maste ratta sin klagan mot, i Norge ar det mer privata som bygger och
den kampen kan kannas lattare och uppfattas mer jamlik. Byggsaksprocessen uppfattas precis som

planprocessen mer formell och administrativt kranglig.
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BILAGA 3
INTERVJU 3
Stadsbyggnadskontoret Goteborg

1. Strukturering och organisation

Har har jag stallt fragor om hur informantens organisation arbetar och hur stads-
byggnadskontoret ar strukturerade i forhéllande till olika projekt. | forhallande till,

fram for allt, detaljplanarbetet. Vilka som deltar | arbetet och under vilka delar av

processen.

Stadsbyggnadskontoret har genomgéatt en del omorganisationer. Forr var vi orga-
niserade/uppdelade i tre distrikt med respektive, avdelning for; Lantmateri, bygg
och plan. Under denna tid hade man narmare kontakt med de de olika avdelning-
arna, detta har man i mindre grad nu. Nu ar vi uppdelade i; Plan, bygg, strategi,
geo-data och administration. Vagmyndigheter sitter i samma byggnad. Vi har fem
olika planenheter som darefter ar geografiskt indelade, med planstod och adminis-
tration. Vi ar ca. 90-100 personer pa planavdelningen. Man jobbar utifran projekt-
grupper. Dar planarkitekten fran stadsbyggnadskontoret fungerar som projektledare.
Fastighetskontoret och vagmyndigheter deltar i arbetsgruppen. Dar en planarki-
tekt stdr som ansvarig. Planarkitekten forsoker att folja en detaljplaneprocess hela
vagen fran borjan till slut men kan ibland vara svart pa grund av resursbrist och
personal som blir dverarbetade och sjukskrivna. Utefter den specifika planens
behov involverar man olika myndigheter och ansvariga. Exempel pa detta kan vara
miljomyndigheter, vatten och avlopps ansvariga, detta ar beroende pa vad planen

kraver. Detta arbete skots och koordineras av stadsbyggnadskontoret.

2. Planprocess
Under detta tema har vi samtalat om fragor direkt knutna till detaljplanarbetet och

dess process. Om man har samma planarkitekt under en hel process. Hur pro-
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cessen ar organiserad och hur man arbetar i forhallande till olika, minder och stor-
re detaljplanprocesser bé&de i omfang och komplexitet. Vilka delar av processen

som ar kravande och vad forseningar i arbetet ofta beror pa.

Upphandlingar och utredningar provar man i man av resurser att producera inn-
an detaljplanen gar till samrad. Efter det tar man invandningar i betrakining och
kompletterar. Ar man inte enig med myndigheter tar man fler moten och forsoker
reda ut de intressekonflikter som uppkommer. Det ar | allas intresse att |0sa dessa
konflikter sa tidigt i planarbetet som bara mojligt. Genomforande beskrivningen ar
en del av planbeskrivningen som sager vilka avtal som skall slutas. Och inte att
forvaxlas med genomforande avtalen som konkret behandlar fordelningen av kost-
nader, rattigheter och skyldigheter mellan exploator och kommun. Vi anvander oss
I de flesta fallen av standardforforande. Fastighetsnamnden kan nog ibland tycka
for ofta, att vi ar for positiva. Vara jurister ar nog osakra pa var gransen gar men
for oss ar standardforfarande det vanliga och inte utokat forfarande. Det kommer
sakert domar pa det framover om det inte redan finns. | de tillfallen exploatoren
ager marken skrivs genomforingsavtalen alltid fore antagen plan. Att inte gora det
ar i tillfallen dar kommunen ager marken och man inte har tid till detta beroen-
de pa resursbrist. Lansstyrelsen ar alltid kontaktad innan samrad. Detta ar ett nara
samarbete. Ofta ar det s& att planarkitekten i den man det ar mojligt skall folja en

process hela vagen fran start till slut.

3. Samarbete

Temat ar knutet till vilka man samarbetar med, hur detta samarbete ser ut och
vem som organiserar detta. Den generella uppfattningen om hur samarbete gér till
under en planprocess och vem som foljer upp. Vad ar svéart och tidskravande. Ar

detta olika beroende pa& vem som initierar planen.

Formellt satt utfors allt planarbete av stadsbyggnadskontoret. Dock kan arbetet
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skotas av externa konsulter. | dessa tillfallen ar det en planarkitekt pa stadsbygg-
nadskontoret som fungerar som kontaktperson/handlaggare och styr arbetet mot
de mél stadsbyggnadskontoret onskar. Konsultarbetet handlar oftast om mindre
och inte komplicerade projekt. | tillfalle av stora projekt med hog komplexitet vill
man ha erfarna planarkitekter fran stadsbyggnadskontoret. Vissa konsulenter ar an-
stalla externt men har sin arbetsplats p& stadsbyggnadskontoret, med dess data-
baser och en narmare kontakt till ovrig personal och chefer. En planarkitekt jobbar
oftast med 3-5 olika planer samtidigt och forsoker folja dessa fran borjan till slut.
Stadsbyggnadskontoret och Lansstyrelsen har ett nara och bra samarbete. | Gote-
borgs kommun har man fastsatt mote en gang i manaden dar stadsbyggnadskon-
toret sander in fragor som de vill diskutera och hur man skall ga vidare i proces-
sen. Valdigt ofta rattar man sig efter Lansstyrelsens yttrande eftersomm myndigheten
kan overprova kommunen beslut om detaljplan, bara vetskapen om detta gor att

det ar ett ndra samarbete mellan plankontor och lansstyrelse.

4. Intressekonflikter
Nar intressekonflikter skall avvagas hur styr man detta och vem har det storsta
ansvaret. Hanteras detta utefter vart enskilt tillfalle eller har man metoder for att 16sa

konflikter genom processen.

Stadsbyggnadskontoret verkar koordinerande i forhallande till yttranden och sam-
rad. Konflikter kommer oftast upp tidigt i processen och nar det kommer till andra
myndigheter forsoker man forhandla bort dessa i ett tidigt skede. Utefter resurser
och prioriteringar lagger kommunen upp en plan for vilka planarbeten som skall
startas under ett visst ar. Ibland blir dessa uppskjutna. Vid de flesta tillfallen ar det
en frdga om resursbrist i personal. Stora infrastruktur projekt och bostader ar det
som prioriteras just nu. Fram for allt har Goteborgs kommun Vastlanken som ar ett

stort regionalt infrastruktur projekt.
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5. Politisk kontakt
Har har vi behandlat temat hur man forhaller sig till den politiska behandlingen,
om man innan planforslaget sands ivag har nagon form av politisk kontakt och hur

detta i sa fall gar till.

Planarkitekten har valdigt sallan politisk kontakt, eller egentligen aldrig. Mellan pl-
anarkitekten och den politiska nivan ar det ménga steg och sker detta s& ar det

inte p& planarkitekt niva utan pa chefsniva.

6. Tidsaspekter

Hur man hanterar forseningar och vad i processen som &r tidskravande.

Forseningar handlar ofta om oftrutsagbara detaljer som kommer ut under vagen.

Vi har extremt mycket att gora och det ar ocksa en fraga om resurser.

7. Qverenstammelse med plan
Gor man ofta undantag fran planer nar de val vunnit laga kraft och i s& fall i vilka

tillfallen.

Generellt & man restriktiv med att bevilja undantag och annu mer efter skarpning i
lagen 2011. Man vid de tillfallen det foreligger detaljplan och man vill uppnéa fram-
drift och se till att genomforingen satts igang kan det sa klart handa att det bevil-
jas undantag. Darfor innehéller ocksa plandokumenten ofta krav att bygga inom
en viss tid, viket gor att planen inte blir foraldrad och man behover inte anvanda
sig av undantag eftersom planen ar genomarbetad relativt nara den tidpunkt man

genomfor projektet.
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8. Initieringsratten

| forhallande till det jag har forklarat om det norska planforslaget, hur informanten
skulle stalla sig till inforandet av fri initieringsratt.

Det kanns som ett konstigt system, men det ar nog for att det ar valdigt olikt vart
system. Kanns valdigt liberalt. Vill ha kvar planmonopolet. For mig later det séklart

udda.

9. Kviberg
De speciella forhéllanden och planprocessen tillknutet faller i Kviberg, detaljplanen,

bostader och verksamheter oster om Bellevue.

Det komplicerade var natura 2000 omradet som blev utpekat omréde nar proces-
sen redan var igang. Det fanns ocksd gammal industri och en del utslapp vilket
var andra forhdllanden som tog tid. De mest komplicerade och det som tar mest
tid ar i forhallande till miljo och olika registreringar och analyser av detta. Spar-
vagnshéllplatsen flyttades ocksa under den tid planen var under uppférande som
gjorde att detaljplanarbetet ytterligare forskots. Dessutom andrade fastighetskon-
toret markanvisningen utan att ge exploatoren som tog over ordentlig information
om vilka ideforslag som redan var knutna till omradet. Vilket gjorde att denna aktor
kom in i processen med andra ideer som inte stamde med det arbete som redan
hade lagts ner i planen. Vilket gjorde att ytterligare tid gick till spillo. | detta tillfalle
s&gs beslutet om nya utbyggare pa som olampligt, absolut inte i strid med négra

regler men bade ovanligt olamplig s& sent i processen.
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BILAGA 4
INTERVJU 4

Utbyggare Goteborg

1. Strukturering och organisation
Har har jag stallt fragor om hur informantens organisation arbetar och ar strukture-

rade | forhallande till olika projekt. | forhéllande till, fram for allt, detaljplanarbetet.

Vi varderar vilka kommuner som har resurser att faktiskt utfora planarbetet och
koper mark i de kommunerna. Strategiska markuppkop utefter var man har resur-
ser i planmyndigheterna att utarbeta planer sa att projekten kan starta s tidigt som
mojligt efter kop. Man vill helst inte sitta pa tomter som inte far byggas under lang-
re tid. S&klart sker detta men vi forsoker hélla oss undan mark med planrisk.
Koper ofta mark utan plan eftersom det ar billigare. Men med goda utsikter for att
fa en plan. Man varderar absolut vilka kommuner man jobbar i. Forsoker fa over-

sikt over mojligheterna.

2. Planprocess
Under detta tema har vi samtalat om fragor direkt knutna till detaljplanarbetet och
dess process. Vilka delar av processen som ar kravande och vad forseningar |

arbetet ofta beror pa.

Goteborgs kommun just nu prioriterar infrastruktur och stora bostads projekt. Om
vi far direkt anvisningar sker mindre projekt annars jobbar vi mot andra kommu-
ner for att vi vet att de har resursbrist i Goteborg. Infill projekt &r inte prioriterade
och vi investerar sallan i mark for att vantar pa att det skall bli planerat. Jag tror
det kan finnas en motvilja att lamna ifran sig en del av planarbetet till den privata
marknaden. Det som vi upplever svart just nu ar att samarbeta med bygglovsmyn-

digheten innan en plan har vunnit laga kraft. Vi har skissat pa ett projekt men vet
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inte om det ar det myndigheterna vill ha. Myndigheterna far bygglovsresurser forst
efter planen vunnit laga kraft. Jag tror att exploatdrerna kommer fa ta storre ansvar
av planframtagande i framtiden. Det behover produceras fler bostader och stads-
byggnadskontoret sitter inte pa de resurserna. Goteborgs stadsbyggnadskontor ar
underbemannade. Vi anvander o0ss av optionsavtal for att inga avtal om maojligt kop
nar en plan vunnit laga kraft och soker relativt ofta om planbesked. Direktmarkan-
visning sker séllan. | de fall kommunen direkt anvisar sker det genom en anbuds-

konkurrens och den som betalar mest far ofta projektet.

3. Samarbete

Temat ar knutet till vilka man samarbetar med, hur detta samarbete ser ut och
vem som organiserar detta. Den generella uppfattningen om hur samarbete gar till
under en planprocess och vem som foljer upp. Vad ar svéart och tidskravande. Ar

detta olika beroende p& vem som initierar planen.

Nar vi ber om planbesked har vi ofta skissat pa ett projekt som vi lagger fram, i
dessa tillfallen ar det mer ett samarbete och vi ar delaktig i planprocessen péa ett
annat satt. Nar man ar mer delaktig i processen s& ar man med i arbetsmotena,
detta sker ofta nar sjalva ager marken som skall projekteras. D& hander det att vi
tar p& oss ansvar for att gora vissa utredningar for da kan vi sjalva kontrollera tids-
bruket av det som genomfors. Da delegeras det fran lansstyrelsens sida. Pa sena-
re tid har det framkommit lokaliseringsprovningar, alltsa grundlag varfor man skall
placera det tilltankta byggandet just pa denna plats och inte ndgon annan stans.
Kan ta tid och en oklar koppling till varfor detta gors men jag antar att det har med
naturhansyn att gora. Detta géller inte i transformationsomraden. | de tillfallen loka-
liseringsprovningar utarbetas handlar det om landbruksjord eller eventuellt skogs-
mark som skall bebyggas. Det ar formodligen miljohansyn som ligger till grund.
Dessa utredningar kan bli kostsamma. Ofta ar det miljobeskrivningar och hansyn

till natur som gor det mest komplicerat och dyrt/tidskravande i en process. Om
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vi ager mark ar vi med i projektgruppen. D& anlitar vi egna arkitekter som jobbar
for var sida och lagger fram forslag. Dessa samarbeten fungerar bra. Men mindre

ansokningar till sma projekt far sallan ett positivt planbesked.

4. Intressekonflikter
Nar intressekonflikter skall avvagas hur styr man detta och vem har det storsta
ansvaret. Hanteras detta utefter vart enskilt tillfalle eller har man metoder for att 16sa

konflikter genom processen.

Vi jobbar med en oppen dialog och kontaktar de som vi tror kan vara beror-

da. Detta for att f& en enklare process i senare skeden av arbetet. Men detta har
att gora med om det ar vi som driver detaljplanarbetet. Ager vi marken ar vi mer
involverade i detta. Annars skots det via stadsbyggnadskontoret genom samrad.
Vilket fungerar enligt mig. Ar det en markanvisning fran kommunen tar de mer av

detta ansvar.

5. Tidsaspekter

Hur man hanterar forseningar och vad i processen som ar tidskravande.

Det som tar tid ar miljo biten, med analyser och utredningar kan dessa forlanga
processen med upp till ett ar. De rikilinjer som kommer fran nationell niva ar oftast
det som ar mest kravande. Exempelvis natura 2000 omradet under Kvibergplanen.
Under planarbetet upptacktes att en del av planen skulle bli svéar att f& antagen
inom den tankta tidsramen, den delen av planen kallades Kvibergs angar och togs
av den anledningen ut av planomrédet och behandlades separat. Svéarigheterna
hade med geotekniska forhallanden och natura 2000 omradet att gora. Den pla-
nen blev antagen nu haromdagen och gick hela vagen upp till mark- och mil-

jooverdomstolen. S& det har varit ett valdigt 1angs planprocessarbete.
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