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FORORD

Foreliggande arbete har utforts inom institutionen for
fastighetsteknik vid Tekniska Hogskolan i Stockholm

och ar ett led i institutionens undersdkning rdrande
omvandling och foérnyelse av aldre villa- och fritids-
bebyggelseomraden. Arbetet har utforts med finansiellt
stod av statens rad for byggnadsforskning. Tidigare
undersokningar inom institutionens ram. Meddelande

4:14, Rolf Karlson 1972, Meddelande 4:19, John Sandblad
1975 samt Byggforskningens rapport R 58:1975 Olof Sjoblom,
J-E Eriksson behandlar olika aspekter av fornyelseproblema-
tiken. Denna rapport tar framst upp problem i samband med
prioritering mellan olika fornyelseomraden men behandlar
aven skilda genomforandesystems tillamplighet i1 olika
situationer.

Undersokningens upplaggning och utarbetande har skett
under samrdd med professor Gerhard Larsson. Projekt-
ledare har Peter Hellsten varit. For utskrift har
Lena Sjoblom, Margareta Lillieskold och Birgitta
Lindstrom svarat. Per Kempe har svarat for renrit-
ning av diagram och figurer. Samrad har &aven skett
med organisationer, institutioner och enskilda per-
soner utanfor hogskolan.

Till alla personer, utom och inom hégskolan, som hjalpt
oss i arbetet vill vi framfdéra ett varmt tack.

Stockholm i december 1977

Peter Hellsten Torbjorn Johansson

Lars Magnusson Lars Palm



1 INLEDNING

1.1 Allmant

Problemen vid fornyelse och omvandling av aldre villa-
och fritidsbebyggelseomraden, s k fornyelseomraden, har
blivit sarskilt uppmarksammade pad senare ar. Ett antal
utredningar pa skilda nivaer har tagit udd och behand-
lat olika fragestallningar inom problemkomplexet. Bl a
har statsmakterna uppmarksammat det av kommunerna l&ange
patalade problemet med gallande gatukostnadsbestammel-

ser i byggnadslagstiftningen. | SOU 1977:65 foreslas
att gatukostnadsbestammelserna skall andras sa att de
ger kommunerna mdilighet till full kostnadstackning for

gjorda investeringar i allmanna anlaggningar inom
bl a fornyelseomraden.

Planering och plangenomforande i fornyelseomraden ar
dock fortfarande, i1 jamforelse med planlédggning av ny-
exploateringsomraden, en besvarlig och tidsédande pro-
cess som beror ett flertal olika intressenter. Den hdga
markprisnivan i fornyelseomrddena i kombination med
det stora antalet markagare, de i allmanhet svara ter-
rangforhallandena, den redan befintliga bebyggelsen
samt de sanitara problemen kan i hég grad komplicera
arbetet. Dessa uppraknade faktorer medfor delvis lasta
utgangsforutsattningar och omojliggor ett traditionellt
planlaggningsforfarande. Den héga markprisnivan i kom-
bination med de i allmanhet besvarliga terrangforhall-
andena och de uppbundna planforutsattningarna leder
till hdoga exploateringskostnader vilket i sin tur med-
for hoga boendekostnader med stor risk for ett segre-
gerat boende. Det stora antalet markagare forsvarar
kommunens forhandlingsarbete samt komplicerar och for-
langer plangenomfdorandet. Detta beror till stor del

pa att fastighetsagarna inom omradet inte utgdor nagon
homogen intressegrupp utan i regel har mycket olika
asikter om malsattning och metoder for omradets for-
nyelse.

Av olika skal, t ex bristande markresurser, kan man anta
att bostadsbyggandet i vissa kommuner i allt stérre ut-
strackning kommer att forlaggas i1 eller i omedelbar
anslutning till fornyelseomraden. Kommunen tvingas dar-
igenom att forsoka tillgodose samtliga kommuninne-
vanares bostadsbehov inom dessa omraden. Darmed kommer
man oundvikligen att komma i1 konflikt med de fastighets-
agare som tvingas salja sina fastiaheter och lamna om-
radet for att bereda Dlats for andra bebyggelsetyper an
friliggande villor.

Ett annat problem som har aktualiserats de senaste aren
och som delvis kanske kan komma att forandra synen pa
fornyelseproblematiken &ar energiforsorjningen. Kommun-



erna har fran 1977-07-01 &lagts att uppratta energifor-
sorjningsplaner dar man bl a skall redovisa hur man tén
ker sig att l6sa energiforsorjningen i nya utbyggnads-
omraden. Detta kan valla vissa problem i fornyelseom-
radena med sin i allmanhet glesa bebyggelsestruktur.
Uppvarmning av lagenheter med direktverkande elradia-
torer kan eventuellt bli forbjudet och man kan vanta
sig krav fran statsmakterna pa att uppvarmningen skall
ske med vattenburen varme. Att installera en oljepanna
i varje enskild villa kan vara olampligt ur miljosyn-
punkt (luftfoéroreningar) och fjarrvarme, som ar en bra
16sning vid tatare bebyggelse, blir formodligen for dyr
att utfora p g a den glesa bebyggelsen glénga ledningar
och stora varmeforluster) . Har kan man pa sikt ténka
sig en rad mer eller mindre utprovade okonventionella
lésningar vilka bor tas upp till behandling i1 fortsatta
studier pa omradet.

1.2 Malsattning och metodik

Undersokningen har tillkommit med stéd av Statens Rad
for Byggnadsforskning. | ansdkan till radet har beto-
nats problemets storleksordning inte blott for Stock-
holmsregionens vidkommande utan aven for flera andra
stadsregioner. | forskningsansdokan anges att undersok-
ningen skall inriktas pd ekonomi, kostnadsfordelning
och genomfdérande av fornyelseplanering.

Till att borja med kan man konstatera att det ligger
utanfor mojligheternas grans att inom overskadlig tid
upprusta och fortata samtliga fornyelseomraden. Tidi-
gare undersokningar pa omradet visar & andra sidan
att en omfattande fornyelseverksamhet bor ske. Fragan
efter vilka grunder de aktuella omradena bor priori-
teras blir saledes vital. Eftersom kommunerna har en
nyckelroll nar det galler planlaggning och plangenom-
forande torde det 1 forsta hand vara intressant att
studera efter vilka grunder kommunen borde prioritera
sina olika fornyelseomraden.

Huvudmalsattningen for utredningen blir siledes 'Kom-
munal strategi vid val mellan olika fornyelseomraden”
Studien kommer darfor framst att inriktas pad att ta
fram underlag for kommunal prioritering inom vissa eko-
nomiska-politiska ramar. Samtidigt kommer de faktorer
som paverkar dessa ramar att tas upp till diskussion.
Studien kommer aven att omfatta en proévning av olika
tillvagagangssatt vid sjalva plangenomforandet. Darvid
kommer speciellt att utredas mojligheterna att i1 o6kad
omfattning anvanda fastighetsbildningslagens fastighets
regleringsinstitut och att koppla detta narmare till
planldggning och plangenomférande.



Arbetet har i stort sett lagts upp enligt nedanstdende
schema

Samhal lsekonomisk

studie
Den kommunala Gallande genomforande-
beslutssituationen medels teoretiska och
praktiska rackvidd
Ekonomiska modeller Genomforande-
till ledning for modeller

kommunal prioritering

I den samhallsekonomiska studien har gjorts en jamforelse
mellan en utbyggnad av ett fornyelseomrade och ett ny-
exploateringsomrade. Avsikten med exemplet ar dels att

ta fram berorda intressenter, dels att redovisa vilka
effekter som valet av utbyggnadsalternativ innebar for
dessa. Pa detta satt redovisade intressenter och huvud-
effekter skall darefter vara till hjalp vid de senare
model Istudierna

For att ge stadga ar modellstudierna - framst d& den
ekonomiska studien - ges i kapitel 3 en redogérelse for
de allmanna ekonomiska och praktiska ramar som galler
for kommunens handlande. De ekonomiska studierna utfors
sedan med teoretiskt uppbyggda modellomrdden som grund.

I forsta hand beraknas exploateringskostnader (inklusive
generalplanekostnader) vid systematisk variation av de
ingdende forutsattningarna. Darefter har kommunens 'net-
to i kostnader beréknats med beaktande &aven av influt-
na avgifter. Den kalkylmall som anvants innehéller de
kostnadselement som vanligtvis finns med i en "normal"
kommunal exploateringskalkyl. Pa underlag av kalkylerna
genomfors sa en prioriteringsdiskussion.

Genomforandestudierna inleds med en genomgang av gallande
plangenomférandemedels rackvidd. Den teoretiska rackvid-
den behandlas helt kortfattat di detta undersokts in-
gdende i vissa tidigare studier. Studien om den praktiska
rackvidden har utforts som en intervjuundersokning dar
ett antal politiker och tjansteman fran kommuner med
fornyelseproblem tillfragats om erfarenheter av till-
lampningen av olika genomfdérandemedel (se bilaga 3).
Darefter byggs ett antal tankbara genomforandesystem

upp och testas med utgangspunkt ifran deras tillampbar-
het i olika situationer. Darvis sker aven en viss kop-
pling till de i den ekonomiska studien redovisade

model lomradena.



Inom projektets ram har tidigare skett en redovisning av
erfarenheterna inom en speciell kommun (Taby) betraffande
fornyelseproblem, ekonomi och genomférande (J Sandblad,
1974, Meddelande 4:19 fran institutionen for fastighets-
teknik) . Vidare har de ekonomiska effekterna av en for-
nyelseplanering studerats pa olika nivaer (J-E Eriksson,
Olof Sjéblom, Rapport R 58:1975 fran byggforskningen.

Vidare har en_praktisk studie av genomférande och exploa-
teringsekonomi i ett fornyelseomrade i Partille kommun
utforts "Ojersjo, en studie av genomfFdrandeproblem och
ekonomiska konsekvenser vid fornyelse och omvandling av
ett aldre villa- och fritidsbebyggelseomrade™ Lars
Magnusson, 1977. Den har framlagda studien som framst
tar upp prioriteringsproblematiken vid férnyelseplane-
ring kan sigas vara en f tsattning p4d den sistnamnda
rapporten. Studiens praktiska tillampbarhet bor i de
fortsatta undersdkningarna testas genom tillampningsstu-
dier i en eller eventuellt flera utvalda kommuner.

1.3 Vissa tidigare studier

Nedan kommenteras nagra utredningar som behandlar eko-
nomi och plangenomférande inom fornyelseomraden. An-
vanda metoder och framtagna resultat redovisas.

1.3.1 Fornyelse av aldre villa och fritidsbebyggelse-
omraden. Ekonomiska analyser.

Institutionen for fastighetsteknik har tidigare fatt
anslag av Byggforskningen for att studera de olika pro-
blem som uppstar i samband med omvandling av fornyelse-
omraden. |1 byggforskningens rapport, R 58:1975, behand-
las det ekonomiska utfallet vid fornyelse sett ur re-
gional, kommunal samt privatekonomisk synpunkt. Rap-
porten utgdr en begransad samhallsekonomisk analys, dar
man lagt storsta vikten vid en jamforelse mellan nyex-
ploatering och fdrnyelse.

Det papekas emellertid att ett ur regionalekonomisk syn-
vinkel riktigt projekt kan hindras av ett daligt eko-
nomiskt resultat pa en lagre liggande niva, kommunal
eller enskild. Det kan ocksad foreligga stora problem

med plangenomfdrandet, vilket satter stopp for en ut-
byggnad av ett i ovrigt lampligt projekt.

Metod

Samhallets investeringskostnader vid en omvandling av
ett fornyelseomrade utgér bas for de i utredningen
gjorda studierna. Investeringskostnaderna delas upp i
exploateringskostnader, generalplanekostnader samt
kostnader for olika foljdinvesteringar. Detta komp-
letteras med studier av forflyttningskostnader och en
uppskattning av kvaliteten hos de studerade modellerna.

10



Berakningarna bygger pa modellkalkyler dar olika in-
gdende variabler avgor kostnadernas storlek. Tva huvud-
alternativ, nyexploatering och fornyelse, jamfors med
varandra under nedanstdende forutsattningar.

Fornyelse

A. Exploateringsgrad

1. Upprustning

2. Gles villabebyggelse
3. Tat villabebyggelse
4. Villor med inslag av kedjehusgrupper
5. Villor med inslag av radhusgrupper
P
1

lanstandard
. Normal minimistandard (S2)
C. Markvariation

1. Medelsvart byggbar mark (M2)
2. Svart byggbar mark (M3)

D. Generalplanealternativ
1. Laga generalplanekostnader (alt 1)
2. Medelhtga generalplanekostnader (alt 2)
3. Hoga generalplanekostnader (alt 3)

Nyexploatering

A. Exploateringsgrad
1. Villor
2. Kedjehus
3. Radhus

B. Planstandard
1. Normal nyexploateringsstandard

C. Markvariation
1. Medelsvart byggbar mark (M2)

D. Generalplanealternativ
1. Hoga generalplanekostnader (alt 3, avser full ny-
utrustning av generalplaneanlaggningar\

Den regionalekonomiska bedoémningen har kompletterats

med studier av de tva viktigaste intressegrupperna -
kommun och fastighetsdgare. De kommunalekonomiska be-
rakningarna visar hur kostnaderna paverkas av variationer
ioexploateringsgraden, markférhallandena, samt laget

pa befintliga generalplaneanlaggningar, medan de privat-
ekonomiska kalkylerna belyser hur kostnaderna fordelas
pa olika fastighetsagare.

Resultat

Utredningen pavisar att det i vissa fall finns goda moj-
ligheter att genomfora en fornyelse som ger ett accep-
abelt ekonomiskt resultat sett ur regional synpunkt. En
viktig forutsattning for detta ar dock att fornyelseom-
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radet har goda markfoérhallanden, och ar centralt be-
laget sa att en Overkapacitet i befintliga skolor och
andra servicefunktioner kan utnyttjas eller att omra-
det kan erhalla direktanslutning till befintlig matar-
led eller huvudva-ledning (se figur 1).

kr. M2 M3

Kapitalforlust

140000-

120000-

100000-

80000-

60000-

40000-

20000-

Figur 1. Total kostnad per villa vid nyexploatering
(SI, M2 och fornyelse (S2). Vid fornyelse avser kostna-
derna modellen tat villabebyggelse vid tre olika generalplanelagen.

Aven kommunen kan enligt denna rapport uppnd ett accep-
tabelt ekonomiskt resultat vid en omvandling av ett
fornyelseomrade trots att det for narvarande ar omdj-
ligt att f& full kostnadstackning for gjorda investe-
ringar i exploateringsanlaggningar. Detta beror pa att
den kommunala subventionen av exploateringsanlaggning-
arna i vissa fall uppvages av de lagre generalplane-
kostnaderna som erhalls om omradet ligger i anslutning
till befintliga generalplaneanlaggningar. Vid gynnsamma
forutsattningar kan saledes fornyelse utgora ett bil-
ligare alternativ for kommunen an nyexploatering.

Det ekonomiska resultatet av en fdrnyelse for berdrda
fastighetsédgare varierar inom mycket vida granser be-
roende pa planutformning, terrangforhallanden, explo-
ateringsgrad och tillampade kostnadsfordelningsprin-
ciper. Generellt kan dock sdgas att fastighetsagarna
inom dessa omraden erhaller en formogenhetsokning i

och med planlaggningen av omradena. Trots detta kan
exploateringsavgifterna i vissa fall bli sa hdoga att
vissa tvingas salja sina fastigheter och lamna omradet.

1.3.2 Planteknisk foérnyelse

I byggforskningens rapport R 22:1975 (Héjer, m fl) disku-"
teras lamplig standard pa exploateringsanlaggningar samt lamplig



planutformning i fornyelseomraden mot bakgrund av de
speciella forhallanden som rader i dessa omraden. Rap-
porten bestar av en inledande del och tre huvuddelar.

I den forsta huvuddelen behandlas de allmanna forut-
sattningarna for en planlaggning av fornyelseomraden
samt redovisas forslag pa hur boendeservice och explo-
ateringsanlaggningar kan utformas. | planlaggnlngs—
delen behandlas tva befintliga fornyelseomraden, dar
framtaget inventeringsmaterial och det i program-
delen redovisade programmet ligger till grund for
olika planmodeller. Planmodellerna har valts sa att

de pavisar skillnader vid tillampning av olika forny-
elseprinciper (olika grad av fortatning). | den kon-
sekvensbeskrivande delen analyseras, kostnadsberak-
nas och utvarderas planmodellerna. Darefter jamfors
modeller med varandra och vidare gors dven en be-
démning av i1 vilken utstrackning det redovisade re-
sultatet ar mera generellt gallande.

Metod

I programdelen diskuteras allmanna forutsattningar for
bebyggelseplanering. De grundlaggande forutsattning-
arna kan sagas vara gallande normer och riktlinjer.
Dessa ar framtagna for att anvandas vid nyexploatering
och darfor ar det nddvandigt att gdra vissa justeringar
av gallande normer och riktlinjer innan de kan anvéandas
vid planlaggning av fornyelseomrdden. Justeringarna
gors efter ingdende studier av olika modeller (t ex
model lkvarter och lokaliseringsmodeller).

Planstudierna forlaggs till tva utvalda modellomraden,
Lannersta i1 Nacka kommun och Gribbylund i1 Taby kommun.
Omradena inventeras noggrant och resultatet reovisas
pa kartor. Dessa kartor kan sedan sammanstallas och
ger da en bild av vilka mojligheter som finns att pla-
cera in ny bebyggelse i omraddena. De i programdelen
redovisade allmdnna forutsattningarna vags sedan sam-
man med omradesforutsattningarna vilket ger ett antal
alternativa planutformningar. Darefter valjer man ut
ett antal planalternativ. Planalternativen har valts
sd att de exemplifierar olika fortatningsalternativ
fran upprustning till omvandling.

I konsekvensanalysen beddms foérst planmodellernas inne-
hall och darefter beraknas exploateringskostnaderna

for de olika planalternativen. Vid den foljande utvar-
deringen gors en jamforelse mellan de olika planalterna
tiven mot bakgrund av de berakningar och beddémningar
som gjorts betraffande kostnader och kvalitet.

Resultat

Omradesforutsattningarnas betydelse for planutformning,
fortatningsméjligheter och kostnader utvarderas i den
avslutande delen. Terrangforhallandena hindrar enligt

rapporten endast i1 begransad omfattning méjligheterna
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att fortata ett omrdde genom att avstycka befintliga
fastigheter. Detta galler aven mojligheterna att bilda
exploateringsenheter for gruppbebyggelse. Genom lamplig
planutformning samt val av lampliga hustyper menar man
att de svara terrangférutséttningarna till stor del kan
neutraliseras. Mark med mycket dalig barighet bor dock
undvikas for bebyggelse, och istallet kan bollplaner,
lekplatser och liknande anlaggningar anordnas pa sadan
mark. Exploateringskostnaderna for mark av olika typ
varierar enligt nedanstaende sammanstallning.

- latt byggbar mark, . Kostnadsindex =0,8
- medelsvar byggbar mark, : " = 1?0
- svarbyggbar mark, 1,5 a 1,8

Ett krav pad bevarande av befintlig vegetation kan endast
tillgodoses om fortatningen halls pa en mycket 1&g niva,
men darmed accepterar man ocksad en hdg kostnad for om-
radets utbyggnad. Befintliga hus och smad tomtstorlekar
kan utgora hinder vid fortatning, saval vid avstyckning
som vid bildande av exploateringsenheter. Hdga fastig-
hetsvarden och stor andel permanenthus reducerar ocksd
méjligheterna att bilda lampliga exploateringsenheter.
vagreservatets bredd far normalt inga konsekvenser for
planléaggningen.

Exploateringskostnaderna varierar med fortatningsgraden
sd att kostnaderna per lagenhet minskar vid okad for-
tatning. Utifran de i rapporten foreslagna standardni-
vderna och redovisade kostnadsantagandena uppstalls en
ungefarlig kostnadsbeddmning for de olika planmodellerna.

Slag av fornyelse Expl kostn 1974
(exkl mark)
- upprustning, gles resp tatare beb 50000-90000 kr/hus
(modell U)
- avstyckning (modell 1) 45000-50000
- samlade expl enh, begr omfattn 40000-45000
(modell 2)
- d:o, stor omfattning (modell 3) 35000-40000
- partiell/total omvandling (2 van- 35000730000 " /resp Igh
hus) (modell 4)
- total omvandling, 2 a 3 van hus 25000 kr/1gh
(modell 5)
Anm: | exploateringskostnaderna ingar ett schematiskt upp-
skattat belopp om 16000 kronor/hus for kostnader pa
tomtmark. | siffrorna ovan ingdr daremot inte kost-

naderna for sjalva tomtmarken.
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1.3.3 Trafikstandard i aldre bebyggelseomraden med
lagt markutnyttjande.

Byggforskningens rapport R 5:77, sammanstalld av lans-
styrelsen i1 Stockholms lan, redogor for mojligheterna
att anpassa_ gallande standardnormer for trafiknatet
till fornyelseomrdden. Gallande normer SCAFT -68 och
RIGU -73ari forsta hand avsedda att tillampas vid ny-
exploatering. De kan dock inte tillampas i fornyelse-
omraden om man vill halla kostnaderna pa en rimlig niva.
En norm anpassad till fornyelsens krav presenteras och
diskuteras med avseende pa bl a trafiksakerhet, till-
lampning och kostnader.

Metod

Utifran gallande normer fors en allman diskussion om
tillampligheten av en lagre utformningsstandard. Diskus-
sionens syfte kan sammanfattas i nedanstdende punkter:

- att bevara befintlig vegetation m m av betydelse for
roiljon samt att minska forfulande ingrepp genom schakt-

ning och uppfyllnad.

att minska den totala anlaggningskostnaden respektive
kommunens del av anlaggningskostnaden for upprustning
av gatunatet.

att mojliggora en omfordelning av resurser fran det
lokala gatunatet till trafiksakerhetshdjande atgarder
i anslutning till sekundarvagnitet

forenkla planlaggning och plangenomforande

forbattra trafiksakerheten genom att &stadkomma en
trafikmiljé som motverkar hoga hastigheter

Efter den allmanna genomgdngen behandlas trafiknatets
systemuppbyggnad, med bl a separering, differentiering

och zonindelning av trafiken. Darefter behandlas trafik-
sdkerheten vilken definieras som risken for konflikter mel-
lan trafikanter av samma eller olika trafikslag. Konflikt-
risken antas bero pa trafiknatets uppbyggnad och den
forekommande trafikmangden. Utifran gatukontorets sta-
tistik over olyckor har olycksriskerna studerats, var-

vid vissa generella slutsatser framkommit.

Den forsta diskussionen utmynnar i ett forslag till
riktlinjer for utformning av det lokala trafiknatet.
Riktlinjerna anges, dels i1 en riktstandard som avses

att kunna tillampas i normala fall och dels en i absolut
lagsta standard som fran bl a trafiksiakerhetssynpunkt,
kan tillatas nar miljomassiga och ekonomiska krav

talar for det.

Synpunkter pa metoder for trafikplanering och kostnader
for trafiknatet i fornyelseomradden redovisas i de av-
slutande kapitlen.



Resultat

Den allmanna diskussionen resulterar i ett konstate-
rande att avsteg maste goras fran gallande anvisningar
i RIGU och en lagre standard tillampas i sd gott som
samtliga fornyelseomrdden. Detta forklaras av att an-
laggningskostnaden per enhet, vid tilladmpning av RIGU,
blir alltfor hog, eftersom trafiknatet blir o6verdimen-
sionerat i forhallande till bebyggelse 6ch trafik-
mangder .

Studierna av trafiksakerheten med hdnsyn av bl a olycks-
fallsstatistik visar var olycksriskerna ar storst. Re-
sulatet sammanfattas nedan.

- olycksriskerna pa smagatorna ar laga, &aven vid g
utformningsstandard

— olycksriskerna ar storst i anslutning till sekundar-
gatorna och i viss man matargatorna

de oskyddade trafikanterna, fotgangarna, cyklisterna
och mopedisterna, ar mest utsatta for olycksrisker.

For att hoja trafiksakerheten bor en satsning goras pa
trafikseparering och forbattringar av anslutningarna
till och langs sekundarlederna och matargatorna.

Det presenterade forslaget till utformning av riktlinjer
for det lokala trafiknatet ar baserad pa nedanstaende
faktorer

Gang- och cykeltrafiknatet
bredd
grad av separering fran biltrafik

Biltrafiknatet
kdérbanebredd
tomtutslapp pad matargator
gatulangder
lutningar
vandplatsutformning
referenshastighet

Grunden for den redovisade utformningsstandarden har
varit trafiksikerheten som paverkas och styrs av trafik-
mangden och den nadmnda utformningen. En riktstandard,
som bér kunna anvandas i normala fall vid fornyelse-
planering, anges for tva alternativa trafikmangder. For
en trafikmangd som normalt ar dimensionerande vid ny-
exploatering accepteras enligt forslaget en nagot la-
gre standard. For en mindre trafikmdngd anges en redu-
cerad utformningsstandard, som dock anses medfdra en
fullt tillracklig trafiksakerhet.

I forslaget anges aven en absolut lagsta standard, som

dock ur trafiksakerhetssynpunkt endast bor tillampas i
extremfall

16
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Det foreslagna standardsystemets krav pd geometrisk ut-
formning vid olika trafikmangder sammanfattas nedan.

Standardklass Fornyelse Nyexploatering (RIGU)
Trafikméngd Trafikmangd
Fl F2 F2

I Riktstandard °3 ) D1

Il Lagsta standard o4 o3 -

Understandard o4 -

D = Matt pa geometrisk utformning (dimensioner)

F = Trafikmangd, motorfordon, under hogst belastade timme
under dygnet f/dh. Antages motsvara antalet hushall
som betjanas av aktuell del av trafiknatet.

1.3.4 Plangenomfdrande

Lantmateriverket har utgett en rapport (Meddelande
1976:5) som behandlar rattsliga aspekter pa plange-
nomforande inom framst detaljplaner. Rapporten bestar
av tvad delar, del 1 innehaller en kortfattad redogo-
relse for vissa lagar och del 2 utgdérs av konkreta
exempel hamtade fran fornyelseomrdden samt skissade
I6sningar pad genomfdrandefragorna.

Beskrivningen av gallande lagar, som kan anvandas

vid plangenomforande tar fasta pd lagarnas teoretiska
rackvidd. En ingdende redogorelse gors for kommunens
elge{ huvudmannnens juridiska patrycknings- och tvangs-
medel .

I exempeldelen (del 2) forutsatts i stor utstrackning
ett kommunalt engagemang i1 genomforandet. Exemplen ut-
gar fran tvangssituationer, men det betonas att fri-
villiga uppgorelser ar att foredra. Det pdpekas dock
att det ar viktligt att alla forhandlingsparter kanner
till tvangsmojligheterna om en forhandling skall kunna
ge ett snabbt resultat. Avsikten med exempeldelen &ar
att erhalla en katalog over olika fastighetsrattsliga
instrument som kan tillampas i konkreta situationer.

I anslutning till vissa exempel kommenteras olika genom-
forandemedels for- och nackdelar.



2 SAMHALLSEKONOMISKA EFFEKTER

2.1 Inledning

| detta avsnitt kommer bl a de problemstallningar som
redovisades i det inledande kapitlet att tas upp till
behandling. Redovisningen avses fa formen av ett exem-
pel dar man utgadr ifran tva tankta utbyggnadsalterna-
tiv i en kommun och gor en enklare ''samhallsekonomisk™
bedomning av de bada alternativen. Aven de férdelnings-
politiska aspekterna kommer darvid att behandlas. Det
mest riktiga vore kanske att kalla det for en kommunal-
ekonomisk bedémning med redovisning av vissa intres-
santa effekter aven for en del andra intressenter an
kommunen. FOr enkelhetens skull kan forutsdttas att

det ar kommunen som ar initiativtagare till utredningen.
I exemplet har kommunen att védlja mellan en tbyggnad
av ett nyexploateringsomrade och motsvarande utbyggnad
i ett fornyelseomrdde. Avsikten med exemplet ar att
forsoka ta fram berdrda intressenter samt®"-belysa vilka
principiella effekter som valet av utbyggnadsalternativ
tiv far for de inblandade parterna. Nagon utvardering

i egentlig mening kommer saledes ej att ske utan ton-
vikten kommer att ligga pa identifieringen av effek-
terna och deras uppdelning pa de olika intressenterna.
Harigenom kan man battre precisera vad det ar som
skiljer nyexploatering fran fornyelse samt forhopp-
ningsvis pavisa de "knutar" som for narvarande hind-
rar en aktiv fornyelseplanering. Det &r &ven meningen
att de i exemplet identifierade huvudeffekterna skall
utgdra grunden for de senare modellstudierna.

2.2 Forutsattningar

I det foljande exemplet ar utgangspunkten oversiktlig
kommunal planering p& dispositionsplaneniva (kommun-
delsplanenivad). Detaljplanelaggningen forutsattes ske
med hjalp av stadsplaneinstitutet. Andra alternativ
kommer dock att diskuteras langre fram i genomfdorande-
delen. Avsikten ar att relevanta faktorer sa vitt moj-
ligt skall beaktas bade ur kostnads- och nyttosynpunkt
For att inte exemplet skall bli alltfor allmant hallet
maste vissa grundlaggande forutsattningar betraffande
de bada omraddena laggas fast redan fran boérjan. Till
att borja med forutsattes 1 exemplet att mangden bo-
stadsbyggande &r given.

Nyexploateringsomradet bestar till storsta delen av
jordbruksmark av relativt god kvalitet och ar latt att
bebygga (vi bortser har fran den senare tidens forand-
rade syn pad ianspraktagande av jordbruksmark for be-
byggelse) . Kommunen &Ager ingen mark i omradet men

hela det tankta exploateringsomradet har en privat
agare som aven brukar marken. Nagon mojlighet att
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utny-t-tja befintliga anlaggningar av generalplanekarak-
tar finns ej. Vidare utnyttjas omrddet i ringa utstrack-
nlng av de kringboende for rekreation. Fastighetsvarde-

Pa omkringliggande rémark paverkas ej vasentligt av
exp oateringen.

Fornyelseomradet som ar belagt med byggnadsfdrbud,
innehdller ca 30 % permanentbebyggelse. Kommunalt
vatten och avlopp saknas i omradet och darmed har

det uppstatt sanitara problem. Omradet &r relativt
kuperat vilket gor att vissa delar kan vara svara att
bebygga. Vidare lI0per en storre allman vag genom om-
radet. P& grund av omradets relativt sett centrala
lage finns det aven vissa mojligheter att utnyttja
redan beflntllga generalplaneanléaggningar i anslut-
ning till omradet.

2-3 Vilka ar intressenter?

I den kommande sammanstallningen bdr man, for att be-
gransa exemplets omfattning, endast ta med de intres-
senter som ar direkt berérda av de kommande planlagg-
ningsatgarderna. Darmed skulle &garen till jordbruks-
marken kunna uteslutas under forutsattning att kommu-
nen koper marken till ett varde som motsvarar dess
marknadsvarde for jordbruksandamél, samt att jordbru-
karen varderar omradet enligt detta varde.

Fastighetsagarna inom fornyelseomrddet &ar givetvis
direkt berdrda av om en exploatering kommer till stand
eller ej. Vid en exploatering kommer omradet att and-
ra karaktar fran fritidsomrdde till permanent bostads-
omrdde och vissa fastigheter eller fastighetsdelar
kanske laggs ut som allmén platsmark eller grupphus-
omraden i den nya planen. Den ursprungliga boendemil-
jon inom fornyelseomradet forandras vasentligt, vil-
ket kan upplevas som negativt av manga fastighets-
agare. Vidare kommer fastighetsdgaren att belastas
med viss del av exploateringskostnaderna inom omradet.
A.an?ra si<3an forbattras servicen och de sanitara
forhallandena. Fastighetsagarna utgoér dock ingen
homogen intressegrupp utan installningen till for-

ar minst sagt skiftande. Med utgangspunkt
fran nagra utforda attitydundersokningar 1 fornyelse-
omraden skulle man kunna gdra en grov indelning av
fastighetsagarna i tre intressegrupper, namligen de
som vill bibehalla fritidsboendet, de som bor eller

bosatta sig permanent i omradet samt presum-

tiva exploatorer.



Staten berdrs bl a i den madn mangden statsbidragsbe-
rattigande foretag varierar mellan de olika alterna-
tiven. | och med att mindre statsbidrag pa ett stialle
kan 6ka bidragen pa ett annat stalle kan dock staten
utdbmas som viktigare intressent i detta sammanhang.

Kommunen, som i det har fallet stir for skattebetalar-
na, berors pad flera satt i exemplet. Bl a bekostar man
anlédggningar av generalolanekaraktar och i vissa

fall aven™ lokala™ exploateringsanlaggningar. Vidare ar
man ansvarig for olika slag av offentlig service av
typ skolor, barnstugor och i vissa fall aven den kol-
lektiva trafiken. Pa grund av omradenas olika lagen
kan givetvis betydande kostnadsskillnader uppsta i

den delen. Ser man till fordelningspolitiska aspekter
kommer kommunen &aven att berdras, dels i form av mark-
formedlare da man koper, saljer och upplater mark,
dels som ansvarig for hur de lokala exploateringskost-
naderna skall fordelas mellan berérda parter. Kommu-
nens mojligheter att paverka omradenas utformning och
innehall kan vidare ha stor betydelse ur segregations-
synpunkt. .

Till sist bor aven de som skall flytta till det nya
omraddet tas med som intressenter. For den gruppen har
omrddenas lage och innehdll stor betydelse. Laget pa-
verkar ju resornas langd till arbetsplatser, centrum-
anlaggningar och andra bostadsomraden och darmed &aven
tidsatgang och reskostnader. Innehdllet kan paverka
boendekostnaderna och den yttre miljon. Vid en jam-
forelse mellan en exploatering i ett fornyelseomrade
och i ett nyexploateringsomrade (jordbruksmark) kan
man forutsatta att det finns storre mojligheter att
bygga ett trevligare omrdde i det forra fallet efter-
som den ursprungliga miljon ar battre.

Aven en rad andra parter berors, dock endast obetydligt,
varfor de kommer att uteldmnas i fortsattningen. Det
galler t ex byggherrar och byggféretag som vid en ny-
exploatering eventuellt far mgjlighet att utnyttja
eventuella stordriftsfordelar. Vidare kan de som idag bor
intill de aktuella exploateringsomrddena paverkas bade
positivt och negativt. En exploatering kan for deras

del ténkas medfora battre service men aven forstord
miljoé och samre forutsattningar for rekreation.

Sammanfattningsvis kommer saledes foljande fem intres-
senter att behandlas i den fortsatta beddmningen: kom-

munen, de som skall bo i det nya omrddet samt de tre
grupperna fastighetsagare i fornyelseomradet
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2.4 Sammanstallning av effekter for de olika intressenterna

2.4.1 Kommunen

Enligt forutsattningarna har fornyelseomradet storre
méjligheter an nyexploateringsomradet att utnyttja re-
dan befintliga generalplaneanlaggningar. Detta har gi-
vetvis stor betydelse for kommunen ur kostnadssynpunkt.
Investeringar i va-huvudledningar och storre trafikle-
der samt kommunala serviceanlaggningar ar kostnader som
kommunen ensam far svara for i den madn man inte kan er-
halla statsbidrag.

I de fall kommunen ansvarar for kollektivtrafiken mas-
te aven skillnader 1 nettointédkter/nettokostnader for
denna beaktas. Det ar mest troligt i det har fallet
att fornyelseomrddet p g a det centralare laget och
kanske aven redan existerande kollektivtrafik ( t ex
bussar) ar det billigaste omradet ur den aspekten.

De lokala exploateringskostnaderna ar en huvudfaktor
ur kommunal synpunkt. Ofta blir dessa hogre i forny-
elsefallet p g a svarare terrangforhallanden, hogre
markpriser samt mer lasta utgangsforutsattningar
Denna kostnadsskillnad kan utjamnas nagot i den man
man kan tilladta en nagot lagre standard i fornyelse-
omradet eller kan utnyttja redan befintliga vagar.

I nyexploateringsomradet har kommunen mojlighet att
ta ut full kostnadstéckning for gjorda investeringar
inklusive markkopet, medan man i fornyelsefallet far
rakna med att sjalv svara for en del av exploaterings-
kostnaderna.

Enligt forutsattningarna var fornyelseomradet belagt
med byggnads forbud och hade sanitara problem. Av de
skalen vore det en fordel for kommunen om foérnyelse-
omradet byggdes ut. | och med utbyggnaden kan ju
byggnadsforbudet havas och darigenom kan de adminis-
trativa resurser (forhandsforfragningar om byggnads-
lov m m) som varit bundna p g a forbudet l18sgobras
for andra uppgifter. Vidare ldser man de sanitédra
problemen i omradet vilket ytterst ar en kommunal
angelagenhet. Darigenom eliminerar man risken for
att drabbas av ett alaggande pad va—sidan nagot som
kan medfdora stora kostnader for kommunen, samtidigt
som kommunens planering bade p& kort och lang sikt
maste goras om i vasentliga delar.

Kommunens mojligheter att paverka socialgruppssam-
mansattningen (segregationen) i de bada omradena
kommer att behandlas i1 avsnitt 2.4.6.



2.4.2 De som flyttar till det nya omradet

De konsekvenser som valet av utbyggnadsomrade medfor-

for dem som kommer att flytta till det nya omradet ar
beroende dels pad omradenas externa egenskaper Jolika

lagen i kommunen), dels pd variationerna i omradenas

interna egenskaper (boendekostnader, miljoé m m) .

Enligt de i exemplet antagna forutsattningarna kommer
fornyelseomradets centralare lage i kommunen i jam-
forelse med nyexploateringsomradet att medfora att
avstanden till centrumanlaggningen och den mer o6ver-
gripande servicen samt troligtvis &aven avstanden till
arbetsplatserna blir kortare i fornyelsealternativet.
Harigenom far de boende lagre reskostnader (fordons-
kostnaden plus restidskostnaden).

De viktigaste interna skillnaderna mellan alternativen
hanfor sig till boendekostnaderna (hyror, tomtpriser

e dyl) och boendemiljon. De svarare terrangforhallandena
och hogre markpriserna inom fornyelseomrddet samt det
mera komplicerade plangenomforandet inom detta omrade
kan medfdra att boendekostnaderna blir hégre an i ny-
exploateringsalternativet. For styckebyggda hus ar
mojligheterna till kommual markkostnadskontroll ringa
och punktvis fortatning maste darfor ofta genomforas
utan statlig beldning. Ser vi till miljon ar forut-
sattningarna for att kunna skapa en trivsam boende-
miljo i madnga stycken battre i fornyelseomradet genom
dess omvaxlande, kuperade, terrang med aen redan uppvuxna
vegetationen tillsammans med den befintliga bebyggelsen
fran olika tidsepoker. Avstanden till narservice m m
kan dock bli langre i fornyelsefallet p g a omradets
storre utbredning.

2.4.3 Gruppen fastighetsidgare som onskar behalla
fritidsboendet

De som onskar bibehdlla fritidsboendet inom Tfornyelse-
omradet ar i regel negativa till fornyelse. Om detta ar
en uppfattning som bitrads av majoriteten av fastighets-
agarna ar det svart for kommunen att genomdriva en and-
rad markanvandning. | det fallet far man i regel avvak-
ta eller undersoka mojligheterna att genom olika Aatgar-
der forsoka bibehdlla omradet som ett fritidsomrade.

I det foreliggande exemplet forutsattes dock att en ma-
joritet av fastighetsagarna onskar en permanentning av
fornyelseomraddet. De fritidsboende som inte onskar bo-
satta sig permanent i omradet har, i de fall kommunen
valjer att exploatera fornyelseomradet, i stort sett
inga andra valmgjligheter pd sikt an att salja sina
fastigheter och forsdka skaffa sig ersattningsfastig-
heter pd annat hall. Vid forsaljningen far de ersatt-
ning efter fastigheternas marknadsvarde. Den negativa
upplevelsen av att tvingas flytta fran en fastighet

som man sannolikt &ar kanslomassigt bunden till kvar-
star dock.
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2.4.4 Gruppen fastighetsagare som bor eller onskar

bosatta sig permanent i fornyelseomradet.

Den grupp markdgare som bor permanent i fbrnyelseomrédet
ar i de flesta fall intresserade av att omradet omvand-
las till ett permanent bostadsomrade. Attitydundersok-
ningar visar dock att man inte onskar nagon kraftigare
fortatning. Vad man enligt undersotkningarna framst vill
ha ar kommunalt vatten och avlopp och mgjligen en viss
upprustning av vagnatet.

Fritidshusagare som onskar att bosatta sig permanent har
stora mojligheter till detta. Dels har de allra flesta
sd stora tomter att det finns mojlighet att stycka av
och salja en del av tomten, dels har de goda mojligheter
att erhalla statliga lan for ny- eller ombyggnad. Denna
grupp ar enligt ovan namnda attitydundersdkningar mer
benagna att acceptera en ndgot hérdare fortatning i om-
rddet, dels for att de sjalva vill bygga nytt, dels for
att exploaterlngsavglfterna per fastighet skall hamna

pad en rimlig nivd. Sammanfattningsvis kan saigas att de
fastighetsagare som redan ar bosatta eller onskar bo-
satta sig permanent i omradet, atminstone till o6ver-
vagande delen kan forutsattas onska att kommunen val-
jer fornyelsealternativet framfor nyexploateringsal-
ternativet. Darutéver vill man med storsta sannolikhet
ha sd laga exploateringsavgifter som mojligt samtidigt
som man enligt de tidigare nadmnda enkatundersokningarna
onskar en mattlig fortatning - tva onskemdl som i och
for sig kan motsaga varandra.

2.4.5 De presumtiva exploatdérerna i fornyelseomradet

I denna grupp ingar forst och framst de byggforetag som
kopt upp mark i omraddet men &aven de fastighetsdgare som
vill salja sina fastigheter. Generellt kan s&gas att
gruppen ar positiv tiil en utbyggnad i fornyelseomradet
om alternativet ar ett fortsatt byggnadsforbud. Det
ekonomiska utfallet av planlaggningen for intressen-
terna i gruppen kan dock variera, framst beroende pa
planutformningen. Aven storleken pa exploateringsavgif-
terna kan ha betydelse.

Av ovanstdende foljer att det ur denna grupps synvinkel
vore bast om kommunen enbart engagerade sig i planlagg-
ningsarbetet samt byggandet av exploateringsanlaggning-
arna och lat marknadskrafterna styra forsaljningspriset
pa de nya bostaderna och darmed aven urvalet av de som
kommer att flytta till omradet.

2.4.6 Effekter som ej kan hanféras till sarskild
intressent

lanspraktagandet av &kerjord for tatbebyggelsandamal har
pa senare ar vackt haftig kritik fran manga hall och enty-
diga uttalanden fran de centrala myndigheterna tyder pa att



man i1 fortsattningen inte langre kommer att slentrian-
massigt slappa fram kommunala planer som tar i ansprak
god akerjord. Alternativet kan bli hogre exploaterings-
kostnader och/eller samre kommunikationslage, eventu-
ellt ocksa att ur rekreationssynpunkt vardefull mark
tas i ansprak.

Segregation i alla former uppfattas allmant som nagot
negativt. Om man har detta som utgangspunkt s& galler
det i exemplet att avgdra vilket av omradena som efter
exploateringen har storst forutsattningar att fa en
vettig socialgrupps- och aldersgruppssammansattning.

I nyexploateringsfallet, dar kommunen foérvéarvat mar-
ken till ett relativt sett lagt pris, finns det alla
mojligheter att bygga olika typer av hus och anvanda
olika upplatelseformer. De som flyttar till nyexploa-
teringsomradet har saledes mojlighet att valja mellan
olika typer och storlekar av lagenheter med skilda
upplatelseformer, producerade med statliga lan (pris-
kontroll) . Vidare fordelas lagenheterna i det fallet
via den kommunala tomt- eller bostadskon, vilket in-
nebar att det i princip ar platsen i kén som utgor
urvalskriterium och inte betalnlngsformagan- Hur stor
skillnaden blir gentemot fornyelseomradet i det har
avseendet beror till stor del pa kommunens agerande.
Om kommunen for en aktiv markpolitik och foérvarvar
mark i fornyelseomradet finns det &aven i detta alter-
nativ mojlighet att nd i stort sett samma resultat som
i forra fallet vad betraffar grupphus samt flerfamiljs-
hus. Forutsattningarna ar nagot samre om kommunen 6ver-
later till enskilda exploatorer att forvarva mark for
exempelvis grupphusandamal. Fransett att man i det
fallet madste ha dispens fran bestammelserna i bostads-
finansieringsforordningen finns alltid risken att
markpriserna kan ha trissats upp till en sadan niva
att det inte gar att erhalla statliga lan for bebyg-
gelsen. Med hjalp av belaningsregler och exploaterings-
avtal ar dock kostnadskonstroll ofta mojlig. Nar det
galler stycketomter har kommunen i fornyelsefallet
inte ndgon mojlighet att kontrollera vare sig utbud
eller fordelning. | det fallet ar man helt beroende

av privata initiativ.

Vissa skal talar salunda for att det finns storst for-
utsattningar att skapa ett integrerat bostadsomrade

av nyexploaterlngsomradet- A andra sidan innebar for-
nyelse en successiv komplettering av redan befintlig
befolkning i omradet. | varje fall &lderssammansatt-
ningen blir darfor ofta mer blandad i fornyelseomra-
den med positiva effekter ur skolsynpunkt m m som foljd
En satsning pa nyexploaterlngsomradet innebar darfor en
viss risk for att fornyelseomradet utvecklas till ett
starkt segregerat bostadsomrade.

2.4.7 Sammanstal Ining
Skillnaderna mellan de bada reovisade utbyggnadsalterna

tiven kan med hansyn till de givna forutsattningarna
sammanfattas i nedanstdende uppstallning.



Intressent Fornyelseomrade Nyexploaterlngsomrade

Kommunen

som ansvarig for lokala
exploateringsanlaggningar

som ansvarig for general-
planeanlaggningar

som ansvarig for de sani-
tara forhallanden

De som flyttar till det

nya omradet
Boendekostnader
Interna egenskaper
Externa egenskaper

Gruppen fTastighetsagare som
onskar bibehalla fritidsboendet

Gruppen TfTastighetsagare som har
bosatt sig eller Oonskar bosatta
sig i omradet

De presumtiva exploatdrerna
i fornyelseomradet

Effekter ej hanforbara till
nagon intressent
Forlust av akermark

Segregationsaspekten

(+) %)

Q)

+

2 5 2 °)

1) Nyexploateringsomradet behdver inte ha exceptionellt
hoga generalplanekostnader utan det ar fornyelseomradets
gynnsamma lage och battre utnyttjande av befintliga an-
laggningar som foranleder + tecknet

2) Fornyelseomradet har miljomassiga fordelar medan nyexploa-
teringsomradet ofta har narmare till narservice e dyl.

3) P4 lite langre sikt ar detta formodligen en omojlighet
varfor + tecknet inte bor ges alltfor stor betydelse

4) Under vissa forutsattningar (se 2.4.4)

5) Beror i stor utstriackning pad kommunens agerande och
vad som hander med fornyelseomrddet om nyexploaterings-

omradet byggs ut.



De ovan redovisade effekterna kommer givetvis att var-
deras olika beroende pa vem eller vilka som gor sjalva
utvarderingen. Inledningsvis forutsattes att det var
kommunen som var initiativtagare till utredningen. Om
kommunen &ven gor sjalva utvarderingen kan man forut-
satta att faktorer som mer direkt paverkar exploate-
ringsekonomin kommer att tillmdtas stor betydelse. Det
ar dock inte sakert att nyexploateringsomradet blir
det billigaste alternativet 1 det fallet. Tidigare
undersokningar pad omradet (bl a J E Erikson, 0 Sjoblom,
1975) visar att en utbyggnad i ett fornyelseomrade i
manga situationer kan vara minst lika ekonomiskt for-
delaktigt for en kommun som motsvarande utbyggnad i
ett nyexploateringsomrade.



3 DEN KOMMUNALA BESLUTSSITUATIONEN

3.1 Allmant

I det foregdende avsnittet gavs en oOversiktlig beskriv-
ning av vilka effekter for stat och kommun samt olika
grupper av enskilda som féljde med planldggning av ett
nyexploateringsomrade respektive ett fornyelseomrade.
Den i inledningskapitlet angivna huvudmalsattningen for
denna studie "kommunal strategi vid val mellan omraden
att fornya" anger dock att de fortsatta studierna kom-
mer att koncentreras pa att narmare belysa effekterna
for kommunen. Arbetet kommer darvid att inriktas pa att
ta fram underlag for uppgdrandet av en prioriteringsord-
ning mellan olika fornyelseomraden i en kommun. Det gal-
ler darvid att redovisa vilka ekonomisk- och politiska
ramar som kommunen har att halla sig inom vid uppgdran-
det av en sadan prioriteringslista samt aven att disku-
tera de faktorer som paverkar dessa ramar.

Granserna for kommunens allmanna kompetens framgar av
kommunallagen. D&r sags i 3 § bl a att kommunen ager
ratt att sjalv varda sina angelagenheter savitt icke
handhavandet darav enligt gallande forfattningar till-
kommer annan. Nagra vasentliga forandringar pa den punk-
ten finns inte med i1 det forslag till ny kommunallag som
presenterades for nagra ar sedan (SOU 1974:99) och som
trédde i kraft 1977-07-01. D&r infbérdes vissa fTorand-
ringar som kan underlatta for kommunerna att uppta lan.
ffessa kommer att kommenteras langre fram i detta avsnitt.
Den storsta delen av kommunens uppgifter regleras dock
genom sarskilda lagar. Dit hor bl a byggnadslagen, bygg-
nadsstadgan, halsovardsstadgan, skollagen, skolstadgan,
socialhjalpslagen m fl. De kommunala uppgifter som &ar

av sarskild vikt att belysa i samband med planering och
plangenomforande i fornyelseomraden ar framst foljande:
bebyggelseplanering,bostadsforsorjning, halsovard samt
skolforsoérjning. Vidare kan det vara av intresse att ge
en kortfattad redogorelse for hur kommunen kan finansi-
era verksamheten inom dessa omraden.

3.2 Bebyggelseplanering

Den kommunala instans som vanligtvis i forsta hand far
ta itu med fornyelseomrddenas problem ar byggnadsnamn-
den som har att bevaka planlaggnings- och byggnadsverk-
samheten 1 kommunen och darvid tillse att byggnadslagen
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och byggnadsstadgan efterlevs. Byggnadsnamnden far in
ansokningar och forhandsforfragnlngar om byggnadslov i
fornyelseomraden och om ett omrade &ar belagt med bygg-
nadsforbud har man &aven att ta stallnlng till dispens-
ansokningar. En alltfor liberal hallning fran byggnads-
namndens sida vad galler att ge byggnadslov for perma-
nentbostadsbebyggelse utan foregaende planlaggning kan
pa sikt medfora att kommunen tvingas goéra stora ekono-
miska ataganden i dessa omraden. 1| samband harmed bor
aven namnas att kommunen ansvarar for att de omraden
som ar belagda med byggnads forbud blir foremdl for
planlaggning sa att forbudet kan upphévas. Den nuvaran-
de situationen med 10-20-ariga byggnads forbud over sto-
ra omrdden &ar givetvis mycket otillfredsstallande for
samtliga parter.

I byggnadslovsfragor samt dispensarenden &ar byggnads-
namnden ett specialregleratorgan med myndighetsutévning,
medan man i planlaggnings fragor ar helt bunden att fol-
ja kommunens beslut. En planlaggning av ett omrade med-
for ju i de flesta fall stora ekonomiska ataganden fran
kommunens sida vad avser direkta investeringar i mark-
och exploateringsanlaggningar. Aven kostnaderna for foljd
investeringar av olika slag kan uppga till betydande be-
lopp. | bygglagutredningens principbetankande diskuteras
en overflyttning av ansvaret for den oversiktliga plan-
laggningen pad kommunstyrelsen. Detta ar redan genomfort
i manga kommuner. Med hansyn till kommunstyrelsens an-
svar for den ekonomiska Planerlngen och till 6nske-
malen om ett okat medinflytande i planeringsfragor synes
det aven naturligt.

I den oOversiktliga planeringen bér givetvis fornyelseom—
radena tas upp och behandlas. Dar bor framgd om och i s&
fall nar och hur omradena skall planlaggas och aven vilka
principer som skall tillémpas vid byggnadslovsgivningen
fram till dess att omradena blir foremdl for planlagg-
ning. Kommunen har dock ingen méjlighet att forhindra

att folk bosatter sig permanent i redan befintliga bygg-
nader inom dessa omraden (sommarstugor o dyl). Aven i

det fallet drabbas kommunen av vissa extra kostnader

t ex i form av skolskjutsar. En permanentbosattning i

ett omrdde som fran bérjan enbart var avsett for fritids-
bebyggelse leder i de allra flesta fall till sanitara
problem. Darmed kopplas halsovardsnamnden in i bilden.

3.3 Halsovard

Enligt halsovardsstadgans 1 § ankommer det pd kommunen
att handha den allmanna halsovarden i kommunen. Halso-
vardsnamnden ar det kommunala organ som narmast har att
skota denna uppgift. Halsovardsnamnden ar i likhet med
byggnadsnamnden ett specialreglerat organ och har i
manga stycken egen myndighetsutoévning. | de fall sani-
tara problem har uppstatt i ett omrade pa grund av ovan



angivna skal kan halsovardsnamnden exempelvis krava att
fastighetsagarna skaffar sig sadana va-anlaggningar att
avloppsvattnet kan tas om hand pa ett godtagbart satt.
Halsovardsnamnden har darmed ratt att forbjuda anvand-
ningen av sadana anlaggningar som man anser vara en bi-
dragande orsak till att sanitar olagenhet uppkommit. |
vissa speciella fall dar de sanitara forhallandena inom
ett omrade bedoms vara sd besvarliga att enda losningen
ar att va-fragan ordnas i ett storre sammanhang kan hal-
sovardsnamnden men aven fastighetsdgarna inom omradet
krava att kommunen bygger ut allmanna vatten- och av-
loppsanlaggningar till omrddet. Vagrar kommunen kan lans-
styrelsen enligt lagen om allmdnna vatten- och avlopps-
anlaggningar vid vite tvinga kommunen. Ett sadant alag-
gande kan medfdra stora kostnader for kommunen “som i de
flesta fall inte har nagon reell mojlighet att debitera
fastighetsagarna inom det aktuella omradet hela denna
kostnad.

Ett forelaggande pa va-sidan medfor aven i en hel del
fall tvara kast i den kommunala planeringen med forse-
ningar av redan planerade omradden och kostnadsdkningar
som foljd. Det ar saledes nddvandigt for kommunen att
skota planeringen och byggnadslovsgivningen pd sd satt
att risken for forelagganden pad va-sidan elimineras.

3.4 Bostadsforsorjning

Det kommunala ansvaret for bostadsforsorjningen finns
fastlagt i en lag fran 1947 med tillhdrande tillamp-
ningskungorelse. Bade lagen och kungérelsen har seder-
mera andrats men innebdrden &r fortfarande i stort sett
densamma. Kommunen har det yttersta ansvaret for att
tillgodose kommuninvanarnas bostadsbehov, medan staten
star som den ekonomiska garanten samt beslutar om ra-
marna for bostadsbyggandet.

Samtliga kommuner i landet ar skyldiga att varje ar upp-
ratta bostadsbyggnadsprogram. Programmen, som ldper over
fem ar, skall ange omfattningen och inriktningen pa ny-
produktionen och i vissa fall aven saneringen av bosta-
der i kommunen. | bostadsbyggnadsprogrammet, som i sin
helhet stammer overens med den kommunalekonomiska lang-
tidsplaneringen, bor till att bdrja med redovisa de sar-
skilda kommunalpolitiska malsattningarna for bostads-
byggandet i kommunen. Mélséttningarna kan vara mer el-
ler mindre detaljerade och innehalla stallningstaganden
till t ex hustyper, uppléatelseformer, belaning, segre-
gation, Mlagenhetssammansattning och eventuellt &aven
boendekostnader. | programmet bor givetvis aven redo-
visas vilka servicekomplement av typ skolor, forskolor

m m som kommer att byggas i anslutning till de nya bo-
stadsomrddena. Vidare har prognoser rorande befolknings-
tillvaxten i kommunen stor betydelse for bostadsbyggan-
dets omfattning. Dessutom skall kommunen redovisa sin
markberedskap, planberedskap samt exploateringsbered-
skap.
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Fornyelseomradenas speciella forutsattningar medfor att
det kan vara svart for kommunen att tillhandahalla ett
tillrackligt varierat utbud av bostader enbart i dessa
omraden. En viss nyexploateringsverksamhet maste darfor
med storsta sannolikhet hallas igang, dels for att komp-
lettera fornyelseverksamheten, dels for att i vissa fall
ersitta denna verksamhet om planlaggningen av foérnyelse-
omradena skulle karva till sig. Det ar sdledes av vasent-
lig betydelse att kommunen har en god mark-, plan- och
exploateringsberedskap, sa att olagenheterna med oforut-
sedda forseningar i férnyelseverksamheten kan minskas.
Det kostar givetvis en del att uppratthalla en sadan
beredskap. Kommunerna har dock mojligheter att erhalla
lIan av staten for vissa av dessa andamal (markforvarvslan)

Kommunerna ar ocksad skyldiga att formedla statliga 1an
till bostadsbyggandet. Verksamheten p& detta omrade Aar
hart styrd av sarskild lagstiftning (bostadsfinansie-
ringsforordningen) och genom tillsyn och kontroll av
statliga myndighter. | byggadministrationsutredningen
foreslas att kommunerna skall f& ett vasentligt okat
ansvar pa detta omrade.

I bostadsfinansieringsforordningen, som med vissa un-
dantag tradde i1 kraft den 1 januari 1975, infordes ett
par vasentliga bestammelser roérande markvillkor och
byggkonkurrens. Markvillkoret innebar i princip att stat-
liga bostadslan skall utgd endast i de fall d& marken for-
medlats av kommunen. Upphandlingsreglerna innebar att
statliga bostadslan i princip inte skall utgd om inte
byggnadsarbetena upphandlats efter 6ppen anbudsinford-
ran och antagande av "basta" anbud. Syftet med dessa tva
villkor kan kortfattat uttryckas sid att markpriserna
skall reduceras och att bostadsbyggandet skall handhas

av byggherrar som har férutsattningar att bygga bra och
billiga bostader. Vilken effekt som mark- och konkurrens-
villkoren kommer att f& beror givetvis pa hur nodvandigt
(ekonomiskt fordelaktigt) det ter sig att bygga med stat-
liga lan.

Det ar av mycket stor betydelse for de boende att bostads-
produktionen kan finansieras med statliga lan. Med dessa
foljer priskontroll, vilket ger kommunen en mgjlighet att
paverka boendekostnaderna. Vidare kan kommunen i det fal-
let aven skota fordelningen av de producerade lagenheter-
na till den kommunala bostads- eller smdhuskon. En frifi-
nansierad bostadsproduktion binder ekonomiska och perso-
nella resurser i kommunen och ger samre utdelning ur bo-
stadsforsorjningssynpunkt. Vidare leder en saddan typ av
produktion till att bostadsomrédena far en ensidig befolk-
nlngssammansattnlng Statsmakterna faststaller varje ar
storleken pa den s k fria kvoten. Den slutliga fordelningen
pa kommunerna goérs av lansarbets- och lansbostadsnamnderna
i samrdd med kommunen. Fran att ha varit ett rent arbets-
marknadspolitiskt styrinstrument har turordningen av den
frifinansierade bostadsproduktionen i vissa kommuner ut-
nyttjats for rent bostadspolitiska syften t ex som patryck-
ningar vid foérhandlig-jar om exploateringsavtal.



3.5 Skolforsorjning

Enligt skollagen och skolstadgan ar kommunen huvudman for
undervisningen. Kommunen uppbar dock betydande stadsbi-
drag for skolvasendet. Bl a ersattes alla lararléner och
viss del (ca 20 %) av byggnadskostnaden foér sjalva skol-
lokalerna. Utan att vara lagstadgade tillkommer kostna-
den for skolmaltider och skolskjutsar och om SIA (skolans
inre arbete) genomfors kommer kommunen att fa ett okat om-
sorgsansvar for elevernas fritid under skoldagen. Forskolan ar
redan idag allman for samtliga 6-aringar och barn med sar-
skilda behov och man kan fdrmoda att kommunerna i1 fram-
tiden kommer att alaggas ett allt stéorre ansvar aven har.
Idag forsoker staten stimulera kommunerna till frivilli-
ga insatser pa detta omrade (100 000 platser pa fem ar)
genom att ge statsbidrag till bade byggande och drift av
forskolor.

Kommunernas ansvar och skyldigheter pad skolans omrade ar
givetvis desamma vare sig man bygger i nyexploaterings-
eller fornyelseomrdden. Exploatering av ett fornyelseom-
rade kan dock ha vissa positiva effekter betraffande skol-
forsorjningen. Fornyelseomrddenas i allmanhet centrala
lage i kommunen gor att det kan finnas stdrre mojlighe-
ter att utnyttja redan befintliga skollokaler. Det kan
galla skolor i anslutning till lite aldre nyexploaterings-
omraden eller gamla kommuncentra, dar antalet barn bérjat
minska. Vid ett tillskott av bostader i narheten av dessa
omraden skulle man kunna forhindra att dessa skolor laggs
ner och de kvarvarande barnen "bussas"™ till andra skolor.
Vid nyexploatering kan det i samsta fall bli sd att man
bygger en helt ny skola i nyexploateringsomradet, medan
man tvingas lagga ner en fullt funktionsduglig skola i

en annan del av kommunen p g a vikande befolkningsunder-
lag.

3.6 Finansieringsmgjligheter

En kommun har i stort sett tre mojligheter att finansiera
sin verksamhet. Antingen kan man tacka utgifterna via kom-
munalskatten eller ta ut avgifter for de utforda tjanster-
na. Dessutom finansieras en stor del av kommunernas verksam-
het ( tex skolvasendet) via statsbidrag. Det finns aven moj-
ligheter for kommunerna att erhalla pengar fran AMS (arbets-
marknadsstyrelsen) till vissa speciella projekt. En omfor-
delning i tiden av de kommunala investeringskostnaderna kan
vara nodvandig for att inte kommunen skall raka ut for lik-
viditetssvarigheter. Detta kan ske antingen genom att kom-
munen bygger upp fonder for visst speciellt andamal eller
att man lanar upp pengar. Lanefinansiering kan dock i prinip
endast tillampas for att finansiera anlaggningstillgangar,
men méjligheterna att lana pengar ar oftast begransad.

Utan tillstand av regeringen far kommunerna, enligt den nya
kommunallagen, lana upp hur stora belopp som helst, men amor-



32

teringstiden far hogst vara 5 ar, s k understallningsfri
ldneratt. Tidigare fanns aven en beloppsgrans och krav
pa arliga amorteringar, men dessa bestammelser har nu-
mera tagits bort. (Fran och med 1977-07-01). Kommunerna
ager vidare ratt att vid forvarv av fastigheter som bes-
varas av inteckningar oOverta betalningsansvaret &ven om
skulden ar stalld att betalas inom langre tid an 5 A&r.
Kommunen &ger &aven ratt att vid forvarv av fast egendom
som betalning lamna s k kopeskillingsreverser. Vissa
specialregler finns dock nar det galler lan av stats-
medel samt lan till vissa speciella anlaggningar t ex
va-anlédggningar. Vidare har kommunen ratt att utan till-
stadnd ta upp bottenlan for finansiering av statsbelan-
ade bostadsforetag.

En planlaggning av fornyelseomraden kraver i allmianhet
att kommunen satter in storre personella och ekonomiska
resurser an vad som ar fallet vid nyexploatering. Sam-
radsforfarandet med markagarna under hela planarbetet,

de manga markforvarven, forhandlingarna om exploaterings-
avtal, tilldmpningen av gatukostnadsbestammelser och va-
taxa ar nagra av de faktorer som medfor ett okat krav

pa de personella resurserna. | dagens kommunalekonomiska
lage far man rakna med att kommunen ofta koper upp dessa
tjanster utifran i stallet for att anstalla mer folk. For
markforvarv finns det pa samma satt som vid nyexploate-
ring mojligheter att erhdlla markforvarvslan. Rante- och
administrationskostnaderna blir dock hégre an vid nyexploa-
tering, da fastighetspriserna ar hogre i fornyelseomraden
och forhandlingsarbetet mera komplicerat.

Nar det galler intdktsidan foreligger en del mera betydan-
de skillnader om man jamfor nyexploatering med foérnyelse.

I ett nyexploateringsomrade dar kommuen &Ager marken och
haft hand om exploateringen brukar samtliga exploaterings-
avgifter ingd i tomtpriset eller i hyran om kommunen el-
ler ett kommunalt bostadsforetag star som hyresvard. Ibland
tas va-avgiften ut separat via va-taxan. Vissa typer av
anlaggningar (s k generalplaneanléggningar) t ex skolor,
storre tillfartsleder, idrottsplatser m m maste dock
skattefinansieras i den man man inte kan erhalla stats-
bidrag. 1 fornyelseomradden galler i stort sett samma reg-
ler betraffande de bostdder som antingen byggs i kommunal
regi eller av exploatdor med vilken slutits exploaterings-
avtal. Va-avgiften kan tas ut av ovrig bebyggelse enligt
taxan, som dock vid lag exploateringsgrad kan visa upp
underskott for omradet. Generalplaneinvesteringarna far
kommunen sta for. | ovrigt ar kommunen hanvisad till att
anvanda byggnadslagens gatukostnadsbestammelser for att

ta ut kostnaderna for gatu- och parkanlaggningar varfor
viss del maste subventioneras (skattefinansieras). Dess-
utom ager i1 allmanhet fastighetsagarna ratt att amortera
av det debiterade beloppet pd 10 ar, vilket kan medfora
likviditetsproblem. Administrering av gatukostnadsbidra-
gen kraver aven personella resurser.
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Vid en omfattande fornyelseverksamhet i en mindre kommun
kan ovanstdende skillnader vad galler avgiftsfinansiering
av exploateringsanlaggningarna leda till svarigheter. |
"normalfallet” kan dock s&gas att detta troligtvis inte
ar nagot stort probelm, &aven om man fran kommunernas sida
upplever den ofrivilliga subventioneringen av vissa exp-
loateringsomraden som mycket otillfredstallande

Fornyelsens krav pa kommunens personella och finansiella
resurser liksom dess anpassning till behovet av nya bos-
tader medfor, att verksamheten i allménhet mste fordelas
under en lang tidsperiod. Ett vasentligt drag i den kom-
munala beslutssituationen ar darfor nddvandigheten att
beakta restriktionerna, att inom denna handlingsram prio-
ritera vilka &tgarder som ar mest angelagna men samtidigt
inpassa dessa atgarder i ett langsiktligt program. Mot denna
bakgrund skall i nasta avsnitt de ekonomiska kriterierna

for prioriteringen diskuteras.



STUDIER AV PRIORITERINGSPROBLEMATIKEN FRAMST
MED HANSYN TILL EKONOMISKA FAKTORER.

4.1 Malsattning

Huvudmalsattningen for den ekonomiska studien ar 'kom-
munal strategi vid val mellan olika omraden att for-
nya'" . Arbetet koncentreras pa att ta fram underlag

for kommunal prioritering inom vissa ekonomiska och
politiska ramar. En forutsattning ar har att bostads-
produktionen i kommunen sker oberoende av produktionen
i angransande kommuner. FOrutsatter man att det finns
ett regionalt samarbete pa bostadsmarknaden far man

vid prioriteringen ga ifran den rent kommunalekonomiska
kalkylen och aven ta hansyn till andra faktorer som
omradenas lage i regionen m m. Fornyelseverksamheten
torde dock i de allra flesta fall endast vara genom-
forbar i relativt smd enheter. |1 praktiken lar det dar-
for i huvudsak bli friga om en enskild kommuns stall-
ningstagande till fornyelsefragorna.

Den foreliggande studien ar i forsta hand inriktad pa
att fa fram praktiskt brukbara metoder, varfor berak-
ningarna framst utgdérs av enkla och konkreta kalkyler.
Det ar saledes till att borja med fraga om att via al-
ternativkalkyler bestédmma det kommunalekonomiska ut-
fallet for ett antal modellomraden. Kalkylerna°skall
darvid aven anvandas till att belysa vilka omradesfak-
torer som har stor betydelse ur kommunalekonomisk syn-
vinkel och vilka som kan anses vara av mindre vikt.
Det ekonomiska utfallet for de olika modellomradena
.vags sedan samman med andra viktiga faktorer som ej
direkt kan kostnadsanknytas utan mera resonemangsvis
far foras in i bilden. Det galler faktorer som sani-
tar olagenhet, sociala komplikationer, politiska 16f-
ten om forbattringar m fl.

4.2 Model Istudier

4.2.1 Model lomradenas uppbyggnad

De ekonomiska berakningarna kommer att baseras pad teo-
retiskt uppbyggda modellomraden. Dessa modellomraden
konstrueras fram med hjalp av 6 stycken utvalda 'omra-
desfaktorer™ dar varje faktor kan varieras pa& olika
satt. Harvidlag har omradesfaktorerna valts ut med tan-
ke pad att de framst skall anvandas for att belysa de
kommunalekonomiska konsekvenserna av en fornyelseplane-
ring. Foljande faktorer ingar i modellomradet, som an-
tas vara av storleksordningen 50 ha, varav 40 ha ut-
gor tomtmark.
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Omradesfaktorer Variationsmojligheter

1.Tomtstorlek (medel) 2000 m1 3 4 3000 m2 4000 m2
2.Terrangforhdllanden wg!! M3 2§
3.Permanentningsgrad 10% 20% 40%

4-Fastighetsvarden3)

5_Véagreservat 6 m 7,5 m 9 m
6-Generalplanelage4) Lage | Lage 11 Lage 111
1) M2 = medelsvart byggbar mark

2) M3 svart byggbar mark

3) Antas vara beroende av tomtstorlek. Se tabell4 bilaga 1.
4) Narmare beskrivning ges i Bilaga 1.
Tabell 1. Omradesfaktorer

Aven en del andra faktorer, som inte kan omradesanknytas
pa ett naturligt satt, kommer att mera resonemangsvis
foras in i berakningarna och senare aven i utvardering-
en. Det galler framst faktorer som bostadsbyggandets
omfattning och inriktning, likviditetsproblem, mark-
politik m fl (kapitel 3) .

De utgangsmodeller som konstrueras fram framst pa grund-
val av de antagna tomtstorlekarna utgor saledes grunden
for de kommande kostnadsberakningarna (se bilaga 1). Be-
folkningsunderlaget raknas fram med hansyn till

gjorda antaganden betraffande grupphusandel, fortat-
ningsmojligheter for friliggande villor samt hushalls-
storlek. Befolkningsunderlaget utgdér sedan en dimensio-
nerande faktor dels for serviceanlaggningar av olika
slag, typ LM-skolor och forskolor dels for allménna
parkanlaggningar typ parker, bollplaner och lekplatser.

Langden av det befintliga vagnatet hamtas ur utgangs-
modellerna och korrigeras sedan med en antagen korri-
geringsfaktor (se bilaga 1). Har kan konstateras ett
direkt samband mellan antagen tomtstorlek och uppmatt
gatulangd, vilket man skall ha i minnet vid den senare
bedémningen av omradesfaktorernas betydelse for explo-
ateringskostnaderna. Aven langden av det va-nat som
skall byggas har beraknats pad liknande satt. Gatustan-
darden bestams i1 huvudsak av de bedémda trafikméng-
derna pa respektive gator. Langden av gangvagssystemet
har antagits vara beroende av det totala antalet villor
och radhus inom exploateringsomradet. Intrangsersatt-
ning har beraknats med utgadngspunkt ifran gjorda an-
taganden om befintligt vagreservat samt anvand gatu-
typ. Rénte- och administrationskostnaderna har, nar-”



det galler de lokala exploateringskostnaderna, réaknats
fram genom ett procentpaslag medan denna .kostnadspost
har raknats in i de for generalplaneanldggningarna
angivna kostnadsuppgifterna. Kostnaderna for matar-
leden och va-huvudledningen bestams enbart av det for-
utsatta generalplaneldget. Vidare kommer fortatningen
med grupphus att varieras pa fyra olika satt for varje
redovisat modellomrade. Grupphusfortatningen anges

som en procentandel av det totala antalet ursprung-
liga tomter inom omradet (0, 10, 20 respektive 40%)
for att fa overensstammelse mellan antalet tillkom-
mande grupphus och angiven fortatningsgrad i de olika
modellomradena. Fortatningen med friliggande villor
kommer att goéras enligt en i forvag uppgjord tabell
och avse ett tankt slutlage ca 10-15 ar efter plan-
laggning. FOr en mera noggrann redovisning samt dis-
kussion av ovan angivna faktorer, deras variationsmoj-
ligheter samt inbdrdes beroende hanvisas till bilaga 1
Dar redovisas &vensadana for modellberakningarna nod-
vandiga antaganden som i_det praktiska fallet tas

fram via omradesinventeringar eller studier av plan-
forslag (dvs ursprunglig vaglangd, nédvandiga in-
trang, inlosen av befintliga permanenta fasti%heter av-
sedda for grupphusandamdl, befolkningstal m Fl).

4.2.2 Model lomradeskalkyler

De ekonomiska kalkylerna skall enligt m&lsattningen
huvudsakligen koncentreras pa att belysa de kommunal-
ekonomiska konsekvenserna av en fdrnyelseplanering.

Model lomradeskalkylerna kommer att utféras i tva steg.
Till att borja med kommer endast den kommunala explo-
ateringskostnaden, dels totalt och dels per lagenhet
(saval befintlig som nytillkommande), att berdknas

for varje omrade. Kalkylmallen innehdller i stort sett
de kostnadsposter som brukar finnas med i en "normal”
kommunal exploateringskalkyl. Darefter har ett antal
intressanta modellomraden valts ut for vilka bade kost-
nader och intakter redovisas. De utvalda modellomrade-
na placeras sedan i en prioriteringsordning med hénsyn
till den berdknade kommunal nettokostnaden for varje

omrade. | berdkningarna har foljande kostnadsposter
beaktats.
KalkylImall
Trafikleder Gator
Va-anlaggningar Parker
Lekplatser Bollplaner
Gang- och cykelvagar Intrangsersattning
LM-skolor Forskolor

Rantor Administration
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Anlaggningar av typ hoégstadium, gymnasium, idrotts-
platser, storre trafikleder m fl har lamnats utan-
for berakningarna. Aven sddana anlaggningar som hand-
has av sjalvfinansierande verk typ el- och telean-
laggningar har lamnats utanfér. En detaljerad kost-
nads- och kalkylmall med kommentarer finns i bilaga 1.

Standarden pa de nytillkommande anlaggningarna typ
gator, vatten och avlopp, parker m m skiljer sig till
viss del ifrdn den standard som normalt tillampas i ny-
exploateringsomraden. Gatustandarden inom omradet ba-
seras i huvudsak pd en rapport fran lansstyrelsen i
Stockholm lan, "Trafikstandard i &aldre bebyggelseom-
raden med lagt markutnyttjande" (H. Chambert, S. Konig,
1977). Betydande forenklingar av rapportens rekommen-
dationer samt anpassning till fdreliggande modellstu-
dier har dock gjorts. Nar det galler va-systemet har
normal nyexploateringsstandard anvants. | fraga om
parker och liknande anlaggningar har tillampats en
lagre och till fornyelseomradena mera anpassad stan-
%arg an vad som kan anses vara normalt vid nyexploa-
ering.

4.3 Kommunala exploateringskostnader

4.3.1 Inledning

De i detta avsnitt redovisade befolkningstalen och kom-
munala exploateringskostnaderna ar som namnts tidigare
baserade pa de modellomrdden som konstruerats fram med
hjalp av modellomradesfaktorerna. Kostnadsberidkningarna
har redovisats i tabellform. De berakningsresultat som
kommer att presenteras i1 form av tabeller, Tfigurer och
diagram utgoér en sammanstallning av de delar av det
framtagna berakningsmaterialet som beddmts vara av
storsta intresse i det har sammanhanget.

Nagon sarredovisning av olika delposter i exploaterings-
kalkylerna kommer ej att ske i annan man an att de redo-
visade totalkostnaderna delas upp i1 lokala exploate-

ringskostnader samt generalplanekostnader.
4.3.2 Befolkning

Det antal invanare som kommer att bo i omradet efter
det att fortatningen ar genomférd varierar framst med
den forutsatta grupphusandelen. Aven tomtstorlek, per-
manentningsgrad och terrangforhdllanden inverkar till
viss del da dessa faktorer paverkar mojligheterna att
fortata omradet med friliggande villor. Ur nedanstdende
tabeller med tillhdrande diagram kan man bilda sig en
uppfattning om dessa faktorers relativa betydelse for
fortatningsgraden och darigenom aven for invanarantalet.
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0% 10% 20% 40%
M2 M3 M2 M3 M2 M3 M2 M3

1 | i !

1148 { 983 1327 ' 1175 1508 | 1376 1871 ! 1772
l1 ! ! }

1132 | 967 1310 [ 1158 1492 | 1360 1855 j 1756
1 | | |

1099 | 934 1277 ' 1129 1459 | 1327 1832 ' 1733
—L J i

Invanarantalets beroende av permanentnings-

grad, grupphusandel samt terrangforhallan-

den. Ursprunglig tomtstorlek 4000 mz.
0% 10% 20% 40%

M2 M3 M2 M3 M2 M3 M2 M3

------------ | \ i

1092 i 927 1272 | 1128 1459 1328 1832 | 1736
: 1 ! i

1069 | 911 1254 | 1114 1436 | 1314 1812 | 1724

1 !
1211 | 1087 1896 1 1290 41775 | 1703

|

|
1023 | 886

|
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Invanarantalets beroende av permanentnings-

grad,

Ursprunglig tomtstorlek 3000 m
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T
1056 | g4
l
1043 i 911
1
i
1016 | gg4

10%

M2 M3
!

1241 1122
!

1228 f 1109

1201 1082

M2 M3
—T
1432 | 1327
!

!

1419 ij313

1392

|
| 1287

grupphusandel samt terrangforhallanden.

40%

M2 M3
—1
1815 | 1736
!

1805 | 1726
!

1789 | 1709

Invanarantalets beroende av permanentnings-

grad,

Ursprunglig tomtstorlek 2000 m

grupphusandel samt terraggforhallanden.
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Antal inv.

2000

00% Anger permanentningsgraden

1800' t\Wl Anger beroendet av tomtstorleken

1600—

1400-

1200—

4000

1000_ 3000

800-

grupphus

Figur 2 A Invanarantalets beroende av andelen grupphus, per-
manentningsgrad och tomtstorlek. Terrangforhallande
M2 .

Av tabellerna 2A-C och figurerna 2A-B framgar att det for-
utom grupphusandelen ar terrangforhdllandena som har storst
inverkan pa invanarantalets storlek, d& de ar viktiga for
mojligheterna att stycka upp omradet for villabebyggelse.

I betydelse foljer sedan tomtstorlek och permanentnings-
grad 1 namnd ordning. Vid 6kande grupphusandel minskar

de tre sistnamnda faktorernas inverkan pa invanarantalet.
Grupphusen antas namligen rent tekniskt kunna placeras in
oberoende av permanentningsgrad och ursprunglig storlek.
Darutdver ar grupphusen aven lattare att anpassa till
terrangens utformning an vad som ar fallet med villabebyg-
gelse. Permanentningsgraden och terrangforhallandena har
dock stor betydelse bl a for kostnaden att genomfora
grupphusutbyggnaden
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Antal inv.

2000-
00% Anger permanentningsgraden
1800— K\\M Anger beroendet av tomtstorleken
1600—
1400-
1200—
1000-
4000
3000N
800-

——  %-Andel grupphus

Figur 2B Invanarantalets beroende av andelen grupphus, perma-
nentningsgrad och tomtstorlek. Terrangforhallande

M3.
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Om man ser till foérhallandena vid 0% grupphusandel kan
man konstatera att den maximala villafortatningen uppnas
vid 10% peipnanentningsgrad, medelsvara terrangforhallanden
och 4000 m tomtstorlek. | det fallet inrymmer omradet

1 148 invanare. Den lagsta befolkningssiffran vid 0%
grupphusandel, 884 invanare, uppnds vid 40% permanent-
ningsgrad, svara terrangforhallanden och 2000 i tomt-
storlek. Detta innebar en differens pa drygt 250 invanare.
Motsvarande differens vid 40% grupphusandel ar 162 in-
vanare. Bortser man till att borja med helt fran kost-
nadsaspekten kan sdledes konstateras att markutnyttjandet
i ett fornyelseomrade med daliga ingangsforutsattningar
kan forbattras betydligt med hjalp av grupphusexplo-
atering.

4.3.3 Totala kommunala exploateringskostnalder

| kapitel 3 "Den kommunala beslutssituationen" beskrevs
bl a kommunens méjligheter att finansiera de utgifter som
foljer med utbyggnaden av ett bostadsomrade. | princip
finns tre olika alternativ, kommunalskatt, avgifter och
statsbidrag. Vidare kan utgifterna omfordelas i tiden for
att kommunen inte skall raka ut for likviditetssvarigheter
Detta kan klaras genom att kommunen tar upp lan, men moj-
ligheterna att gora detta ar oftast begransade. Kalkyler
som redovisar den totala kommunala exploateringskostnaden
ar saledes intressant, framst nar det galler att bedoma
om kommunen har ekonomiska mojligheter att genomfdra alla

de redovisade utbyggnadsalternativen. Vissa, i och for sig
lIonsamma alternativ, kan falla bort p g a budgetrestrik-
tioner eller dylikt. | en del fall kan den totala exploa-

teringskostnaden bli for hog eller ocksd ar utbyggnads-
takten sadan att kostnaderna och intakterna fordelar sig
mycket ojamnt i tiden. X detta avsnitt kommer endast att
studeras hur den kommunala exploateringskostnaden varierar
med de faktorer som finns redovisade i avsnitt 4.2.1. Kom-
munernas likviditetsproblem kommer dock att tas upp till
diskussion i den foljande studien av ett antal utvalda
mode l lomraden.

Den totala kommunala exploateringskostnaden for de olika
model lomraddena varierar enligt nedanstdende tabeller.
Observera att vagreservatets bredd hela tiden antagits
vara 9 m (intrangsersattning = 0 kr) och att markkostna-
den for allmant andamal beraknats efter alt | (se bilaga
1) samt att permanentningsgraden &r 10%. Den maximala
sammanlagda inverkan som dessa faktorer kan ha pa de ne-
dan redovisade kommunala exploateringskostnaderna finns
redovisade i figurerna 6 A-B.



Generalplaneléage

Terrangforhal landen

Grupphusandel
Grupphusandel
Grupphusandel

Grupphusandel

M2
0% 17,3
10% 18,3
20% 20,1
40% 22,1

M3 M2

22,0 21,3
24,0 22,5
25,4 24,2
28,1 26,3

M3

26,1
28,3
29,6

32,3

11
M2
25,6
26,7

28,5

30,7

Tabell 3 A Totala kommunala exploateringskostnader i milj
vid 2000 m tomtstorlek.

Generalplanelége

Terrangforhal landen

Grupphusandel
Grupphusandel
Grupphusandel

Grupphusandel

Tabell 3 B Totala kommunala exploateringskostnader

M2
0% 14,8
10% 16,1
20% 17,5
40% 19,5

M3 M2

18,7 18,9
20,4 20,3
21,5 21,7
24,4 23,7

vid 3000 m tomtstorlek.
Generalplaneléage |
Terrangforhal landen M2 M3 M2
Grupphusandel 0% 14,1 17,7 18,3
Grupphusandel 10% 15,2 19,0 19,4
Grupphusandel 20% 16,9 19,7 21,1
Grupphusandel 40% 18,7 22,8 22,9

Tabell 3 C Totala kommunala exploateringskostnader i

kr vid 4000 m

tomtstorlek.

M3

22,9
24,6
25,7

28,6

M3

21,7
23,2
24,3

27,0

M2

23,1
24,5
25,9

28,1

i milj

M2

22,5
23,6
25,3

27,3

milj
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M3

30,3
32,5
33,8

36,8

kr

Mi

27,1
28,7
29,9

33,0

kr

M3

125,9
26,9
28,5

31,5



Tomtstorlek

Om man till att bdrja med studerar tabellerna 3 A-C
med utgangspunkt fran exploateringskostnadens bero-
ende av tomtstorleken far man foljande figur i det
fbrménligaste generalplanelaget och medelsvara ter-
rangforhal landen .

Exp loateringskostnad

— Generalplanekostnader

Lokala exploateringskostnader

10 20 A 20 40
Lage | 2000 nr 1 3000 m Lage 1 4000 m2

Figur 3 A Variation i totala kommunala exploateringskost-
naden beroende av tomtstorlek, Lacre I, M2.

Av figur 3 A kan man konstatera att tomtstorleken i det
hér fallet har stor betydelse framst for de lokala ex-
ploateringskostnaderna, medan generalplanekostnaderna
blir av samma storleksordning 1 de tre redovisade al-
ternativen. Den maximala kostnadsdifferensen finns na-
turligt nog mellan tomtstorlekarna 2000 m2 och 4000 m2
(3,4 milj kr). Detta ar narmare 20 % av den totala ex-
ploateringskostnaden i 4000 m2 modellen. Kostnaden i
3000 m2~modellen ligger véasentligt narmare 4000 m2 mo-
dellen an 2000 m2 modellen. Vidare &ar kostnadsdifferen-

sen likartad for samtliga fortatningsalternativ.

Om man i stallet studerar samma forhallande i general-
planelage 111, och svara terrangforhallanden far man
nedanstaende resultat (figur 3 B).
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Exp lo aterings kostnad
milj. kr. 1 | Generalplanekostnader

£\M Lokala exploateringskostnader

20 4 20 40
Lage HL 2000 rrv Lage IH 3000 m LagelH 4000 m2

Fiqur 3 B Variation i totala exploateringskostnaden, be-
roende av tomtstorlek, Lage I11. M3.

Generalplanekostnaderna ar fortfarande av samma storleks-
ordning i samtliga tre alternativ medan kostnadsdiffe-
rensen avseende de lokala exploateringsanlaggningarna

har forstarkts. Den maximala differensen ~exploate- "
ringskostnad mellan tomtstorlekarna 2000 m och 4000 m

ar 1 det har fallet 5,3 miljoner kronor eller drygt

20% .

Den totala kommunala exploateringskostnaden oékar salunda
vid minskande tomtstorlek. Det har framst sin forklaring
i att den ursprungliga vagstrackningen ar langre i

2000 m2 modellen an 1 de andra modellerna. Darigenom
blir kostnaderna for att iordningstalla gator och va-
anléaggningar hogre i detta alternativ, eftersom det ar
en forutsattning for modellomradeskalkylerna att det
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ursprungliga vagnatet bibehdlles. 1 4000 m2 model len

innebar detta att gatunadtet blir relativt glest vilket
i sin tur medfor ett o6kat behov av skaftvagar, kommu-
nikationsytor pa kvartersmark samt langre va-serviser.
Om inte tomtpriserna paverkas i och med att anlagg-
ningarna pa tomten blir dyrare att iordningstalla sker
harigenom en o6verforing av exploateringskostnader, som
"normalt” skulle ha legat pa allman platsmark, pa vissa
av tomtagarna inom omradet.

De kostnadsdifferenser som namndes i forra stycket ut-
jamnas till mindre del av att det &ar svarare att for-
tata med friliggande villor i ett omrade med sma tomt-
storlekar. Darigenom blir antalet nytillkommande inva-
nare samt lagenheter jamforelsevis mindre vid 2000 nr
tomtstorlek. Tomtstorlekens inverkan pa befolkningstalet
framgar av figur 2A-B. Eftersom vissa anlaggningar,
(parker, lekplatser m m) enligt de antaganden som gjorts
ar direkt beroende av antalet lagenheter minskar aven
kostnaden for dessa anléaggningar. Denna utjédmnande ef-
fekt minskar med stigande grupphusandel, eftersom grupp-
husfortatningen ej ar beroende av tomtstorleken. Skill-

naderna ar dock sa smd att de ej kan utlasas ur Tfigur
3A-B.

Terrangforhal landen

Att terrangforhallandena har mycket stor betydelse for
den totala exploateringskostnaden framgar tydligt om
man studerar dels tabellerna 3A-C dels figurerna 3A-

B samt 6A-B. 1 2000 m2 modellen dar totalkostnaden

ar storst skiljer det i medeltal for olika grupphus-
andelar ca 5,5 miljoner (eller ca 28%) 1 exploaterings-
kostnad beroende pa om terrangforhallandena ar svara
eller medelsvara. | de oOvriga modellerna &ar motsvar-
ande siffor 4,3 milj eller 26% (3000 m2) respektive

3,5 milj eller 21% (4000 m2).

Ovanstdende siffror galler generalplaneliage 1. De fak-
tiska beloppen ar i stort sett lika &aven i1 de 6vriga
generalplanelagena beroende pa att terrangforhallandena
till storsta delen paverkar kostnaden for de lokala

exploateringsanlaggningarna.

Den hogre exploateringskostnaden i M3-fallet, som har
sin grund i hdga kostnader for olika typer av anlagg-
ningar (gator, va, mm), jamnas till viss del ut bero-

ende pa M3-modellernas lagre invanarantal (se Tfigur 2A-B).

De léagre befolkningstalen medfdor l&gre kostnader, dels
for parker, bollplaner m m nadr det galler lokala an-
laggningar, dels Tfor skolor av olika slag nar det gal-
ler generalplaneanldggningar. Som tidigare namnts (mfr
tomtstorleksresonemanget) utjamnas dock denna skillnad
i stort sett med stigande grupphusandel. Figur 4 ger
ett exempel pa hur generalplanekostnaderna varierar
beroende pa terrangforhallandenas inverkan pa befolk-
ningstalen.
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Det framgar att M3 fallets generalplanekostnader narmar
sig M2 fallets med stigande grupphusandel.

Den o6kande differensen i generalplanekostnad som kan kon-
stateras nar man gar ifran 10 till 20% grupphusandel har
sin grund i att servicetrosklarna for de bada jamforda
omradestyperna infaller vid olika grupphusandel

Generalplanekostnad

milj.kr.

Grupphus-
*~andel %

Figur 4 Variationer i generalplanekostnad, 2 000 m
tomtstorlek. Generalplaneléage 1.

Ovanstaende figur 6verensstammer ratt val med forhal
landena i 6vriga modellexempel.
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Generalplanelacre och grupphusandel

Oavsett vilka terrangforhdllanden som rader inom modell-
omradet har generalplaneanlaggningarna for gator och
vatten- och avlopp antagits kunna placeras i medelsvar
terrang. Detta innebdr att variationerna i generalplane-
kostnader huvudsakligen kommer att vara beroende av om-
radets lage i kommunen samt befolkningstalet. Tidigare
har redogjorts for befolkningstalets beroende av tomt-
storlek, permanentningsgrad och terrangforhallanden.
Figur 5 redovisar generalplanekostnadernas beroende

av _andelen gruPPhus samt antaget generalplanelége

i 2000 m2-modellen. Variationen ar likartad i1 ©6v-

riga modeller.

Generalplanekostnad

milj.kr.

» 4.2 milj-

» 4.2 milj.

Grupphus -
andel %

Gpl.l Gpl. HT

Figur 5 Variation i generalplanekostnad beroende av an-
delen grupphus samt generalplaneldget, 2 000 m2
tomtstorlek, terrangforhallanden M2.
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Av figur 5 ovan framgadr att den okning av generalplane-
kostnaden som orsakas av en okad fortatning fran 0%
till 40% grupphusandel nastan ar lika stor som den
kostnadsokning som blir foljden av ett stegs forsam-
ring i generalplanelaget. | bada fallen rér det sig om
belopp av storleksordningen dryga 4 milj kr. Kostnads-
differensen mellan generalplanelage | och Ill ar dar-
med den dubbla eller dryga 8 milj Kr.

Vid studium av figur 3A-B framgar att variationer i for-
tatningsgraden har betydligt storre inverkan p& general-
planekostnaderna an pa de lokala exploateringsanlagg-
ningarna. FOr dessa ger en maximal variation i grupp-
husandel en kostnadsdifferens pad max 1,5 milj (avser
2000 m2 modellen) att jamforas med de ovan redovisade
dryga 4 miljonerna.

Permanentningsgrad, fastighetsvarden och vagreservat

Permanentningsgraden paverkar i forsta hand intrangs-
ersattningens storlek. Om samtliga faktorer ar sa ogynn-
samma som mojligt ur intrangssynpunkt dwvs lang vag-
stracka,” hog permanentningsgrad, svara terrangforhall-
anden samt ett minimalt vagreservat (6 m) nar intrangs
ersattningen maximalt upp till knappt 600 000 kr eller
ca 2% av totalkostnaden. Denna kombination av faktor-
erna ar dock ovanlig i praktiken och man kan generellt
saga att |ntrangsersattn|ngen under ogynnsamma for-
hallanden kan uppgd till i runda tal 1% av den totala
exploateringskostnaden. Trots att intrangsersattningen
utgor en liten del av totalkostnaden har den fatt re-
lativt stort utrymme i en del tidigare studier om for-
nyelseproblematiken da det ar en kostnad som kommunen
ensam far svara for.

2000 m2 modellen uppvisar helt naturligt de samsta siff-
rorna vad betraffar_intrangskostnader ty de innehaller
hogsta vagandelen. Det maximala intranget intraffar i
samtliga modeller dd 20% av tomtarealen ianspraktas for
grupphusandamal. Fortatningen ar i det fallet sa hog att
nastan samtliga lokalgator fatt den hégre standarden,
vilket betyder att ett stort antal intrang behdver
goras. Vid annu hogre fortatning paverkas ej gatustand-
arden namnvart enligt berakningsforutsattningarna.
Daremot kommer fler hela fastigheter att ldsas in for
grupphusandamal vilket reducerar noédvandigheten av att
gora intradng pd befintliga fastigheter vid gatubreddningar

Permanentningsgraden minskar &ven, dock endast till en
liten del, mojligheterna till villafértatning, vilket

i sin tur paverkar behovet av och darigenom aven kost-
naden for en del allmdnna anlaggningar typ parker, boll-
planer mm. Den stdrsta differensen i1 fortatning,

(tabell 2B) 69 personer eller ca 21 lagenheter intraffar
naturligt nog i det fallet omradet enbart fortatas med
friliggande villor. Om man ser till hur den totala ex-.
ploaterlngskostnaden paverkas med anledning av detta for-

hallande sd ror det sig om tiondels procent.



I de senare kostnads-intaktsstudierna framgdr det dock
att permanentningsgraden har stor betydelse for stor-
leken pd exploateringsbidraget fran gruppbebyggelsen.
Mojligheterna till att fortata ett omrdde med grupphus
utan att komma i konflikt med befintliga permanenta
fastigheter minskar med 6kande permanentningsgrad. Detta
medfor att kostnaden for att lésa mark for grupphus-
andamal ar mycket hég dad grupphusfortatningen ar kraf-
tig och permanentningsgraden hdég. Med hdg marklésen-
kostnad foljer enligt forutsattningarna ett lagt exploa-
teringsbidrag och darmed stiger kommunens nettokostnad
for omradets utbyggnad.

Permanentningsgradens maximala paverkan p& den totala
exploateringskostnaden tillsammans med den hogsta mark-
l6senskostnaden for allménna anlaggningar finns mar-
kerad i figurerna 6A-B. Det ror sig vid de antagna
berakningsforutsdttningarna om en maximal variation

pa ca 2 .

Sammanstéallning av de totala kommunala exploaterings-
kos tnaderna.

D?n totala kommunala exploateringskostnaden for ett om-
rade ar, med den antagna planutformningen, i hodg grad
beroende av det exploaterade omradets tomtstorlek. Den
lokala exploateringskostnaden varierar t ex med max

5,4 milj beroende pa denna faktor. Aven terrangforhall-
andena har stor betydelse for exploateringskostnaden.

I 2000 m2 modellen, dar totalkostnaden ar storst, ar
variationen i den lokala exploateringskostnaden bero-
ende pa terrangforhallanden max 6,3 milj. Bada de ovan
redovisade sifferuppgifterna avser medelvardet for olika
grupphusandelar. Motsvarande siffror for de totala ex-
ploateringskos tnaderna finns redovisade tidigare och ar
5,3 milj respektive 5,5 milj Kkr.

Om grupphusandelen stiger fran 0% till 40% okar den
lokala exploateringskostnaden med mellan 1,2 - 1,5 milj
kr. Grupphusandelens inverkan pa generalplanekostnaderna
(kostnader for skolor m m) varierar mellan 3,4 milj

(4000 m , M2) och 5,0 milj (2000 m~, M3). Grupphus-
andelens®inverkan pad de totala exploateringskostnaderna
ligger saledes nagonstans mellan 4,6 - 6,5 milj kr.

) 9ensralplaneldget kan sagas att varje stegs
forsamring av laget innebar en kostnadsdkning pa ca 4,2
mi r.

Vid samma grupphusandel kan det skilja upp till drygt
17 miljoner kronor i exploateringskostnad mellan tva
model lomraden (14,1 milj - 31,5 milj.)

Ovriga faktorers inverkan pad de totala exploaterings-
kostnadernas storlek ar relativt ring (figur 6A-Bj Per-
manentningsgrad, Tfastighetsvarden samt vag
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Figur 6 A Total exploateringskostnad. 3 000 m2 tomtstorlek, M2
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Figur 6 B



reservat paverkar framst intrangsersattning samt mark-

I6senkostnad for allmanna anlaggningar. Dessa faktorers
maximala paverkan pd de totala exploateringskostnaderna
ar ca 2% och pad de lokala exploateringskostnaderna, dar
huvudparten ligger, ca 6%.

Avslutningsvis kan konstateras att av de i rapporten
redovisade faktorerna har generalplanelaget storst be-
tydelse for ett omrddes totala exploateringskostnader,
vid de forutsattningar som legat till grund for berak-
ningen. | rangordning darefter foljer terrangforhall-
andena tatt foljd av tomtstorleken. Den inverkan som
ovriga omradesfaktorer, permanentnlngsgrad vag-
reservat och fastighetsvarden, har pa exploaterings-
kostnadernas storlek ar ringa. Daremot medfor en over-
gang fran 0% till 40% grupphusandel en kraftig okning
av de totala exploateringskostnaderna. Grupphusandelen
paverkar exploateringskostnadernas storlek i ungefar
samma utstrackning som terrangforhallandena.

Ur likviditetssynpunkt finns det ytterligare en faktor
som har betydelse i sammanhanget. Det galler de kost-
nader som kommunen drar pd sig vid forvarv av mark for
grupphusandamal. Kommunen har mojlighet att fa mark-
forvarvslan till dessa forvarv men om exploateringen
drar ut pa tiden medfor detta dryga rantekostnader.
Dessutom”"betalas inte lanen ut forran ca 1 ar efter
forvarvet vilket kan medfora vissa problem- I den
senare kostnads-intakts redovisningen av nagra ut-
valda modellomraden kommer bl a exploateringskost-
naden pa kvartersmark for grupphusomrdden att redo-
visas och kommenteras och darvid kommer den namnda
markkostnadens betydelse att beskrivas mera ingaende.

4.3.4 Exploateringskostnad per lagenhet, befintlig
som nytillkommande.

Den totala kommunala exploateringskostnaden for ett
exploateringsomrade ar viktig att redovisa framst ur
likviditetssynpunkt. Nar det sedan galler att gora
jamforelser mellan olika exploateringsomraden av vari-
erande storlek och innehdll &ar det dock mera lampligt
att redovisa exploateringskostnaden per lagenhet.

Den tidigare redovisade totala exploateringskostnaden
har darfor slagits ut pa samtliga befintliga som ny-
tillkommande lagenheter inom varje modellomrade. 1 lik-
het med den tidigare redovisningen kommer inte heller
har att redovisas nagra kommunala intakter fran ex-
Ploateringsverksamheten. Den beskrivningen har helt
hanskjutits till den senare kostnads-intaktsredovis-
ningen for ett antal utvalda modellomraden. For att
kunna genomfora en intaktskalkyl i det har fallet
kravs namligen antaganden betraffande kommunens taxe-
och avgiftspolitik, tillampade principer betraffande
exploateringsavtal, kommunala krav pa statliga lan
for grupphus, nivan pa gallande schablonbelopp for
tomt- och grundberedningskostnader mm.
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Tabellerna 4 A-C och figurerna 7 A-C visar variationen i de
kommunala exploateringskostnaderna utslagna per lagenhet.
Grupphusandel 0 ° 10 ° 20 % 40 ©
Terrangférhallande M2 v3 M2 M3 ‘M2 M3 M2 M3
Generalplarielage |1 539901 78650 48710 70740 46250 63180 40200 53480
Generalplanelage 11 66800/ 93300 59880 83090 55920 73630 47850 61460
Generalplanelage 111 799301 108300 71050 95440 65600 84070 55940 69910
Lokal exploaterings- 45080' 72580 39380 61330 35270 53580 28100 41480
kostnad
- 2
Tabell 4 A Exploateringskostnad per lagenhet, 2 000 m tomt-
storlek, 10 % permanentningsgrad, 9 m vagreservat.
Grupphusandel 0 % 10 % 20 % 40 %
) M2 1 M3 i
Terrangforhallande M3 i M3 M2 | M3 e e M2 M3
! |
Generalplanelage | 44660 | 66570 41670 i 59510 39500 | 53530 35120 46320

i
52510 ! 71790 49000 i 63980

|
Generalplanelage 11 57050 i 81520

42690 | 54310
i

1 ‘
69740 | 96370 63376 ! 84070

Generalplanelage 111 58510 i 74430 50640 | 62680
| !
1 .
Lokal exploaterings- 36130 | 59450 31750 | 50380 28780 i 43980 23150 | 34360
kostnad | L | _J
. L 2
Tabell 4 B Exploateringskostnad per lagenhet, 3 000 m tomt-
storlek, 10 % permanentningsgrad, 9 m vagreservat
Grupphusandel 0% 10 % 20 % 40 %
Terrangforhallande M2 [ M3 M2 |1 M3 M2 % M3 M2 i M3
____________ 1____________ | TTTTTTTTTT T
Generalplanelage | 40500 | 59300 37900 | 53270 36950 | 47270 32930 42550
!
|
Generalplanelage 11 52600 | 72800 48340 | 65090 46140 | 58180 40340 i 50370
| 58790 [ 76620 .
Generalplanelage 111 64600 i 86900 [ 55330 i 68250 48160 | 58600
i
Lokal exploaterings- 31370 , 51120 28350 | 44350 25660 j 38900 21250 | 30870
kostnad |

Tabell 4 C

10

%

Exploateringskostnad per

storlek, permanentningsgrad,

lagenhet,

4 000 m
9 m vagreservat.

tomt-



Figur 7 A Exploateringskostnader per l&genhet,
tomtstorlek, 10 % permanentningsgrad.

2 000

it/
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Fiqur 7 B

Exploateringskostnaden per lagenhet,
tomtstorlek, 10 % permanentningsgrad

3 000 m
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tkr.

Intrdng

40% GrupphusandeJ

Terrangforhdllande M 2 Terrangforhallande M3

frigur 7 C Exploateringskostnaden per lagenhet, 4 000 m2
tomtstorlek, 10 % permanentningsgrad.



Tomtstorlek

Forutom att de lokala exploateringskostnaderna ar hoégre
vid mindre tomtstorlekar ar aven mojligheterna till for-
tatning genom avstyckning nadgot samre. Detta medfor
hogre kostnader per lagenhet vilket leder till att de
tidigare redovisade skillnaderna i exploateringskost-
nad mellan omrdden med olika tomtstorlek forstarks. Av
tabellerna framgdr t ex att de lokala exploaterings- A
kostnaderna ar upp till a0t~hogre per lagenhet i 2000 m
modellen jamfort med 4000 m modellen. Denna differens
avtar med stigande andel grupphus. 1 den totala ex-
ploateringskostnaden per lagenhet skiljer det maximalt
ca 22 000 kronor, (M3, 0% grupphusandel, lage II1)
mellan olika omraden beroende pa tomtstorlek. Den
skillnaden jamnas ut med ©6kande grupphusandel och ar

som lagst ca 7000 kr (M2, 40% grupphusandel, lage 1.)

Terrangférha Handen

Aven nar det galler terrangforhallandena forstirks de
kostnadsdifferenser som konstaterades vid jamforelsen
mellan omradenas totala exploateringskostnader. Terrang-
forhallandena innebar forutom dyrare anlaggningskost-
nader &aven svarigheter att avstycka villatomter. Om

man vid 0% grupphusandel och svara terrangforhallanden
lyckades fa ut samma antal tomter som vid medelsvara
terrangforhdllanden skulle exploateringskostnaden per
enhet sankas med ca 10 000 kr eller dryga 10%.

Den maximala kostnadsdifferensen per lagenhet i de olika
modellerna ~eroende pa terrangforhallanden ar ca 28 000
kr, (2000 m , 0% grupphusandel.) Liksom forhallandet
vid olika tomtstorlekar utjamnas denna skillnad till
viss del med stigande andel grupphus. Kostnadsskill-
naden &ar som lagst ca 10 000 kr (4000 m , 40% grupp-
husandel .)

Generalplanelage och grupphusandel

Tidigare konstaterades att den totala exploaterings-
kostnaden okade med stigande grupphusandel. Darvidlag
var det generalplanekostnaderna som svarade for den
storsta okningen medan 6kningen i de lokala exploa-
teringskostnaderna var mattlig. Nar grupphusandelen
O6kar, minskar saledes den lokala ~xploateringskost-
naden per lagenhet mest. | 2000 m modellen och svara
terrangforhallanden ar minskningen dryga 30 000 kr/
lagenhet nar man gar fran 0% till 40% grupphusandel.

I de o6vriga fallen stannar minskningen vid mellan 10-
25 000 kr/lagenhet. Den totala minskningen i exploa-
teringskostnad per lagenhet som kan hanforas till en
O6kning av grupphusandelen fran 0% till 40% varierar

i M2-fallet mellan ca 7-25 000 kr. | M3-fallet &r mot-
svarande siffror ca 17 - 38 000 kr.
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Generalplanelaget har storst inverkan pa exploaterings-
kostnaden/lgh i de fall grupphusandelen ar lag. Det be-
ror bl a p4d att man i det fallet fordelar de fasta
generalplanekostnaderna for gatu- och va-anlaggningen
pa relativt fa lagenheter. Kostnaden for skolor m m
Okar daremot i och med att fortatningen okar. Vid ok-
ande grupphusandel blir det darfor servicedelen av ge-
neralplanekostnaderna som far ett alltmer dominerande
inflytande, vilket aven framgar relativt tydligt av
figur 7 A-C. Vid svara terrangforhallanden och 2000 m®
tomtstorlek syns detta mycket tydligt. | det fallet
ar skillnaden i generalplanekostnad mellan lage | och
11l ca 29 000 kr/lagenhet vid 0% grupphusandel resp
ca 16 000 kr/lagenhet vid 40% grupphusandel, dvs
en differens pd i runda tal 13 000 kr. Generalplane-
kostnaderna/lagenhet i lage | okar daremot fran 6000
glil 12 000 kr om man gar fran 0% till 40% grupphusan-
e

I likhet med den tidigare redovisningen av de totala
exploateringskostnaderna redovisas inte heller i det
har fallet variationen i1 exploateringskostnad be-
roende av |ntrangsersattn|ng samt kostnhaden for mark
for allmant andamal i tabellform. De omradesfaktorer
som paverkar dessa kostnader ar permanentningsgrad,
vagreservat, samt fastighetsvarden. Daremot har den
maximala kostnadsdifferensen beroende pad dessa fak-
torer lagts in i figurerna 7 A-C. Maxvariationen be-
roende pa dessa bada kostnadsfaktorer ar ca 700 kr
per lagenhet.

De siffror som redovisas i tabellerna och figurerna
avser forhallandena vid 10% permanentningsgrad. Per-
manentningsgraden paverkar forutom intrangsersattningens
storlek aven méjligheterna till fortatning med fri-
liggande villor. Detta forhdllande paverkar den totala
exploateringskostnaden obetydligt (tiondels procent),
medan exploateringskostnaden per_lagenhet okar med
maximalt 4 800 kr nar permanentningsgraden okar fran
10% till 40%. Vid en 6vergang fran 10% till 40% per-
manentningsgrad minskar namligen antalet villor i om-
radet med maximalt 21 st. Differensen ar naturligt nog
storst i de fall man enbart fortatar med friliggande
villor. Vid 40% grupphusandel ar motsvarande siffra
1300 kr/lagenhet.

Sammanstallning av exploateringskostnaden per lagenhet

Nar det galler storleken pd exploateringskostnaden per
lagenhet kan man dra foljande slutsatser rorande de
redovisade faktorernas inverkan.

Till att borja med kan konstateras att man erhaller det
samsta2resultatet (hogsta kostnad per lagenhet) vid
2000 m tomtstorlek, 0% grupphusandel, 40% permanent-
ningsgrad, svara terrangforhallanden samt generalplane-
lage 111. Exploateringskostnaden per lagenhet blir i
det fallet Over 110 000 kr. De mest ideala forhallan-
dena (lagsta kostnad/lagenhet) vid samma grupphusandel
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rader vid 4000 m2 tomtstorlek, 10% permanentningsgrad,
medelsvara terrangforhallanden samt generalplanelage |I.
I det fallet ar exploateringskostnaden per lagenhet nere
i ca 40 000 kr. Kostnadsdifferensen ar 70 000 kr. GoOr
man samma jamforelse vid 40% grupphusandel far man i
runda tal beloppen 70 000 kr samt 33 000 kr. Kostnads-
differensen har néstan halverats och ar nere i ca

37 000 kr. Fortatningen med grupohus har saledes stor
betydelse nar det galler att sanka exploateringskost-
naden/lagenhet i ett omrade med daliga utgangs forut-
sattningar medan betydelsen minskar i takt med att ut-
gangsforutsattningarna forbattras.

Det ar dock inte sjalvklart att ett hardare markut-
nyttjande alltid leder till ett battre resultat for
kommunen. 1 vissa fall kan det vara ett onskemdl fran
kommunen att halla nere fortatningen i ett omrade. Man
kan till exempel tanka sig ett byggnadsplaneomrade

med smala vagreservat, hog permanentnlngsgrad och be-
svarliga terrangforhallanden:” dar ett aldre va-system
med viss Overkapacitet finns nedlagt i vagarna och

dar dagvattnet leds bort i Oppna diken. En maximal
fortatning skulle i detta omrade innebara att gatorna
maste breddas med hoga |ntrangsersattn|ngar och gatu-
kostnader som foljd. Darutover maste kanske va-systemet
i omrddet byggas om och dagvattenledningar laggas ner
medan endast nytillkommande fastigheter blir skyldiga
att erlagga anlaggningsavgift. Vidare skulle det bli
dyrbart att bygga grupphus till foljd av héga mark-
priser, hoéga exploateringskostnader samt svara ter-
rangforhdllanden. Om kommunen i det fallet i stallet
endast tillat en begransad fortatning, reglerad via be-
stammelser om minsta tomtstorlek i den befintliga
planen skulle resultatet kunna bli ett helt annat. De
befintliga gatorna skulle vid behov kunna rustas upp
inom befintliga reservat i vagforeningens regi utan
kostnad for kommunen. Vissa trafikregleringar skulle
kunna genomforas, typ avstangning och enkelriktning

av vissa vagar. Nya anlaggningsavgifter for va erlagges
utan att nagra nya investeringar behdver goéras och
vidare kan, p g a den laga fortatningsgraden dikena
bibeh&llas. De kommunala kostnaderna skulle i detta
senare fall inskranka sig till ett minimum. Omradet
skulle dock med detta forfaringssatt med storsta san-
nolikhet bli ett exklusivt villaomrdde med ensidig be-
folknings sammansattning.

Omradet av det slag som beskrivs i ovanstdende stycke

ar formodligen sél?synt. I vart fall kan man anta™att

de kraver relativt smd ekonomiska och personella re-
surser av kommunen i genomforandeskedet. Vidare blir
nytillskottet av_bostader - till storsta delen frifinan-
sierade villor- inte speciellt omfattande.

Denna typ av omrdden kommer darfor inte att behandlas
narmare i rapporten da en utbyggnad av ovan angivna

skal (smd resursansprak) kan forvantas ske parallellt
med ovriga fornyelseomrdden i kommunen. Omradena bor for



den skull inte glémmas bort utan maste givetvis med i en
kommunal inventering.

Ett daligt generalplanelidge kan innebara en kostnadsok-
ning pa mellan 15 - 30 000 kr varvid den lagre siffran
hanfor sig till maximal antagen grupphusandel. Omradets
lage i forhallande till redan befintliga anlaggningar av
olika slag minskar saledes i betydelse vid okande grupp-
husandel. Det beror helt enkelt pa att man far fler
lagenheter som kan dela pa de fasta kostnaderna.

Tomtstorleken har storst betydelse for kostnaderna vid 0
grupphusandel . Exploateringskostnaderna per lagenhet &r
mellan 15 - 20 £}00 kr hégre vid 2000 m tomtstorlek jJam-
fort med 4000 m tomtstorlek. Motsvarande siffror vid
40% grupphusandel ar 7 - 11 000 kr.

Aven terrangforhallandena har storst betydelse vid 0%
grupphusandel. Det kostar mellan ca 20 - 30 000 kr mer
per lagenhet att exploatera ett omrdde med svara ter-
rangforhallanden jamfort med ett omrade med medelsvara
terrangforhallanden. Motsvarande siffra Vid 40% grupp-
husandel &ar ca 10 000 kr.

En hdg permanentningsgrad (40%) vid 0% grupphusandel
innebar att exploateringskostnaden per lagenhet héjs
med ca 3 - 4 000 kr. Motsvarande siffra vid 40% grupp-
husandel ar ca 1 000 kr.

Den inverkan som dvriga faktorer, dws fastighetsvarden
och vagreservatets bredd har pa exploateringskostnaden
per lagenhet kan maximalt uppgd till ca 700 kr och ar
saledes av ringa betydelse i sammanhanget.

I och med att samtliga ovan redovisade faktorer mer el-
ler mindre ar beroende av varandra ar det vanskligt att
gora nagra exakta beddmningar av hur en férandring av
en av de ingaende faktorerna paverkar exploaterings-
kostnaden/enhet for ett visst omrade. Nedan gors dock
ett forsbk att ange de olika faktorernas betydelse for
exploateringskostnaden/enhet. Tabellen ar uppbyggd sa
att man direkt kan avladsa hur mycket ett stegs forand-
ring av en omradesfaktor betyder for exploateringskost-
naden. Den kostnadsforandring som blir foljden av att
en omradesfaktor andras ett steg varierar dock inom
relativt vida grénser. Den procentuella férandringen

av exploateringskostnaden har darfor inte redovisats
som ett exakt tal utan forutsatts ligga inom ett visst
intervall. De stegvisa foérandringarna i omradesfak-
torerna har valts sa att en stegforandring alltid in-
nebar en 6kning av kostnaderna. De i1 hdégra kolumnen an-
givna poangtalen har justerats utifran ett beraknat
medelvarde for de olika stegen och ar ett grovt matt

pad varje stegs relativa betydelse. Poangtalen har ut-
formats sd att de utgor heltal.



Omrades faktorer Steg Intervall () Poangtal

Terrangforhallande M2— M3 20 - 50 14
Generalplanelége I —11 15 - 30 9
- 11—- 11l 15 - 25 7
Tomtstorlek 4000 m2—- 3000 m2 5 - 15 4
o 3000 m2— 2000 m2 10 - 20 6
Grupphusandel 40 %—20 % 10 - 20 6
—'- 20 %—-10 % 5 - 15 4
—"— 10 %— 0 % 5 - 15 4
Permanentningsgrad 0 %—-40 % 0 - 10 2
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Tabell 5 Procentuell forandring av exploateringskostnaden
per enhet vid stegvisa forandringar av omradesfak-

torerna.

Tabellen bor pa ett relativt enkelt satt kunna anpassas
till de faktiska forhallandena i en viss kommun och
skulle darvid kunna anvandas till att gdra en forsta
grov beddmning av exploateringskostnaderna per enhet i
olika fornyelseomraden. En sadan bedoémning skulle kunna
utgora ett forsta steg pa vagen mot att upprakna en
prioriteringsordning mellan olika fornyelseomraden i

en kommun

4.4 Kostnads - intaktsstudier pa utvalda modellomraden

4.4.1 Malsattning - val av modellomraden

Hittills i rapporten har endast studerats hur olika om-
rades faktorer paverkar storleken av de kommunala explo-

ateringskostnaderna. Med utgangspunkt ifran denna mera
allmdnna kostnadsstudie skall ett antal representativa

modellomraden valjas ut och bli féremal for en mera in-

gdende studie, dar &aven de kommunala intakterna kommer
att belysas. Meningen &r att kostnads-intaktsstudierna
avseende dessa utvalda modellomraden skall leda fram
till Upprattandet av en prioriteringsordning mellan

dessa omraden pa grundval av det kommunalekonomiska ut-

fallet. Darvidlag kommer kommunens nettokostnad att
utgéra underlag vid prioriteringen. Utifran den pa
detta satt upprattade prioriteringsordningen mellan de
utvalda modellomradena kommer, som tidigare namnts, en
del ej kostnadsanknutna faktorer att mera resonemangs-
vis foras in i bilden. Det kan galla faktorer typ so-
ciala komplikationer, likviditetsproblem, sanitara a-
lagganden, omfattningen och inriktningen pa bostads-
byggandet m fl. Beroende p& vilken vikt man tillmater
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dessa senare faktorer kan den uppgjorda prioriterings-
ordningen mellan omradena komma att forandras vasent-
ligt.

Kostnads-intaktsstudierna syftar vidare till att redo-
visa en praktiskt anvandbar metod vid upprattandet av
en prioriteringsordning mellan olika fornyelseomraden
i en kommun. Det finns formodligen atskilliga andra
tillvagagangssatt. Forhoppningsvis kan den har redo-
visade metoden ge viss vagledning for kommunerna hur
man pa ett relativt enkelt satt kan angripa priori-
teringsproblematiken. Det finns dock alla mojligheter
att modifiera modellen och att gdra enklare eller nog-
grannare berakningar beroende pa ambition, tid samt

de resurser som kommunen kan stalla till fdrfogande.

Vid urvalet av modellomradena har malsattningen varit,
dels att fanga upp de resultat av intresse som kommit
fram i den allmanna kostnadsstudien, dels att ge kost-
nads-intaktsstudien en sd nara anknytning till det
praktiska fallet som mojligt. Nedan redovisas i tabell-
form de utvalda modellomradena. Man kan tanka sig att
de utgdr resultatet av en forsta iInventering av en kom-
muns fornyelseomraden.

Tomt- Terrangfor- Permanent- Fastigh vagre- General-
storlek hallanden ningsgrad varde 1) ser.vat planel &dge
4000 m? M2 40% | 9 m I

4000 m? M2 20% 1 7,5 m 11
4000 m? M3 10% I 6 m 11
3000 m? M2 40% 11 6 m 11
3000 m? M2 10% | 9 m I
3000 m? M3 20% 1 7,5 m I

2000 m? M2 20% I 7,5 m |

2000 m? M2 40% i 9 m 11
2000 m2 M3 10% 1 6 m I

1) Se Bilaga 1

Tabell 6 Utvalda modellomraden
4.4.2 Berakningsmetodik
Kostnader

De utvalda modellomradenas exploateringskostnader hamtas,
vad avser anlacrgnincrar pa allman platsmark, i sin helhet

D



ifran de tidigare allmanna kostnadsstudierna. Kostnad-
erna for va-anlaggningarna (saval lokala som general-
planeanlaggningarJiconuner dock att sérredovisas for att
mojliggora jamforelser med kommunens va-intdkter enligt
en antagen va-taxa (se nedan).

I samband med kostnads-intaktsstudien av de utvalda
model lomrddena kommer &aven schablonbeloppet for tomt-
och grundberedningskostnad vad avser grupphusen att
berédknas. Denna uppgift ar intressant bl a vid be-
domningen av vilka m6jligheter det finns att uppfdra
gruppbebyggelsen med statliga lan. De mangder och kost-
nader som anvants vid kostnadsberakningen av de anlagg-
ningar pa kvartersmark som ingar i schablonbeloppet
finns angivna, dels langre fram i detta avsnitt, dels

i bilaga 1 avsnitt 3.2.

Intakter

Va-intakterna erhalls med hjalp av en antagen va-taxa.
Den vid berédkningarna anvanda va-taxan utgdr genom-
snittet av tio kommuners va-taxor i Stockholms léan.
Kommunerna har s k fornyelseproblem. Taxan ar férsedd
med erforderlig indexupprédkning och fdrutsattes ge kom-
munen FTull kostnadstackning for gjorda investeringar.

Antagen va-taxa:

8 000 kr grundavgift
5 kr per m ~tomtyta
42 kr per m va-vaningsyta

I modellstudien anvands tva hustyper, Tfriliggande villor
och 2-vanings radhus. Husen och tomterna forutsattes

ha en genomsnittlig storlek och darvid erhalles nedan-
stdende va-avgifter enligt den antagna va-taxan.

Hustyp Va-vanyta Tomtyta Va-avgift
2 van rad- 160 mZ 1 450 m2 17 000 kr
hus

villor 250 m2 1 000 m2 23 000 kr

Gatubyggnadskostnadsersattning tas ut av villabebyggelsen
inom omradet med maximalt belopp enligt 67-6988 BL. Nagon
gatumarksersattning kommer ej att tas ut da fastighets-
dgarna forutsattes skdnka gatumarken till kommunen. |
model lberdkningarna har vi antagit nedanstaende forut-
sattningar for berakning av gatubyggnadskostnadsersatt-
ningen.

10% av gatuldngden &ar enkelsidigt utnyttjad (obero-
ende av gatutyp Ep eller Ap).

0 Kostnaderna for vandplatserna tacks in helt i gatu-
byggnadskostnadsersattningen



0 BFIlI = 6,4 m tillaten hushdjd gor att full kostnads-
tackning erhalles for gator med 8 m:s bredd (5/8 x
6,4 m = 4 m pa vardera gatusidan)

Darutéver galler att ingen villafastighet far drabbas av
hégre gatubyggnadskostnad an vad som blir fallet vid 0%
grupphusandel. | det fallet forutsattes maximal for-
tatning med friliggande villor. Den hogre standard pa
exempelvis gatundtet som ar foranledd av hégre grupphus-
andel belastar saledes enbart gruppbebyggelsen.

Ovanstdende forutsattningar ger tillsammans med gatu-
reservatets bredd de gator som tacks in i gatubyggnads-
kostnadsersattningen och den intakt som man erhaller
fran den friliggande bebyggelsen.

1 de tidigare allmanna berakningarna var det en forut-
sattning att den tillkommande gruppbebyggelsen skulle
uppforas med statliga lan. Detta antogs vara en mera
allmant utbredd kommunalpolitisk malsattning. Schablon-
beloppet for tomt- och grundberedningskostnad kan ge

en forsta antydan om vilka mojligheter som finns att
uppfora grupphusbebyggelsen med statliga 1an. Det ex-
ploateringsbidrag, exklusive va, som skall belasta
grupphusomradena har darfor raknats fram med hansyn
till detta.

Grupphusomradenas exploateringsbidrag kommer darmed att
utgéras av den restpost som aterstar av det nedan an-
tagna schablonbeloppet for tomt- och grundberednings-
kostnad nar kostnaderna for anlaggningar pa kvarters-
mark, va-avgiften samt markkostnaderna har raknats
bort. Att det i praktiken finns vissa mer eller mindre
tillatna mojligheter att fora o6ver en del av tomt-

och grundberedningskostnaden till kostnaden for sjal-
va husdelen bortses ifran i det har fallet. Vidare
hander det att man for att forbattra belaningen klas-

sar grupphus som tillhbérande grupp 2A trots att de
ratteligen skulle tillhdéra grupp 2B (grupperna ar
hamtade ur bostadsstyrelsens tillampningsforeskrif-
ter for bostadsfinansierinasforornincren) . Ett par
kommuner har aven lyckats fa Iégestillégg for vissa
mera centralt belagna fornyelseomraden vilket gjort det
lattare att bygga med statliga lan. 1| de kommande be-
rakningarna har bortsetts ifran ovanstaende mojlig-
heter. Darvid madste man ha klart for sig att i de

fall man kan erhalla en battre belaning an normalt
finns det mgjligheter att minska den i berdkningarna
redovisade kommunala subventionen i och med att grupp-
husen pafors en sd stor okning av exploateringskost-
naderna som svarar mot den battre beldningen.

Det pad ovan redovisade satt framraknade exploaterings-
bidraget varierar saledes med exploateringskostnadernas
storlek, terrangforhallandena, den antagna markprisni-
van m m. Exploateringsbidraget fran grupphusen kan i
vissa fall aven bli negativt, dvs nar kostnaderna

for de ovriga i schablonbeloppet ingdende faktorerna
ligger over den antagna nivan pa schablonbeloppet. |
och med att exploateringsbidraget fran grupphusen mins-

kar okar givetvis kommunens nettokostnad for omradets
utbyggnad.
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Typskiss 1 Typskiss 2

Typskiss 3

Teckenforklaring

BSn — 2 Van.radhus
G ““ Garageplats (1plats/igh.)
P =r Gastparkering (0.5 platser/igh.

In och utfart till omradet

Skala 1:1000

Figur 8 A-C Skisser over olika utformning av grupphusomradena
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Schablonbeloppet i vara berakningar utgor ett medelvarde
hamtat fran 11 fornyelsekommuner i Stockholms lan. Me
delvardet, 400 kr/ma vy, galler for hustyp 2 B (2-vanings-
radhus). For att kunna berakna exploateringsbidraget maste
forst alla ovriga kostnader for tomt- och grundberedning
faststiallas. Till detta erfordras en relativt detaljerad
skiss oOver gruppbebyggelsen. Darfor har i figur 8 A-C
ritats tre alternativa forslag till utformning av grupp-
husomraden. Ur dessa skissfiorslag hamtas sedan nodvan-
diga mangder. Priser hamtas ur kalkylmallen bilaga 1 av-
snitt 3.2. Nedanstdende tabell Over tomt- och grundbered-
ningskostnaderna kan darefter stallas upp.

kostnad kr per enhet

Kostnadselement Mangd/enhet M2 M3
Grundberedning 80 m2 5 600 7 600
Grovplanering 1 St 9 450 16 200
Servisledn va 12 m 4 860 6 000
Servisledn el 12 m 660 840
Parkeringsyta 24 m2 1 920 1 920
Kvartersvag 12 m 3 720 5 700
Va-avgift enl va-taxa 17 000 17 000
Administration 3 000 kr/st 3 000 3 000
46 210 58 260

Tabell 7 Tomt- och grundberedningskostnader for hustyp
2 B (2-van radhus)

Kostnadselementen i tabell 4 harror fran bostadsstyrelsens
anvisningar for berdkning av tomt och grundberedningskost-
naderna. Markkostnaderna varierar for de olika omradena
(se avsnitt 4.2.1) och ingar ej i tabellen. F6r att fa
totala kostnaderna, exklusive exploateringsbidraget, sum-
meras markkostnaden till den i tabellen angivna summan.
Denna jamfors sedan med schablonbeloppet vilket i detta
fall ar 400 kr/m2 vy eller 64 000 kr per radhus. Darefter
beraknas grupphusomradenas exploateringsbidrag vilket

som namndes tidigare utgdrs av restposten upp till
schablonbeloppets grans. Exploateringsbidraget beraknas
per enhet och de totala intakterna fas genom multiplika-
tion med antalet grupohus.

1 figur 14 framgar tydligt hur exploateringsbidraget
fran grupphusen har beraknats. Dar framgadr &aven vilken
betydelse for intidktsnivan som en hdjning av schablon-
beloppet skulle ha. Ett lanetillagg om 50 kr/m2 vy
skulle exempelvis innebdra att resultatet forbattras
for kommunen och att samtliga omraden utom tva fick
@osit{ya exploateringsbidrag i samtliga grupphusal-
ernativ.



4.4.3 Berakningsexempel
Allmant

I kostnads-intdktsstudien redovisas kostnaderna och
intakterna per lagenhet samt nettokostnaden (se tabell-
erna 8 A-D)for de tidigare angivna nio modellomradena.
Nettokostnaden antages avgdrande vid den_ forsta priori-
teringen mellan omradena. | dessa berakningar liksom

i de tidigare allmanna kostnadsstudierna har grupphus-
andelen satts till 0%, 10% 20% respektive 40% och mot-
svarande prioriteringsdiagram har uppstallts i fi-
gurerna 9A-D.

| prioriteringsdiagrammen redovisas for varje”omrade
(omradets nr anges ovanfor diagrammet och omradesfak-
torerna anges i avsnitt 4.2.1) kostnaderna (K) i
vanstra stapeln och intékterna (X) i den hégra. En upp-
delning gors i generalplane-, lokala exploaterings-

och va-anlaggningar.

I diagrammen kan tydliga skillnader utlasas. Netto-
kostnaden for det billigaste omradet (nr 1) ar vid 7
0% grupphusandel ca 7 000 kr/lagenhet, vilket kan jam-
foras med det dyraste omradet nr 3 som har en netto-
kostnad pa& ca 44 000 kr/lagenhet. Omrdde nr 1 har de
lagsta totalkostnaderna och ett oOverskott pa va-sidan,
vilket gor att omradet far den redovisade liga netto-
kostnaden. Omrade nr 8 visar vid™40% grupphusandel
det samsta resultatet beroende pa att omradet upp-
visar en av de hogsta totalkostnaderna i kombination
med det stodrsta negativa exploateringsbidraget

Grupphusandelens inverkan pa& prioriteringsordningen

En jamforelse mellan figurerna 9A-D visar att det fore-
kommer omkastningar i1 prioriteringsordningen for de
olika grupphusalternativen. Prioriteringsordningen
bestams av nettokostnaden per enhet. Omkastningar i
prioriteringsordningen avspeglas i figur 10 som skar-
ningar mellan de olika kurvorna. En foértatning fran

0% till 10% grupphusandel medfor att omrade~nr 3 blir
billigare an omrade nr 9. Foérandringar intraffar aven
vid en jamforelse mellan 10% och 20% grupphusandel.
Darvid blir omrdde nr 8 det dyraste alternativet. Vid
ytterligare fortatnin 40% grupphusandel, blir om-
rade nr 7 forpassat ran 2:a till 4:e plats. Aven om-
rade 2 och 5 véaxlar plats vid overgéng till 40% grupp-
husandel . Ovanstaende omkastningar i prioriterings-
ordningen visar pd det nodvandiga i att jamfora
omradena vid olika fortatningsalternativ.
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Nettokostnad tkr./enhet

Teckenfdrklaring

tkr. /enhet Kostnad
Intakt
\22z1 — Lokala exploateringskost.
Figur 9 A | | = Generalplanekost.

Prioriteringsdiagram vid 0% grupphusandel



Nettokostnad  tkr./enhet

Teckenforklaring

K Kostnad
I = Intakt
E3 = w
%%%) = Lokala alJiploataringsanl.
I | = Gonaralpianeanl.
tkr./enhet

Figur 9 B Prioriteringsdiagram vid 10% grupphusandel.



Nettokostnad tkr/enhet

Kostnad
Intakt
tkr./ enhet WIIA. Lokala exploateringsanl.
L- ) Generalplaneanl.

Figur 9 C Prioriteringsdiagram vid 20% grupphusandel
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Nettokostnad tkr./enhet

a0 ®
K = Kostnad
I — Intakt
E3 = Va.
40-

— Lokala exploateringsanl.
1 J A Generalplaneanl.

tkr./ enhet 11l = Negativt bidrag frdn lokala exploateringsanl.

Figur 9 P Prioriteringsdiagram vid 40% grupphusandel.



Nettogenomsnittskostnaden minskar successivt vid hogre
grupphusandel for omraddena nr 2, 3, 4, 5 och 9 (figur 10)
ett tillsynes vantat resultat vid okad fortatning. Fyra
omraden avviker dock ifran detta monster. Omrade nr 6, 7
och 8 redovisar vid ytterligare fortatning fr o m 10%
grupphusandel en 6kad genomsnittskostnad medan omrade nr
visar en, vid motsvarande jamfoérelse, ofdrandrad kostnad.
Orsakerna till ovan namnda avvikelser maste analyseras
ingdende, varfor varje ingdende post maste studeras se-
parat.

Generalplanekostnadernas storlek varierar framst med
hansyn till generalplaneldget, men &aven andelen grupp-
hus (fortatningsgraden) paverkar kostnaderna (figur 11) .
Det foreligger stora kostnadsskillnader mellan omraden
med olika generalplanelage medan skillnaderna ar smd
inom samma generalplanelage. Tydliga tendenser kan dock
urskiljas for de olika generalplanelagena vid en stoérre
grupphusandel (fortatning)

Omraden med generalplanelage X visar en i stort sett
okande genomsnittskotnad vid hogre grupphusandel, vil-
ket bl a orsakas av att en Overkapacitet i befintliga
lokaler kan utnyttjas och ge en lag kostnad vid liten
fortatning. Kostnader for matarled saknas i lage I, ty
enligt forutsattningarna finns en befintlig matarled vid
omradets grans. Eftersom kostnaderna for va-huvudled-
ningen ingar i va-kostnaderna uppkommer darfor gene-
ralplanekostnader i det har fallet endast i form av
skola, forskola och daghem. Dessa lokalers utbyggnad
bestams av befolkningstalet och s k trosklar uppstar
vid olika befolkningstal. Vid hdg fortatning erfordras
flera permanenta lokaler som da gor ansprak p& mark
och darvid uppkommer en markkostnad. Ovanstdende or-
saker torde vara avgorande for den okande genomsnitts-
kostnaden vid 6kad grupphusandel. Tydliga trosklar kan
urskiljas i figur 11. For _omradde nr 1 och_ 7 uppkommer
en troskel mellan 10 och 20 %grupphusandel, medan for
omrdde nr 6 (terrangforhallande M3) fads. motsvarande
troskel forst mellan 20 och 40 % grupphusandel. Effek-
terna av dessa trosklar visar att det maste ligga i
kommunernas intresse att om mojligt lagga sig pa ratt
sida om den s k troskeln da generalplanekostnaderna

i det fallet kan hallas nere.

Generalplanelage 11, dvs 1 km till matarled och 50 LM-
platser i befintlig skola medfor betydligt hogre gene-
ralplanekostnader an lage |. Motsvarande jamforelse med

generalplanelage | visar att vid hogre grupphusandel
paverkas de genomsnittliga kostnaderna mycket litet och
det ar svart att utlasa ndgon trend.

Generalplanelage 111, dvs 2 km till matarled och inga
overskottsplatser i lokaler, medfor en i1 jamforelse
med lage”ll ndgot stdrre kostnadsokning an okningen
mellan lage | och lage Il. | det har alternativet
sjunker genomsnittskostnaden nagot vid okad grupphus-
andel. Detta beror pa att de fasta ingdngskostnaderna
(dvs kostnaden for matarleden) delas upp pa fler en-
heter. Servicetrosklar forekommer aven har men ar, be-
roende pa det samre utgéngsléget (inga oOverskotts-
platser i LM-skolor, lang matarled), inte lika tydligt
framtradande som vid generalplanelage |I.



Nettogenomsnittskostnad

kr/enhet

40.000-

35.000

30.000-

15.000-

10.000-

Fiaur 10

Andel grupphus

Omrade med 4000 m2 tomter
Omrade med 3000 m2tomter
Omréde med 2000 m2 tomter



Generalplanekostnader (per Igh.)
kr/ enhet

25000-

20000-

15000-.

10000-

Gpl. HI

% Andel grupphus

Omrade med 4000 m2 tomter
Omrade med 3000 m2 tomter
Omrade med 2000 m2 tomter

Fiaur 11

Kostnaderna for de lokala exploateringsanlaggningarna
exklusive va-anlaganingar harror framst fran gatorna,
men aven fran gang- och cvkelvagarna, intrangsersatt-
ningen, park, [Tek- och bollplanerna. De genomsnittliga
liga kostnaderna redovisas i figur 12. Av denna framgar
gar att kostnaderna blir lagre vid okad grupphusandel
Ju hoégre kostnaden ar vid 0% grupphusandel desto storre
blir kostnadsreduktionen vid en fortatning, vilket fram-
gar av omradde nr 3, 6 och 9 (terrangforhallande M3).
Faktorns stora betydelse forklaras av de hoga anlagg-
ningskostnaderna vid svara terrangforhallanden. Tomt-
storleken paverkar ocksd kostnaderna i en betydande
omfattning och en markant skillnad foreligger enligt
figuren for omrdden med olika tomtstorlekar.

T



Kostnad for lokala exploateringsanlaggningar (per Igh.)
kr/enhet

35000-S

30000

25000-

20000--

15000-

10000-

5000-

% Andel grupphus

Omréde med 4000 m" tomter

Omrédde med 3000 m2 tomter

- Omréde med 2000 m2 tomter
Figur 12



Va-kostnaderna harror fran de lokala ledningarna pé
allman platsmark samt huvudledningen. Kostnaderna re-
duceras vid hoégre grupphusandel och ju hdgre va-kost-
naden ar desto mer sanks den vid okad fortatning
(fiaur 13). Tre faktorer paverkar kostnaderna: dels
terrangforhdllandet som har det storsta inflytandet,
dels generalplanelaget som ocksd har stor betydelse
och dels tomtstorleken som har viss inverkan. Svéara
terrangforhdllanden o6kar kostnaderna per langdmeter
va-ledning, medan generalplanelaget bestammer kost-
naden for huvudledningen. Tomtstorleken avgdr vidare
ledningslangden for de lokala ledningarna.

P g a va-taxans uppbyggnad (grundavgift, avgift oer
vaningsyta och tomtyta) minskar va-intakten per enhet
med okad grupphusandel vilket framgar av figur

talt sett okar dock givetvis va-intdkterna kraftigt

med Okande grupphusandel. Vid 0% grupphusandel ger
samtliga omradden utom tvd underskott pd va-sidan. Det
storsta underskottet uppvisar omrdde 9 med 32 000 kr/
enhet. Vid 40% grupphusandel erhalles ett betydligt
battre resultat, dar sex omrdden ger oOverskott och

det storsta underskottet reducera till 5 000 kr/enhet.

Gatubyggnadskostnadsersattning erhalls fran villorna,
varfor den genomsnittliga intdkten per villa ar rela-
tivt konstant vid okad grupphusandel. Intakterna ar
storst vid svara terrangforhallanden beroende pa de
hoga anlaggningskostnaderna. For omraden med liten ur-
sprunglig tomtstorlek ar intakterna hogre an for om-
raden med stora tomter beroende pd stdrre andel gator
per lagenhet.

Exploaterinasbidraaet fran gruppbebygaelsen varierar
kraftigt och ar foljaktligen en mycket intressant post
(figur 14) . Den storsta variationen uppkommer vid 40%
grupphusandel. Dar varierar bidraget mellan + (plus)
8 500 kr till - (minus) 13 500 kr per grupphus. Orsak-
erna till variationerna ar terranaforhallandena, tomt-
storleken, permanentningsgraden samt markkostnaden.
Vid svara terrangforhadllanden (M3) blir kostnaderna
for att iordninasstalla tomtmarken mycket héga och de
nar over det antagna schablonbeloppet for tomt- och
grundberednincskostnad, varfor bidraget blir negativt
for samtliga fortatningsalternativ (se omrdde 3, 6 och
9). Terréangberoendet kan matas vid en jamforelse mellan
omrdde nr 3 och 5. Bada omrddena har laat markpris och
10% permanentningsgrad men olika terrangforhallanden.
Skillnaden i bidracr blir dd ca 11 000 kr per enhet. Att
omradena har olika tomtstorlek saknar betydelse i det
har fallet. Tomtstorleken blir en faktor att rakna med
framst vid hoda permanentningsgrad och vid hdg grupphus-
andel. Dessa senare faktorer ieder namligen till hdga
markkostnader for grupphusbebyggelsen framst p a a in-
16sen av permanenta fastigheter, (bilaga 1, tabell 3)
och avspealas i figur 14 for omra.de nr 4 och 8. Omradena
har 40% permanentningsgrad och hdga fastighetsvarden
(niva I111), men olika tomtstorlek. Dar blir bidraget
Knappt 8 000 kr lagre for omrade 8 som har 2 000m
tomter. Samma jamforelse kan adras mellan omrdde nr 2
och 7 och i1 det fallet blir kostnadsskillnaden ca 5 000
kr/grupphus



Va-kostnad, huvud och lokala ledningar (per Igh.)

kr/enhet
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40000
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Figur 13

Omrade med Gpl. |

Omrade med Gpl. Il
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¢+ Intakt enligtvVa-taxan
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Exploateringsbidrag 81

kr/ grupphus

10.000-

kr/m2vy.

©) Géllande schablonbelopp
for tomt och grund-
beredningskostnader

| i I | I » % Andel grupphus
0 10 20 30 40 grupp

-——- Omréde med 4000 m2 tomter
-—---Omréde med 3000 m2tomter
------- Omréde med 2000 n”temter

Figur 14

Det ar svart att direkt ur figur 14 avlasa hur mycket
markpriserna paverkar exploaterinasbidracret. En intres-
sant jamforelse kan emellertid goras mellan omrade 4
och 5 (nr 4 = 40% permanentbebyggelse och kostnadslage
11l och nr 5 = 10% permanentbebyggel”~e och kostnadsléa-
ge I, bada har tomtstorleken 3 000ni ). Den visar att
det skiljer knappa 14 000 kr per grupphus for 3 000 m2
tomter vid basta och samsta laget vad galler permanent-
ningsgrad och markpriser. Skillnaden 1 exploaterings-
bidrag skulle bli storre om motsvarande jamforelse
gjordes fTor omraden med 2 000 m2 tomter och mindre for

omraden med 4 000 m2 tomter.

Efter studierna av de delposter som bestammer nettokost-
naden kan figur 10 analyseras. Detaljstudierna visar

att posterna generalplanekostnad och exploateringsbi-
drag speciellt bor studeras eftersom de avviker ifran
vad som kan betraktas som normalt vid o6kad crrupphusandel.
De intressanta omrddena &ar nr 1, 6, 7 och 8, ty de visar
en avvikande trend vid hdgre grupohusandel

6-S3



Nettogenomsnittskostnaden for omradde 1 ligger i stort
sett kvar pa samma niva ifran 0% till 40% grupphusandel
Okningen av generalplanekostnaderna och minskningen av
exploateringsbidraget vags upp av den minskning i kost-
naden/enhet for de lokala exploateringsanldggningarna
(exklusive va) som foljer en hoégre grupphusandel.

For omrade 6 galler i stort sett likartade forhallanden
som for omradde 1. Generalplanekostnaderna okar ju stoérre
grupphusandelen blir och det redan negativa exploate-
ringsbidraget fortsatter att minska. Kostnadsminskningen
for de lokala exploateringskostnaderna formar dock inte
vaga upp den ovan redovisade kostnadstkningen utan folj-
den blir en jamn 6kning av nettogenomsnittskostnaden med
o6kande grupphusandel

Omrade 7 foljer i stort samma monster som de bada ovan
redovisade omrddena (figur 10). Det hack i kurvan som
kan konstateras i1 diagrammet ar foranlett av att en ser-
vicetroskel passeras mellan 10% och 20% grupphusandel.

Omrade nr 8 har generalplanelage 111 till skillnad fran
de forut namnda omra&dena som har generalplanelage 1.
Generalplanekostnaden sjunker i detta fall mellan 0

och 10% grupphusandel och haller sig sedan pa en rela-
tivt konstant nivd med okande grupphusandel. Enligt for-
utsattningarna har omrdde 8 40% permanentningsgrad och
hoga fastighetsvarden (niva 111) vilket innebar att ex-
ploateringsbidraget/grupphus sjunker kraftigt vid ok-
ande grupphusandel. Dessa bada faktorer innebar att
nettogenomsnittskostnaden sjunker mellan 0% och 10%
grupphusandel for att sedan stiga ndgot upp till 40%
grupphusandel. Den sankning av kostnaden per enhet for
de lokala exploateringsanlaggningarna som foljer med

en okad grupphusandel uppvager saledes ej minskningen
av exploateringsbidraget.

Kommentarer

Ovanstaende genomgéng av de olika kostnadsposterna vi-
sar att det i vissa typer av omraden ar ofordelaktigt
for kommunen att satsa pa en hard fortatning. Ju mer
man fortatar i dessa omrdden desto mer stiger netto-
kostnaden per enhet. Detta galler sarskilt om det ar
ett krav att all gruppbebyggelse skall uppféras med
statliga lan. Kommunen kan i sa& fall vid ogynnsamma
forhallanden tvingas starkt subventionera grupphusbe-
byggelsen.

I och med att det blir fler som delar pd de fasta ge-
neralplanekostnaderna och i och med att kostnaderna

for de olika serviceanlaggningarna, (skolor, daghem

m m) okar, minskar betydelsen av ett gott generalplane-
lage. ExempeIV|s kan man konstatera att den fordel

som omraddena 1, 5 och 7 haft gentemot Ovriga omraden

p g a det goda generalplanelaget minskar med oOkande
grupphusandel



Vidare framgdr att det inte ar speciellt fordelaktigt
att pressa fram en hard fortatning i omraden med hdg
permanentningsgrad och hogt markkostnadslage (se omrade
4 och 8). Aven om antalet enheter okar s& sjunker det
e¥ploater|ngsb|drag som man kan ta ut av gruppbebygg-
elsen.

Slutligen bor understykas att de foregdende kostnads-
intaktsberakningarna utgatt fran nu gallande regel-
system inom ett stadsplanelagt omrade. Eventuella nya
regler kan forandra nivan pad kommunala subventioner men
behtver inte nédvandigtvis forandra prioriteringsord-
ningen i stdrre grad. De kommunala subventionerna kan
ocksd komma att starkt paverkas av bestammelser om
hushéjd m m i stadsplan samt av valet mellan byggnads-
plan och stadsplan. En illustration av detta lamnas

i bilaga 2, som redovisar en kalkyl utford for ett ak-
tuellt omrade i Goteborgsregionen. Som framgdr av denna
kan kostnadsfordelningen mellan kommun och fastighets-
agare i hog grad bero pa vilken planform som valjs.

4.4.4 Nagra ej kostnadsanknutna faktorers inverkan
pa prioriteringsordningen

Den ovan redovisade prioriteringsordningen ar uppgjord
enbart med hansyn tagen till kommunens nettokostnader
per lagenhet vid utbyggnaden av_de nio fornyelseomrade—
na. Om man med utgangspunkt ifran den uppgjorda priori-
teringslistan aven for in ett resonemang kring faktorer
som ar svara att direkt kostnadsanknyta kan priorite-
ringsordningen komma att forandras vasentligt. Det kan
som namnts galla faktorer som sanitara problem, socia-
Ia komplikationer, dlrekta kommunala subventioner, till-
gang till bebyggbara "restytor” i omedelbar anslutning
till fornyelseomradet m fl. Eftersom dessa faktorer
sannolikt kommer att ha stor betydelse for hur en kom-
mun i praktiken prioriterar foljer har en diskussion

av dessa faktorers tankbara inverkan pa den uppgjorda
prioriteringsordningen.

Olika kommuner kommer givetvis att ha olika beddmningar
av hur man lampligen bor prioritera. Skillnaderna i be-
domning kan ha sin grund i kommunens storlek samt om-
fattningen av_fornyelseproblemen i kommunen. En liten
kommun med sma resurser och stora arealer fornyelseom-
raden ar av forklarliga skal bendgen att mera strikt
folja den prioriteringsordning som ar baserad pa kom-
munens nettokostnad om inte detta leder till likvidi-
tetssvarigheter. En stor kommun med stora resurser har
itbrre mojligheter att aven ta hansyn till andra fak-
orer .

Sanitara problem

Ett fornyelseomrdde som har svara sanitara problem més-
te ofta atgardas i1 forsta hand. Kommunen har, som namns
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i kapitlet "Den kommunala beslutssituationen', ansvaret
for den allmanna halsovarden i kommunen.

Detta far dock inte leda till att kommunen till varje
pris forser alla omrdden som har sanitira problem med
kommunalt vatten och avlopp I omrdden dar ovriga for-
utsattningar ger ett omrade lag prioritet bor man over-
vaga andra mera okonventionella lésningar pd va- sidan.
Lansstyrelsen har i och for sig dock mojlighet att pa
ansokan av bl a fastighetsdgarna inom ett omrade tvinga
kommunen att forse ett visst omrade med kommunalt vat-
ten och avldpt) utan hansyn till kostnaden for utbygg-
naden.

Generellt kan man saga att det framst ar i omraden med
hég permanentningsgrad och svara terrangforhallanden

som det finns risk for sanitara problem. De permanent-
boende konsumerar mer vatten &n de fritidsboende vilket
leder till att en okad vattenmdngd skall infiltreras.
Risk finns da for att befintliga brunnar sinar eller

att vattenkvalitén i brunnarna paverkas Forutsattning-
arna for infiltration ar ofta samre vid mycket svara
terrangforhallanden (berg eller lera) Om man ser till

de nio omradena i berdkningsexemplet kan man sdledes
forvanta sig de storsta sanitara problemen i omrade nr

6 som har mycket svara terrancrforhallanden i kombination
med relativt hog permanentningsgrad (20%). 1 s& fall

kan man ocksd tvingas att satsa pa detta omrade i forsta
hand trots att den kommunala nettokostnaden for omrade

6 ar ca 15 000 kr hogre an for omradde 1. Nagra generella
regler for vad det far kosta att ratta till sanitara
problem kan givetvis inte stallas upp. Har maste det

bli fraga om en bedémning fran kommunens dida hur pass
angelaget det ar att snabbt klara upp de sanitara fra-
gorna i omradet.

Sociala problem

De sociala problem som man moter vid en exploatering av
ett fornyelseomrade ar av olika slag. | vissa fall kan
det uppsta svarlgheter nar kommunen behdver forvarva
mark for olika andamal. Vidare kan, beroende pa taxor-
nas uppbyggnad, exploateringsavgifterna for villabebyg-
gelsen i vissa fall bli si hoga att fastighetsagare

med svag betalnlngsformaga tvingas salja sina fastig-
heter och flytta 1fran omrddet. Det sistnamnda problemet
minskas om fastighetsagarna far mojlighet att salja en
bit av tomten och den vagen finansiera exploateringsav-
gifterna. Det finns dessutom mojlighet for fastighets-
agarna att amortera exploateringsavgiften till kommunen
pa i de flesta fall 10 ér.

Problem av den sista typen kan till viss del undvikas.

I omraden med hdég permanentningsgrad far kommunen rakna
med att det ar orealistiskt att tdnka sig en kraftig
fortatning. For omradena i berakningsexemplet skulle



detta innebara att den hardaste fortatningen (40%) knap-
past ar praktiskt mojlig i omrddena 1, 4, 7 samt 8.
Onskar man en kraftig fortatning (stor andel grupphus
och marklagenheter) kan man kanske i stallet prioritera
omradden 2 och 5 och darigenom undvika att komma i kon-
flikt med alltfér manga permanentboende

Ett annat problem av social karaktar uppstar i de fall
man tilldter en utveckling till renodlade villaomraden.
Da tomtpriserna i fornyelseomradena i allmanhet ar hdga
skulle detta leda till en ensidig befolkningssammansatt-
ning. Vill man undvika segregerade bostadsomraden bor
man fran kommunens sida aktivt engagera sig i omradenas
utbyggnad och blanda upp villabebyggelsen med andra typer
av bostader. Ett aktivt kommunalt engagemang ar enligt
den utfdorda intervjuundersékningen (bilaga 3) en for-
utsattning for tillkomsten av statsbeldnade grupphus-
omradden i dessa omraden. Aven andra upplatelseformer &n
aganderatt kan behdva provas.

En hogre fortatningsgrad innebar sdledes att omradet
far en Jamnare befolkningssammansattning men i de fles-
ta fall &ven att flera av de ursprungliga fastighets-
agarna maste silja sina fastigheter. Aven har maste

det saledes bli friga om en bedémning ifran kommunens
sida, dar langsiktiga allmanna intressen skall vagas
mot enskilda fastighetsagares oOnskemal.

En andrad utformning av gadllande gatubyggnadskostnads-
bestammelser med mojlighet for kommunerna att ta ut

full kostnadstackning for gjorda investeringar av vil-
ladgarna i omradet skulle inte forandra prioriterings-
ordningen. Daremot skulle skillnaden i1 nettokostnad
mellan de olika omradena minska. De fastighetsagare
som_redan tidigare har problem att erlagga exploaterings-
avgifterna kommer dock i sa fall att f& annu svarare

att klara avgifterna. Svarigheterna kan minskas genom
forbattrade amorteringsvillkor

Exploateringsintakterna fran gruppbebyggelsen ar be-
raknade med utgangspunkt fran schablonbeloppet for tomt-
och grundberedningskostnad och under forutsattning att
all gruppbebyggelse inom fornyelseomradena skall upp-
foras med statliga lan. Om schablonbeloppet oOverskrides
vasentligt ar detta en indikation pad att bebyggelsen ej
kan uppforas med statliga lan. En méjlighet att oka exp-
loateringsintakterna ar darfor att forsoka fa schablon-
beloppen hdjda eller att fi ndgon form av lanetillagg
(sanerings- eller lagestillagg) i dessa omrdden. En an-
nan mojlighet ar fast kontroll av priserna vid forvarv
av mark for gruppbebyggelse. Efter infdrandet av det

a klmarkvillkoret bor sistnamnda vag i regel vara fram-
omlig.

Det ar aven mojligt att en kommun med smad arealer forny-
elseomradden och dar huvuddelen av bostadsproduktionen
sker inom nyexploaterlngsomraden overger kravet pa
statsbeldnade bostader inom fornyelseomradena- Ar mal-
sattningen att skapa integrerade bostadsomraden &ar det



dock knappast troligt att ett fornyelseomrade, med
huvudsakligen fri-finansierade bostader ges sarskilt
hoég prioritet.

Restytornas betydelse

Vanligtvis finns det en del storre eller mindre markom-
raden i eller intill fornyelseomradena. Tillgangen til
sadana byggbara restytor eller intilliggande ramarksom-
raden innebar givetvis en fordel ur exploatéringssyn-
punkt och kan férandra prioriteringsordningen Kostna-
den for att losa in mark for grupphusandamal blir min-
dre och darmed finns det méjlighet for kommunen att er-
halla ett hogre exploateringsbidrag fran grupphusen.
Samtidigt undviker man att komma i konflikt med alltfor
manga fastighetsagare.

Om man exempelvis antar att man i omradde 6 kan iansprak-
ta restytor for att bygga ca 100 grupphus men att for-
utsattningarna i ovrigt ar desamma skulle kommunens
nettokostnad minska med ca 3 000 kr/enhet eller i runda
tal 1 mili kr. Detta skulle dock inte innebara nagon
forandring i prioriteringsordningen. Motsvarande siff-
ror vid samma antaganden for omrade 3 ar ca 5 000 kr/
enhet eller totalt knappa 2 milj. | det fallet forbatt-
ras omradets lage i prioriteringsordningen ett eller
ett par steg. Kommunens nettokostnad minskar i de bada
ovan relaterade fallen med ca 12% - 14% medan minsk-
ningen av den direkta subventionen (intdkter - lokala
exploateringskostnader) varierar med mellan 10% - 60%
beroende pad fortatningsalternativ.

Betydelsen av tillgadngen till nyexploateringsomraden
inom kommunen.

| kapitel 2 stalldes nyexploatering mot fdrnyelse. Det-
ta resonemang forutsatter att kommunen forutom for-
nyelseomraden &aven har tillgang till ramarksomraden

som ar lampliga for exploatering. Kommunen kan i sa
fall valja mellan att producera bostéder i nyexploa-
teringsomraden eller fornyelseomraden. Om man utgar
ifrdn att kommunen vid detta val enbart har att ta han-
syn till exploateringskostnaderna skulle prioriterings-
ordningen mellan olika fdrnyelse- och nyexploaterings-
omraden kunna bestammas enbart med ledning av kommun-
ens nettokostnad per producerad enhet. Betydelsen av
att ha tillgadng till ramarksomraden framgadr om man
studerar nedanstdende tre alternativ.

Alt 1

Kommunen har stora arealer nyexploateringsomraden varfor
bostadsproduktionen i stort sett kan forlaggas till de
omradden dar det ar billigast att exploatera.

Alt 2

Kommunens tillgang till lampliga nyexploateringsomraden
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ar begransat varfor bostadsproduktionen pd sikt maste
ske bade i nyexploaterings- och fornyelseomraden.

Alt 3

Kommunen saknar nyexploateringsomraden och all bostads-
produktion maste forlaggas till fornyelseomraden.

Det forsta alternativet ger kommunen mojlighet att
valja fritt var bostadsproduktionen skall Tforlaggas.
Ett beslut om utbyggnad av ett fornyelseomrdde fattas
nar nettokostnaden per enhet ar lagre &n motsvarande
kostnad vid nyexploatering. Nettokostnaden per enhet
vid nyexploatering av samma mangd bostader har antagits
vara 25 000 kr/enhet. Figur 15 visar att de i de tidi-
gare berdkningarna redovisade omradena nr 1, 2, 5 och

7 bor fortatas kraftigt (40% grupphusandel) ty de har
en lagre nettogenomsnittskostnad i jamforelse med den

i exemplet antagna nettokostnaden vid nyexploatering.
Resterande férnyelseomréden, nr 3, 4, 6, 8 och 9 kan
behandlas pa tva olika satt. Ur kommunalekonomisk syn-
punkt vore det bast om genomforandet av fornyelsen i
dessa omraden helt kunde o6verlatas pad fastighetsagarna.
Det finns dock fall (t ex sanitara skal) dar kommunen
trots en hog nettokostnad andad maste engagera sig i

ett omrddes utbyggnad. 1 dessa senare fall galler det
for kommunen att ta stallning till vilken grupphusan-
del som ar bast ur ekonomisk synpunkt och den bed®tm-
ningen boér goras med utgadngspunkt ifran den berak-

nade nettokostnaden/enhet for varje tillkommande grupp-
hus. Denna marginalkostnad skall sedan jamféras med
genomsnittskostnaden vid nyexploateringen. (Egentligen
med marginalkostnaden vid nyexploatering. Denna torde
dock skilja sig mindre fran genomsnittskostnaden an i
fornyelsefallet). Sa lange marginalkostnaden ar lagre
an genomsnittskostnaden vid nyexploatering bor man valja
att”"bygga grupphus i fornyelseomrddet. Om"man utgar
ifran att kommunen av olika skal tvingas engagera sig

i samtliga omraden som enligt figuren har hogre netto-
genomsnittskostnad &n den antagna nettokostnaden vid
nyexploatering bor dessa omraden enligt ovanstaende
marginalkostnadsresonemang bygga ut till foljande grupp-
husandelar.

Omrade nr 3 till 40 % grupphusandel
u h 4 1 10 % "

1} 1" o %

! 10 %

1l 1 o %

Alternativ tva forutsatter viss bostadsproduktion i
fornyelseomrdden om kommunens bostadsforsorjning skall
kunna tryggas i framtiden. Utbyggnaden av de olika for-
nyelseomradena bdr som tidigare bestammas med hénsyn
till en uppréattad prioriteringsordning och ett motsvar-
ande resonemang bor foras som i alternativ ett. Kom-
munen bor dock med hansyn till de knappa markresurser-
na i minsta mojliga utstrackning tillata s k spontan
fornyelse da man i1 framtiden kan komma att behova samt-



liga fornyelseomraden for bostadsproduktion. Det ar
darfor viktigt att en eventuell pagdende omvandling
stoppas i samtliga berdrda omradden. For att kunna mo-
tivera detta for de omraden som hamnat langt ner pa
prioriteringslistan ar det ndédvandigt att kommunen kan
visa upp en langsiktig plan for fornyelseverksamheten
dar man aven anger hur omradena skall behandlas under
en Overgangsperiod.

Nettogenomsnittskostnad
kr/enhet

% Andel grupphus

S Omréde med 4000 m2 tomt
Figur—/1— Omrade med 3000m2 tomt
-~ Omrade med 2000 m2 tomt
Antagen kostnad for nyexploatering

I alternativ tre forutsattes att bostaderna uppfores
uteslutande inom kommunens Tfornyelseomraden. Utbygg-
naden kan paborjas bl a efter att kommunen upprattat
en prioriteringsordning samt beslutat om utbyggnads-
takten. Sasom tidigare namnts bor en hard fortatning
tillampas i alla omrdden med goda ekonomiska forut-
sattningar, medan omrdden med samre forutsattningar bor
skjutas pa framtiden. De mer kostnadskravande omra-
dena torde i framtiden komma att behdvas for att klara
bostadsforsorjningen och kan da komma att fortatas re-
lativt kraftigt trots de héga kostnaderna.
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5 STUDIER AV PLANGENOMFORANDET

5.1 Inledning

Med plangenomférande avses har de atgarder som maste
vidtas for att fullfolja de intentioner som kommunen och
markagare har betraffande ett omrade. Som namnts i inled-
ningen till detta arbete utmarks fornyelseomradena bl a

av ett splittrat markdgande. Stdrre markagare saknas nés-
tan helt och kommunens markinnehav &r i allmanhet litet.
Planstandarden &ar omodern med sma parkomraden, smala vag-
omraden, bristfallig trafikseparering. Motsattningar mel-
lan permanent- och fritidsboende &r ofta stora. Dessa, i
jamforelse med nyexploatering, sarskilda forhallanden gor
att plangenomférandet blir avsevéart mer komplicerat i1 for-
nyelseomraden .

For genomforandet star ett flertal lagar till kommunens och
fastighetsagarnas forfogande. Darutdver finns bestammelser
rorande statliga lan och bidrag vilka kan anvandas for att
styra genomforandet. Overenskommelser och frivilliga avtal,
vilka ofta traffas med lagbestammelserna som patrycknings-
medel ar kanske det mest tillampade genomfdorandemedlet.

I bycjgnads™acjen regleras ansvarsfordelningen for plangenom-
forandet mellan kommunen och fastighetsdgarna. Kommunen bes-
tammer hur stadsplan ska utformas och iordningsstaller och
skoter drift och underhall av gator ochandra allmanna plat-
ser, medan fastighetsagarna star for byggandet inom kvarters-
marken. Kommunen ges i nagra lagrum mojligheter att tvangs-
inlésa mark for att kunna fullfdlja sina skyldigheter. En
stor del av kommunens kostnader for exploateringen kan tas

ut av fastighetsagarna. | byggnadsplanefallet star daremot
fastighetsagarna sjalva for hela exploateringskostnaden ef-
tersom plangenomforandet vilar pa dem. | detta fall har kom-

munen smd mojligheter att paverka planens forverkligande,
om inte plangenomforandet sakras genom avtal redan foére
planfaststalleisen

Fastighetsbildningen blir omfattande vid plangenomfoérandet
i fornyelseomraden. Genom fastighetsbildningslagen ges moj-
ligheter att i vissa fall tvangsvis bilda fastigheter som
overensstammer med stadsplan och i viss man aven byggnads-
plan. Detta ar av stor betydelse dels for kommunens moj-
ligheter att uttaxera exploateringsersattningar och dels
for fastighetsagarna att fa bebyggbara fastigheter. Fas-
tighet kan genom servitut ges ratt att i viss omfattning
utnyttja annan fastighet.

Mojligheterna till samverkan mellan fastigheter for att
tillgodose behovet av gemensamma anlaggningar (lekplats,
kvartersgata m fl) regleras i an].ac[gningslagen_och .lacjen
om_forvaltning_av samfall.icfheter. Betraffande byggande och
forvaltning av vagar finns aven bestammelser om vagfore-
ningar i enakllda®jvag~acjen
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Expropriationslagen ger kommunen mojlighet att i stor ut-
strackning tvangsvis forvarva mark. Expropriation kan bl a
ske av mark som behtvs for tatbebyggelse och darmed samman-
hangande anordningar. Denna regel galler saval bebyggd som
obebyggd mark. For redan bebyggd mark far expropriation

ske endast om det med skal kan antas att marken inom dver-
skadlig tid (10-20 ar) kommer att berdras av byggnads- el-
ler anlaggningsatgard. Ersattning utgar for marknadsvardet
vid vardetidpunkten. Forkopplagen ger kommunen ratt att
trada i1 koparens stalle vid forsaljning av fast egendom
som kravs for framtida tatbebyggelse. Vissa undantag finns
dock, bl a vid slaktkép eller om fastighetens areal under-
stiger 3 000 m" och &ar bebyggd med en- eller tvafamilj shus

Lagen om_allmanna vatten- och_avloppsan]Jacjgningar alagger
i praktiken kommunen att sorja for va dar det med hansyn
till den allmanna halsovarden behéver ordnas i ett storre
sammanhang .

Enligt ledningsrattslagen kan bl a va-,el- och telelednin-
gar tvangsvis laggas & annans mark.

I samband med plangenomférandestudierna har utforts en rund-
forfragning till vissa kommuner.

Fragorna gallde framst i vilken utstrackning kommunen an-
vant sig av de lagbestammelser som finns och vilken genom-
forandepolitik de bedriver. Det visar sig att kommunerna

i mycket liten utstrackning tillgriper nagot tvangsforfa-
rande. Undersokningen pekar emellertid pad att de kommuner
som driver en aktiv markpolitik lyckas betydligt battre

i att erhalla statlig beldning pad bostadsproduktionen i
fornyelseomrddena an de kommuner som ej gjort mer an de
nédvandiga markforvarv som byggnadslagen kraver. For ett
narmare studium av undersokningen hanvisas till bilaga 3.

Tidigare studier av plangenomforandet har ofta utgatt fran
nyexploateringsfallet. Expropriation, inldésen enligt bygg-
nadslagen, exploateringsavtal och frivilliga koép har dar-
vid framst behandlats. Betraffande fornyelseomraden hanvi-
sas framst till John Sandblads "Férnyelse av aldre villa-
och fritidsbebyggelseomrdden” samt den nyligen utkomna
"Exploateringsavtal som styr- och genomfdorandemedel for
fornyelse- och rekreationsomraden” ocksa av John Sandblad.
For en fullstandig framstallning av genomfdérandemedlen re-
kommenderas Lantmateriverkets meddelande 1976:6 '"'Plange-
nomforande'. | foreliggande studie har valts att framst
diskutera hur en aktivare fastighetsbildning (Ffastighets-
reglering) i samband med planeringsarbetet kan underléatta
plangenomfdérandet

5.2 Genomforandemedel

Om man ser till planelementen kan man ur genomfdorande-
synpunkt sarskilja tre nivarer. Den fdrsta bestar av an-
laggningar av generalplanekaraktar, exempelvis renings-
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verk och huvudleder, den andra ar anlaggningar pa allman
platsmark i detaljplan, exempelvis gata eller vag och
den tredje slutligen utgor anlaggningar inom kvarters-
mark (byggnadsmark). Framstallningen begrénsas har till
lokala exploateringsanlaggningar. | behandlingen sker en
uppspaltning beroende pad typ av anlaggning eftersom det
ofta ar sa problemen stalls i praktiken. Sjalva genom-
forandeproblemet kan forenklat sigas bestd i att fd na-
gon form av ratt till marken, att darefter exploatera
den och att l6sa de ekonomiska och rattsliga mellanha-
vanden som darvid uppstar. Att klargoéra forvaltnings-
ansvaret for en anlaggning kan ofta ocksd hanforas till
genomférandet

5.2.1 Gator, vagar och parker

Som namnts i1 inledningen utgdr gator, vagar och parker
sd kallad allman plats i byggnadslagens mening. Genom-
forandet vilar da pa ett storre kollektiv - kommun, vag-
forening eller motsvarande.

Inom faststalld stadsplan aligger det kommunen att iord-
ningsstialla och upplata allman platsmark till allmant be-
gagnande. Vid planfaststallelsen uppkommer darfor ratt for
kommunen att losa in mark avsedd for allman plats (41 § BL).
Nar gatan respektive parken betraktas som upplaten har kom-
munen ratt att av fastighetsdgarna krava kostnaderna for
marken och gatu- respektive parkanlaggningen, dock hégst
for det omrade som stracker sig 5/8 av hogsta tillatna
byggnadshéjd ut fran fastighetsgransen, dock hogst till
gatumitt. FOr att kunna debitera anlaggningskostnaderna
kravs att kommunen antagit s k gatubyggnadskostnadsbestam-
melser som galler for omradet. Ersattningsskyldigheten

for fastighetsdgarna intrader dock ej forran fastigheten
overensstammer med tomtindelnincr. Vid stoérre markinnehav
kan fastighetsagaren betraktas som exploatdér och alaggas
att bekosta exploateringen utdver vad som kan debiteras
enligt gatubyggnadskostanadsbestammelserna (70, 73 88 BL).
Detta sker vanligtvis genom att kommunen tecknar exploa-
teringsavtal med exploatdren.

Ett annat satt for kommunen att komma i besittning av all-
man platsmark &ar genom fastighetsreglering enligt fastig-
hetsbildningslagen. | detta sammanhang betyder det Over-
foring av mark mellan fastigheter . ~Forfarandet forutsat-
ter sdledes att kommunen redan &ager delar av marken i
planomrddet. Den mark som fastighet avstar tvangsvis far
ej medfbdra att fastighetens varde minskas vasentligt, vil-
ket dock ar ovanligt betraffande gatumarksregleringar
Kostnaderna for fastighetsregleringen fordelas mellan sak-
agarna efter vad som ar skaligt, sarskilt med hansyn till
den nytta varje sakagare har av fastighetsregleringen.

I en”promemoria fran justitiedepartementet(Ds Ju 1977:12
Uppfoljande o6versyn av fastighetsbildningslagstiftningen)
foreslas.dock att kommunerna genom fastighetsreglering kan
erhdlla &Aganderatten till den reglerade marken trots att
den ej overfors till en annan fastighet.
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Inom ett fornyelseomrade ar det vanligt att en vagforening
har hand om underhallet av de befintliga vagarna. Vagfore-
ningen upphor inte i och med den nya stadsplanen. Detta
innebdr, om nya gator anlaggs.! samband med stadsplanen,
att kommunen ensam ar skyldig att underhdlla de nya gator-
na, medan vagforeningen ar skyldig att underhalla de vagar
som inte upplatlts som gata. Ett motiv som lansstyrelserna
haft for att vagra att utesluta ett stadsplaneomrade fran
vagforening ar att fastigheterna inom stadsplaneomradet
anda maste nyttja ovriga vagforeningsvagar for att nd all-
man vag.

I tvd nyligen presenterade utredningar SOU 1977:12 "Kommunal
och ensklld vaghallnlng och SOU 1977:65 "Kommunens gatuhall—
ning" foreslads nya regler bl a betraffande ansvaret for vag-
hallningen och kommunernas mdjligheter att uttaga anlaggnings-
kostnader for gator, véagar och parker. Forslagen innebar att
kommunful Iméktige beslutar varkommunen skall sta for anlagg-
ning och drift av vagar, det s k vaghallningsomradet. Finan-
sieringen ska ske via avgifter enligt en av fullmdktige an-
tagen taxa fran de fastighetsagare for vilka vaghallningen

ar till nytta. Avgiftsuttaget skall darvid kunna avse samt-
liga kostnader som kommunen har for vagens byggande och drift.
Detta betyder att kommunen far okade mojligheter att sanka
sina kostnader for gatumark och gatubyggande jamfért med
dagens regler. Dessutom kan driftskostnaderna tackas genom
avgiften. | byggnadslagen foreslds en andring som ger moj-
lighet att inom omradden med s k blandade planforhallanden
frangd bestammelserna om gatubyggande och gatuhallning och

i stallet reglera fragorna enligt den foreslagna lagen om
kommunala vagar.

Inom byggnadsplan ager vagforening att loésa till sig ratt att
begagna allman platsmark (3 kap EVL), likaval som skyldighet
att ersatta skada som darigenom adsamkas fastighetsagaren. Det
ankommer pa lansstyrelsen att, om det anses nodvandigt, tillse
att vagforening bildas. Vagforeningens uppgift ar att ombesédrja
och bekosta vaghallningen liksom iordningstallande och under-
hall av annan allman platsmark. Alla fastigheter som ar be-
lagna inom vagforeningens omrade Aar skyldiga att bidraga till
foreningens utgifter, normalt i forhdllande till fastigheter-
nas taxeringsvarden. Om vagforeningen ej fullgor vaghallnlngs—
skyldigheten kan lansstyrelsen lIata verkstalla denna p& fore-
ningens bekostnad. Ett problem med vagforening ar att den

ej kan vara huvudman for annat an mindre anlaggningar sa-

som lekplats och dyl pd ovrig allman platsmark. Ar det ak-
tuellt med storre anlaggningar maste en anlaggningssamfal-
lighet enligt AL bildas.

For att undvika bade en vagforening och samfallighetsforening
inom planomradet kan det vara lampligt att endast bilda en
samfallighetsforening som ombesoOrjer saval vagar som andra
anlaggningar. Forutsattningen harfor ar emellertid att fler-
talet av fastighetsagarna inte motsatter sig bildandet av sam-
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félli%heten (opinionsvillkoret 7 § AL). Visserligen sags i
forarbetena till AL att om gemensamhetsanlaggning forutsatts
i plan eller har samband med saneringsforetag kan man inratta
gemensamhetsanléggning trots att opinionsvillkoret ej ar upp-
fyllt, (undantagsbestammelse om anlaggningen &r synnerligen
angeldgen) men nar det galler vagar har vagforening fore-
trade fore anlaggningssamfallighet bl a pd grund av att vissa
sallsynt forekommande ersattningar endast kan alaggas vagfo-

rening att betala.

Anlaggningssamfallighet har ratt att ta mark i ansprak om det
behdvs for anlaggningen. Anlaggningskostnaderna foérdelas en-
ligt AL framst med hansyn till fastigheternas nytta av anlagg-
ningen. Driftskostnaderna fordelas framst med hansyn till
fastighernas anvandning. Ersattningsreglerna saval i AL som
EVL foljer expropriationslagens regler. Forvaltningen av en
anlaggningssamfallighet sker enligt bestammelserna i1 lagen

om forvaltning av samfalligheter. F6r ett mindre antal dela-
gare utan kontroversiella fragor berdrande gemensamhetsanlagg-
ningen rekommenderas den enklare formen delagareforvaltning.

I 6vrigt torde foreningsforvaltning vara lamplig. Bildas

flera anlaggningsamfalligheter kan dessa fdérvaltas av samma
samfallighetsforening. Anlaggningsbeslut forfaller om det ej
ar verkstallt inom ett ar. Myndigheter som pakallat forratt-
ningen kan ej krava verkstallighet. Det aligger dock FBM att
verka for verkstallighet, vilket kan ske genom initiativ till
bildande av samfallighetsforening. Efter registrering av fo-
reingen kan lansstyrelsen ingripa genom att forordna en syss-
loman som tillser att foreningens anlaggningar blir byggda.

Ett annat alternativ for genomférande av en byggnadsplan kan
vara fastighetsreglering. P& grundval av en byggnadsplan eller
en av forrattningsmannen i samrdd med planmyndigheten och fas-
tighetsagarna uppgjord fastighetsplan kan byggnadsnamnden
eller fastighetsagare i omraddet begiara fastighetsreglering for
hela eller delar av omradet. Om darvid storleksforandringar
utover vad som ar mojligt att genomfora med 5 kap FBL maste
tillgripas kan forrattningsmannen forordna om inldsen enligt
8 kap FBL. De krav som uppstéalls harfor i 8:1 FBL ar att det
foreligger ett splittrat markinnehav och det &ar ett vasent-
ligt intresse fran allman synpunkt att storleksforandringen
genomfdrs. '"Anpassning av fastigheternas omfattning efter
faststallda planer utgor alltid ett vasentligt allmdnt int-
resse” (prop 1969:128 s 588).Enligt 8:2 FBL far inlosen dock
ej ske om syftet med overforingen skaligen kan vinnas pa an-
nat satt. T ex skulle som alternativ kunna uppstidllas stads-
plan med tomtindelning. Avgdrande for om detta ska tillgripas
ar huruvida man ska betrakta den aktuella &tgarden sasom att
det "av en eller annan anledning &r nodvandigt eller onskvart
att kommunen kan ca pa sig ett dlrext ansvar ror att
bebyggelseplaneringen genomfdrs™ (prop 1969:128 s 588).

Om omradet ar direkt utpekat i kommunens bostadsbygg-
nadsprogram torde stadsplanelédggning med tomtindel-

ning vara noédvandig om fastighetsagarna motsatter



sig inlésen. Av 8:2 FBL framgar vidare att fastighet
icke till nagon del far inlosas om den uppfyller lamp-
lighetsvilikoren enligt 3 kap FBL. Det ankommer pa fas-
tighetsbildningsmyndigheten att bedéma denna lamplighet.
Daliga vagar och bristande va-forhdllande torde inneba-
ra att villkoren ej ar uppfyllda.

Utbyggnad och upprustning av vagar kan ske inom fastig-
hetsregleringens ram sasom gemensamt arbete enligt 9
kap FBL, under fdrutsattning att det fréamjar reglerings
syfte och ej véasentligt andrar dess art och omfattning.
Om markatkomst ar aktuellt vid vagutbyggnaden och den-
na ska ske genom fastighetsreglering maste den befint-
liga vagmarken goras samfalld. Markoverfoéring kan nam-
ligen endast ske mellan fastigheter och/eller samfallig-
heter

I vissa fall kan genomfdérandet av en fastighetsreglering
omfattande hela planomradet vara fordelaktigt. Lamp-
ligen inledes forrattningen med utarbetande av fas-
tighetsplan i samrdd med planmyndigheter och sakagare
och planeringen av vagbyggandet overlats at specialis-
ter (ex kommunens gatukontor eller entreprenadfirma)
Under den fortsatta handlaggningen har fastighetsbild-
ningsmyndigheten mojlighet att pa ett tidigt stadium

i forrattningen fa fastighetsbildningens tillatlighet
provad genom att fatta tillstandsbeslut. Beslut om
gemensamt arbete kan fattas samtidigt. Syssloman kan
utses for att genomfdra det gemensamma arbetet i1 form
av byggande av vagar ocheventuella andra anlaggningar,
under forutsattning att tillstandsbeslutet vunnit laga
kraft. Ar markatkomst aktuell maste beslut om tilltra-
de till marken invantas. Detta kan ske forst nar fas-
tighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft, savida ej
beslutats om fortida tilltrade. | oOvrigt fortskrider
fastighetsregleringen kvartersvis med delbeslut for
varje kvarter och forrattningen avslutas nar det ge-
mensamma arbetet &ar utfort.

Kommunen kan inte bortse fran sitt ansvar att ett sam-
halle far ett vagsystem som nagorlunda motsvarar vad
som ar brukligt inom omraden med nyexploatering och i
ovrigt vad som ar vanligt inom kommunen inte minst med
tanke pa trafiksakerhetskrav. Vid byggnadsplan saknar
kommunen emellertid tvangsmdjligheter vad galler upp-
rustning av vagar, varfor sadan maste ordnas genom fri-
villigt avtal mellan vagférening och kommunen. Bestammer
man sig for anlaggningsftorrattning kan byggnadsnamnden
genom sin vetoratt mot en anlaggnings inrattande krava
att en minimistandard foreskrivs i anlaggningsbeslutet
Sker utforandet genom gemensamt arbete kan i forratt-
ningsbeslutet foreskrivas viss vagstandard under for-
utsattning av viss enighet bland fastighetsagarna.
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5.2.2 Vatten och avloppsanlaggningar

Behover med hansyn till den allmanna halsovarden vatten-
forsorjning och avlopp for viss befintlig eller blivande
bebyggelse ordnas i ett stérre sammanhang, skall kommunen
sorja for eller tillse, att allman va-anlaggning kommer
till stand, sd snart det kan ske. Lansstyrelsen kan vid
vgﬁf alagga kommunen att fullgora denna skyldighet (2 §

Ovanstaende innebar i realiteten att kommunen far sta som
huvudman for den allmanna va-anlaggningen. Kommunen bestam-
mer det omrdde inom vilket den sorjer for va (verksamhets-
omradet) . Utanfor detta omrdde &ar det den enskilde som har
skydlighet att l6sa va—frégan enligt halsovardsstadgan och
miljoskyddslagen. Inom omrade med mer samlad bebyggelse dar
va-problemenmed fdrdel léses gemensamt kan man inratta en
AL-samfallighet eller ansdka om allmanférklaring av va-
anlaggningen. | forsta fallet galler de begransningar som
AL uppstaller sasom t ex opinionsvillkoret (foreligger stor
andel fritidshus och &garna motsatter sig AL-samfallighet
torde de i regel ej ga att tvangsansluta). | andra fallet
galler VAL. Som villkor for allmanforklaring galler att an-
laggningen ska vara behovlig fran allmian halsovardssynpunkt
eller fran annan allmidn synpunkt. Vad betraffar anlaggning
for samlad bebyggelse framholl departementschefen att denna
alltid representerade ett allmant intresse pd grund av

sin betydelse fran halsovardssynpunkt. Lansstyrelsen bes-
lutar om allmanforklaringen men kommunen maste tillstyrka
den och huvudmannen maste ha ekonomiska och personella
forutsattningar att driva anlaggningen. De fastighetsaga-
re som motsatter sig allmanforklaringen kan havda att det
ar kommunens skyldighet enligt 2 § VAL att ordna va-anlégg-
ningen och att den darfor ska utvidga sitt verksamhetsom-
rade till att aven innefatta det aktuella fornyelseomradet.
Haremot kan anforas att kommunen har denna skyldighet "s&
snart det kan ske" vilket tolkas sd att hansyn maste tas
till forefintliga ekonomiska resurser och ovriga omstandig-
heter som inverkar pa utforandet.

Fordelen med en enskild allmanférklarad va-anlaggning fram-

for en AL-samfallighet ar att VAL ger betydligt stoérre moj-

ligheter att uttaxera anléggnings- och driftskostnader. All-
manforklarad va-anlaggning har dessutom mojlighet att erhal-
la statsbidrag till reningsverk.

Enligt VAL har huvudmannen ratt att debitera alla fastigheter

som behodver anordningar for va om ej behovet med storre for-

del kan tillgodoses pa annat satt. Huvudmannen utformar taxan

som kan técka alla kostnader. Anlaggningsavgiften kan tacka

alla anlaggningskostnader men normalt tacker den endast del

av dessa. Via”brukningsavgiften kan debiteras kostnaden for
underhall och generalplaneanlaggningar

Agare av fastighet inom va-anlaggningens verksamhetsomrade
ar skyldig att erlagga va-avgift ndr huvudmannen upprattat
forbindelsepunkt och underrattat fastighetsdgare darom. Av-
giftsskyldigheten skall fordelas mellan fastighetsagarna
efter skalig och rattvis grund.
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Anslutningstaxan kan konstrueras sa att man har en grundav-

gift per anslutning som ar relativt lag, medan en tillaggs-
avgift per kvadratmeter tomtyta satts relativt hogt. P& det
viset kan man indirekt paverka fastighetsigarna att genom-

fora planintentionerna och bilda de fastigheter som illus-

trerats i planen. Harigenom minskar ocksd kommunens rante-

kostnader. Denna konstruktion torde emellertid missgynna de
fastighetsagare som har en stor fastighet som inte gar att

dela. Eventuellt kan undantagsregler inforas for dessa fas-
tigheter.

Normalt l&aggs va-ledningen i allman platsmark. Om den ska
dras o6ver annan mark kan i stadsplan utlaggas ett s k u-
omrdde och pad kommunens yrkande kan marken upplatas med
servitut eller nyttjanderatt. Sadan sarskild ratt kan ock-
sd erhallas med hjalp av ExL. | fragor om allmanforklarad
va-anlaggning ar ledningsrattslagen tillamplig. Genom en
nyligen foretagen lagéndring kan fortida tilltrade till
mark aven erhallas med LL. Fordelarna med en expropriation
enligt ExL har darmed foérsvunnit. Enligt LL kan utrymmen
for va-ledning upplatas om atgarden ryms inom syftet med
planen. Inom byggnadsplan saknar kommunen méjlighet en-
ligt BL att ta mark i ansprak for ledning; ledningsratts-
lagen kan d& tillampas i stallet. Genom fastighetsregle-
ring kan servitut avseende ledning for va for husbehov
bildas till forman for enskild fastighet, om det sker

i samband med annan Tfastighetsbildningsatgard. | annat
fall torde LL kunna tillampas.

Om va-systemet byggs ut som en anlaggningssamfallighet
galler reglerna i AL om ratt for samfalligheten att ta
mark i1 ansprak pad fastighet. Marken upplats med servi-
tutsratt savida ej samfalligheten blir tvungen att lésa
in fastigheten.

5.2.3 Kvartersmark och byggnadsmark

Problemen inom kvarters- och byggnadsmark bestar framst i
- att bilda lampliga fastigheter
- att alla dessa far vag till tomtgransen

- tillgang till gemensamma anlaggningar for kvarteret
- att det blir bebyggt

Dessa problem kan 18sas genom

- fastighetsbildning; frivilligt eller tvangsvis: 5:8 FBL,
8:1 FBL, vid tomtindelning 8:4 FBL och 47 § BL

- genom tomtskaft, servitut eller samfallighet
- genom planlaggning och/eller forrattning

- genom exploateringsavtal, kommunalt markinnehav eller i
viss man genom sarskild utformning av va-taxor och gatu-
byggnadskostnadsbestammelser
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Vid stadsplanelaggning ar det lampligt att aven uppratta en
tomtindelning. Nar denna faststallts av lansstyrelsen kan
fastighetsbildningen genomféras pa initiativ av byggnads-
namnden eller fastighetsagare. Reglerna om inlésen i FBL
innebar i princip att fastighetsbildningen kan ske tvangs—
vis. En sparr ar att fastighets graderingsvarde ej far okas

i saddan omfattning att avsevard olagenhet uppkommer for &aga-
ren.. Kommunen har ldsensratt av tomtindelat omrade efter

ett ar, om fastighetsindelningen ej Overensstammer med
tomtindelningen. Av tomtindelningen framgadr hur tomtutfarter
och andra anlaggningar ska inplaceras. Dessa kan utlaggas som
servitut eller samfalligheter. Anlaggningsarbeten utfors enk-
last_genom gemensamt arbete inom fastighetsregleringens ram.
Om ej gemensamt arbete gdr att genomféra p g a sparrregeln
att det maste framja fastighetsregleringens syfte kan anlagg-
ningen utfdoras genom forrattning enligt AL.

Vid byggnadsplan eller stadsplan utan tomtindelning ska fas-
tighetsbildningen ske i 6verensstammelse med planen vilket
innebar att inte bara faststallda planlinjer ska foéljas utan
ocksad att indelningen av marken skall vara andamalsenlig fréan
de synpunkter som ligger till grund for planen. Det vilar pa
fastighetsbildningsmyndigheten att tolka dessa. Omregleringar
inom ett kvarter sker lampligen genom fastighetsreglering;
tvangsinlosen enligt8:1 FBL kan anvandas om de villkor som
tidigare namnts ar uppfyllda. Samfalligheter och servitut kan
enkelt bildas genom fastighetsreglering. Genom fastighets-
reglering kan dock ej nya fastigheter bildas och det beror
saledes helt pad berorda fastighetsiagare om dessa vill dela
upp sina fastigheter. Gemensamma anlaggningar inom kvarteret
kan tillskapas genom gemensamt arbete eller anlaggningsfor-
rattning. Eftersom genomfdérandet inom kvarter respektive
byggnadsplan i princip ar fastighetsagarnas egen angelagen-
het torde opinionsvillkoret i FBL och AL kunna lagga hinder

i vagen sarskilt betraffande gemensamma anlaggningar utdver
utfart inom kvarter (savitt dessa ej ar forutsatta i planen)

Om sarskilda skal foreligger finns det mojlighet att

gora avsteg fran kravet att all fastighetsbildning skall
ske 1 Overensstammelse med faststallda planer. Lansstyrel-
sen, eller efter dess foérordnande byggnadsnamnden ar bes-
lutande instans i dessa fréagor. Dispens kan lamnas till
fastighetbildning som avviker fran plan t ex da den gal-
lande planen ar foraldrad eller dd en planandring skulle
bli alltfor kostnads- eller tidskravande.

Da det galler aldre planer kan det i vissa fall tankas
att man helt vill gora om fastighetsindelningen inom
byggnadskvarteren. Sa lange som man haller sig inom kvar-
tersgranserna torde man aven har ha tillgang till fastig-
hetsregleringsinstitutets tvangsregler. Atgarder av detta
slag fordrar ett nara samarbete mellan kommun och fastig-
hetsbildningsmyndighet

En av fordelarna med fastighetsreglering ar att man under

forrattningens gang kan forhandla, traffa avtal och avgoéra
fragor rorande t ex samfalligheter, servitut, intrang, er-
sattningar etc.
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Betraffande mark for allmanna byggnader ( tex barnstuga)
eller specialomraden (t ex bussvandplats) kan kommunen
vid stadsplan losa sadan mark enligt 41 § 2 st BL. Fas-
tighetsreglering kan komma ifradga om kommunen &ager an-
gransande markoch ar marken tomtindelad kan kommunen sa-
vitt betraffar allman byggnad dessutom l6sa marken enligt
8:4 FBL.

5.3 Genomfdrandesystern

5.3.1 Allmant

Kommunernas utbyggnad inom s k fornyelseomraden styrs lik-
som utbyggnaden inom nyexploateringsomraden av oversiktliga
planer och beslut. | kapitel 4 beskrevs vilka faktorer som
har avgoérande betydelse vid bestammandet av en prioriterings
ordning mellan olika fornyelseomrdden inom kommunen. Denna
prioritering bor komma in i det oversiktliga planarbetet for
att ge hallpunkter Tfor utbyggnadstakten for bostader och for
delningen mellan byggande inom fornyelseomradden respektive
nyexploateringsomraden

Forutsattningarna for genomforandet kommer naturligtvis
att variera starkt mellan olika omrdden. Ilbland finns
aldre otidsenliga detaljplaner som dock alltjamt galler.
Detal jplanerna utgodrs av gamla aVstyckningsplaner, bygg-
nadsplaner och i vissa fall aven stadsplaner. Avstycknings-
planerna kan i de flesta avseenden jamstallas med bygg-
nadsplaner i fraga om byggnadsratt. Ofta har emellertid
tatbebyggelseratten i avstyckningsplanerna upphavts med
stod av 168 8§ byggnadslagen. 1 ovrigt forutsatts att kom-
munerna har verkat for att dessa aldre detaljplaneomra-
den har belagts med byggnadsforbud i avvaktan pad ny de-
tal jplanelaggning (35, 109 88 BL). Detta galler i princip
enbart de omraden inom vilka det uppstatt problem pa grund
av permanentningstendenser och dar kommunen enligt sin
planerade prioriteringsordning har for avsikt att genom

ny detaljplanering l6sa dessa problem inom en relativt
kort tidsperiod.

Den markpolitik som fors 1nom kommunen har stor betydelse
for mojligheterna att pa ett ekonomiskt och socialt god-
tagbart satt kunna genomfdra en utbyggnad inom fornyelse-
omradena. Detta galler framst mojligheterna att erhalla
statliga 1an for den bebyggelse som tillkommer inom des-
sa omradden. Detta framgar klart av den praktiska studie
av genomforandet som gjorts i sjutton kommuner (se bi-
laga 3). Aven med hansyn till kommunens exploaterings
kostnader och mojligheter att traffa avtal med berdrda
fastighetsagare ar det vasentligt att markpriserna halls®
pd en acceptabel niva. De regler som Ar av storst intres-
se 1 detta sammanhang ar bestammelserna om kvotering av
igangsattningen, markvillkoret, byggkonkurrensen och
produktionskostnadsprovningen.
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I foregaende avsnitt (5.2) har skett en genomgang av de
olika genomfdorandemedel som kan tillampas vid fornyelse
och omvandling av ett aldre fritids- och villaomradde. |
detta kapitel avses de olika genomforandemedlen kopplas
ihop till olika realistiska system vilka syftar till att
underlatta genomfoérandet inom ett s k fornyelseomrdde. De
olika genomfdorandesystemen kan sjalvfallet byggas upp

pa ett flertal olika satt. Grundlaggande for utformningen
ar emellertid bakomliggande planalternativ, i fdrsta hand ny
ny stadsplan med tomtindelning, ny byggnadsplan eller in-
gen ny plan alls. Av vikt ar vidare utformningen av den
fastighetsbildning som fullfoljer planléaggningen.

Normalt har det hittills varit sa att all fastighetsbild-
ning skett efter planfaststallelsen. D4 fornyelseplaneringen
i hog grad far formen av forhandlingar och man redan pa ett
tidigt stadium av planeringen ar tvingad att ta upp konk-
reta genomfbrandefrégor, ar det emellertid ofta lampligt

att paborja en fastighetsregleringsforrattning pa ett ti-
digare stadium. | dagens lage utgor fastighetsregleringen
framst ett rattsligt genomforande av tomtindelningen. Ge-
nom att driva en fastighetsregleringsforrattning parallellt
mRd d®fc egentliga planarbetet far man ett lampligt forum
for forhandlingar. Overenskommelser kan traffas mellan kom-
mun och fastighetsagare och mellan olika fastighetsagare.
mMojligheter finns att ta upp och behandla fragor rorande
samfalligheter och servitut. Det finns &ven mojlighet att
successivt lasa planens utformning genom partiella fastig-
hetsbildningsbeslut, om det skulle visa sig lampligt. FoOr
att inte forrattningssammantradena skall bli for otympliga
att hantera maste planomradena begransas till att avse eft
fatal kvarter. For att stadsplaner av den ringa storleken
skall kunna foéras fram och faststédllas fordras en noggrann
planering pa dispositionsplaneniva. Denna far dock inte
vata alltfor last i detaljerna. En planering enligt ovan-
stdende modell fordrar for att lyckas ett ndra samarbete
mellan fastighetsbildningsmyndighet och kommunala plane-
ringsorgan .

Fastighetsregleringsinstitutet innehaller dessutom tvangs-
medel som kan vara lampliga att anvanda vid plangenomforan-
det. Det ar saledes som tidigare belysts inte nodvandigt
att koppla in byggnadslagens inldsenregler vid plangenom-
forandet, utan inldsen kan ske inom forrattningens ram,
vilket medfor bade praktiska och ekonomiska fordelar for
kommunen. Forrattningsmannen, som i de flesta fall besit-
ter en god forhandlingsvana handhar aven varderingar av

den mark som skall frangd respektive laggas till en fas-
tighet. Darigenom finns det troligen stoérre méjligheter
att inom ramen for forrattningen uppnd o6verenskommelser

i sadana vinst- och kostnadsférdelningsfragor, som mark-
agarna anser viktiga att f& klarhet i for att kunna be-
doma det ekonomiska utfallet av fornyelsen. Man kan aven
pa ett smidigare satt uppna en rationell indelning och
avgransning av kvarteren.



En sanering av fastighetsforhallandena och andring av
markanvandningen (fran fritids- till permanentboende)
inom fornyelseomradena kan p g a det stora kommunala
engagemanget i dessa omrdden inte enbart vara de en-
skilda fastighetsagarnas angelagenhet. Det maste sa-
ledes finnas mojligheter att tillgripa tvang, da nag-
ra enstaka fastighetsagare star hindrande i vagen for
en lamplig omreglering. All fastighetsbildning skall

i princip ske i enlighet med faststallda planer. Lans-
styrelsen eller efter dess forordnande BN kan dock i
vissa fall lamna dispens fran gallande plan (FBL 3:2)
om det beddms kunna ske utan att berattigade enskilda
intressen eftersatts. Om det finns en faststalld ald-
re plan i botten torde dock en omreglering kunna ske
inom kvarteren med anvandande av fastighetsreglerings-
institutets tvangsregler. Aven reglerna om inlosen i

8 kap 1 § ar tillampliga. Detta géller under forut-
sattning att eventuella byggnadsreglerande planbestam-

melser inte lagger hinder 1 vagen.

Pa frivillig vag eller tvangsvis kan man salunda efter
dispens av byggnadsnamnd eller lansstyrelse gor and-
ringar i den radande kvartersindelningen. Harigenom
skulle kommunen fa moéjlighet att forvarva for gatureg-
leringen nodvandig mark. Om fastighetsbildningsatgar-
den, till vilken dispens lamnats, inverkar pa grannes
ratt skall aven han beredas tillfalle att yttra sig.
Tillvagagangssattet ar sdledes i princip detsamma som
vid en planandring.

Vad géaller oreglerade planer, typ dispositionsplaner
skall dessa endast i viss utstrackning beaktas vid fas-
tighetsbildningen, da fastighetsagarna vid upprattandet
av sadana planer ej haft tillfalle att f& sina intressen
prévade

Valet av genomférandesystem behdver inte nédvandigtvis
bestammas av om kommunen spelar en aktiv roll i genom-
forandet eller ej. Darfor har for varje system beskri-
vits hur systemet kan foérandras beroende pad hur aktiv

kommunen ar betraffande markpolitik och genomfdrandet

av den aktuella fornyelsen.

I det foljande beskrivs bade ett aktivt och ett passivt
kommunalt engagemang. PA grund av att kommunen i stads-
plan har skyldighet att iordningstédlla gator och allman
platsmark kan kommunen sjalvfallet aldrig upptrada pas-
sivt betraffande dessa anlédggningar i stadsplan. Darfor
kommer i1 den foljande beskrivningen det kommunala enga-
gemanget vid stadsplan framst att avse de markpolitiska
atgarderna, medan det i byggnadsplanefallet avser bade

kommunens markpolitik och kommunens enqgagemana betr&affan
den utfdrande av anlaggningar.
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5.3.2 Ny stadsplan - tomtindelning

Aktivt kommunalt engagemang

Som tidigare namnts medfdr en hdg kommunal ambitions-
nlva betraffande fodrnyelseverksamheten ett stdrre krav
pa markpolitiska insatser och ett aktivt kommunalt enga-
gemang. Genom att kommunen p& ett tidigt stadium inven-
terar sina fornyelseomraden och goér upp en prioriterings-
ordning, har kommunen stérre méjligheter att vidtaga mera
langsiktiga atgarder. Det ar rimligt att rakna med att
kommunen med en hég ambitionsniva kommer att aktivt ver-
ka for att markpriserna inte blir for hdga och att stat-
liga 1an blir ett krav vid nybebyggelse. De privata_ex-
ploatérerna ar ofta mycket aktiva och ute pa ett tidigt
stadium for att kopa upp mark inom fornyelseomraden. Det
ar darfor viktigt att kommunen pd ett tidigt stadium kan
upplysa exploatérerna om inom vilka omraden det kommer
att kravas att husen byggs med statliga lan. Kommunen
bor dd ocksd ha utredningar som visar vilka markpriser
som kan accepteras for att fa statliga 1an, och ge exp-
loatorerna mojligheter att ratta sin verksamhet harefter.
Aven for fastighetsidgarna ar det av stor betydelse att
kdnna till detta. Vidare kaju kommunen underréatta berdr-
da fastighetsagare och exploatdérer i vilken madn kommunen
kommer att utnyttja sin forkopsratt eller eventuellt ex-
propriera viss mark for att tillskapa lampligt stora ex-
ploateringsenheter for exempelvis grupphusbebyggelse

Da arbetet med stadsplan och tomtindelning paborjats
forutsatts salunda att arbetet har foregadtts av en ak-
tiv kommunal markpolitik inom omrddet. Redan da plan-
arbetet paborjas och de inledande markagarkontakterna

tas kan det vara lampligt att pdborja en fastighetsreg-
leringsforrattning for att som tidigare namnts fa mojlig-
het att fora forhandlingar, utfbéra varderingar etc inom for-
rattningens ram. Kommunen har under forhand ingsproces-
sen relativt starka patryckningsmedel pa fastighetsagar-
na pa grund av att stadsplan med tomtindelning skall upp-
rattas. Detta far emellertid inte tolkas sd att kommunen
i detta fall skulle kunna nonchalera foérhandlingar efter-
som det ar av stort intresse fran kommunens sida att mar-
ken kommer att utnyttjas sa effektivt som mojligt och

att genomforandet inte drar ut pa tiden allt for mycket
och darigenom orsakar ranteforluster for kommunen.

De forsta forhandlingarna och kontakterna som sker mellan
kommunen och fastighetsdgarna under medverkan av fastig-
hetsbildningsmyndigheten berdr givetvis planutformningen
till en borjan oversiktligt och efter hand mera i detalj.
For att diskussionerna skall bli sd meningsfulla som
mojligt bor en sarskild férhandlingsgrupp utses bland fas-
tighetsdgarna. Fastighetsagarna bor ingaende informeras

om vilka rattigheter och vilka skyldigheter de har enligt
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byggnadslagen och vilka ekonomiska effekter olika plan-
utformningar kan ha. De personer som for kommunens talan
vid forhandlingar och samradd med fastighetsagarna bor

i sin tur ha regelbundna kontakter med en allsidigt sam-
mansatt referensgrupp inom kommunen.

Vatten- och avloppssystemets utformning ar till stor del
beroende av topografin inom omradet och kan darfoér pro-
jekteras pa ett relativt tidigt stadium i detaljplanear-
betet. Projekteringen behdver naturligtvis inte vara klar

i alla detaljer, eftersom man inte i detta skede av plan-
arbetet kanner till hur manga anslutningspunkter som skall
utfdéras och var dessa skall finnas. Daremot bor laget av
ledningarna snarast fixeras for att man vid forhandlingarna
med fastighetsagarna skall kunna reservera mark for led-
ningsutrymmen.

Det befintliga vagsystemet har i de flesta fall underhal -
lits av nagon vagforening eller vagsamfallighet. Férhand-
lingar bor darfor foras med vagforenlngen parallellt med
ovriga forhandlingar och samrad for att reglera under-
hallsfragan efter den tidpunkt da det nya gatusystemet
byggs ut enligt den nya stadsplanen. Som tidigare namnts
uppstar ju ett dubbelt ansvar for underhallet, om vag-
foreningen inte uppldses. Efterhand som stadsplanens ut-
formning blir klar, visar det sig ocksd i vilka fall det
blir nédvandigt att lIésa in ytterligare mark for gatusys-
temet. Ofta torde gavoavtal traffas dar fastighetsagaren
utan ersattning avstar mark som erfordras till blivande
gator mot det att kommunen forbinder sig att inte ta ut
gatumarksersattning.

Grupphusbebyggelse utgdr ett normalt inslag vid fortat-
ning av fornyelseomraden. Den kraver sammanhangande explo-
ateringsenheter. Sadana &ags normalt av nagon enskild exp-
loator som upphandlat marken savida kommunen ej sjalv har
forvarvat den. Nar planens utformning i dessa delar ar
klar, traffas ett exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatdéren - sjalvfallet fore planens antagande. Exploa-
teringsavtalet bor - forutom rent ekonomiska regleringar
betraffande anlaggningskostnader - &dven innehdlla bestam-
melser om hur stor andel av nyproduktionen som forbehalles
den kommunala smdhuskon samt bestammelser om att nyproduk-
tionen skall finansieras med statliga lan. (Se narmare John
Sandblads, "Exploateringsavtal som styr- och genomfdrande-
medel for fornyelse- och rekreationsomraden'.)

Inom vissa storre kvarter med styckehusbebyggelse kommer det
normalt att erfordras gemensamma utfarter och parkeringsplat-
ser vilka anlaggs pa kvartersmark. Vid tomtindelningen kan

i sd fall bildas sarskilda kommunikationstomter for~anlagg-
ningarna. Redan fore planens antagande kan avtal traffas om
genomforandet av dessa lampligen inom ramen for pagaende
fastighetsreglerings forrattning. | vissa fall~kan det aven
bli aktuellt att inom de storre kvarteren anldgga gemensam-
ma mindre lekplatser. Aven serviceledningen for vatten- och
avlopp kan byggas ut gemensamt. Lampligen bildar man en ge-
mensam anlaggning for varje verksamhet som har samma delta-
garkrets. De olika anlaggningarna inom kvarteret kan darefter
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forvaltas gemensamt.

D& man sd langt mojligt fatt en enighet om planutform-
ningen samt traffat erforderliga avtal kan detaljplanen
och tomtindelningsforslaget slutféras och stallas ut for
granskning. Har den kommunala referensaruppen varit eniga
kring alla stallningstaganden under planarbetets tidigare
skede, torde man inte behdva riakna med nagra problem vid
den fortsatta politiska behandlingen. Daremot kan fort-
Iarande givetvis opposition fran fastighetsagarna fore-
omma -

Nar stadsplanen blivit faststalld, kan genomférandet pa-
borjas omedelbart. Mark&tkomst for gator, parker och led-
ningar sker med stdéd av tidigare traffade avtal och i Ov-
rigt genom inldsen tvangSV|s- Denna process bor endast ta
en kort tidsperiod i ansprdk. Darefter pdborjas gatu- och
va-utbyggnad. Uppdelning av kvarteren enligt tomtindeiningen
forutsattes ske relativt snart inom hela omradet, liksom
utbyggnaden av gemensamma anlaggningar inom kvartersmarken.
For att paskynda genomforandet |nom omradet kan kommunen
utnyttja sin mojlighet att ett ar efter tomtindelningens
faststallande l6sa delar av tomt som tillhor olika &gare.

Enligt det system som nu har beskrivits kommer det huvud-
sakliga arbetet att laggas ner pa forhandlingar och sam-
rad med fastighetsagarna - inom eller utom forrattning -
redan innan planen antas och faststalls. Detta medfor att
genomforandet efter planens faststallande boér bli rela-
tivt snabbt och fastighetsagarna redan fran boérjan rela-
tivt detaljerat vet vad som kommer att handa och vilka
kostnader som kommer att belasta dem. Systemet kan &ven
leda till lagre kostnader och dkade mojligheter att fi-
nansiera med statliga lan.

Passivt kommunalt engagemang

Kommunen har &aven mojlighet att genomfora en foérnyelse av

ett aldre bostadsomrade utan att engagera sig pd ett aktivt
satt. Man kanske inte finner det nédvandigt att fbéra en sars-
kilt aktiv markpolitik, utan inskranker sig till att regist-
rera_de kopeskillingar som betalas for bebyggda och obebyggda
fastigheter inom det aktuella omradet och inom liknande om-
raden inom kommunen. Detta torde vara en nddvandighet for

att vid senare tillfalle kdnna till vilka priser som bor be-
talas for mark som kommunerna blir tvungna att l6sa in i sam-
band med utbyggnad av gator och parker. Kommunen kanske inte
heller kopplar in forrattningsmyndigheten pd ett tidigt sta-
dium. All forrattningsverksamhet kommer i stallet att ske
efter planfaststillelsen

Kontakt bor naturligtvis fortfarande hallas med fastighets-
dgarna. Detta kan lampligen ske vid informationsmbéten, i den
utstrackning som foreskrivs i byggnadsstadgan. Nagra avtal
med de enskilda fastighetsdgarna om gemensamma anléggningar
pd kvartersmark eller gavoavtal betraffande gatumarken etc
traffas inte under det pagdende planarbetet. Finns mark-
agare med storre markinnehav bér dock kommunen sodka traffa
exploateringsavtal dessforinnan.
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Tomtindelningsforslag bor upprattas samtidigt med planen.
P& vanligt satt stalls planen och tomtindelningsforslaget
ut for granskning da de har utarbetats. Om markagarna inte
har deltagit pa ett aktivt satt under planarbetet kan man
rakna med ett flertal anmarkningar. Man skulle 1 och for
sig kunna ténka sig att kommunen vantade med att tomtin-
dela kvarteren for att pa sa satt undvika manga konflikter
och anmdrkningar betraffande sjalva kvartersindelningen
Detta forfarande torde vara vanligt i dessa sammanhang. |
detta exempel har emellertid forutsatts att kommunen trots
ett relativt passivt engagemang onskar fa en si effektiv
markanvdndning som mojligt for att inte en alltfor stor eko-
nomisk boérda skall belasta kommunen i1 samband med genom-
forandet av planen.

Planen och tomtindelningen revideras sa langt mojligt i
enlighet med de onskemal som kommer fram under utstall-
ningstiden. Darefter antas planen av kommunfullmdktige
pad sedvanligt satt och skickas till lansstyrelsen for
Ffaststéallelse

Efter faststallelsen paborjas den markinlosen som erford-
ras for utbyggnad av gator, parker samt vatten- och av-
lopp. Inlésen sker antingen med stdd av byggnadslagen och
expropriationslagen eller genom en forrattning enligt fas-
tighetsbildningslagen och ledningsrattslagen. Ur kommunens
synvinkel torde det ofta vara mest fordelaktigt att lata
inlosen ske inom en forrattningsram eftersom bade markodver-
foring, forhandlingar och varderingar da inkulderas.

S& snart markfragorna ar losta kan utbyggnaden av anlagg-
ningarna paborjas och avgifter for dessa tas ut av fastig-
hetsagarna. Uppdelningen av kvarteren i enlighet med tomt-
indelningen och utfdorandet av gemensamma anlaggningar inom
kvarteren kommer kommunen inte att engagera sig i, utan
fasti?hetsagarna far dela fastigheterna och foranstalta

om anlaggningsforrattning i den takt de sjélva anser 1&mp-
lig. Enligt bestdmmelserna i byggnadslagen om uttagande

av gatubyggnadskostnad far sadan tas ut endast fran &aga-
re av fastighet som dverensstammer med faststalld tomt-
indelning jamstalls &ven bl a andra fastigheter inom bygg-
nadskvarter varpa nybyggnad foretagits. Kommunen bor dar-
for andock paverka genomfdorandet, exempelvis genom inldsen
av tomtdelar i enlighet med 47 § byggnadslagen i de fall
att fastigheterna &r obebyggda.

Betraffande vatten- och avloppsutbyggnaden kan den ske o-
beroende av om fastigheterna Overensstammer med tomtindel-
ningen eller ej. Aven de obebyggda fastigherna kan anslu-
tas till va-natet. Avgift torde inte kunna tas ut av de

i stadsplanen och tomtindelningen redovisade nya tomterna.
Eftersom va-avgifterna normalt justeras varje ar i takt

med kostnadsokningarna, bor det inte vara till nagon stor-
re nackdel for kommunerna att delning av tomterna eventuellt
sker i en langsam takt fransett att det kan innebara ett
likviditets- och ranteproblem for kommunen.
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5.3.3 Ny byggnadsplan

Aktivt kommunalt engagemang

Den markpolitik som beskrevs i avsnitt 5.3.2 di stads-
plan och tomtindelning var forutsadttningen for genom-
forandesystemet, kan likaval tilldampas om man i1 stallet
foredrar att anvanda byggnadsplaneinstitutet. P& samma
satt kan sdledes kommunen redovisa var man har for av-
sikt att krava att nyproduktionen finansieras med stat-
liga lan, var kommunen har for avsikt att utnyttja sin
forkopsratt i forekommande fall och var expropriation
eller frivilliga forvarv av kommunen kan komma att till-
gripas for att tillskapa storre exploateringsenheter for
grupphusbebyggelse

Information till fastighetsigarna bor ske pa ett tidigt
stadium och samarbetsformerna losas sad snart som méjligt.
Samarbetet och samrads formerna kan ordnas pa satt som
tidigare beskrivits med begransade arbetsgrupper. Det kan
ocksa vara av stor betydelse att man redan tidigt i plan-
processen paborjar en fastighetsregleringsforrattning, sar-
skilt med hansyn till att man vid byggnadsplaneinstitutet
saknar reella patryckningsmedel betraffande genomforandet
inom byggnadsmarken. Mojligen kan man fran den nya planen
undanta fastigheter vars &gare inte gar med pd att teckna
frivilliga avtal om genomforandet. Det ar emellertid tvek-
samt om detta ar ett sarskilt effektivt patryckningsmedel.
Dessutom kan det tillampas endast undantagsvis. Betraffande
genomférandet inom byggnadsmarken far man i forsta hand
lita till att forhandlingar som fors inom eller utom fas-
tighetsbiIdningsfbrrattningens ram leder till frivilliga
avtal. Dessa bor baseras pa en s k fastighetsplan (fr 4
kap 25 § FBL), i forsta hand grundad pa frivilliga 6verens-
kommelser. Planen kan aven omfatta de fastigheter vars &-
gare inte accepterar den foreslagna markindelningen, men
torde inte kunna genomfdras mot en markdgares vilja annat
an i begransad omfattning och om det &ar ett vasentligt
allmant intresse. En fastighet som i stora delar strider
mot planen kan sdlunda hindra en delning av ett flertal
angransande fastigheter.

Innan man definitivt bestamt sig for byggnadsplaneinsitu-
tet bor undersotkas mojligheterna att fa en garanti for
genomfdérandet av vagsystemets utbyggnad inom omrédet. Om
en befintlig vagforening finns bor saledes avtal med denna
tecknas pa ett tidigt stadium. | avtalet regleras darvid
till vilken standard vagarna skall byggas ut, tidsramar
etc. Erfordras utokning av vagforeningens omrade till att
avse aven nya vagstrackningar maste sarskilt beslut harom
fattas av lansstyrelsen. | det fall att ndgon vagforening
eller vagsamfallighet inte finns for omrddet redan tidi-
gare, bdr en ny forrattning ske innan byggnadsplanen slut-
ligen arbetas fram till antagande. Kommunen bodr darvid
delta aktivt for att kunna precisera de krav som kommunen
staller pa vagsystemet. | de fall dar en aldre detalj-
plan fortfarande galler, maste byggnadsnamnden lamna

sitt medgivande till att anlaggningen inrattas och kan
darvid stalla de krav pa vagsystemets standard som anses
nodvandiga fran bl a trafiksakerhetssynpunkt.



5.3.4 Ingen ny plan

I vissa fall kan bebyggelsens och vagsystemets struk-
tur vara sadan att fornyelsen kan genomfdras utan na-
gon ny detaljplan. Omradet kan helt sakna detaljplan
eller endast bygga pa en enkel avstyckningsplan. Aven
stadsplan eller byggnadsplan kan tankas galla sedan
tidigare. | det senare fallet kan genomfOrandet han-
foras till nigot av de tidigare avsnitten (Jfr 5.3.2
och 5.3.3).

D4 man avser att genomfora fornyelse inom ett omrdde en-
dast med stod av en aldre avstyckningsplan eller helt u-
tan stod av nagon detaljplan far forutsattas att inga
krav pa bebyggelsereglerande bestammelser erfordras for-
utom de allmanna bestammelser som galler enligt byggnads-
stadgan och byggnadslagen vid byggnadslovsprévningen

Kommunen som i detta fall enbart pd ett passivt siatt med-
verkar i genomférandet kan anlita fastighetsbildnings-
myndigheten som efter samrad med kommunens planerings-
organ far i uppdrag att utarbeta en fastighetsplan for
omradet. Forrattningsmannen kommer i detta fall att ta
over de uppgifter som annars normalt avilar planforfat-
taren. Aven i detta fall forutsattes en mycket begransad
fortatning av bebyggelsen.

Utbyggnaden av vatten- och avloppssystemet kan pad samma
satt som tidigare ske antingen i kommunal eller enskild
regi

I de ovan redovisade genomforandesystemen har dels ett
traditionellt genomfdorande efter planfaststédllelsen dels
ett genomforande som i hog grad baseras pa medverkan fréan
fastighetsbildningsmyndigheten bekrivits. Vilket man val-
jer paverkas i viss man av vilket planinstitut som an-
vands. Vid stadsplan och tomtindelning finns starka genom
forandemedel sasom inlésen att tillgd varfor forrattnings
formen som genomforandemedel inte far sd stor betydelse.
Vid byggnadsplan eller ingen detaljplan blir emellertid
forrattningsformen mycket betydelsefull eftersom genom-
forandet i hog grad baseras pa frivillighet

5.4 Vad paverkar valet av genomférandesystem

5.4.1 Allmant

I kapitel 4 har kommunernas prioriteringsproblematik
betraffande fornyelseomrddena behandlats. Olika faktorer
har dar studerats for att utrona vilken betydelse varje
faktor har for genomforandeprocessen fran bl a ekonomisk
synpunkt. Sedan kommunen efter Overvaganden av denna art
gjort upp en prioriteringsordning for de olika férnyelse-
omraddena, ar det naturligt att kommunen spelar_en aktiv

roll och satsar sina resurser i forsta hand pa omraden
med hogsta prioritet.
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Efter det att planen blivit faststalld, kan utbyggna-
den av omradet pabdrjas, varvid utbyggnaden av va-led-
ningar och vagar normalt sker samtidigt. Vilken utbygg-
nadsform som valjs for va-systemet (allman_ anlaggning
eller gemensamhetsanlaggning) beror bl a p4 omradets
lage i forhadllande till befintliga generalplaneanlagg-
ningar. Oavsett vilket alternativ som valjs bor utbygg-
naden av vagar och va-systemet utfdras av samma entre-
prenér (eventuellt kommunens gatukontor)

Som ett alternativ till det ovan beskrivna forfarandet
vid vagsystemets utbyggnad kan pad satt som beskrivits
tidigare en allman inlésen enligt 8 kap 1 § fastighets-
bildningslagen ske av all mark som erfordras for vag-
omradet. Darefter skulle vagutbyggnaden kunna utféras
som gemensamt arbete enligt 9 kap FBL som ett led i
fastighetsregleringsforrattningen.

Passivt kommunalt engagemang

Genom att valja byggnadsplaneinstitutet kan kommunen und-
vika att engagera sig i genomforandet, eftersom detta nor-
malt avilar fastighetsagarna sjalva. Kommunens markpolitik
kan inskréankas till att enbart folja markprisutvecklingen

inom fornyelseomraddena i kommunen.

Liksom vid all detaljplanering midste samradd ske med berdrda
fastighetsagare pa ett tidigt stadium i planarbetet, lamp-
ligen i form av informationsméten med samtliga fastighets-
agare. Darefter ges underhandsinformationer under planar-
betets gang sd att intresserade kontinuerligt kan ta del

av planutformningen.

I samband med att byggnadsplanen faststalls ar det nddvan-
digt att forordna om ett byggnads forbud enligt 110 § andra
stycket byggnadslagen intill dess att vagar, vatten och av-
lopp har ordnats i erforderlig man. Eftersom genomfdrandet
framst avilar fastighetsidgarna ar det rimligt att rakna

med att de tekniska systemen far en relativt lag standard,
for att pa sa satt halla kostnaderna nere. Det fTorutsatts

i sd fall att det inte blir en alltfor omfattande fortat-
ning av bebyggelsen. FOr att motverka detta bor planen in-
nehalla en bestammelse om minsta tilld&tna tomtstorlek,

vald sa att befintliga fastigheter kan bibehallas i sa

stor utstrackning som mojligt och sd att bebyggelsen inte blir
tatare an att dagvattnet kan infiltreras direkt i marken
och i oppna diken langs vagarna.

Det torde inte erfordras en fastighetsplan som grund for
den framtida fastighetsbildningen eftersom nagra storre
forandringar inte ar avsedda att ske. De delningar som
sker far i stallet provas fran fall till fall mot gallande
planbestammelse om minsta tomtstorlek och med hansyn till
befintlig fastighetsindelning. Indelningen av byggnads-
marken far darefter ske i1 fastighetsagarnas egen takt utan
att kommunen paverkar genomforandetakten.
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Valet av genomforandesystem paverkas av faktorer som om-
radets lage i forhdllande till befintliga generalplane-
anlaggningar, kommunens markpolitik, personella resurser,
markagarattityd etc. Som en utvardering av de i foregaen-
de avsnitt beskrivna genomforandesystemen skall i det
foljande ett forsok goras att bedoma vilket genomfdrande-
system som lampar sig bast vid olika fdrutsattningar.

5.4.2 Ny stadsplan - tomtindelning

Aktivt kommunalt engagemang

Under motsvarande avsnitt (5.3.2) har beskrivits ett genom-
forandesystem dar kommunen ar en hog ambitionsniva oc
for en aktiv markpolitik. Systemet torde vara speciellt
lampligt inom omraden med centralt lage inom kommunen

och med korta avstand till befintliga generalplaneanlagg-
ningar. Dessa omraden har vanligen fatt hdg prioritet och
kommunen kan avsatta noédvandiga personella och ekonomiska
resurser for att genomfora fonyelsen. Malsattningen &ar

i regel att nyproduktionen skall finansieras med statliga
lan, och att standarden inom omradet betraffande gator,*®
parker trafiksakerhet etc skall fa en relativt hog niva.
P& grund harav kan markagarmotstandet ofta bli stort.

Kommunens onskemdl om minimering av subventionerna (dvs
den del av exploateringskostnaden som inte tacks in av an-
slutningsavgifter och o6vriga exploateringsbidrag) och und-
vikande av likviditetsproblem gor det vidare angelaget att
genomfdorandet kan ske inom en kort tidsrymd. Det blir da
ocksa onskvart att byggnadskvarteren tomtindelas med darav
foljande battre inldsenmdjligheter.

Omradet kommer efter den relativt omfattande fornyelsen och
fortatningen att helt andra karaktar till et renodlat villa-
och radhusomrade, kanske med vissa inslag av hyreslagenheter.
Nagon frltldsbebyggelse torde inte vara kvar efter fodrnyelsen
p g a de hdoga exploateringskostnaderna

Passivt kommunalt engagemang

I det fallet att fornyelseomradet ar relativt centralt be-
laget men av olika anledningar inte har sarskilt hoég pri-
oritet i kommunens fornyelseprogram, &ar framfor°allt kom-
munens personella resurser koncentrerade till nagot annat
omrade. Pa grund av omradets belagenhet i kommunen och med
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hansyn till den hdga permanentningsgrad som till foljd
harav rader inom omradet ar det naturligt att kommunen
behéver starka styrmedel i form av stadsplan och tomt-
indelning. Speciellt noédvandigt blir det eftersom kom-
munen i detta fall inte har tillrackliga personella
resurser for att engagera sig aktivt i genomforandet.
Man har s&lunda inte nagra ambitioner fran kommunens
sida att fora en aktiv markpolitik med krav pd statlig
belaning av nyproduktlonen inom omradet. Daremot kan
man ha vissa krav pa inslag av grupphusbebyggelse for
att pa sd satt fa en storre tackning for exploaterings-
kostnaderna.

Kommunen vill daremot pad grund av omradets belagenhet

och karaktar uppratthalla ett standardkrav inom om-

radet betraffande gator, parker, vatten- och avlopp

etc sd att standarden i dessa avseenden inom givna
praktiska och ekonomiska ramar blir relativt hdog. For

att fa en rationell indelning av byggnadskvarteren i
tomter, bor kvarteren tomtindelas. Kommunen har emeller-
tid inget krav pad snabbt genomforande av fornyelsen, var-
for man later fastighetsagarna sjalva i sin egen takt ge-
nomfora planen inom kvarteren.

Kommunens engagemang inom omradet inskranker sig till
vad man ar skyldig att utfora, namligen utbyggnad av
vatten- och avloppsanlédggning samt gator och parker.

5.4.3 Ny byggnadsplan
Aktivt kommunalt engagemang

Aven om det torde vara mest vanligt, &ar inte nodvandigt-
vis alla fornyelseomraden med hog prioritet centralt be-
lagna eller valbelagna i forhallande till generalplane-
anlédggningar. Det kan exempelvis vara ett stort och rela-
tivt avsides fritidshusomrade som pd grund av narhaten till
en storstad har blivit attraktivt for aretruntboende. Inom
dessa omraden uppstar ofta sanitara problem som ar svarloés-
ta pd grund av laget i férhéllande till beflntllga general-
planeanlaggningar, samtidigt som "trycket" fréan den &retrunt-
boende befolkningen inom omradet ar stort. Pa grund harav
far omradet en hog prioritet.

Vad som skiljer i forhallande till stadsplanefallen ar att
kommunen i detta fall inte har samma hoga krav pad exempel-
vis vagsystemets standard, eftersom fortatningen i detta

fall kan forutsattas bli mindre omfattande. Om det befint-
liga systemet i stort sett ar godtagbart betraffande strack-
ningarna och behovliga forandringar darfor ar relativt matt-
liga samt ingreppen i _miljon begransade kan &aven markagarmot-
standet vantas blir mindre. Storre mojligheter finns da ock-
sd att basera fornyelsen pa byggnadsplan och frivilliga av-
tal eller forhandling i samband med fastighetsreglering. Ons-
kas en relativt omfattande fortatning och ett betydande inslag
av statsbeldnade nya lagenheter kravs dock aven i detta fall
ett aktivt kommunalt engagemang.
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Passivt kommunalt engagemang

I de fall ett mera perifert omrdde bast lampar sig for

en endast blygsam fortatning med huvudsakligen friliggan-
de smdhus kan kommunens insatser begransas. Kommunens
mélsattning for omrddet kan inskréanka sig till att ett
enskilt vatten- och avloppssystem som fran halsovards-
synpunkt kan anses godtagbart inrattas. Standarden pd vag-
systemet kan fastighetsidgarna sjalva f& besluta om i en
gemensamhetsforrattning enligt anlaggningslagen eller

enskilda vaglagen.

Trots att en stor del av genomforandet i detta fall a-
vilar de enskilda fastighetsagarna ar det nédvandigt
att genom en detaljplan f& en reglering av bebyggelsen
bl a for att inte fa en alltfor kraftig fortatning av
bebyggelsen med hansyn till den lagre tekniska stan-
darden.

Inom det nu beskrivna omrddet torde det vara goda moj-
ligheter att under en 6vergangstid ha kvar ett bety-
dande inslag av fritidsboende, nagot som minskar de so-
ciala problemen av férnyelsen.

5.4.4 Ingen ny plan

Som tidigare hamnts kan det finnas omraden med befintlig
nojaktig stads- eller byggnadsplan, dar ny plan saledes
inte erfordras. Det enda Som egentligen behdver forandras
inom omradet ar den tekniska utformningen av vagarna samt
nyanlaggning av vatten- och avloppssystem. Dessa typer av
omraden kan mycket val omvandlas med hjalp av fastighets-
reglering och aktiv medverkan fran bade fastighetsagare
och kommun. Beskrivning av vad som kommer att paverka
valet av genomfdrandesystem i dessa fall kan hanfoéras
till avsnitt 5.4.2 och 5.4.3.

Aven inom vissa begransade och kanske relativt avsides belag-
na grupper med blandad bebyggelse kan under arens lopp en
oreglerad aretruntbosattning ha skett utan att kommunen di-
rekt har observerat omradet som ett s k fornyelseomrdde. Pa
grund av exempelvis daliga markforhdllanden kan den okande
permanentbosattningen ha medfort att sanitara problem har
uppstatt. Om omradet ej utgor direkt "tryekomrade™ och lig-
ger avsides till far det ofta en lag prioritet i fornyelse-
programmet.

Eftersom kommunen enligt va-lagen i detta fallet anses
skyldig att tillse att en allman va-anlaggningvkommer till
stand for det aktuella omradet bor atgarder vidtagas trots
den laga prioriteten. Dessa atgarder kan kanske dock ge-
nomfdras utan att detaljplan behdver upprattas. Endast en
begransad fortatning av bebyggelsen bedéms méjlig, och
kommunens enda atgard blir egentligen att ordna en allman
va-anlaggning antingen fristaende eller genom utbyggnad av
kommunens va-nat. Omradet som sddant avses inte i framtiden
tilldtas expandera och darfor kan anpassningen till perma-
entboende ske pad detta enkla satt. Storre ingrepp i den
befintliga miljonbehoéver inte heller ske.
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KALKYLUNDERLAG

1 INLEDNING

Det kalkyl- och berakningsunderlag som lamnas i avsnit-
tet om modellomradesfaktorer bestar framst av sadana
uppgifter som i det praktiska fallet tas fram bl a ge-
nom inventeringar av de aktuella fornyelseomradena. Ef-
tersom berakningarna i foreliggande studier &r baserade
pa teoretiska modellomraden ar man i stallet tvingad att
gbra schabloniserade antagande betraffande dessa fakto-
rer samt deras inbordes beroende. Darmed har ocksa be-
tydande forenklingar och generaliseringar mast goras.

I modellexemplen finns exempelvis inga studier rérande
optimal planutformning vid olika fortatningsgrader. En
sadan bedémning skulle, beroende p& modellomradenas ut-
byggnad, bli ailtfoér beroende av subjektiva val av om-
radesfaktorer. Av liknande skal har ej samtliga redo-
visade kalkyl- och kostnadsuppgifter anvants. Det har

t ex inte kants meningsfullt att i modellexemplen goéra
en alltfor detaljerad klassning av det nytillkommande
gatunatet da aven smarre forandringar av det ursprung-
liga gatunatets utformning kan paverka detaljutform-
ningen av det nytillkommande. | berdkningarna har en-
bart typ | av de pad sid 14-15 redovisade gatusektion-
erna anvants

Kalkyl- och kostnadsmallen har gjorts mera fullstan-
dig an nodvandigt beroende pad dels att den i rapporten
redovisade berakningsmodellen bor kunna goras mera for-
finad i det praktiska arbetet dels att den kan komma
till anvandning aven i andra liknande sammanhang.

2 MODELLOMRADESFAKTORER

2.1 Allmant

Modellomradena &ar, som nadmndes i inledningen till de
ekonomiska studierna konstruerade med utgangspunkt fran
i huvudsak sex olika faktorer som var och en kan varie-
ras. Modellomradets storlek &ar satt till 50 ha, varav

10 ha utgdér s k restytor, dwvs véagar, parkmark, impedi-
ment m m.

Foljande faktorer kan varieras

1 Tomtstorlek
2 Terrangforhal landen
3 Permanentningsgrad
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4 Fastighetsvarden
5 Vagreservat
6 Lage i forhallande till bef. generalplaneanl

Vidare kan grupphusandelen varieras inom varje konstru-
erat modellomradde medan den fortatning som astadkoms
genom avstyckning fran villatomter berdknas utifran en
uppgjord tabell (se avsnitt 2.8). Aven en del 6vriga
faktorer, som mojligheten att anvanda ''restytorna' inom
omradena for exempelvis grupphusandamdl samt forekomsten
av for bebyggelse lampliga obebyggda ramarksomraden i na-
ra anslutning till fornyelseomraden skall tas upp och
diskuteras

2.2 Tomtstorlek

Medelarealen p& tomterna inom modellomradena har an-

tagits vara 2 000 m*, 3 000 m2 resp 4 000 m2. Med ut-
gangspunkt fran omradets storlek samt dessa tomtstor-
lekar har 3 st utgéngsmodeller konstruerats fram. Ne-
dan ges exempel pa utgangsmodellen i 4 000 m2-fallet.
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OBEBYGGD
PARK

BYGGD

OBE-
BYGGD
PARK
PARK
OBE- |
BYGGD
BYGGD PARK
Figur 1 Utgangsmodell, 4 000 m2 tomter. Skala 1:4 000

Antalet tomter inom de tre utgéngsmodellerna fordelar sig
pa foljande.

Tomtstorlek 2 000 m2 3 000 m2 4 000 m2

Antal tomter 200 133 100
Antal obebyggda 10 8 6
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Ur dessa kartskisser har sedan det befintliga vagnatets
langd matts upp samt antalet vandplatser berdknats. Re-
sultatet blir givetvis att den totala vaglangden blir
storst i 2 000 m2 fallet. De i modellerna uppméatta vag-
langderna maste dock justeras med hansyn till att vag-
natet inom ett "normalt" omrade inte har den ratlinjiga
utformning som framgdr av kartskissen. De anvanda kor-
rektionsfaktérerna ar hamtade dels ur Byggforskningens
rapport R 2:1972 (G. Ericsson) dels ur nedanstaende ta-
bell samt figur 2.

e wE e g
Lannersta 469 2 100 11 250 24
Gribbylund A 203 2 700 7 730 38
" B+ C 278 4 750 14 340 50
D 151 2 450 5 280 35
Tyrestd (viss del) 80 3 400 3 240 41
Ojersjo 280 1 800 6 300 23
Solgard, del av 140 2 250 3 500 25
Gudd 1 Haninge 67 3 100 2 710 40
Alta, del av 163 1 750 3 690 23
Tabell 1 Praktisk studie av sambandet mellan medeltomt-

arealen och vaglangden per tomt.

De i tabellen redovisade vardena har sedan jamforts med
de 1 utgangsmodellerna uppmatta vaglangderna varefter
lampliga korrektionsfaktorer tagits fram.

I det fall terrangforhallandena har antagits vara sva-

ra (M2 - se avsnitt terrangforhdllanden) har korrektions-
faktorn satts till 1,3 och i fallet mycket svara terrang-
forhdllanden &r motsvarande faktor 1,5. Dessa korrektions-
faktorer har &aven anvants vid berédkningen av va-ledning-
arnas langd.

I samtliga modeller bygger kalkylerna pa att det ursprung-
liga gatunatets strackning bibehdlies. Grupphusomradena
placeras in i mindre grupper jamnt fordelade 6ver omradet
och de nya vagar som behovs for att mojliggdra avstyckning
av stora villatomter placeras pa kvartersmark i form av
kommunikationsytor eller tomtskaft. Detta antagande far
anses vara realistiskt men kan givetvis kullkastas om samt-
liga grupphus i de kraftigaste fortatnings fallen placeras
pa ett enda stalle. DA kan det med storsta sannolikhet bli
aktuellt att helt slopa vissa befintliga vagar eller gora
om dem till gangstrak.
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Im / tomt

Tankbart Intervall

1 000 2 000 3 000 4000 5 000

Figur 2 Praktisk studie av sambandet mellan medeltomt-
areal och vaglangd/tomt

Det nya gatusystemets uppbyggnad ar enligt kalkylmallen
till stor del beroende av fortatningsgraden. Mojligheten
att anvanda den entrégatusektion som redovisas i mallen
minskar snabbt med Okande fortatningsgrad och man hanvi-
sas till att anvanda angéringsgatusektionen. Tidigare
namndes att nagra direkta studier av olika planutform-
ningar ej kommer att utfdras. Det har dock visat si?
nodvandigt att gora vissa mycket enkla studier av olika
méjligheter att placera in grupphusen i modellomradet,
detta for att mojliggora en klassning av gatusystemet
Ur dessa modellstudier samt med viss ledning av tidi-
gare utforda planstudier i konkreta omraden (Héjer m fl,
1975) har foljande enkla samband mellan fortatnings-
grad och andel entrégator konstruerats fram.



Grupphusfortatning”* 0% 10% 20% 40%

Andel EIZ)—gator

i % av totala gatu- 40% 25% 10% 5%
langden
Antal E-vandplatser 6 4 2 2

Tabell 2 Samband mellan fortatningsgrad, och andel entré
gator samt vandplatser.

1) Anger grupphusomradenas areal i procent av den to-
tala bebyggbara ytan inom modellomradet.

2) Entrégata klass 1.

2.3 Terrangforhallanden

Terrangforhdllandena anges som en kombination av topo-
grafi, geologl och geoteknlk samt vegetation i form
av tre "svarighetsgrader’.

M 1: "latt byggbar mark"
M 2: "medelsvart byggbar mark™
M 3: "svart byggbar mark"

D& fornyelseomraden i de allra flesta fall har medel-
svart eller svart byggbar mark har enbart dessa bada
alternativ tagits med i berakningarna.

Terrangforhallandena styr i hog grad kostnaderna for
olika anlaggningsarbeten (se avsnitt 3) typ gatu-, va-
och o6vriga markarbeten. Aven mojligheterna till fortat-
ning samt nodvandigheten av intrang pa befintliga fast-
igheter ar delvis beroende av terrangforhallandena (se
avsnitt 2.6 samt 2.8).

2.4 Permanentningsgrad

Permanentningsgraden paverkar till viss del intrangs-
ersattningens storlek (se avsnitt 2.6). Vidare har per-
manentningsgraden stor betydelse da det galler att
bilda lampliga exploateringsomraden for grupphusénda-
mal. Dels blir det dyrt att lésa in permanenthus for
detta andamal och dels kan man forvanta sig ett hart
motstand fran fastighetsagarnas sida, vilket medfor
ett utdraget plangenomférande med hoga administrations-
och rantekostnader som foljd. Darav kan man dra den
slutsatsen att inldosen av permanentfastigheter kommer
att hora till undantagen vid fornyelseplanering. For
att a4 med samtliga teoretiskt tankbara alternativ i
beradkningsmodellerna ar det dock nédvandigt att rakna
med inlésen av ett visst antal permanenthus i de fall
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dar hdég permanentningsgrad sammanfaller med hdég grupp-
husandel. Uppgifterna i nedanstdende tabeller ar ham-
tade fran studier av olika fortatningsalternativ i de
tre utgangsmodellerna samt jamforelser med planer och
planskisser oOver verkliga omraden.

4000 m™ modellen

Grupphusandel 0% o 10% 20% 40%
Permanentnings-

grad

10% 0 0 0

20% 0 0 1

40% 0 1 7

3000 m" modellen

Grupphusandel 0% o 10% 20% 40%
Permanentnings-

grad

10% 0 0 0

20% 0 0 3

40% 0 3 9

2000 m”™ modellen

Grupphusandel 0% o 10% 20% 40%
Permanentnings-

grad

10% 0 0 0

20% 0 0 4

40% 0 4 20

Tabell 3 Inlésen av befintliga permanenthus vid olika

permanentningsgrad®Och varierande grupphusandel
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2.5 Fastighetsvarden

vardet pa byggnader och tomtmark inom modellomradena
paverkar framst kostnaderna for den mark som behovs
for allmant andamal. Fastighetsvardena har vidare be-
tydelse for mojligheterna att erhdlla statliga lan
for grupphusbebyggelsen.

I modellexemplen behdvs mark for park, bollplaner, lek-
platser, gangvagar, gatubreddningar, skoltomter, samt
grupphusexploatering. Foljande antaganden har gjorts
betraffande de typer av fastigheter (permanent, fritid,
obebyggda eller restfastigheter) som avses ianspraktas
for respektive andamal.

I samtliga alternativ forutsattes att det ar mojligt

att anlagga park (naturpark) lekplatser och bollplaner
pa de s k "restytorna" inom omradet. D& kommunen forut-
sattes ha forvarvat dessa restomraden pa ett tidigt sta-
dium av planarbetet till en ringa eller ingen kostnad
alls lamnas denna markkostnad helt utanfor kalkylerna.

Markldsenkostnaden for gangvagssystemet ingdr i de i av-
snitt 3.1.1 redovisade kostnadsuppgifterna.

Marken som kravs for gatubreddningar forutsattes kommu-
nen erhdlla som gdva av fastighetsdgarna mot att dessa

befrias fran skyldigheten att erliagga gatumarksersatt-

ning.

For skoltomter av olika slag forutsattes att enbart
fritidstomter kommer att ianspraktas.

I det tidigare avsnittet 2.4 redovisades de situationer
dar det kan bli nddvandigt att Idsa in permanenthus.
Permanentbebyggda fastigheter fdrutsattes kunna ian-
spraktas endast i dessa fall. Av de obebyggda fastig-
heterna i modellomraddena anvands halften till grupphus-
fortatning medan den andra halften fortédtas med fri-
liggande villor.

Fastighetsvardena for de olika fastighetstyperna i de
olika utgangsmodellerna kan i berakningarna varieras
enligt nedanstéende tabell.

Tomtstorlek 2000 m2 3000 m2 4000 m2
Frit fast alt | 50 000 kr 65 000 kr 80 000 kr
Frit fast alt 1l 75 000 " 95 000 " 115 000 "
Frit * alt ITI 110 000 " 140 000 " 190 000
Perm fast 250 000 275 000 " 300 000 "
Obebyggd fast 45 000 " 70 000 " 90 000 "

Tabell 4 Alternativa varden pad olika fastighetstyper
med hansyn tagen till tomtstorleken.
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2.6 Vagreservat

I berdkningsmodellerna har véagreservatets bredd satts
till 6, 7,5 respektive 9 meter. Det ursprungliga vag-
reservatets bredd har betydelse framst for intrangser-
sattningens storlek. Intrangsersattningen ar en faktor
som givits relativt stor betydelse vid fornyelseplane-
planering d& den till storsta delen skall betalas av
kommunen. Det nédvandiga intranget pd befintliga fastig-
heter bedoms utifran vagreservatets bredd samt det nya
gatusystemets utformning. Vid svara terrangforhallanden
(M 3) kalkyle ras med att de i kalkylmodellen angivna
gatusektionerna behover uttkas med 1 m for att mojlig-
gora slantning in pad kvartersmark. | de fall dar vag-
reservaten endast ar 6 m ar det troligt att man i vissa
fall behover iansprakta kvartersmark pa bagge sidor
varfor den berdknade kostnaden i detta fall multipli-
ceras med 1,5.

Aven administrationskostnaden paverkas till viss del

av vagreservatets bredd da smala vagreservat kraver

fler gaturegleringar med a&tfoljande forhandlingsarbete
samt fastighetsregleringskostnader. Vagreservatets bredd
har &ven stor betydelse ur gatukostnadssyripunkt. Smala
vagreservat innebar hdga intrangskostnader (direktsub-
vention) medan breda vagreservat innebar att viss del

av gatan inte kan debiteras fastighetsagarna (villa-
fastigheterna) i form av gatubyggnadskostnad (se vidare
avsnitt 2.4.2).

Kostnaden for intrang pa befintlig tomtmark kan schablon-
massigt uppskattas, dels med ledning av permanentnings-
graden,dels med hansyn till terrangforhallandena i en-
lighet med nedanstaende tabell. HOg permanentningsgrad
innebar i allmanhet att det ar fler pdkostade anlagg-
ningar (murar, staket e dyl) som behdver lésas in.

Svara terrangforhallanden medfor fler dubbelsidiga och
mer omfattande slantintrang. Nedanstdende uppgifter ut-
gor genomsnittssiffror och grundar sig pa kommunala er-
farenhetsvéarden.

M2 M3
20% permanentningsgrad 25 kr/Im gata 50 kr/Im gata
20% 50 kr/lm gata 75 kr/Im gata
Tabell 5 Samband mellan permanentningsgrad och intrangs-
ersattning
2.7 Lage i forhallande till befintliga general-

planeanlaggningar

Laget pad omradet i forhallande till befintliga general-
planeanlaggningar som huvudvégar, huvudledningar, skolor
mm, har givetvis stor betydelse ur kostnadssynpunkt.

Det ar mojligt att vissa av dessa anlaggningar har

sadan kapacitet att de racker till aven for det nya om-
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radet, vilket kan medfdra stora fordelar ur kommunal syn-
punkt. | modellberakningarna kommer att forutsattas alter-
nativa lagen p4d foljande generalplaneanlaggningar: vagnat,
va-nat samt LM-skola. Ovriga tekniska forsorjningssystem
kommer ej att behandlas i berdkningarna. Teleforsorjningen
ar en statlig angelagenhet medan el-och varmeforsorjningen
handhas av sjalvfinansierande verk. Skolor pa hogre stadium
med stora upptagningsomraden antas far en central placering
i kommunen och torde vara mindre beroende av var i kommunen
som bostadsbyggandet lokaliseras, varfor aven kostnaderna
for den typen av anlaggningar inte kommit att tas med i
berakningarna. Detsamma kan sdgas om storre park- och id-
rottsanlaggningar. Kostnaden for forskolor av olika slag
kommer att beaktas men nagon ledig kapacitet i befintli-
ga forskolor antas inte foreligga.

Foljande tre alternativa generalplaneldgen har antagits.

Alt | Direktanslutning till sekundarled och va-huvud-
ledning. | en nérliggande LM-skola finns en 6verkapa-
citet pd 100 platser.

Alt 11 1 km till sekundarled samt 1 km till va-huvudledning.
I en narliggande LM-skola finns en Overkapacitet pa 50
platser.

Alt 111 2 km till sekundarled samt 2 km till va-huvudledning

2.8 Fortatningsmojligheter

De ovan redovisade faktorerna bestammer i stort sett
uppbyggnaden av utgangsmodellerna. Dessa utgangsmodeller
tillfors sedan ett antal nya bostader beroende pa an-
tagen fortatningsgrad. Procentandelen av den kvarters-
markareal som skall ianspraktas for grupphusandamal

har alternativt antagits till 0%, 10%, 20% samt 40%,
vilket 1 lagenheter innebar 0, 90, 180 samt 360 st.
Tillskottet av grupphuslagenheter blir lika stort obe-
roende av tomtstorlek och terrangforhallanden.

Avstyckningsméjligheterna for de tomter som ej skall
nyttjas for grupphusandamadl kan bedomas framst utifran
tomtstorlek, fastighetstyp och i nagon man terrang-
forhallanden. 1 tabell 6 redovisas en beddbmning av
dessa avstyckningsmojligheter. Siffrorna har tagits
fram via studium av olika planer som genomforts i prak-
tiken samt i viss man med ledning av de uppskattningar
av avstyckningsmojligheterna som gjorts i planomradena
Lannersta och Gribbylund. (H6jer m fl, 1975) .



2000 m2 3000 m2 4000 m2

ob bf bP ob bf bp ob bf

M2 2,0 1,6 1,4 M2 2,8 2,5 2,0 M2 4 3,5

MB 1,8 1,4 1,2 M3 2,5 1,8 M3 3.5 3.0
Tabell 6 Fortatningsmojligheter genom avstyckning fran

S villafastigheter.

Ovanstaende tabelluppgifter varieras ej i berakning—

arna utan avser slutlaget i ett fornyelseomrade efter

full utbyggnad, vilket véntas ta ca 10-15 &r. Erfaren-

heterna visar att ett fornyelseomrade vanligen ar ut-
t till ca 90% 10 &r efter planfaststallelsen.

(J andblad, 1974)

2.9 Ovriga faktorer

M&jligheterna att anvdnda s k "restytor™ inom fornyelse-
omraden eller eventuella intilliggande ramarksomraden
for exempelvis grupphusandamal kan avsevart forbattra
det ekonomiska resultatet av en utbyggnad av fornyelse-
omradet. Markutnyttjandet kan forbattras, de fasta kost-
naderna fordelas pad fler enheter och behovet av att

I6sa in redan bebyggda fastigheter minskar.

Nackdelarna med att |ansprakta dessa friytor ar att
fastighetsagarna i omradet vanligtvis upplever det som
negativt att de f& fria ytor som finns i omradet for-
svinner.

| praktiken far man rakna med att om de s k restytorna
skall anvandas blir det i1 forsta hand for allmant &anda-
mal t ex skolor av olika slag med tillhérande boll-
planer och lekplatser. Stoérre ramarksomraden i anslut-
ning till fornyelseomraden bor dock i flertalet fall
kunna bebyggas med grupphus

Eftersom de foreliggande ekonomiska berakningarna bor
baseras pa omradden av samma storlek for att vara direkt
jamforbara gors inga antaganden om i _vilka fall ovan
namnda markomraden skulle kunna nyttjas for grupphus-
andamal. Daremot kommer denna faktors betydelse att tas
upp till diskussion efter sjalva berakningsdelen
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3 KALKYL- OCH KOSTNADSDATA

3.1 Allmanna anlaggningar

3.1.1 Trafiksystemet

Kalkyl- och kostnadsuppgifterna nar det galler trafik-
systemet ar hamtade huvudsakligen ur byggforskningens
rapporter R5:1977 (H Chambert, S Konig) samt R22:1975
(Hojer m FI1). De kalkyldata som redovisas nedan har dock
jJusterats nagot och betydande forenklingar har gjorts
jamfort med namnda publikationer. Vidare har de i de
angivna publikationerna redovisade kostnadsuppgifterna
raknats upp med hjalp av SBEF:s kostnadsindex samt aven
jJusterats nagot med hansyn till senare inhamtade kost-
nadsdata fran Tyreso, Nacka, Sollentuna samt Goteborgs

kommuner. Kostnaderna avser forhallanden 1976-07-01.

Typsektioner mm )
Entrégata (Dim hastighet 30 km/tim)

K SR

I K= 4,5 h-f
3 (1) gatu-
SR= 0,25 k 5,0m TLangd max
M2 M3 175 m

d/h= 20-50 /h1)2) Kastnad 4)g50 kr/1Itl 750 kr/im

SR, (1) gatuléangd
11 K= 4,0 el “ [ 5 3mhx 200 m

SR= 0,25
M2 | M3

Kostnad o5 r/im 600 kr/Im

d/h= 0-20 f/h

D Approximativt har har maximitrafiken 20 f/h, 50 f/h
Os\Vv antagits motsvara lika manga hus utefter
gatan, (gatorna)

2) Vid mer an 50 hus efter gatan oOvergar man till an-
gdringsgata

3) Gatubredden skall i M3-fallen okas med slantutrymmet
1 m for att f4 hela gatureservatets bredd.

4) I samtliga kostnadsuppgifter ingar belysning.
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Angoringsgata (Dim hastighet 50 km/tim)

I K= 5,5 LSBJ£><3 1K A (1) ™MuiSngd
! 11 11 max 5Q0Q m
G= 1,5 frmmmmmm e 7,5M--—- !
SR= 0,25
i M2 | M3

d/h= 300 f/h Kostnad 950 kr/Im ' 1 15Q kr/Im

1 K= 4,5

G= 1,5 ! 6,5m !
SR= 0,25
' M2 j M3
d/h= 200 f/h Kostnad 850 kr/lm 1 000 kr/Im

Matargata

I och Il K= 6,0 ISRi|G | K i G |ISR™N(1) gatu-

G= 1,5 3000 m

SR= 0,25 ! 9,5m I

d/h= 300-800 f/h
i M2 i M3
Kostnad 1 300 kr/Lm 1 600 kr/Im

Tomtutfarter max 4 st per 100 m
Korsningsavstand min ca 200 m

Anm. | de fall vatten och avloppsledningar redan finns
nedlagda i gatorna reduceras ovanstaende kost-
nader med 10% for kuperad terrang samt 30% foOr
normal terrang.
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Vandplatser

M2 M3
Entrégatuvandplats 13 00O0kr/st 15 OOOkr/st
Angoéringsgat vandplats 15 OOOkr/st 17 O0OOkr/st
Gangvagar

M2 M3
GB= 3,0 m 350 kr/Im 400 kr/Im

I berakningarna forutsatts att det behovs 3 m gangvag/villa-
tomt samt 2 m gangvag/grupphustomt

3.1.2 Va-anlaggningar

Om man raknar med att omradet vid maximal Tfortatning
kommer att innehdlla knappt 2000 personer och vid mini-
mal fortatning ca 500 personer borde man kunna forut-
sadtta att en iedningskombination om V 150, S 225 och

R 300 har kapacitet nog att klara omradets va-forsorj-
ning. For det lokala natet har vi saledes endast raknat
med denna kombination (tabell 7 punkt 2) medan vi for
huvudledningsnatet antagit en ledningskombination en-
ligt punkt 4. | praktiken borde man dock kunna rakna
med mindre dimensioner pa vattensidan vid lagre fortat-
ningsgrader samtidigt som dagvattenledningarna vid
kraftigare fortatning bor dimensioneras upp i vissa
lagen.

LedningskombinationerTT M2 M3

1. V100 S 225 R 300 1 000 kr/Im 1 300 kr/Im
2. V150 S 225 R 300 1 100 " 1 400

3. V150 S 225 R 400 1 350 1 700

4. V 200 S 400 R 800 2 000 2 300

5. V100 S 225 - 750 1 000

Tabell 7 Kostnad for olika typer av va-anlaggningar.

1) Kostnaden for generalplaneanlaggningar typ overforingsled-
ningar, vattentorn, reningsverk o dyl forutsattes tackas
via brukningsavgiften.
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Kostnadsuppgifterna ar till stdrsta delen hamtade ur
byggforskningsrapporterna R 5:1976, R 58:1975 samt

R 22:1975. Dessa uppgifter har sedan justerats®"bl a
med hjalp av SBEF:s indexserier. Kompletterande kost-
nadsuppgifter har aven inhamtats fran bl a Goteborg,
Partille samt Tyres6 kommuner.

3.1.3 Parkanlaggningar

Dimensioneringsnormer nar det galler att beddma be-
hovet av ytor for lek, rekreation och motion finns det i
Bostadens grannskap, som ges ut av Statens planverk.

I fornyelseomraden raknar man dock rent allmant med

att kunna h&lla en lagre standard, sarskilt i de omra-
den dar fortatningen inte skall drivas speciellt langt.
Skalet ar att man i fornyelseomraden som regel har

en annan aldersstruktur och ett mindre antal barn an

i nyexploateringsomraden. Inskrankningen i parkstandar-
den gors i forsta hand i de park- och lekomraden som
skall betjana mindre omraden. Behovet av narlek- och
narrekreation far da tillgodoses p& tomt- eller sam-
fallighetsmark samt eventuella obebyggda restomraden.
Nedanstaende kalkyl- och kostnadsuppgifter har framst
hamtats fran byggforskningsrapporterna R 22:1975,
R58:1975 samt R 5:1976. Uppgifterna har dock juste-
rats och forenklats nagot och vidare har de redovi-
sade kostnaderna raknats upp med hjalp av SBEF:s
kostnadsindex till 1976-07-01.

Antal Igh/ mA netto- p2f Anléggnings-
anléggning areal Igh kostnad
Narlekplatser saknas pa allm
platsmark
Kvarterslekplats ca 150 1 500 10 15 000 kr/st
Bollplaner ca 200 2 000 10 100 000
lordningsstal lande
av - naturpark (2-7 ha) 50-100 000 kr

Tabell 8 Kostnad for olika parkanlaggningar.

3.1.4 Offentlig service
Befolkningsunderlag

Vid dimensioneringen av skolor och forskolor madste man
veta befolkningsunderlaget i de olika modellexemplen

For att rakna fram det maste boendetathet och hushalls-
storlek forutsattas. Har anvander vi oss huvudsakligen

av de antaganden betraffande dessa faktorer som finns an-
givna i byggforskningens rapport R22:1975.

boendetathet 0,66 boende/rumsenhet )
hush&l Isstorlek 3,30 boende/lgh-"

1) Dessa siffror sjunker sa smaningom, vilket dock bortses
fran i denna rapport.
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Med dessa antaganden kommer lagenheterna inom modell-
omraddena i1 genomsnitt att besta av 5 rumsenheter.

| ett bostadsomrddet dar fodelsetalen stabiliserat sig
vet man att antalet barn i varje arskull utgdér ca 13%o

av befolkningen. Av erfarenhet vet man dock att det in-
traffar en topp i fodelsetalen pa ca 30% ett ar efter
forsta inflyttning i ett nytt omradde. Vi raknar med att
det tar ca 10 ar innan fornyelseomradet ar i det narma-
ste fullt utbyggt (J Sandblad, 1974) . Gruppbebyggelsen kan
dad forvantas tillkomma i boérjan av denna tidsperiod, de
2-3 forsta aren, medan villabebyggelsen pa avstyckade
eller obebyggda tomter kan fdrvantas tillkomma mera jamnt
fordelat i tiden. Enligt dessa antaganden kan barnkullarna
i aldrarna 7-12 ar (efterfrigar LM-skola) forvantas bli
storst efter knappt 15 ar medan den storsta efterfragan
pa barnstugor intraffar ca 6 ar tidigare.

Skoldimensionering

Traditionellt bestar en LM-skola av tva paralleller
samt ndgra specialklasser. Den typen av skola antas ge
ett optimalt utnyttjande av resurserna men kraver ett
elevunderlag motsvarande en befolkning pa 3 500 - 4 000
personer. Det strikta parallelltinkandet borjar for-
svinna, beroende dels pd att barnantalet i omraden under
utbyggnad varierar kraftigt fran arskull till arskull,
dels pa att skillnaden i driftskostnad mellan smd och
stora skolenheter inte tycks vara sd stora som man
trott (SlA-utredningen). | denna rapport kommer vi dar-
for att anvanda oss av nedanstdende institutionsstor-
lekar (uppgifterna ar i allt vasentligt hémtade ur
byggforskningens rapport R5:1976).

Institution Storlek Minsta storlek for
perm institution
LM-skoleklass 25 platser 6 klassrum (1 paral-
lellig)
Daghemsavdelning 15 heldags- 2 avdelningar
platser
Forskoleavdelning 2 x 20 halv- 1 avdelning
dagsplatser
Tabell 9 Klass- och avdelningsstorlekar samt minsta
institutionsstorlek

Antalet klasser respektive avdelningar blir lika med
heltalsdelen av

platsbehov
klass (avd) - storlek
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Barn i heltidsforskola &ldrarna 1/2 - 6 ar
deltidsforskola " 4 - 6 ar
LM-skola " 7-12 ar

Behovet definieras enligt foljande:

Heltidsforskola: 32% av antalet 1/2 - 6 aringar
Deltidsforskola: Rest barn i &ldrarna 4-6 ar, dvs 68%
LM-skoleplatser: 100% av antalet 7 - 12-aringar.

Nedanstdende kostnadsuppgifter har lagts som grund for
kostnadsberakningarna av skolor, Tforskolor och daghem.
I beloppen ingar inte markldsenkostnaden

LM-klass Heltidsfor- Deltidsfor-
skoleavd skoleavd
Permanent lokal 450 000 kr 400 000 kr 400 000 kr

Provisorisk lokal 350 000 kr 300 000 kr .300 000 kr
Foljande tomtstorlekar torde kravas. (Uppgifterna hamtade

fran "Bostadens grannskap' samt justerade nedat med
hansyn till fornyelseomradenas karaktard .

X "Bostadens grannskap" 1 000 m% per LM-klass
angiven norm 80 m per plats
I denna rapport 800 mé per LM-klass
anvand norm 60 m”~ per plats

Anm. HAar bor papekas att de rekommenderade gangavstanden
i "Bostadens grannskap'till skolor och barnstugor i hastan
varje exempel kommer att Overskridas.

I rapport R5:1976, fran vilken ovanstdende uppgifter

ar hamtade, gar man noggrant in pa problemet att dimen-
sionera skolor, forskolor och daghem samt placera in
utbyggnaden av dessa anlaggningar tidsmassigt. Tidigare
namndes att utbyggnadstakten i vara modellomrdden skulle
kunna -antas motsvara en s k 10-arsutbyggnad. Mycket for-
enklat skulle man da kunna pastd att halften av det
maximala behovet av lokaler for ovanstdende andamal
skulle kunna tillgodoses genom permanenta institutioner,
medan resterande behov fick tillgodoses via provisorier
eller utanfor omrddet. Man brukar rakna med att en per-
manent lokal skall uppfoéras om behovet stracker sig over
minst 15 ar medan motsvarande tid for provisorier ar 5
ar. 1 foreliggande modellstudier forutsiattes vidare att



ingen skola eller forskola byggs inom omradet forran
det finns ett behov inom omradet av en permanent in-
stitution av antagen minsta storlek av endera slaget.
I de ovriga fall, dar det berédknade befolkningsunder-
laget inte nar upp till denna niva, maste det berakna-
de behovet av permanenta och provisoriska klasser/avd
tillgodoses utanfor omrddet. Nagon markkostnad kommer
inte att redovisas i dessa senare fall medan déremot
sjalva byggnadskostnaden skall tillfdras kalkylen. De
lokaler som byggs utanfor omradet kommer enligt dessa
forutsattningar att uppforas i anslutning till redan
befintliga skolor.

3.1.5 Kommersiell service

En tomt pa 2000 m? reserveras for en mindre service-
butik i de fall befolkningsunderlaget Overstiger
2000 personer.

3.1.6 Rante- och administrationskostnader
Administration

Med administration avses kostnader for fastighets-
bildning, planlaggning, tomtindelning m fl arbets-
insatser av administrativ karaktar.

Planering av fornyelseomrdden fordrar i allmanhet stor-
re insatser av administrativ karaktdar an vad som kréavs
vid nyexploatering. Kostnader for tomtindelning och
fastighetsbildning (framst rorande gatumark) ar exem-
pel pa poster som i allmdnhet kan undvikas helt vid
nyexploatering. Administrering av gatukostnader &r en
annan kostnadspost som tillkommer vid fornyelsepla-
nering. Vidare medfdr det stora antalet markdgare som
berors vid fornyelseplanering att det gar &t mycket

tid till information och fdrhandlingsarbete. En hdgre
fortatning i ett fornyelseomrade innebar helt naturligt
att administrationskostnaderna 6kar bl a pad grund av att
de kommunala markfdrvarven okar i omfattning.

Det finns inte nagra generella regler for hur admini-
strationskostnaderna skall berédknas. | kommunerna an-
vander man sig vanligtvis av generella procentpaslag
pa den totala exploateringskostnaden eller ett fast
belopp per fastighet.

| detta arbete har administrationskostnaderna berak-
nats utifran ett procentpaslag pad de totala exploate-
ringskostnaderna pa 5%. | kostnaderna for generalplane-
anlaggningarna har administrationskostnaderna raknats
in 1 de redovisade kalkyluppgifterna.

Rantor™!'"

I denna rapport har endast tagits hansyn till de rante-

1)Ingen hansyn'har tagits till att investeringarna sker
vid olika tidpunkter.



kostnader som uppstar p g a ett utdraget plangenom-
forande. Tidigare i avsnitt 3.1.4 ndmndes att det aktuell
omradet kan beraknas vara i det narmaste fullt utbyggt
inom en 10-arsperiod medan huvuddelen av kostnaderna
vantades tillkomma i bdrjan av denna tidsperiod. De
gjorda antagandena om en indexreglerad va-taxa samt en
strikt tillampning av gallande gatukostnadsbestammelser
medfor att réntekostnaderna betraffande gator och vand-
platser kan beraknas pa 2 ar medan det borde vara till-
rackligt med 1 ar for va-anlaggningar, gang och cykel-
vagar samt parkanlaggningar. Rantefoten &r satt till 9%.
Detta galler lokala exploateringsanlaggningar.

De serviceanlaggningar som ingar i generalplaneanlagg-
ningarna beddéms kunna utnyttjas, 1 det narmaste, Tfullt
ut nar de ar fardigbyggda varfor nagra ranteforluster
inte bor behova uppsta i det fallet. De rantekostnader
som uppstar under utbyggnadstiden av generalplaneanlagg-
ningarna ingar i de angivna kostnadsuppgifterna.

3.2 Anlaggningar pa kvartersmark

Kalkyluppgifterna for anlaggningar pa kvartersmark
galler for tvavaningsradhus (hustyp 2 B enligt bostads-
styrelsens klassificering vid beddmningen av schablon-
beloppet f6r tomt- och grundberedningskostnader)
Uppgifterna ar hamtade fran byggforskningens rapport,

R 22:1975, (H6jer m fl), men har justerats med hjalp av
SBEF:s byggnadskostnadsindex och inhamtade kostnadsdata
fran Tyreso, Nacka och Sollentuna kommuner. Kostnaderna
galler for tidpunkten 1976-07-01.

M2 M3

Grundberedning 70 kr/m2 95 kr/mz
Grovplanering 9 500 kr/st 16 000 kr/st
Serviceledning, va 400 kr/m 500 kr/m
Serviceledning, el 55 kr/m 70 kr/m
Parkering go Kkr/m2 go kr/m2
Kvartersvag 350 kr/m 400 kr/m
Administration 3 000 kr/st 3 000 kr/st
Tabell 10 Kostnader for anlaggningar pa kvartersmark

avsett for radhusandamal.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER VID FORNYELSE OCH OMVANDLING
AV ETT ALDRE VILLA- OCH FRITIDSBEBYGGELSEOMRADE

INLEDNING

I denna bilaga skall i korthet beskrivas de ekonomiska
konsekvenser av ett plangenomfdorande som har behandlats
i ett tidigare arbete 1) betraffande Ojersjo, ett omra-
de i Partille kommun Oster om Goteborg. Forutsattningar-
na for berakningarna skiljer sig till stora delar fran
de forutsattningar som galler for de ekonomiska kalky-
lerna i kapitel 4. Resultaten kan darfor inte jamforas
med varandra. Denna bilaga far ses som ett praktiskt
exempel, som visar olika ekonomiska konsekvenser for
kommun och markagare beroende pa dels vilket detalj-
planeinstitut som anvands, dels vilken byggnadsratt

som tillats i planen.

Endast de direkta kostnader som drabbar fastighetsagare
och kommun vid plangenomfdorandet kommer att behandlas.
De regionalekonomiska konsekvenserna behandlas inte i
detta avsnitt.

Kostnaderna i samband med ett plangenomfdérande kommer
att fordelas olika mellan kommunen och den enskilde fas-
tighetsagaren, beroende pa vilket detaljplaneinstitut
man valjer och aven i vilken utstrackning man utnyttjar
mojligheterna att ta ut avgifter och bidrag fran fastig-
hetsagarna. Den totala kostnaden kommer framst att be-
stammas av de standardkrav man staller pa omradet i

form av exempelvis vag- eller gatustandard

Nedan skall goras ett forsok att belysa olika ekonomiska
konsekvenser for den enskilde fastighetsagaren och kom-
munen vid olika forutsattningar. Omradet ar till storre
delen redan utbyggt och det ar darfor inte troligt att
det kommer att tillskapas ndgra stoérre sammanhiangande om-
raden dar man kan traffa exploateringsavtal annat an i
de fall nagon exploator lyckats forvarva fastigheter

som gréansar till varandra for att dar uppféra rad- eller
kedjehusbebyggelse. For omradet galler en byggnadsplan
fran 1959 och byggnadsforbud enligt 109 § byggnadslagen
har utfardats.

FORUTSATTNINGAR

Vid de foljande berakningarna kommer i huvudsak tva olika
bebyggelsealternativ att studeras. Det ena alternativet

Inst Fastighetsteknik, Sekt Lantmateri, Tekniska hog-
skolan: OJERSJO, en studie av genomfdorandeproblem och
ekonomiska konsekvenser vid fornyelse och omvandling
av ett aldre villa- och fritidsbebyggelseomrade. Lars
Magnusson, Stockholm 1977.
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(alt 1) avser ett bibehdllande av de befintliga eller

i byggnadsplanen illustrerade fastigheterna utan nagon
fortatning. Detta alternativ studeras bade i byggnads-
planefallet och i stadsplanefallet. | det andra alter-
nativet (alt 2), vilket enbart galler stadsplanefallet,
kommer en fortatning att ske med friliggande enfamiljs-
hus samt rad- och kedjehus. | det senare alternativet
rédknas med en minsta tomtstorlek om ca 600 m2 - 800 m2
Tor friliggande och kedjehus medan for radhusen till-
Iats en minsta tomtstorlek om ca 300 m2 - 350 m2. Bygg-
nadslagens regler om uttagande av ersattning for gatu-
mark och gatubyggnadskostnad ar idag bl a knutna till
den i stadsplanen hogsta tillatna byggnadshéjden. For
att belysa konsekvenserna av dessa bestéammelser ur for-
delningssynpunkt, har tvd alternativa utformningar av
stadsplanebestéammelserna studerats. 1| ena fallet till-
lIater man endast enplanshus med en hogsta tillaten bygg-
nadshojd av 4,5 m. 1 det andra fallet tillats byggnader
i tvd plan med en hdgsta tilldten byggnadshéjd av 6,4 m.
Skillnaden i kostnadsfordelningen mellan fastighetsagare
och kommun blir mycket pataglig.

Gator och vagar

Betraffande upprustning av vagar inom fornyelseomraden
har detta ofta inneburit stora svarigheter. Detta ofta

pd grund av att man inom dessa omraden forsokt tillampa
samma normer pa gatusystemet som tillampas inom nyexploa-
teringsomradden 1). Inom den s k "fornyelseutredningen”
som pagar inom lansstyrelsen i Stockholms lan har man i
en delstudie studerat fragan om trafikstandard i &aldre
bebyggelseomraden med lagt markutnyttjande. Detta arbe-
te har syftat till att underlatta genomfbérandet av gatu-
upprustningen inom fornyelseomrdden genom att battre an-
passa standardkraven efter de speciella forhallanden som
normalt rader inom fornyelseomraden. Namnda delstudie har
emellertid annu inte nagon forankring i belsut av lans-
styrelse eller vagmyndighet

I forevarande studie av Ojersjoomradet har kalkyl- och
kostnadsuppgifterna nar det galler trafiksystemet ham-
tats huvudsakligen ur byggforskningsrapporterna "Trafik-
standard i aldre bebyggelseomraden med lagt markutnytt-
jande", R 5:1977, samt "Fornyelse av aldre villa- och
fritidsbebyggelseomraden™ R 22:1975. Betraffande kalkyl-
data, hanvisas till bilaga 1, avsnitt 3.1.1.

Nuvarande normer och riktlinjer:

a) SCAFT -68: Riktlinjer for stadsplanering med han-
syn till trafiksakerhet. Statens planverk publ nr 5.

b) SCAFT -72: Principer for trafiksanering med hansyn
till trafiksdkerhet. Chalmers tekniska hoégskola,
inst for stadsbyggnad medd 55:72.

c) RIGU -73: Riktlinjer for gators geometriska utform-
ning. Statens vagverk och Svenska kommunfdrbundet.
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Vid upprustningen av omradet kalkyleras med en asfalterad
korbana som varierar mellan 4,0 meter med sidorenar om
0,25 meter och 5,5 meter med enkelsidig gangbana om 1,5
meter och sidorenar om 0,25 meter. Total vagbredd blir
saledes ca 4,5 - 7,5 meter. Vagstandarden varierar ocksa
beroende pa vilken fortatningsgrad man valjer. Inom
omradet ar det i den befintliga byggnadsplanen redo-
visade vagreservatet ca 8,0 - 9,0 meter. Inom omradet

bér vagarna och gatorna aven forses med gatubelysning.

Parkmark

Inom parkmarken har raknats med upprdjning och enklare
iordningsstallning samt anlaggande av lekplats och vissa
géngvagar. Kostnaden for enklare iordningsstallande av
parkmarken har uppskattats till 2 kr/m” “Kostnad for var-
je lekplats har beraknats till 10 000 kronor. Gang- och
cykelvagar har antagits kosta ca 100 kronor per langdme-
ter.

Marklosen, intrangsersattning

For plangenomforandet erfordras i vissa fall att man 16-

ser in viss mark av fastighetsagaren. Detta galler framst
mark for vandplatser, hornavskarningar for vagar samt in-
I6sen av vissa strandavsnitt.

Vatten och avlopp

Det saknas va-system inom omradet, varfor ett helt nytt
maste anlaggas. Dessutom mdste huvudledning fran Furuland
anldggas, vilket ar en stracka om ca 1 200 meter. Denna
huvudledning samt en erforderlig pumpstation kommer att
betjana ett storre omrdde, varfor endast ca en fjardedel
av kostnaden har paforts det nu aktuella omradet vid kost-
nadsberakningen. Inom omrddet har ett flertal slutna
tankar installerats for avloppet. Det ar mgjligt att kom-
munen tvingas lésa in dessa anlaggningar som blir onyt-
tiga i och med att kommunalt va byggs ut. | rakneexemplen
har emellertid forutsatts att utbyggnaden ligger sd pass
langt fram i tiden att dessa privata anlaggningar redan
ar avskrivna och salunda inte behéver ldsas in.

Betraffande va-standard kommer denna att uppfylla samma
krav som inom o6vriga omraden dar vatten och avlopp nyan-
lagges inom kommunen. Betraffande dagvatten &ar det tvek-
samt vilket system som ar mest lampligt att anvdnda. Det
torde dock vara fullt mojligt att lata dagvattnet infilt-
rera i marken pad samma satt som sker idag, eftersom det
kommer att bli ett relativt lagt markutnyttjande inom om-
radet. Detta galler speciellt did man inte fortatar inom
omradet. Med denna ldsning blir ocksa ledningsdragning
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for vatten och avlopp billigare. | kostnadskalkylen har
raknats med infiltration av dagvattnet i byggnadsplane-
fallet, men ett duplikatsystem med separata ledningar for
dagvatten respektive avloppsvatten d& ny stadsplan anvands.
Kostnaden for dagvattenledningen motsvarar did ca 35 % av
totala ledningskostnaden.

Taxor

Det har visat sig vara av stor betydelse ur genomfdrande-
synpunkt vilken kostruktion va-taxan har och hur gatubygg-
nadskostnadsbestammelserna ar utformade. Genom att taxan
pa ndgot satt relateras till tomtstorleken blir det ur
fastighetsagarens synpunkt formanligare att dela upp sin
fastighet an att behdlla den ofdrandrad.

Va-taxan

Den va-taxa som for narvarande tillampas inom Partille
kommun ar uppbyggd i1 tre delar. En grundavgift, en til-
laggsavgift for tomtytan (ty) och en for vaningsytan (vy).
Med vaningsyta avses i detta sammanhang den totala ytan
inom en byggnad (inkl kallarvaning). Foljande belopp gal-
ler sedan 1977-01-01.

Grundavgi ft: 11 750:00 kronor
Kr per m2 ty: 3:90 "
Kr per m2 vy: 7:80

Taxan regleras normalt varje ar.

En fastighet med_en areal om 1 800 m2, beby?gd med en vil-
la om 250 m2 vaningsyta far enligt taxan er agga en anslut-
ningsavgift om ca 20 700 kronor. Delas fastigheten sa att
en ny fastighet om ca 900 m2 bildas far en ny grundavgift
och en ny avgift for vaningsytan erlaggas, medan avgiften
for tomtytan redan erlagts

Da byggnadsplanen bibehdlls avses dagvattnet infiltrera
ALt 1 marken, dels direkt fran byggnaderna, dels i Opp-
na diken langs, vagarna. Detta torde vara fullt mojligt
som tidigare namnts eftersom bebyggelsen i_detta fall
kommer att vara gles. Ledningskostnaden blir i detta fall
ca 35 « lagre, vilket betyder att den normala va-taxan
inte kan tillampas. P& nagot satt maste denna reduceras.
Eftersom fastigheterna endast undantagsvis kommer att
kunna delas, kommer arealerna att ligga omkring 1 800 m2
i hela omradet. Pa grund harav skulle det vara tankbart
att helt slopa den delen av anslutningsavgiften som be-
raknas efter tomtytan. Om fastigheterna ar bebyggda med
normalstora villor (250 m2 vaningsyta) motsvarar denna
del ca 35 s av anslutningsavgiften . | berakningarna har
darfor i byggnadsplanefallet anslutningsavgiften base—
rats enbart pd en grundavgift och en avaift per m2 va-
ningsyta.
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Gatukostnader

Gatubyggnadskostnadsbestammelser for kommunen har fast-
stallts 1963-01-18 av Kungl Maj:t. Enligt beslut av kom-
munful Imaktige 1962-03-29 har man som fordelningsprincip
inom de omraden dar gatuutbyggnad sker bestamt att 60 %
av de ersattningsgilla gatukostnaderna skall foérdelas
lika mellan samtliga fastigheter vars arealer o6versti-
ger 300 m2 inom fordelningsomradet, medan &terstdende

40 % skall fordelas efter den del av respektive fastig-
hets tomtareal som 6verstiger 300 m2.

RESULTAT

De ovan redovisade forutsattningarna ligger till grund
for nedanstdende tabell. For en detaljerad studie av be-
rakningarna hanvisas till tidigare omnamnd studie for
Ojersjoomradet.

TABELL
Kostnadsfordelning (kronor)

Stadsplan Byggnadsplan

BF 1 BF 11

Total exploaterings-
kostnad per tomt

Alt 1 42 800 42 800 28 800
Alt 2 30 700 30 700

Total avgift
per tomt

Alt 1 24 400 29 700 24 100
Alt 2 21 400 25 100

Kommunal sub-
vention per

tomt
Alt 1 18 400 13 100 4 700
Alt 2 9 300 5 600

BF I = byggnadsratt en vaning

BF 11 = byggnadsratt tva vaningar

Alt 1 = 280 fastigheter

Alt 2 = 390 fastigheter
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KOMMENTARER

Befintlig byggnadsplan

I stort sett innebar det att vagarna i byggnadsplanefal-
let kommer att se ut som idag, smala och utan gangbanor,
men belagda med asfalt. Vagsystemet uppfyller trots det-
ta de normer som tidigare redovisats. Kostnaden blir rela-
tivt 14g for vagsystemet och ingreppen i den befintliga
miljon blir mycket sma.

Aven betraffande gronomradena kommer en relativt lag
standard att accepteras. Separata géngvégar anlaggs
inte, utan det forutsatts att gronomradena blir till-
gangliga for gangtrafik efter iordningsstallandet

Omradet ar belaget inom nederbordsomradet till Kasjon
som &r kommunens vattentakt, varfor det madste anses
vardeful It att bebyggelsetatheten inom omradet inte
blir allt for hég. Da byggnadsplanen behalls har for-
utsatts att ingen namnvard fortatning skall ske, var-
for aven va-natet kan fa en lagre standard. Dagvattnet
infiltreras darfor direkt i1 marken och i1 6ppna diken,
vilket innebar dels en lagre kostnad, dels att ytvatt-
net efter infiltrationen tillfors Kasjon till skillnad
fran dd dagvattnet i separata ledningar leds bort fran
omradet

Kostnaderna exklusive va-kostnad i det fall d& byggnads-
planen bibehdlls kommer helt att belasta Tastighetsigarna
na inom omradet. En stor del av va-kostnaden kommer

ocksd att belasta fastighetsdgaren. Den genomsnittliga
kostnaden, inklusive va—kostnad, per Tfastighet i denna
modell blir ca 24 000 kronor. Kommunen belastas saledes

i denna modell enbart av de administrativa insatserna

i samband med plangenomfdorandet och en del av va-kost-
naden. Den totala kommunala kostnaden (subventionen)

blir 4 700 kronor per fastighet.

Ny stadsplan

I det fall dd en ny stadsplan upprattas har en viss
fortatning av bebyggelsen planerats kunna ske. Pa grund
harav har ocksd en hogre standard pa anlaggningar inom
omradet erfordrats. Salunda ar gatustandarden hogre
och de langre angoringsgatorna har forsetts med gang-
banor.

Upprustningen och iordningsstallandet av park- och all-
man platsmark kommer att ske till en hogre standard an
i foregdende modell. Utrymmet langs Kasjons strand
kommer att forbattras genom att mark léses in av fas-
tighetsagarna langs stranden. Sarskilda gangstrak kom-
mer darvid att iordningstallas i enlighet med de inten-
tioner man har for de "regionala” vandringslederna
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Endast en mindre del av kostnaderna for dessa #'regionala”
anlaggningar kommer emellertid att belasta fastighetsa-
garna inom Kasjoomradet

Eftersom bebyggelsetatheten blir hégre i detta fall, nar
omrddet stadsplanelaggs, har det ansetts nddvandigt att
forse va-systemet med separata dagvattenledningar. For

att inte leda bort vattnet fran nederbordsomradet kommer
dagvattenledningarna att utmynna pad flera olika stallen
inom omradet dar vattnet far infiltrera i marken. Lednings-
kothﬁden blir i detta fall ca 50 % hogre an i foregaende
mode

I detta fall kommer exploateringskostnaderna att fordelas
mellan kommun och fastighetsagare enligt bestémmelserna

i byggnadslagen. Den totala exploateringskostnaden (ink-
lusive va-kostnad) blir for de redan befintliga fastighe-
terna ca 42 800 kronor per fastighet (280 st). Beroende

pa vilken byggnadsratt som tillats enligt planen kommer
kommunen att i fortatningsalternativ | f& subventionera
denna kostnad med ca 13 100 kronor per fastighet om tva-
vaningsbebyggelse tilldts och ca 18 400 kronor per fas-
tighet om endast envéningsbebyggelse tilladts. Fastighets-
agarens del av kostnaden blir da ca 29 700 kronor respek-
tive ca 24 400 kronor per fastighet. Vid fortatningsalter-
nativ Il blir den totala exploateringskostnaden 30 700
kronor per tomt. Da blir kommunala subventionen 5 600 kro-
nor (BF 1l1) respektive 9 300 kronor (BF 1). Fastighets-
agarens kostnad blir 25 100 kronor (BF I1) respektive

21 400 kronor (BFI).
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STUDIER AV PLANGENOMFORANDET 1| FORNYELSEOMRADEN -
INTERVJUUNDERSOKNING

Syfte och arbetsupplaggning

Som stéd for analysen av genomfdrandesystem har skett
en undersokning av hur man idag i vissa kommuner
praktiskt anvander sig av gallande bestammelser. Av-
sikten ar att fa en uppfattning om dels hur "praktikens
man" uppfattar mojligheterna att tillampa gallande
lagstiftning i olika fornyelsesituationer och vilka
brister de anser finns, dels i vilken utstrackning man
tillampat de tvangsmedel (eller hot om tvangsmedel)

som finns 1 olika lagar.

Studien har laats upp sa att 17 st kommuner valts ut
som intervjuobjekt. Urvalet har skett subjektivt efter
vilka kommuner som beddmdes ha problem pa omradet.
Intervjuerna har skett efter en fragelista.

I allmanhet var det tjansteman fran bygcmadskontor
fastighets- och exploaterinoskontor samt stadsarkitekt-
kontor som stallde upp och svarade. Resultatet fram-
gar av nedanstdende redovisnincr.

En intervjuundersokning av detta slag bygger pa att
uppgiftslamnarna dels forstar fragorna ratt och dels
besvarar dem med korrekta uppcrifter. Eftersom de till-
fragade svarat direkt pa vara fragor utan nagon tid

att begrunda svaret har detta blivit beroende av
tjanstemannens kannedom om foérhallandena. Denna
varierar mycket bl a beroende pad hur lange den tillfra-
gade tjanstemannen varit anstalld hos kommunen.

Sifferuppgifter om t ex antalet forkdop och liknande

ar ganska osakra vilket bl a beror pad att nagon
statistik o6ver sadana data ej fors. Uppgifter om
bostadsproduktion, statlig beldning osv ar daremot
riktiga satillvida, att de &r hamtade ur bostads-
byggnadsprogrammen. Man maste dock ha klart for sig
att den verkliga produktionen, beléningen osv ofta av-
viker avsevart fran de som ar forutspadda i programmen.
Detta galler sarskilt fornyelseomraden dar det kan
dyka upp ovantade svarigheter och produktionen till
stor del ar beroende av enskilda initiativ. Uttrycket
bostadsproduktion avser alltsd har planerat bostads-
byggande .
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Fornyelseomradenas beskaffenhet

Sjalvfallet varierar storleken och karaktédren (t ex
permanentninasgraden) pa fornyelseomradena, bade inom
samma kommun och mellan olika kommuner. Permanentninaen
uppges pafallande ofta till 20-30 % av Tfastighets-
bestandet. Man kan uppfatta detta som en grans for nar
ett omrade oOvergar fran ett fritidsbebyggelseomrade
till ett omrdde med typiska fornyelseproblem.

I kommuner med stora fornyelseomraden (mer an 5 000

fastigheter totalt) har man genomgdende en hogre

relativ bostadsproduktion i fornvelseomradena (se figur 1) . Det
torde bero pad att fornyelseomrdden utgor en stor del

av de aktuella kommunernas utbyagnadsreserv. Denna

slutsats starks av att det i en kommun med mindre fdrnyelse
omraden men begransade expansionsytor ocksa foreliager

hog produktion i fornyelseomraden.

Genomsnittlig fornyelseproduktion i forhallande

till totalproduktion i %

Antal fastigheter i

<1000 2-3000 5-8000 kommunens fornyelseomraden

Figur 1 Bostadsproduktionen i fornyelseomraden i
relation till omradenas omfattning.

Mark forvarvspolitik

I elva av de undersokta kommunerna har markforvarv
inom fornyelseomraden skett. | atta kommuner avsag in-
kopen mark for exploatering och 1 sju kommuner allmén
platsmark. De kommuner som ej engagerat sig i markkop
anser att det ar for hdga markpriser, och en uppger
att kommunen ej avser att engagera sig i fornyelse-
omradena. De vanligaste koOpeobjekten ar fritidstomter
och obebyggda tomter. | nagra fall har storre rest-
fastiaheter och handelstradgardar kopts. | fyra av
komm.unerna sker forvarven helt pa frivillig vag. | de
ovriga sju har skett ett fatal (1-5) forkop utom i en
dar forkop tillgripits oftare och dar &ven en
expropriation berdrande ett stort antal fasticrheter
skett. Storre inslag av tvanasfcrvarv finns alltsa
endast 1 en kommun. Markférvarv av exploatdrer ar
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ovanligt i elva av sjutton kommuner. Helt naturligt
okar dessa markant nar kommunen slapper fram mer be-
byggelse. Saledes ar dessa markforvarv vanlicia i sju
av de nio kommuner som har planerat ett omfattande
bostadsbyggande i fornyelseomrddena. Daremot paverkar
ej kommunens markpolitik exploatdérernas aktivitet.

Genomforandepolitik - bostadsproduktion

I avsnitt 5.3, "Angl¥s av genomfdrandesvstem', cresenteras
bl a begreppen aktivt och passivt kommunalt engagemang

i plangenomforandet. Utifran detta resonemana har vi
forsokt klassa de undersokta kommunerna 1 aktiva och
passiva. Darvid har vi utgatt fran markforvarvs-

olitiken, punkterna 1-4 i tabellen o0d sid 4. Ju fler kryss
ommun har pad dessa rader desto aktivare kan deras

politik sdgas vara. Sarskilt utmarkande harfor ar
emellertid punkt 3 dvs markforvarv for exploaterings-
andamal

Som framgar av tabellen rader ingen tveksamhet om vilka
kommuner som kan klassas som aktiva (A,D,H,J,K,L,M,N)
respektive passiva (8,C,E,F,G,1,0,P,0).

I tabellen redovisas &aven vissa data over planerad
bostadsproduktion och dess finansiering avseende

aren 1976-78, punkterna 5-9. P4 grundval av namnda
klassning har figur 2 gjorts upp. Kommuner med lag
bostadsproduktion i fornyelseomradden har ej beaktats.
Av figuren framgar att de aktiva kommunerna avser att
up?fdra en betydligt storre del av produktionen med statlig
belaning &n de passiva. Figur 3 tyder pa att kommunalt
formedlad produktion i stort sett ar en forutsattning
for statlig beldning. Att kommunen C trots en passiv
politik i fornyelseomraddena kan hoppas pa viss statlig
beldning kan bero pa att markvardet dar ar lagre pa
grund av att den ej ligger sa centralt i regionen.

De kommuner som driver en aktiv politik har trolicren
blivit "tvingade" dartill for att uppfylla kraven i
bostadsforsorjningslagen (jfr avsnitt 3.2.4). For-
nyelseomradena har varit den huvudsaklica utbyggnads-
mojligheten.

en
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Antal kommuner

Statligt belanati

0-25 26-50 51 -75 produktion av total fornyeise-
produktion
Figur 2 Genomforandepolitikens samband med statlig
belaningsgrad
representerar kommun med aktiv politik
| representerar kommun med passiv politik
Figur 3

10 - S3

Samband mellan statlig beldning och kommunalt
formedlad produktion
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Ur tabellen framgar att de kommuner som har hog
produktion i fornyelseomradena i forhallande till
ovrig produktion (D,L,M,N) driver en aktiv markpolitik
och har hog statlig belaning.

Den produktion som beraknas fa statliga lan ar till
helt o6vervagande del grupphus. Endast i kommun K hyser
man forhoppningar om att fi statlig beldning aven pa
styckebebyggda hus.

Trots det mycket begransade antalet undersokta objekt
och osadkerheten i vissa uppgifter ar resultaten sa
entydiga att man frestas pastd att en aktiv genom-
forandepolitik med kommunalt formedlad produktion &r
en forutsattning for att erhdlla statlig beldning pa
bostadsproduktionen i ett fornyelseomrade.

Expropriationer och forkop i kommunerna

Betraffande tvangsforvarv av fastigheter har nio av de
tillfrdgade kommunerna nagon gadng under den senaste
femarsperioden anvant sig av expropriation enligt EXL,
se Ffigur 4.

Antal kommuner

Antal expropriationer

Figur 4 Hur mdnga kommuner som anvant sig av expropria-
tion och hur ofta

Att fullfolja en expropriation blir dyrt och tids-
kravande, detta p g a det processuella forfarandet och
utredninasarbete for bevisforingen. De flesta kommuner
anser att EXL ar ett kraftfullt patryckningsmedel vid
forhandlingar om frivilliga markforsaljningar. Flera
kommuner har ocksa ansokt om expropriationstillstand
varefter overenskommelse uppndtts varfor expropria-
tionen aldrig behovt fullféljas.

Antalet genomfoérda forkop ar ringa, se figur 5.7Syn-
punkterna pa forkopinstrumentet ar emellertid manga-
handa vilket torde bero pad att det &ar arbetskravande
for kommunen och ofta ger ett déligt utbyte. Men aven
om kommunen ej genomfor forkdop i nagon storre utstrack
ning far man i alla fall en god bild av fastighets-
marknaden.



Antal kommuner

forkop
10 >10

Figur 5 Antal forkop per kommun de senaste fem aren

I manga fall satts priset pd en fastighet orimligt hogt
p g a att saljaren med sakerhet vet att kommunen

kommer att forkopa. Kommunen blir da tvungen att
antingen koépa till det hoga priset, eller lata bli,
eller anstka om expropriation.

Forkopslagen kan kringgas genom att markholdingbolag
(vars huvudsakliga uppgift ar att &ga annan fastiahet
an hyresfastighet) saljer hela aktiestocken. En
kommun anser att tremanadersfristen som kommunen har
for att trada i koparens stalle ar for kort for att
kommunen skall hinna ta stallning. Med en nagorlunda
fast och framdtsyftande markpolitik torde emellertid
en dylik anmarkning vara mindre befogad. Att behandla
alla forkopsarenden fran inskrivningsmyndigheten tar
mycket tid i ansprak for kommunens tjansteman (1/2
dag/vecka uppgavs) och utbytet av detta arbete blir
ofta begransat. Forkdp som bestrids och sdledes maste
behandlas av regerinaen tar Iang tid. Vissa kommuner
har beslutat om generellt avstdende fran forkops-
ratten i vissa omraden dar kommunen saknar intresse
att forvarva mark. Kop inom dessa omraden gallras bort
av inskrivningsmyndigheten och arendeméngden hos
kommunen kan darigenom hallas nere. | fornyelse-
sammanhang har forkopslagen ringa effekt papekar en
kommun dar det foretradelsevis finns smd tomter. Dess-
utom saljs de obebyggda tomterna sallan.

Markreglering i samband med planlaggning

For att forvarva allmén platsmark inom stadsplan har
sex _kommuner anvéant sig av tvangsvis fastighets-_
reglering enligt 5:8 FBL, dock ej mer an nagon gang.
Inlosen enligt 41 § BL har vid enstaka tillfallen an-
vants av fem kommuner. Aktuella markregleringar sker
saledes i huvudsak frivilligt. | de flesta fallen sker
overlatelserna som gava till kommunen mot kvittning

av gatumarkersattningen.

Nar fastighetsagare varit omedgorlig i dessa frivillig-
fall har sju kommuner latit arendet ligga till sig och
tre gett lite mer i ersattnina eller kompenserat med
byggratt i stallet for att tvangsforvarva
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Orsakerna till att man ej tillgripit inldsensmojlig-
heten anges vara bristande resurser, politisk ovilja
mot tvangsforvarv (4 fall), billigare med frivilliga
kdép, administrativt tungrott, onskan att ej forarga
fastighetsdgarna och stéta sig med villaagareférening-
en eller att reglerna ansetts svara att tillampa.

En kommun uppger sig ha goda erfarenheter av 41 § BL medan
andra konstaterar att tilltradet blir sent (méjlighet till
forhandstilltrade ges dock i lagen) och att processa

ar dyrt. Tillampningen av 5:8 FBL anses av tva

kommuner bero av kapacitet och allmdn instadllning hos

FBM. En kommun anger att det tar lang tid p g a
fastighetsbildningsmyndighetens ovana att handskas

med lagen. A andra sidan anges att det ar en fordel

att l1ata inlosen g4 via FBL d& lantmataren ofta be-
traktas som opartisk och darigenom far ett bra for-
troende hos sakagarna och darvid kan badda for overens-
kommelser.

Ingen kommun har anvant sig av 47 § BL. Som skal anges
att forfarandet ar tungrott och dyrt, att det ej ar
politiskt gangbart. En kommun anger att man i stallet
anvander byggnadsnamndens mojlighet till official-
initiativ till fastighetsreglering.

Betraffande 8:4 FBL (inldsen av tomtdelar) uppger en
kommun att regeln tillampas relativt ofta. | Ovriga
kommuner har paragrafen ej tillampats.

Exploateringsavtal i fornyelseomraden

I samtliga kommuner utom en anvands exploateringsav-
tal . Som exploatorer raknas i tva kommuner &ven de
som endast har en byggnadsratt, men ndgot egentligt
exploateringsavtal pa byggnadslagens grund foreligger
knappast i de fallen utan fastmer nagot slags avtal i
samband med byggnadslov. Nagon legal grund for att t ex
stoppa ett byggnadslov p g a att fastighetsagaren
vagrar skriva under ett dylikt avtal finns dock ej.
Annars tycks de fastighetsagare som far minst 3 bygg-
ratter enligt planen betraktas som exploatérer med
vilka avtal grundade pa 70 § och 73 § BL kan ingas,
se figur 6.

Antal kommuner

Antal byggratter for

8 10 att kallas exploatoér

Antal byggratter man i olika kommuner bor
disponera enligt plan for att betraktas som
exploator
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Endast i tvd kommuner innehaller avtalen i allmanhet
krav pa statlig belaning. | en kommun utsatts dess-

utom ett vite & 100 000 kr vilket utkravs om byggféreta-
get sedan ej erhaller statliga lan. Eljest forekommer
detta villkor endast dar sa ar mojligt vilket ej ar
sarskilt ofta vilket forklaras med att markpriserna ar
for hoga.

Samtliga kommuner redovisar goda erfarenheter av
exploateringsavtal. De kommuner som tecknar exploa-
teringsavtal aven med enskilda fastighetsagare som
bara ager ett fatal nya byggratter papekar att det
ar mycket tidskravande, dels p g a att de ar manga
och dels p g a deras ovana med dylika forhandlingar.
A andra sidan papekar kommunerna att det ej gatt

att genomfora fornyelsen om man_ej fatt till stand
dessa avtal. Det kan &aven uppstd administrativa prob-
lem med den mangd avtal som skapas med svarigheter
att kontrollera om de blir uppfyllda. Kommunerna
foredrar att teckna avtal med "jambordiga'" sasom yr-
kesexploatdrer och byggforetag.

Att fa till stand avtal med exploatdrer som bygger
utan statliga lan ar det inget problem enligt tva
kommuner. Det kravs namligen igangsattningstillstand
harfor och kommunerna prioriterar de byggforetag

for vilka det tecknats exploateringsavtal.

Endast en kommun har anvant sig av forordnande enligt
70 och 73 88 BL. (Dokumenterat i Svensk Lantméteritid-
skrift nr 1, 1974). En kommun som forsokte fa forord-
nande fick nej p g a att en byggnadsplan fanns o6ver
det aktuella omradet fore stadsplanen. Som skal till
att forordnande ej sokts anges att problemen léses av-

vaghallningen i fornyelseomradena

Tre kommuner har helt oOvertagit vaghallningen. | en kom-
mun ar vagforeningarna under avveckling enllgt en plan.

I sex kommuner skoter vagforenlngar vaghallnlngen och i
tvd kommuner varierar det. | fyra kommuner far foreningar-
na bidrag, hoégre ju storre andel permanentboende. Lik-
stalli hets€r|n0|pen anfors som skal till kommunala bidrag
och till att kommunen &6vertagit vaghallnlngen- Nagon kom-
mun ansag att standard och underhall blev battre med kom-
munalt huvudmannaskap. Manga kommuner ansdg dock att vag-
foreningarna skottes bra, ehuru det fanns undantag.

Bildande av gemensamhetsanlaggningar

Inte i nagon kommun har byggnadsnamnden begart forrattning
enligt anlaggningslagen i fornyelseomraden. Ett par kom-
muner har diskuterat mdjligheterna men varit tveksamma.
Dessutom anfordes att fastighetsagarna ej kan alaggas allt-
for mycket och i stallet for att kopa privata tjanster via
samfallighetsforeningen kan de kopa de kommunala via plan-
laggningen.



Fastighetsdgarna sjalva har i ett par kommuner tagit
initiativ till bildande av AL-samfallighet for att
16sa vag- och va-problemen. Enligt kommunernas utsago
fungerar dessa foreningar bra och en kommun hoppades
att dessa forrattningar skulle oka. Som en fordel an-
fordes att fastighetsbildningsmyndigheten handhar
fragan. Lantmataren betraktas som en neutral person
och kan enklare driva igenom vissa fragor som kommun-
en skulle haft problem att géra om de gick fram med

plan.

Vatten- och avloppsfragor

I kommunerna har man en mycket vag uppfattning om
vilken grad av kostnadstédckning som va-taxan ger. |
de flesta fall uppges att "den ar val 100 %, var mal-
sattning ar i1 alla fall full kostnadstackning fast

vi kanske ej nar upp till den", etc. Se figur 7.

Antal kommuner

Kostnadstackning i%

Figur 7 Va-taxans kostnadstackningsgrad i 15 kommuner

I en undersdkning som kommunfdérbundet gjort om bl a
samtliga va-verks kostnadstackning med avgifter

(se Kommunal tidskrift 15, 1976) visar det sig att
denna i1 genomsnitt ar 80 Y%.

Den grad av kostnadstacknincr som va-taxan ger for ett
speciellt omrade spelar ingen roll om kommunen
konsekvent anvander sig av exploateringsavtal, efter-
som alla va-kostnader da betalas av exploatdren. |
fornyelseomradden ar det emellertid sallsynt att
kommunen kan teckna sadana avtal med samtliga berorda
fastighetsagare. Va-taxans utformning ar saledes av
stor betydelse for kostnadstackningen i dessa omraden.



Tva kommuner uppger att eftersom va-taxan indexregleras
i efterhand hinner denna aldrig anpassas efter kostnads-
okningarna.

Kostnaderna for va tas ut via en anlaggningsavgift och

en brukningsavgift. | tretton av femton kommuner debi-
teras hela kostnaden for de lokala anlaggningarna via
anlaggningsavgifter. | sex av dessa tar man ocksd ut

kostnaderna for de generalplananlaggningar som betjanar
omraddet och i fyra tar man ut cirka en fjardedel av kost
nerna for genralplananldggningarna. En kommun debiterar
ca 90 % av kostnaderna for det lokala natet via anlégg-
ningsavgiften och en endast 50 %. Dessa kompenserar sig
dock via hogre brukningsavgifter. Avsikten med detta ar
att jamna’ut skillnader i anlaggningskostnader mellan
olika omraden. 1 en kommun tar man ut extra avgift om
anlaggandet av va-ledningar staller sig sarskilt dyrt.
Detta har praktiserats i fornyelseomraden. En kommun

?er att privat pumpning kan forekomma fran sarskilt
Iag anta fastigheter.

Over brukningsavgiften debiteras normalt forbruknings-
och driftskostnader, men de kommuner som ej tackt hela
kostnaden for generalplananlaggningar via anlaggnings-
avgifter debiterar dessa over brukningsavgiften

Anlaggningsavgiften ar ofta uppdelad pa tre avgifter.
Dels en grundavgift, dels ett belopp per m2 vanings-
y%a (tilladten enligt plan) och ett belopp per m2 tomt-
yta.

En kommun har diskuterat om man kan avgransa omraden
med olika va-taxor. Politikerna motsatte sig emeller-
tid detta och hur statens va-namnd skulle stalla sig
ar oklart.

Tva kommuner tar ut full anléaggningsavgift aven for
obebyggda tomter, medan tio kommuner debiterar en
reducerad avgift. | fyra av de senare kravs emeller-

tid inte avgiften, medan i1 en kommun man ibland tar

ut den, ibland inte! Det normala vid reducerad av-

gift ar att fastighetsdgare slipper betala hela va-
ningsyteavgiften. Resterande fem kommuner tar ingen
avgift alls. En del av dessa motiverar detta med att det
blir extra arbete att ta ut avgifter tvd ganger, dels
nar tomten ar bildad och dels néar den bebyggs.

Betraffande inlésen av enskilda va-anlaggningar har
det ej varit aktuellt i nio kommuner. Bland de o6vriga
rader osdkerhet om hur mycket som bdr betalas vid in-
I6sen och det uppges att man foljer va-nadmndens beslut
i dessa fragor med stort intresse. Tre kommuner beta-
lar dverhuvudtaget ingen ersdttning. | en av dessa
kommuner forekommer det att va-foreningar bildas for
att l6sa va-problem i sina omraden. Kommunen overtar
sedan anlaggningen och léser da foreningens ratt att
debitera va-avgifter for de fastigheter som ligger
inom omradet men ej anslutit sig, varefter kommunen
debiterar dessa. Tre kommuner ber&knar vid inldsen



avskrivningsvardet. En betalar darvid endast for det
som kommunen haft nytta av, en har femdrig avskrivning
och en kommun som haft flera arenden, men som ej

velat g& till va-namnden av radsla for ofordelaktigt
prejudikat, har tillampat 33-arig avskrivning av ny-
anskaffningsvardet, dock enbart for avloppsanlaggning-
en. En kommun har tillampat en 50 % nedsattning av an-
laggningsavgiften, och en slutligen tillampat schablon-
belopp beroende pad typen av anlaggning. Den senare
kommunen uppger att dessa regler tillskapats for att
gynna de som bott lange i kommunen (ofta aldre mannis-
kor)

Lansstyrelsen har alagt sex kommuner att ldsa va-fragan
i vissa fornyelseomraden, i tvd av fallen begarde lans-
styrelsen att kommunerna skulle redovisa en utbyggnads-
plan for va-natet for olika omraden. | de kommuner som
atgardat va-fragan har ingen forhojd avgift uttagits
och utbyggnaden gick med stora forluster. Halsovards-
namnden i tva kommuner har uppmanat dessa att bygga

ut allman va-anlaggning i tva omraden.

En kommun som i Ovrigt ej medtagits i undersokningen
redovisar intressanta erfarenheter av va-fragan. Kom-
munen ar mycket tveksam till att inforliva fornyelse-
omraden i sitt verksamhetsomrade for va. Anledningen
ar att en va-utbyggnad av kommunen innebar mycket
starkt tryck &aven pa planandrigg och foér narvarande
ar samordning mellan va-utbyggnaden och planforfat-
tandet dalig. | ett omradde har emellertid en ekono-
misk forening bestdende av permanentboende fastighets-
agare begart en allmanforklaring av en blivande va-
anlaggning. Kommunen har tillstyrkt ansékan och ock-
sd gatt i borgen &t huvudmannen (dvs tomtagarefore-
ningen) . Kommunen har ocksd bistatt med vissa utred-
ningar. Tydligen undgar kommunen tills vidare 'skyl-
dighet"” att uppratta plan enligt byggnadslagen pa
detta satt.
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Sammanfattning

Studier av prioriterings- och genomférandeproblem vid for-
nyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden

Ett mycket stort antal aldre villa- och fritidsbebyggelse-
omradden - bade i storstaderna och Ovriga expansiva orter -
ar i behov av fornyelseplanering. Det ar dock omgjligt att
Iosa problemen for alla dessa omradden p& en gang, utan det
maste ske successivt. Fragan om prioritering mellan olika
fornyelseomrdden blir saledes intressant. | foéreliggande
arbete behandlas 1 forsta hand prioriteringsproblematiken
men i anslutning dartill kommer &ven att utfdras en studie
av olika genomforandemedel och genomférandesystem.

Bakgrund

Planering och plangenomforande roérande fornyelseomraden
ar fortfarande, i1 jamforelse med nyexploateringsomraden
en besvarlig och tidsédande process som berdr ett flertal
olika intressenter. Den hdga markprisnivan i fornyelseom-
radena i kombination med det stora antalet markagare, de

i allmanhet svara terrangforhallandena, den redan befint-
liga bebyggelsen samt de sanitara problemen kan i hog
grad komplicera arbetet. Dessa uppraknade faktorer med-
for delvis lasta utgangs forutsattningar och omojliggor
ett traditionellt planlaggningsforfarande. Den hoga mark-
prisnivan i kombination med de i allmanhet besvarliga
terrangforhallandena och de uppbundna planforutsattningar-
na leder till hoga exploateringskostnader med stor risk
for ett segregerat boende. Det stora antalet markéagare
forsvarar kommunens forhandlingsarbete samt komplicerar
och forlanger plangenomférandet. Detta beror till stor
del pd att fastighetsagarna inom omradet inte utgor na-
on homogen intressegrupp utan i regel har mycket olika
asikter om malsattning och metoder for omradets fornyelse.

Malsattning samt avgransning

En del tidigare undersokningar roérande bl a ekonomiska
konsekvenser vid fornyelseplanering har visat att en
exploatering av fornyelseomraden ofta ar ett realistiskt
alternativ till nyexploatering. D& det aven av manga
andra skal an rent ekonomiska (bl a problem med lang-
variga byggnads forbud) &ar angelaget att &tgarder vidtas
kan man rakna med att en omfattande fdrnyelseverksamhet
bor ske och att denna ofta kommer att krava lang tid.
Eftersom det i normalfallet &r kommunen som ansvarar
for planering och plangenomférande ar det i forsta hand
intressant att studera prioriteringsproblematiken ur
kommunal synvinkel.

Ett stort problem vid planlaggning och plangenomférande
i fornyelseomraden ar att sid manga ollka intressenter
berérs varfor en stor del av tiden gar at till forhand-
lingar och information. Denna del av planprocessen be-
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handlas darfor relativt ingdende i detta arbete. For

att underlatta genomforandet kan en stor del av forhand-
lingarna m m tankas utforas av fastighetsbildningsmyndig-
heten inom ramen for en fastighetsregleringsforrattning.
Arbetet innehdller darfor aven en studie av olika genom-
forandesystems tillamplighet i olika situationer speciellt
med tanke pa mojligheten att i Okad utstrackning anvanda
fastighetsregleringsinstitutet vid planlaggning och plan-
genomforande .

Metod och utfdrande

Arbetet har alltsa i forsta hand analyserat de faktorer

som har betydelse vid uppgdrandet av en prioriterings-
ordning mellan olika fornyelseomraden. Inledningsvis

sker en enklare samhallsekonomisk studie av skillnaderna
mellan nyexploatering och fornyelse. Harur framkommer ocksa
vilka intressenter som berérs vid fornyelseplanering, och
pa vilket satt de berdrs. Dessa uppgifter tas upp till
ytterligare behandling i de fortsatta modellstudierna.

En genomgang gors sa av bl a de ekonomiska och politiska
ramar som kommunen har att h&lla sig inom vid planering
med sarskild betoning pd fornyelseplanering.

Till grund for bestammandet av prioriteringsordningen
har 1 forsta hand lagts en ekonomisk studie. De eko-
nomiska berdkningarna baseras pa teoretiskt uppbyggda
model lomradden (tankta planomraden) som konstruerats
fram med hjalp av sex stycken utvalda variabla modell-
omrades faktorer. Foljande faktorer har anvants

- Tomtstorlek

- Terrangforhallanden
- Permanentningsgrad
- Fastighetsvarden

- Vagreservat

- Generalplaneléage

Darutéver har aven andelen grupphus varierats pa fyra
olika satt.

Model lomradeskalkylerna har utforts i tvd steg. Till att
bérja med har endast den kommunala exploateringskostnaden
inklusive vissa foljdinvesteringar beraknats for varje
omrade, dels totalt och dels per enhet (lagenhet). Kal-
kylmallen innehdller i stort sett de kostnadsposter som
brukar finnas med i en "normal” kommunal exploaterings-
kalkyl. Darefter har ett antal intressanta modellomraden
valts ut och for dessa redovisas bade kostnader och in-
takter. De utvalda modellomradena placeras sedan in i
prioriteringsordning med hansyn till den berdknade kom-
munala nettokostnaden for varje omrade. Mot bakgrund

av de ekonomiska berakningarna har sedan diskuterats,
hur en del ej kostnadsanknutna faktorer sasom sanitara
problem, likviditetsproblem m fl skulle kunna paverka
den uppgjorda prioriteringsordningen.
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Genomforandestudien inleds med en kort genomgdng av
de lagar som styr plangenomfdérandet. | anslutning
dartill har gjorts en intervjuundersdkning for att
utrona den praktiska rackvidden av olika genomforande-
instrument. Representanter fran sjutton olika kom-
muner har intervjuats om sina erfarenheter pa omra-
det. Ett antal genomforandesystem har sd konstrue-
rats fram bl a med utgangspunkt ifran antagna for-
utsattningar om befintliga planer samt kommunala mal-
sattningar och engagemang i planlaggningsfragor. Vad
som paverkar valet mellan de behandlade genomfdrande-
systemen har sedan beskrivits genom att ange olika
situationer dar respektive system boér vara lampligt
att anvanda.

Resultat

De mera allmanna ekonomiska studierna ger en uppfattning
om omradesfaktorernas och grupphusandelens inverkan pa
exploateringskostnadernas storlek. Man skall darvid ha
klart for sig att samtliga omradesfaktorer ar mer eller
mindre beroende av varandra varfor det ar vanskligt att
gora nagra exakta bedomningar av hur mycket en viss
enksild faktor inverkar.

Mojligheter finns darfor ocksd att inom vissa granser
modifiera en faktors inflytande. Kostnadsskillnaden

per lagenhet pa grund av terrangforhallandena minskar
salunda med okad grupphusandel. Aven hdga generalplane-
kostnader per lagenhet pad grund av ett daligt general-
planelage kan reduceras med ¢6kad grupphusandel.

I nedanstdende tabell har gjorts ett forsok att ren-
odla de olika omradesfaktorernas paverkan pa exploa-
teringskostnaden per enhet. Ur tabellen kan man di-
rekt avlasa vad ett stegs forandring av en omrades-
faktor betyder for procentuell foérandring av exploa-
teringskostnaden. De stegvisa forandringarna har valts
sd att en stegforandring alltid innebar en o6kning av
kostnaderna. De kostnadsokningar som blir foljden av
forandringar av_vagreservatets bredd samt fastighets-
varden ar sd smd att de helt kan utelamnas i denna
redovisning.
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Omréades faktorer Steg Intervall
Terrangforhal lande ~

) My M3 20 - 50
Generalplanelage I —_ 11 15 ~ 30
! I — 111 15 - 25
Tortitstorlek 4 000 m?—._3 000 m2 5 - 15
" 3 000 m? .2 000 m2 10 - 20
Grupphusandel3) 40 ¢ __20 % 10 - 20
! 20 » —10 = - 15
! 10 % 0 % 5 .15
Permanentningsgrad 0 % —40 = 0 - 10

Tabell Procentuell forandring av exploateringskostnaden
per enhet vid stegvisa forandringar av omrades fak-
torerna.

1) M2 anger medelsvart och M3 svart byggbar mark.

2) Anger laget i forhallande till huvudvagar, huvud-
ledningar och kommunal service.

3) Anger andelen av den totala ursprungliga tomtarealen.

4) Anger andelen permanentbebyggda fastigheter av totala
antalet tomter.

Av tabellen framgar bl a hur vid sidan av terrangforhal-
landena mojligheterna att utnyttja befintliga tekniska
anlaggningar och befintlig service (generalplaneléget)
kan spela en avgorande roll Tfor kostnaderna. Vid gynn-
samt lage med hansyn till transporter och generalplane-
anlaggningar havdar sig i manga fall fornyelseomraden
gentemot nyexploateringsomrdden &ven vid en rent ekor
nomisk beddémning.

Tabellen bor pa ett relativt enkelt satt kunna anpassas
till de faktiska forhallandena i en viss kommun och skulle
darvid kunna anvandas till att gbéra en forsta grov be-
démning av exploateringskostnaderna per enhet i olika
fornyelseomrdden. En sadan bedomning skulle kunna utgdra
ett forsta steg pd vagen mot att uppratta en priorite-
ringsordning mellan olika fornyelseomradden i en kommun.

Med utgangspunkt fran den allmanna kostnadsstudien har
nio olika modellomrdden valts ut. F6r dessa omraden
har saval exploateringskostnader som exploateringsin-
takter raknats fram for de utvalda omradena. Den dari-
genom beraknade kommunala nettokostnaden (kostnad
minus intédkt) utgdr sedan underlag for uppgodrandet

av en forsta prioriteringsordning
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Nettogenomsnittskostnad
kr/enhet

40.000-

30.000-

10.000-

% Andel grupphus

-——- Omrade med 4000 m2 tomt
————— Omrade med 3000 m2 tomt
----- Omrade med 2000 m2 tomt

Figur Nettogenomsnittskostnad for utvalda modellomraden
vid varierande grupphusandel

Som exempel pa den starka variation som kan foreligga

i kommunala nettokostnader &terges resultaten fran

de valda nio omrddena i figuren ovan. Som synes vari-
erar kostnaden bl a med andelen grupphus vilket kan leda
till forandringar i1 den inbdrdes prioriteringen. Med den
givna kommunala malsattningen att all grupphusbebyggelse
skall uppforas med statliga lan kan konstateras att exp-
loateringsbidraget och darmed den kommunala nettokost-
naden ar starkt beroende av fastighetspriser och perma-
nentningsgrad dvs faktorer som hade relativt sett liten
betydelse for storleken pa exploateringskostnaderna.

Redan detta exempel visar sdlunda att det belopp som

en kommun med nu gallande regler kan tvingas satsa for
att en fornyelse skall kunna genomforas vaxlar starkt
med omradets forutsattningar (i exemplet fran 6 000 kr
till mer an 40 000 kr per lagenhet). Endast till en
begransad del kan dessa skillnader kompenseras genom en
langre driven fortatning. Av rent ekonomiska skal

ar det darfor viktigt att de ratta prioriteringarna sker.



Vid den slutliga prioriteringen maste emellertid &aven
andra faktorer foras in i berakningen. 1 vissa fall
kan dessa, t ex sanitara skal, tillgang till byggbara
restytor etc, helt kasta om prlorlterlngsordnlngen

Av genomfdrandestudien framgar att manga av de kommuner
som tillfrigats i intervjuundersokningen inte utnyttjar
sig av de genomférandemedel som idag star till buds.
Detta forklaras oftast av att det rattsliga forfarandet
ar alltfor tillkranglat och tidsddande. Vidare finns
inom kommunerna ett klart samband mellan en aktiv mark-
politik och andelen bostédder finansierade med statliga
lan. Av genomforandestudien framgadr vidare hur kommu-
nerna kan skapa forutsattningar for en statlig beldning
aven inom fornyelseomrdden genom att pa ett tidigt sta-
dium i planeringsprocessen féra en aktiv markpolitik,

t ex genom att kommunen for exploatdrer och andra intres
senter upplyser om dels inom vilka omraden det kommer
att kravas att husen byggs med statliga lan, dels vilka
markpriser som kan accepteras for att fa statliga lan.

Forutom den mer konventioenlla typen av genomférandesy-
stem med stadsplan och tomtindelning har aven beskrivits
genomforandesystem som baseras pa en byggnadsplan eller
ett genomforande utan detaljplan. En stor del av de nod-
vandiga forhandlingarna och varderingarna kan ske inom
ramen for en pd ett tidigt stadium i planprocessen
paborjad fastighetsregleringsforrattning. Darvid kan
inlosensmojligheterna och mojligheterna att utfora vis-
sa gemensamma anlaggningar som gemensamt arbete enligt
fastighetsbildningslagen utnyttjas pa ett smidigt satt.

Valet av genomforandesystem paverkas framst av faktorer
som omradets lage i forhdllande till befintliga general-
planeanlaggningar, kommunens markpolitik, personella
resurser, markagarattityd etc. Av de beskrivna genom-
forandesystemen kommer stadsplan med tomtindelning att
bli aktuell framst i de fall att standarden inom om-
radet betraffande gator, parker, trafiksakerhet etc
avses bli relativt hog och dd man kan rakna med att
markagarmotstandet kommer att bli stort. Byggnadsplan
kan framst tillampas exempelvis i de fall dar befintligt
vagsystem ar godtagbart men omradet behdver kompletteras
med vatten- och avloppssystem och en viss, begransad for
tatning av bebyggelsen kan ske. Markagarmotstandet for-
utsatts i detta fall inte vara stort. Ett genomfdrande
utan ny detaljplan forutsattes framst kunna ske inom
omraden dar man tvingas bygga ut kommunalt vatten- och
avloppssystem och en viss fortatning bedoms nédvandig
for att finansiera utbyggnaden eller dar redan ett
godtagbart vag- och ledningssystem finns.
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