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Abstract

The land development process is usually known as a very complex and drawn-out
process. During the latest decade, the system of municipal development has become
more market-oriented and the responsibility has shifted from public to private sector.
The property developer takes a great financial risk each time a new project is initiated
by not knowing when or if a detailed development plan will be approved. In spite of
many inquiries during the years, the commissions are still discussing the possibilities
to simplify the system and make the land development process more efficient. In a
process, where many parties are involved, it may be difficult to find a way to satisfy
all needs without the democracy and the influence of the citizens being negatively
affected.

In this report a case study has been made to identify the time-consuming parts of the
land development process. Three local development projects in Kristianstad Kommun
have been examined and resulted in several possible solutions to make the
development process more efficient.
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Sammanfattning

Examensarbetet ”En fallstudie av exploateringsprocessen — Gar den att effektivisera?”
syftar till att utreda och uppméarksamma mdojligheterna till att forkorta
exploateringsprocessen.

Exploateringsprocessen anses i dagslaget vara en langdragen process av alla
inblandade aktorer vilket paverkar bade kommun och exploator negativt. Langden pa
processen skapar problem, till exempel kan efterfragan ha hunnit forandras under
tiden planeringsarbetet pagatt. Exploatéren tvingas ofta ta en stor ekonomisk risk pa
grund av tidsosdkerheten i processen da det ar svart att veta i forvag hur lang tid
processen kommer att ta. Det finns inte heller nagra garantier for att en plan i
slutdndan vinner laga kraft. Tidsosakerheten i processen hdmmar initiativtagande till
byggande vilket i sin tur leder till minskad konkurrens pa marknaden och ckade
produktionskostnader. For kommunen &r det av intresse att manga exploatorer verkar
pa marknaden vilket framjar kommunens utveckling.

De senaste decennierna har utvecklingen gatt mot ett alltmer marknadsorienterat
system for samhéllsbyggande. | samband med PBL-reformen fick byggherrarna en
allt starkare roll i planprocessen. Statliga styrmedel i form av subventioner
avskaffades vilket innebar att den ekonomiska risken flyttades éver fran offentliga
myndigheter till de privata byggherrarna. PBL:s regler visade sig dock vara komplexa
och svara att tillampa vilket medforde att planprocessen i manga fall blev lang och
utdragen. Trots manga utredningar rader fortfarande diskussioner om hur man pa
basta sétt kan forenkla systemet och pa sa satt effektivisera exploateringsprocessen. |
en process dar manga aktorer ar inblandade kan det vara svart att hitta ett system dar
alla viljor tillgodoses samtidigt som det inte far ske pa bekostnad av demokrati och
medborgerligt inflytande.

I denna studie genomfordes en fallstudie av tre olika exploateringsprojekt i
Kristianstads kommun. Syftet var att granska och kartldgga exploateringsprocessen i
en medelstor svensk kommun for att definiera vilka delar som fungerar bra och vad
som kan forbattras. Resultatet visar att exploateringsprocessens effektivitet i hogsta
grad ar beroende av kommunens interna hantering av exploateringsarenden. Det ar
viktigt att den interna samverkan fungerar med en néra kontakt mellan kommunens
avdelningar for att skapa effektivare beslutsvagar. Aven den externa
kommunikationen, samverkan mellan kommunen och exploatérerna, &r av stor vikt.
En nara kontakt mellan kommun och exploatdr underléattar for férhandlingar och
bidrar till en smidigare process.

Tidsosékerheten i processen uppfattar ofta exploatérerna som ett stort problem.
Genom att utforma bindande tidplaner i bérjan av processen kan dessa problem
minskas och processen forkortas. Systemet for medborgarinflytande skulle ocksa
kunna effektiviseras.
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1 Inledning

| detta inledande kapitel beskrivs bakgrunden till @mnet samt syftet med studien.
Vidare presenteras avgransningar, malgrupp och rapportens disposition.

1.1 Bakgrund

En exploateringsprocess inbegriper manga olika aktdrer och aktiviteter och innefattar
allt fran initiering av en projektidé fram tills dess att byggnaden eller anlaggningen
uppfors. For att processen ska fungera effektivt kravs att alla ingdende moment,
aktorer och regelverk samordnas pa ett lampligt satt.

| dagslaget upplever manga aktorer att exploateringsprocessen ar bade kostsam och
tidskravande. | vissa fall kan processen ta anda upp till tio ar fran det att ett projekt
initieras tills dess att detaljplanen har wvunnit laga kraft (Strombéck, 2009).
Tidsosakerheten i processen kan i vissa fall utgdra ett hinder for initiativ till nya
planer och ny bebyggelse (Riksdagens revisorer, 2001). Exploat6rerna tvingas ta stora
risker genom att de satsar pengar, tid och resurser pa projekt som i slutandan inte gar
att genomfdra. | dagens system finns det inga direkta sékerheter for en exploator utan
de tvingas ta hela risken for att planprocessen drar ut pa tiden eller att den inte vinner
laga kraft. Detta medfor att mindre exploatorer tvingas avsta fran projekt dar
tidsaspekten ar alltfor osaker vilket medfér mindre konkurrens pa marknaden och
darmed ocksd ©kade produktionskostnader. Dessutom ar byggbranschen
konjunkturkanslig, vilket gor att byggverksamheten varierar 6ver tiden beroende pa
tillvaxt och efterfragan. En exploateringsprocess som drar ut pa tiden kan gora att
efterfragan hinner forandras under tiden processen pagar och den bebyggelse som
planerades fran borjan kanske inte langre ar aktuell att uppfora nar det val ar dags att
bdrja bygga.

Eftersom varje markexploatering & unik och alla exploateringsprojekt har olika
forutsattningar skulle det vara omojligt att tillampa en och samma process pa olika
projekt. En effektivare process skulle dock gynna bade kommunen och exploatérerna
men att hitta ett system dar alla viljor tillgodoses samtidigt som det inte far ske pa
bekostnad av demokrati och medborgerligt inflytande kan vara svart.

1.2 Syfte

Syftet med denna studie &r att undersbka om exploateringsprocessen gar att
effektivisera utan att inneb&ra negativa konsekvenser av betydelse for omgivningen.
For att uppna syftet har foljande delmal stallts upp:

o Kartlaggning av exploateringsprocessen.

o Identifiera tidskravande faktorer i processen.
o Forslag till forbattringar.

11
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1.3Avgransningar

Fallstudien avgransades till att omfatta Kristianstads kommun. Kommunen valdes
eftersom exploateringsprocessen i denna kommun anses vara representativ for en
medelstor svensk stad. Vidare begrénsades studien att omfatta tre fallstudieobjekt for
att fa en djupgaende studie. Samtliga objekt som valdes var planerade for
bostadshebyggelse. Anledningen till att liknande objekt valdes var for att kunna
urskilja om det fanns nagra speciella delar i processen som drog ut pa tiden.

Hela exploateringsprocessen berdrs i studien men analysen omfattar framst
planprocessen och genomférandeavtal.

1.4 Malgrupp

Examensarbetet vander sig framforallt till personer som direkt eller indirekt berérs av
exploateringsprocessen, som exempelvis kommun, exploatérer och dvriga aktorer i
processen. Syftet ar att ge lasaren en inblick i problematiken samt vilka forbattringar
som kan genomforas. Vidare vander sig rapporten till studenter som laser Lantmateri
och Vdg- och vatten eller annan liknande utbildning samt till andra som har intresse i
amnet.

1.5 Disposition

Kapitel 1 — Inledning: | det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till &mnet samt
syftet med studien. Vidare presenteras avgransningar, malgrupp och rapportens
disposition.

Kapitel 2 — Metod: | metodkapitlet gors forst en generell beskrivning av vetenskapligt
forskningsarbete for att darefter redovisa tillvagagangssattet i denna studie.

Kapitel 3 — Historik: | detta inledande teorikapitel ges en historisk tillbakablick pa
hur byggandet har utvecklats i Sverige under det senaste decenniet fram tills idag.
Syftet ar att ge lasaren en forstaelse for exploateringsprocessen och varfor den ser ut
som den gor idag.

Kapitel 4 — Plan- och tillstAndssystemet: Syftet med detta kapitel ar att ge lasaren en
mer ingaende forstaelse for hur plan- och tillstandssystemet fungerar i samband med
exploateringsprocessen.

Kapitel 5 — Exploateringsprocessen: | detta kapitel gors en kartldggning av
exploateringsprocessens olika skeden samt vilka aktorer och aktiviteter som
innefattas.

Kapitel 6 — Genomforandeavtal: | detta kapitel beskrivs de olika typer av avtal som
traffas mellan kommun och exploatér i syfte att reglera genomférandet av
detaljplanen.

12
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Kapitel 7 — Beskrivning av Kristianstads kommun: Detta kapitel r en introduktion
till fallstudien och ger en djupare inblick i Kristianstads kommun och dess
organisation.

Kapitel 8 — Fallstudie: | detta avsnitt redovisas en fallstudie som beror tre
exploateringsomraden i Kristianstads Kommun. Syftet med fallstudien ar att
undersoka hur val planprocessen fungerar i just Kristianstad, vilka faktorer som
paverkar processens langd och pa vilket satt kommunen sjélv kan paverka for en
effektivare process.

Kapitel 9 — En effektivare exploateringsprocess: | analyskapitlet diskuteras kring
olika forslag till forbattringar av exploateringsprocessen. Fordelar och nackdelar med
atgardsforslagen tas upp.

Kapitel 10 — Slutsatser: Det avslutande kapitlet innehaller konkreta forslag till

forbattringar av exploateringsprocessen. Forslag till fortsatt forskning inom omradet
finns redovisat.

13



En fallstudie av exploateringsprocessen

14



En fallstudie av exploateringsprocessen

2 Metod

| detta kapitel gors forst en generell beskrivning av vetenskapligt forskningsarbete for
att darefter redovisa tillvagagangssattet i denna studie.

2.1 Vetenskapligt forskningsarbete

Ett vetenskapligt arbete inleds med att ett &mne valjs och utifran det formuleras sedan
lampliga fragestallningar. For att strukturera upp darefter foljande arbete kan det vara
lampligt att uppratta en tidplan och en projektplan. Utifran valt dmne och
fragestallningar véljs en metod. Metoden utgar fran vilka slags fragor som ska
besvaras och &r av storsta vikt for att utfallet av undersokningen ska bli sa bra som
majligt (Backman, 1998). Utifran insamlat material kan forfattaren sedan beskriva,
jamfora och dra slutsatser.

Den forskning som gors inom det valda &mnet kan vara kvalitativ eller kvantitativ.
Med kvalitativ forskning menas undersokningar som ger svar pa “hur/pa vilket sétt?”
och 7varfor?” dér svaren oftast uttrycks som ord och satser (Nyberg, 2000). Den
kvantitativa forskningen ger svar pa frdgor som “hur méanga?”, hur mycket?” och "hur
ofta?”. Pa dessa fragor fis ofta métbara resultat i form av siffror eller kvoter (Nyberg,
2000).

Viktigt for en vetenskaplig undersokning &r att resultaten &r tillforlitliga och giltiga,
det vill séga reliabla och valida (Merriam, 1994). Med reliabilitet menas hur
tillforlitliga resultaten ar. Skulle en andra undersdkning, under samma forutsattningar
som den forsta, leda till samma resultat som den forsta? Validitet handlar om hur vél
forskningsresultaten stdmmer Gverens med verkligheten (Merriam, 1994). Beskriver
resultaten verkligheten och studeras verkligen det som avsags?

2.2 Informationsinhamtning

Insamling av data kan ske pa manga olika satt, till exempel genom litteraturstudier,
enké&tundersokningar, intervjuer, observationer, dokument och statistik. | denna studie
har en kvalitativ metod anvants for att fa reda pa hur man kan forbattra
exploateringsprocessen. Informationsinhdmtningen har gjorts genom litteraturstudier,
en fallstudie, intervjuer samt granskning av dokument.

2.2.1 Litteraturstudier

For att fa en bakgrund och 6verblick av amnet gjordes litteraturstudier vilka ocksa
visade pa vad tidigare studier resulterat i. Genom att anvanda den vetenskapliga
litteraturen inom dmnet kunde dven hjalp fas vid metodval och analysteknik.

Aktuell litteratur har framforallt inhamtats fran universitets- och hogskolebibliotek
samt tillforlitliga internetkallor. Litteratursokningen har gjorts i bibliotekskatalogerna
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Lovisa, Libris  samt  artikelbiblioteket =~ ELIN@Lund.  SoOkningen i
bibliotekskatalogerna, artikeldatabasen och pa Internet grundades pa amnesspecifika
nyckelord. Fran Internet har information hamtats fran offentliga hemsidor med
tillforlitliga upphovsman.

2.2.2 Fallstudie

Syftet med fallstudien var att kartldgga exploateringsprocessens olika skeden samt att
ge en inblick i de problem som finns i processen i dagsldget. Fallstudien ger en
verklig insikt och leder ofta till reflektioner dver situationen som sedan kan ligga till
grund for forandringar (Merriam, 1994). Sjalva definitionen av en fallstudie ar just att
undersoka ett fenomen i sin realistiska miljé (Backman, 1998).

Som fallstudieobjekt valdes tre exploateringsprojekt i Kristianstads kommun.
Kristianstads kommun &r en medelstor svensk kommun med en relativt stor
exploateringsgrad. Kommunen anses representera en genomsnittlig svensk kommun
och darmed ocksa en genomsnittlig exploateringsprocess. Viktigt att kanna till ar att
exploateringsprocessen kan skilja sig mycket at beroende pa storleken av staden.

For att kunna genomfdra en jamforande studie, exploateringsprojekten sinsemellan,
valdes tre liknande projekt, samtliga planlagda for bostader. Vid val av lampliga
exploateringsprojekt fordes diskussioner med handledare och medarbetare vid Mark-
och exploateringskontoret i Kristianstads kommun. Dérefter valdes fallstudieobjekt.

Information om fallstudieobjekten hamtades fran kommunens hemsida samt
kommunens dokumentarkiv. Information inhamtades ocksa genom intervjuer med
tjansteman inom Kristianstads kommun samt med exploattrerna.

2.2.3 Intervjuer

Intervjun &r en sorts kvalitativ informationsinhamtning som syftar till att ta reda pa
vad nagon annan vet, tycker, vill eller tanker pa (Merriam, 1994). For att fa en inblick
i vilken roll de olika tjansteméannen pa kommunen har i exploateringsprocessen
genomfordes ett antal intervjuer. Tjansteman fran samtliga avdelningar som ar
inblandade i processen intervjuades. Aven exploatorerna intervjuades, dels for att fa
inblick i deras roll i processen men ocksa for att fa en uppfattning om vilka delar i
processen som de tycker fungerar mindre bra.

Till samtliga intervjuer hade relevanta fragestallningar forberetts och intervjuerna
genomfordes darefter pa ett mer eller mindre strukturerat satt. Nedan presenteras de
personer som intervjuades och en kort motivering varfor.

e Stefan Stromback pa Kristianstad kommuns planavdelning intervjuades for

att fa information om hur planarbetet samordnas. Intervjun genomfordes
2009-02-13.

16
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e Ullrik Hakansson pa Anebyhus intervjuades for att fa exploatorens
perspektiv pa exploateringsprocessen. Intervjun genomfordes 2009-02-16.

e Jenny Moberg Persson, Hakan Karlsson och Lars Carlsson pa Mark- och
exploateringsavdelningen intervjuades vid ett flertal tillfallen i syfte att
erhalla information om kommunens arbete med exploateringsprocessen.

e Maria Sardqvist Sjunnegren och Karolina Andersson pa kommunala
lantmateriavdelningen i Kristianstad intervjuades for att ge en bild av
avdelningens arbete i exploateringsprocessen. Intervjun genomférdes
2009-02-19.

e Mats Augbeck pa C4-teknik intervjuades for att undersoka vad avdelningens
arbete i exploateringsprocessen innebar. Intervjun genomférdes 2009-02-19.

e Jan Johansson och Anders Nilsson pa Myresjohus intervjuades i syfte att fa
information om exploatdrens uppfattning om exploateringsprocessen.
Intervjun genomfordes 2009-02-25.

2.2.4 Dokument

| samband med fallstudien anvandes ett antal dokument som kallor till information.
Dokumenten listas nedan.

o Kristianstad vaxer — en stad i balans. Utstallningsférslag till foérdjupad
Oversiktsplan for Kristianstad stad, 2008.

e Utstéllningsforslag till fordjupad dversiktsplan for Kristianstad stad, 2008.
e Plan- och genomforandebeskrivning, Asumtorp 54:30.

e Genomforandeavtal, Asumtorp 54:30.

e Detaljplan, Asumtorp 54:30.

e Redogdrelse for samréd, Asumtorp 54:30.

e Utlatande efter utstallning, Asumtorp 54:30.

e Plan- och genomforandebeskrivning, Hammarslund 10:1.

e Genomforandeavtal, Hammarslund 10:1.

e Detaljplan, Hammarslund 10:1.

e Redogorelse for samrad, Hammarslund 10:1.
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e Utlatande efter utstalining, Hammarslund 10:1.
e Plan- och genomforandebeskrivning, Ollsjo 63:1.
e Genomforandeavtal, Ollsjo 63:1.

e Detaljplan, Ollsj6 63:1.

e Redogorelse for samrad, Ollsj6 63:1.

e Utlatande efter utstallning, Ollsjo 63:1.

2.2.5 Styrkor och svagheter i metoden

En fallstudie med tre studieobjekt méjliggor en studie som &r djupgdende men
representerar ett litet urval och kan darfor bli for begrénsad. Konsekvensen av en
studie av den hér typen ar att generaliseringsgraden blir lagre men insikten i ett
enskilt fall blir djupare.

Fallstudien representerar hur exploateringsprocessen fortldper i Kristianstads
kommun vilket kan skilja sig fran andra kommuner. Alla kommuner kan sjalva vélja
hur de vill organisera sin verksamhet vilket resulterar i att exploateringsprocessen ter
sig pa olika sétt i olika kommuner. Varje kommun &r dessutom unik med avseende pa
lage, forutsattningar och dess invanare. Vidare ér ingen exploateringsprocess en exakt
kopia av en annan dven om det gar att hitta likheter. Det ar darfor viktigt att vara
medveten om att varje process har sina egna sardrag.

De genomférda intervjuerna med tjansteman pa Kristianstads kommun samt med
exploatorerna gav information som visar pa deras perspektiv pa @mnet. Det gav en
god inblick i &mnet och vad som uppfattas som problem i processen. Det dr dock
viktigt att papeka att den erhallna informationen &r specifik for just dessa aktorer och
att andra infallsvinklar och aspekter kring exploateringsprocessen kan ha gatt
forlorade.
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3 Historik

| detta inledande teorikapitel ges en historisk tillbakablick pa hur byggandet i Sverige
har utvecklats under det senaste decenniet fram tills idag, hur myndigheter
kontrollerat byggandet genom lagar och andra styrmedel och vilka drivkrafter som
fort byggprocessen framat. Syftet &ar att ge en forstaelse for varfor
exploateringsprocessen ser ut som den goér idag och forklara en del av problematiken
med det nuvarande systemet.

Redan under 1600-talet forekom statlig styrning av byggande i vissa stader i form av
planldggning. Det var dock forst i bérjan av 1900-talet som myndigheterna borjade
engagera sig i styrning och reglering av byggande pa allvar (Nordstrand, 2006). Till
foljd av varldskrigens svéngande konjunkturer blev bostadsbristen stor och
kommunerna ansag att det fanns behov av en mer reglerad markanvandning och
dvergripande stadsplanering. Kommunerna fick ansvar fér bostadsforsérjningen och
borjade kdpa upp mark i egen regi for att 6ka och kontrollera bostadsproduktionen. |
och med 1947 ars byggnadslag och 1959 ars byggnadsstadga blev generalplaner
obligatoriska och kommunerna fick darmed ett sa kallat planmonopol. Det innebar att
kommunerna sjélva fick bestdmma hur marken skulle anvindas samt var, nar och hur
bebyggelse skulle uppféras (Nordstrand, 2006).

1947 faststallde riksdagen flera avgorande bostadspolitiska mal som kom att galla
langt in pa 60-talet. Syftet var att genom olika former av politiska styrmedel, sdsom
subventioner och formanliga lan, stimulera och kraftigt 6ka nybyggnationen av
bostader. Bostadsbristen skulle minska och darigenom aven arbetslsheten vilket i
sin tur skulle leda till okad valfard i samhéllet (Nordstrand, 2006). Styrmedlen
fungerade som en slags "konjunkturregulator" da man kunde paverka konjunkturerna
genom att oka eller minska byggandet. Det var i flera avseenden en framgangsrik ny
bostadspolitik, men visade sig i senare skeden medféra en hel del problem.

Efterkrigstiden i Sverige praglades av hogkonjunktur med en i stort sett stabil och hog
ekonomisk tillvaxt. Trots att allt fler bostader byggdes for varje ar okade behovet av
bostader, framst i staderna. P4 grund av den stora bostadsbristen under 50-talet
faststallde regeringen en enorm satsning for bostadsbyggandet i borjan av 60-talet,
genom det sa kallade miljonprogrammet. Under en tioarsperiod skulle en miljon nya
bostader fardigstéallas. Det innebar en massproduktion av byggnader dér ekonomi och
effektivitet gick fore utseende och hallbarhet. Manga hus som uppférdes under denna
tid var av bristande kvalitet och uppfyllde inte de krav som senare stalldes pa
byggande (Nordstrand, 2006).

Ett nytt decennium och ny reform inom samhallutvecklingen

I slutet av seklet minskades statens och kommunens inflytande Over byggandet
betydligt. Den gamla byggnadslagstiftningen, 1947 ars Byggnadslag och 1959 ars
byggnadsstadga, ersattes 1987 av den nuvarande Plan- och bygglagen (PBL)
(Nordstrand, 2006). Syftet med PBL var att framja en hallbar samhallsutveckling. Det

19



En fallstudie av exploateringsprocessen

innebar bland annat ett 6kat medborgarinflytande och skydd for bevarande av natur-
och kulturvérden.

Utvecklingen 6vergick under 90-talet till ett alltmer marknadsorienterat system for
samhallsbyggande. De ekonomiska och organisatoriska styrmedlen i form av
subventioner avskaffades och ersattes av privat finansiering. Det medforde att den
ekonomiska risken flyttades éver fran statliga organ till de privata byggherrarna och
darmed Overgick &ven intresset fOr att initiera nya projekt till den enskilda sektorn.
Genom PBL-reformen fick byggherrarna en starkare roll i planprocessen och
samhallsutvecklingen blev i hogre grad beroende av samverkan mellan den
kommunala planeringen och initiativ fran enskilda aktérer (Kalbro, 2007a).

Statliga utredningar

Under 90-talet radde ater igen stor bostadsbrist i Sverige. Eftersom tidigare
maktmedel, genom att med statliga medel styra byggandet, avskaffats lag storre delen
av ansvaret pa de privata byggherrarna. Flera statliga utredningar genomfordes for att
undersoka vilka mojligheter det fanns att 6ka bostadsbyggandet. Samtliga utredningar
visade pa samma sak- att PBL:s regler var komplexa och svara att tillampa. De
inblandande aktorerna ansag att en effektivisering av plan- och byggprocessen var
nddvéandig for att oka bostadsbyggandet (Riksdagens revisorer, 2001). Forstudien
visar att de forslag till utveckling av PBL som diskuteras i borjan av 90-talet
fortfarande &r aktuella i borjan av 2000-talet. | Boverkets "Overklagandeutredning"
fran 1990 konstateras att planprocessen har blivit mer resurskravande efter inforande
av PBL. Inférande av miljokonsekvensbeskrivning (i samband med agenda 21) och
ett utokat samrad enligt PBL har sannolikt inneburit ett okat administrativt merarbete
for kommunerna.

2002 tillsattes en PBL-kommitté av regeringen for att gora en éversyn 6ver plan- och
bygglagstiftningen och ge forslag till lagandringar for att forenkla och effektivisera
systemet. Forslagen redovisades tre ar senare i slutbetdnkandet “Far jag lov? Om
planering och byggande” (SOU 2005:77). I december 2007 fattade regeringen beslut
om att andra plan- och bygglagen enligt propositionen enligt "Ett férsta steg mot en
enklare plan- och bygglag”. En omfattande byggprocessutredning tillsattes och blev
klar ar 2008 (Bygg- helt enkelt SOU 2008:68) (Boverket, 2008).
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4 Plan- och tillstandssystemet

Syftet med detta kapitel ar att ge en mer ingdende forstaelse for hur plan- och
tillstandssystemet fungerar i samband med exploateringsprocessen. Varfor ar
byggandet reglerat genom planer och vilka lagrum &r det som galler? Pa vilket satt
kan myndigheter paverka var och nar exploateringar far dga rum?

4.1 Reglerad markanvandning

I de allra flesta lander har de offentliga myndigheterna ett avgdérande inflytande i
markanvandningen och byggandet. Det finns flera starka motiv for att
markanvandningen ska vara reglerad. De huvudsakliga motiven &r att (Kalbro, 2007):

forhindra negativ omgivningspaverkan

minska transanktionskostnader

sakerstalla kollektiva nyttigheter, sasom vagar och parker
skapa en lamplig och effektiv markanvandning

Alla typer av byggprojekt innebar en storre eller mindre paverkan pa omgivningen.
Syftet med en reglerad markanvandning &r att forhindra negativ omgivningspaverkan,
sa kallade negativa externa effekter (Kalbro, 2007a). Reglering innebar &dven
minskade transaktionskostnader eftersom det da inte ar nédvandigt med alla grannars
medgivande i varje enskilt fall. Detta provas istallet i samband med upprattande av
detaljplan. Det kravs reglering for att sékerstalla kollektiva nyttigheter, sasom véagar,
parker med mera. Huvudsyftet &r med andra ord att skapa en lamplig och effektiv
markanvandning for alla medborgare i samhéllet (Kalbro, 2007).

4.1.1 System for reglering

For alla atgarder som ger upphov till en omgivningspaverkan kravs generellt
tillstandsplikt. Det vanligaste systemet for tillstandsprovning ar i form av en
tvastegsmodell. Den utgar fran en plan som sedan far ligga till grund for
tillstandsbeslutet (Kalbro, 2007).

A
N
ﬁ [N Tillstandsbeslut

Figur 4.1 Tvastegsmodell for tillstAndsbeslut

Syftet med planen &r att styra den framtida markanvéndningen. Planen kan vara
antingen réattsligt bindande eller endast radgivande. En rittsligt bindande plan innebar
att tillstand skall medges till allt som Gverensstammer med planen. Vice versa ska det
som strider mot planen inte godk&nnas. En noggrann och tydligt utformad plan ger en
god forutsagbarhet och sékerhet fér den framtida markanvandningen.
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Under planprocessen far allmanheten méjlighet till insyn i planarbetet och ges tillfalle
att uttrycka sina asikter. En radgivande plan har ingen direkt rattsverkan utan en
tillstandsprovning sker for varje enskilt fall (Kalbro, 2007).

4.2 Den kommunala markpolitiken och styrmedel

4.2.1 Det kommunala planmonopolet

Det kommunala planmonopolet innebédr att kommunen ensamt har ansvaret for att
uppratta planer och att alla forandringar i markanvandningen maste grunda sig pa
dessa. Det &r inte tillatet for den enskilde att bygga nytt eller forandra den redan
bebyggda miljon om det inte sker i dverensstammelse med den radande planen och
bygglov har medgivits (Dunkars m.fl., 2003).

4.2.2 Det kommunala markinnehavet

Kommunen kan, genom ett strategiskt markinnehav, styra vad, var och nér det ska
byggas. Enligt forkopslagen (SFS 1967:868) far kommunen i vissa fall ga fore annan
kopare vid forsaljning av en fastighet. Kommunen forvarvar da fastigheten pa samma
villkor som av den tankta koparen. Kommunerna far genom att férvarva och aga mark
storre mojlighet att paverka bland annat bostadsférsorjningen och darigenom framja
malet om en hallbar samhallsutveckling (Dunkars m.fl., 2003).

Det kommunala markinnehavet innebar att kommunen kan anvisa marken at den
byggherre som anses vara lamplig. De kan till exempel valja att anvisa marken till ett
allmannyttigt, kooperativt eller privat foretag. Kommunen kan genom att 4ga marken
ocksa tillgodogora sig den markvardestegring som blir till foljd av exploateringen
(Miljé och samhallsbyggnadsdepartementet, 2006).

4.3 Lagar som styrmedel

4.3.1 Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen ar den mest centrala lagstiftningen i det svenska styrsystemet for
planering och genomférande av markanvandning och byggande. Lagen uppfordes
1987 och reviderades ett flertal ganger under 90-talet. Det huvudsakliga syftet med
lagen ar, som namnts i tidigare kapitel, att framja en lamplig samhéllsutveckling
(Did6n m.fl., 1997).

Den tidigare lagstiftningen utgjordes av Byggnadslagen och 1959 ars Byggnadsstadga
(se kap. 3). Genom att ersatta de dldre lagarna med den nya Plan- och bygglagen
skulle beslutsratten decentraliseras och det radande plansystemet forenklas och
moderniseras. Det innebar dven att det medborgerliga inflytandet skulle sékerstéllas
och att starka skyddet for natur- och kulturmiljoerna. Miljofragorna slogs senare
samman i Miljobalken i slutet av 90-talet.

Plan och bygglagen innehaller bland annat plansystem, tillstandsregler samt regler om
dverklagande hos hogre instanser &n kommunen (Didén m.fl., 1997).
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4.3.2 Miljébalken

Miljobalken inférdes i svensk lag 1999 och ersatte 15 befintliga lagar, bland annat
Naturvardslagen ~ och  Miljoskyddslagen  (Miljobalksutbildningen, ~ 2000).
Miljolagstiftningen hade tidigare varit mycket splittrat och man ville genom
Miljobalken samla all miljoratt i en och samma lag for att underlatta systemet. Enligt
1 kap 18, forsta stycket, syftar bestimmelserna i lagen till att framja en hallbar
utveckling sa att nuvarande och framtida generationer tillforsakras en halsosam och
god miljo.

Forutom Miljobalken och PBL finns det en méngd 6vrig lagstiftning som har
betydelse for styrning av markanvindning och byggande. Nagra exempel ar
Fastighetsbildningslagen och Kulturminneslagen.

Miljébalken Plan- och bygglagen

Oversiktsplan

Bindande instrument E

Figur 4.2 Relation mellan olika lagar och planer (Dunkars m.fl., 2003)

Ovriga nationella
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4.4 Planer som styrinstrument

4.4.1 Oversiktsplan

Oversiktsplanen &r obligatorisk och alla kommuner ska ha en egen 6versiktsplan som
omfattar hela kommunens yta. Syftet med planen &r att visa kommunens visioner
angaende hur bebyggd miljo ska utvecklas och bevaras. Grunddragen i
markanvandningen ska framga (Didén m.fl., 1997) och den ska dven redovisa de
allménna intressen samt miljo- och riskfaktorer som enligt miljobalken bor beaktas
vid anvandning av mark- och vattenomraden (Boverket, 2004a). Planen &r inte
juridiskt bindande men den skall ligga till grund for och vara végledande vid
upprattande av detaljplan och omradesbestammelser.

Kommunfullmaktige ska minst en gang under varje mandatperiod ta stallning till
planens aktualitet (Dunkars m.fl., 2003).

4.4.2 Detaljplan

Detaljplanen &r det mest grundldggande styrinstrumentet for kommunens fysiska
planering. Till skillnad fran Gversiktplanen ar den juridiskt bindande. Detaljplanen har
framforallt tva huvudsyften: att reglera forandringar av markanvandning och
bebyggelse samt att reglera bevarande av vissa byggnader och bebyggelsemiljoer
(Did6n m.fl., 1997).

En detaljplan krdvs framst vid storre forandringar. Enligt PBL 5:e kap 18 galler det
for:
¢ ny sammanhallen bebyggelse
¢ ny enstaka byggnad vars anvandning far betydande inverkan pa omgivningen
e bebyggelse som skall férandras eller bevaras om regleringen behover ske i ett
sammanhang

Genomforandetiden ar mellan 5 och hogst 15 ar. Under den tiden far planen inte
andras, ersattas eller upphavas annat an vid nya forhallanden av stor allman betydelse
(Boverket, 2004a). Om kommunen inte upphéver eller &ndrar detaljplanen efter
genomforandetidens utgang, fortsatter byggratter och annat som planen medger att
galla (Boverket, 2004a).

4.4.3 Fastighetsplaner

Fastighetsplan beror ett begransat omrade inom en detaljplan. Den har till syfte att
underlétta planens genomférande (Didon m.fl., 1997). Den uppréttas endast vid behov
och blir bindande pa samma satt som detaljplan. Fastighetsplanen innefattar
bestammelser om markindelning, servitut, ledningsratt och
gemensamhetsanlaggningar.
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4.4.4 Omradesbestammelser

Omradeshestammelser ar en form av enklare planinstrument som i forsta hand beror
omraden utanfor tatort dar detaljplan saknas. Den har som huvudsakligt syfte att
komplettera Gversiktsplanen och sakerstaller att planens innehall och mal uppnas
(Didén m.fl., 1997). Bestammelserna ar darmed bindande. Den far endast omfatta
begransat omrade och behandla ett mindre antal fragor (Boverket, 2004a).

4.4.5 Tillstand enligt PBL

| PBL finns det reglerat att det kravs skriftligt tillstdnd for att fa genomféra vissa
typer av atgarder, sasom bygga nytt, riva eller andra befintlig byggnad. Det handlar
om bygglov, rivningslov och marklov. Planerna ska vara underlag for om lov beviljas
eller inte (Didon m.fl., 1997). Skyldighet att soka lov ar olika beroende pa om det
galler beslut i detaljplan eller omradesbestammelser. Om atgarden inte strider mot
detaljplanens syfte skall den godkannas utan forbehall. Avvagning ska ske mellan
allménna och enskilda intressen, samt mellan olika enskilda intressen i detaljplan.
Sjélva utformningen styrs av detaljplan (Didon m.fl., 1997).

Bygglov kravs da byggnader eller andra storre anlaggningar ska uppforas eller andras
i san man att det paverkar omgivningen.

Marklov kravs for schaktning, fyllning och skogsplanering om det sker inom
detaljplanelagt omrade.

Rivningslov kravs for att riva sadan byggnad, del av byggnad eller storre anlaggning
som finns inom detaljplanelagt omrade. Om det anges i omradeshestammelser kan
dven krav pa rivnings- och marklov kravas for omraden utanfor detaljplan (Didén
m.fl., 1997).

4.5 Informationsskyldighet och medborgarinflytande

I Sverige géller den sd kallade offentlighetsprincipen. Det innebar att samtliga
medborgare har ratt att fa ta del av allmanna handlingar. Dessutom maste samtliga
beslutshandlingar som upprattas under processens gang arkiveras, enligt
kommunallagen. Detta géller dven plandokument som upprattas i samband med
exploateringsprocessen. Det ska finnas en dppenhet och mojlighet till allman insyn i
arbetet med att uppratta nya planer. | Plan- och bygglagen finns noggrant reglerat pa
vilket sétt medborgarna har mojlighet att medverka i planeringsprocessen. Vid
upprattande av Oversiktsplan och detaljplan ingar en process med samrad och
utstallningar dar berdrda intressenter kan fa uttrycka sina asikter. Det ska alltid ske en
avvagning mellan allméanna och enskilda intressen innan planen kan godkéannas och
vinna laga kraft (Dunkars m.fl., 2003).

Kommunerna har en stor frihet att sjalva valja hur de ska ga tillvaga for att uppfylla
Plan- och bygglagens krav om medborgarinflytande. Enligt Plan- och bygglagen ska
alla berdrda garanteras ett reellt inflytande pa planutformning och genomférande.”

25



En fallstudie av exploateringsprocessen

Det kan darfor skilja mycket mellan olika kommuner hur pass l&ttillganglig
informationen &r, beroende pa kommunens rutiner och hur informationen sprids saval
internt som externt (Dunkars m.fl., 2003).
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5 Exploateringsprocessen

| detta kapitel ges en grundlaggande bild dver exploateringsprocessens olika skeden,
vilka aktiviteter som ingar samt de inblandade aktérerna och deras roller i processen.

5.1 Allmant om markexploatering

En markexploatering har som syfte att foradla en bit mark och ofta ocksa att
marknadsvardet pa marken ska hojas. Detta kan goras genom att byggnader uppfors
pa obebyggd mark eller genom att befintlig bebyggelse rivs for att sedan erséttas med
nya byggnader. Foradling kan ocksa ske genom att den befintliga bebyggelsen
renoveras och byggs om. Denna foradling, fran idé till fardigstalld bebyggelse, ar
exploateringsprocessen.

I begreppet markexploatering innefattas bade exploatering pa obebyggd mark,
fortatning och fornyelse av befintlig bebyggelse. | de fall dar exploateringen sker pa
obebyggd mark bestar omradet oftast av ett fatal fastigheter medan omraden dar en
fortatning eller fornyelse av befintlig bebyggelse sker ofta har en splittrad
fastighetsstruktur med manga agare (Kalbro, 2007). | det senare fallet finns ofta
restriktioner for markanvandningen som maste féljas och som darmed paverkar
utformningen av den nya bebyggelsen. Dessutom brukar marknadsvérdet pa
fastigheter i bebyggda omraden vara storre an obebyggda och darfor kravs ett storre
ekonomiskt utbyte vid fortatning och fornyelse av befintlig bebyggelse (Kalbro,
2007).

En exploateringsprocess innefattar manga olika aktorer och aktiviteter. Att skapa en
mall for hur exploateringsprocessen ska ga till &r dock svart. Varje markexploatering
ar unik eftersom faktorer som bland annat topografin, agarforhallanden,
planbestammelser och befintlig bebyggelse skiljer sig at fran fall till fall. Sjalva
processens uppbyggnad ar alltsa inte lagstadgad utan varje markexploatering har sin
egen modell. Daremot finns lagar som reglerar de olika delmomenten i processen (se
kap. 4.3). Trots vissa variationer i processens gang kan anda vissa moment urskiljas
vilka visas i figuren nedan. Dessa moment beskrivs ocksa narmare i foljande kapitel.

" B * R R e

Figur 5.1 Exploateringsprocessens skeden
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5.2 Aktiviteter i exploateringsprocessen

5.2.1 Initiering

Initiering av en markexploatering har tva utgangspunkter. Om marken anvands pa ett
séatt som &r ineffektivt och en forandring kan gora att markanvandningen blir mer
lamplig och lonsammare kan detta vara ett incitament till att paborja en
exploateringsprocess. En annan utgangspunkt kan vara att det finns behov av ny
bebyggelse av ndgot slag (Kalbro, 2007).

Initiativet  till  den  &ndrade  markanvandningen kan komma  fran
marké&garen/byggherren eller kommunen. Tas initiativet av mark&garen har denne
sannolikt sjalv ett behov av ny bebyggelse eller har for avsikt att hja marknadsvardet
pa fastigheten. Om marken istallet ags av ett byggféretag som initierar en
exploatering har de sakerligen for avsikt att sdlja de fardigstéallda
exploateringsfastigheterna for att tillgodogéra sig exploateringsvinsten. Aven
kommunen kan ta initiativ till exploatering av ett omrade for att sékerstilla
kommunens behov av till exempel bostader eller kontorslokaler (Kalbro, 2007).

Om beslut fattas att ga vidare med projektidén upprattas ett start-PM. Initieringsfasen
har da avslutats och ett inledande planarbete paborjats (Kalbro & Lind, 2001). Ett
start-Pm har till uppgift att beskriva vilket syfte och andamal exploateringen har samt
forutsattningarna for plan- och genomférandearbetet. Dokumentet kan &ven pavisa
vilka svarigheter som kan finnas samt vilka djupare utredningar som kan komma att
behova genomfoéras i samband med planarbetet (Kuling & Martinsson, 2006).

5.2.2 Planprocessen

For att konkretisera ett initierat projekt inleds en planerings- och projekteringsfas.
Marken som ska bebyggas maste planldaggas och dartill maste byggnader och
anlaggningar projekteras. Vid planldggningen av marken uppréttas planer som
beskriver hur marken ska avgransas avseende olika andamal - bostader, industrier,
kommersiella lokaler, vagar, gronomraden etc. Bestammelser angaende byggnaders
utformning och storlek kan ocksd komma att upprattas. Ofta utmynnar arbetet med
markplaneringen i en detaljplan (Kalbro, 2007). Trots att det & kommunen som har
ansvaret for planlaggning av mark ar det inte helt ovanligt att markagaren ar delaktig i
planarbetet och star for vissa delar i arbetet med att utforma detaljplanen.

Normalt &r det byggherren, bestéllaren av projektet, som star for projekteringsarbetet.
Projekteringen innefattar uppréttande av ritningar och beskrivningar for byggnader
och anldggningar som ska uppforas och visar arkitektonisk utformning samt de
tekniska aspekterna angaende byggnaderna (Kalbro, 2007).

Forfarandet vid upprattande av en detaljplan eller omradesbestammelser ar lagreglerat
och bestammelserna star detaljerat i PBL. Hur forfarandet inom kommunerna ter sig
kan dock skilja sig at. Detta & kommunerna fria att bestimma sjalva och rutinerna i
olika kommuner kan darfor se olika ut i vissa avseenden (Boverket, 2004).
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Vid upprattande av detaljplan eller omradesbestammelser kan antingen normalt
planforfarande eller enkelt planforfarande tillampas. Vilket av dem som anvénds
beror pa hur omfattande planlaggningen av marken ar. | vissa fall kan ett normalt
forfarande vara en alltfor omfattande och langdragen process for en mindre
exploatering. Enkelt planforfarande tillampas om planforslaget saknar intresse for
allménheten, & av mindre betydelse och &r foérenligt med &versiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande (PBL 5:28). Dessa tva forfarande beskrivs narmre

i texten nedan.
Oversiktsplan

Omvardering av Enkelt

projekt Planforfarande

Normalt

Program

! !

Planskede Planskede

Samrad/
underrattelse

Plansamrad

Antagande Antagande
Dom for
kéarande
Ja 7
Overklagan
Dom mot i
kérande

Laga kraft

Figur 5.1 Schema 6ver planprocessen (Neckén, 2007)
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Normalt planférfarande

Oversiktsplan

Varje kommun har en dversiktsplan som visar den 6vergripande markanvéandningen
samt bebyggelseutvecklingen (se kap. 4.4.1). Planen ska vara vagledande vid
upprattande av efterfoljande planer, sasom detaljplaner och omradesbestammelser
(Khakee, 2000). Oversiktsplanen ingar alltsa inte i egentlig mening i planprocessen
men paverkar anda processens skeenden. | vissa fall finns en vl detaljerad fordjupad
oversiktsplan for ett mindre omrade vilket medfér att en mindre omfattande
planprocess kan tilldimpas, sé kallat “enkelt planforfarande”.

Vid upprattande av en ny eller dndring av en 6versiktsplan ska kommunen samrada
med lansstyrelsen, regionplaneorgan och kommuner som berérs av forslaget. Aven
ovriga myndigheter och enskilda som har ett vasentligt intresse i fragan ska ges
tillfalle till samrad (PBL 4:3). Syftet med samrad ar att ge berorda parter mojlighet att
fa insyn och paverka processen. Dessutom far kommunen ett battre beslutsunderlag
genom att fa ta del av kunskaper och synpunkter om omradet (PBL 4:4).

Oversiktsplanen antas av kommunfullméktige efter att planforslaget stallts ut i minst
tva manader (PBL 4:6, 4:11).

Programsamrad

Grundregeln i PBL &r att en detaljplan ska grundas pa ett detaljplaneprogram (PBL
5:18). Utgangspunkter och mal for planen ska beskrivas i programmet och ett samrad
ska hallas. Syftet med detta ar att kommunen i ett tidigt skede ska kunna ta hansyn till
berdrdas synpunkter och erfarenheter. De berdrda ges pa sa satt tillfalle att yttra sig
tidigt i processen, innan kommunen tagit stallning i planutformningen (Boverket,
2004). 1 vissa fall kan dock programskedet utga (PBL 5:18), t.ex. om planen hanteras
med enkelt planforfarande eller om planen har stdd i en fordjupad Oversiktsplan
(Boverket, 2004).

Medger en detaljplan en anvandning av mark, byggnader eller andra anlaggningar
som har betydande inverkan pa miljon maste en miljokonsekvensbeskrivning, MKB,
upprattas (PBL 5:18). Om kommunen beslutar att en sadan behover upprattas kan
detta utgora en betydande del av programmet.

Planprogrammet leder fram till att ett planforslag utarbetas.

Plansamrad

Planprogrammet och samradsskedet bor integreras med varandra och ses som en och
samma process. Dessa tva skeden ska ske parallellt for att 6ka medborgarinflytandet
pa ett tidigt stadium i processen och darigenom underlatta planprocessen (Boverket,
2004). Som ocksd namnts ovan ska samrad hallas redan under planprogrammets
upprattande men aven da planforslaget val tagits fram.

Vid utformande av program och férslag till detaljplan ska kommunen samrada med
lansstyrelsen, lantmé&terimyndigheten och berérda kommuner. Aven sakégare,
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myndigheter, grannar och andra som paverkas av forslaget eller har ett sarskilt
intresse av planarbetet ska beredas tillfélle till samrad (PBL 5:20).

Vid samradet bor kommunen redovisa avsikter och motiv till planforslaget samt vilka
forutsattningar och foljder som forslaget har. Syftet med samradet ar att ge berdrda
parter inblick i planarbetet och genom detta forbéattra kommunens beslutsunderlag vid
utformandet av detaljplanen. Asikter som framfors under samrédet skall redovisas i
en gemensam samradsredogorelse (PBL 5:21). Darefter utarbetas ett planforslag dar
alla intressen har tagits i beaktning.

Utstéllning

Det slutliga planforslaget ska stéllas ut av kommunen under minst tre veckor (PBL
5:23). Vid utstéllningen ska planforslaget ha en sadan noggrannhet att planen darefter
kan antas. Utstallningen skall férutom planforslaget ocksa redovisa planprogrammet,
planbeskrivning, genomférandebeskrivning, samradsredogorelse, eventuell MKB
samt annat planeringsunderlag som kan vara relevant vid en bedémning av forslaget
(PBL 5:26).

Utstallningen &r det tillfalle da alla berorda parter far ta del av det slutliga
planforslaget. De som har nagra synpunkter har under utstallningstiden mojlighet att
skriftligen uttrycka dessa. Senare inkomna synpunkter lamnas utan beaktning.

Efter utstéllningstidens slut ska kommunen sammanstélla alla synpunkter som
inkommit och ta dessa i beaktning. Kommunen redovisar sedan sina forslag till
andringar i ett utldtande. Om synpunkterna leder till stora forandringar i planforslaget
maste en ny utstallning ske (PBL 5:27). Handlaggningen for den nya utstallningen
foljer da samma regler som for den forsta (Boverket, 2004). Om revideringen saknar
intresse for allmanheten eller ar av begransad betydelse far enkelt planforfarande
tillampas. | det fallet behdvs ingen ny utstallning goras utan berérda parter far istallet
tillfalle att under tva veckors tid inkomma med sina synpunkter (PBL 5:28).

Antagande

Detaljplaner och omradesbestaimmelser antas av kommunfullméktige (PBL 5:29),
kommunens hogsta beslutande organ. Kommunfullméaktige far dock éverlata ratten att
anta planer som &r av ringa betydelse till kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden,
till exempel planer och &ndringar som &r av rutinkaraktar eller som &r av litet intresse
for allmanheten (Boverket, 2004).

Provning

Ett beslut om antagande av en detaljplan eller omradesbestammelser kan éverklagas
hos lansstyrelsen (PBL 13:2). Overklagan maste inkomma inom tre veckor fran det att
planen antogs, i annat fall ldmnas den utan beaktning. De som tidigare framfort sina
synpunkter under utstallningsperioden och inte fatt dessa tillgodosedda i den slutliga
planen far 6verklaga. Aven de som inte framfort ndgra synpunkter tidigare kan fa ratt
att overklaga i detta skede om planforslaget har andrats till nackdel for dem efter
utstéllningen (Boverket, 2004).
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Lansstyrelsen ska prova kommunens beslut om att anta, &ndra eller upphéva en
detaljplan eller omradesbestammelse i enlighet med 12 kapitlet 1 § PBL om det kan
befaras att:

o ett riksintresse enligt 3:e eller 4:e kapitlet i miljobalken inte tillgodoses,

e regleringen av sddana fragor om anvandningen av mark- och vattenomraden
som angar flera kommuner inte har samordnats pa ett lampligt sétt,

e en miljokvalitetsnorm enligt 5:e kapitlet i miljobalken inte iakttas, eller

e en bebyggelse annars blir olamplig med hansyn till de boendes och 6vrigas
hélsa eller till behovet av skydd mot olyckshéndelser.

Lansstyrelsens beslut kan dverklagas till regeringen inom tre veckor (PBL 13:4).

Laga kraft

En detaljplan eller omradesbestammelser som inte dverklagas inom den utsatta tiden
vinner laga kraft. Detta sker ocksa om lansstyrelsen vid en dverklagan beslutar att inte
overprova planbeslutet. | annat fall, da dverklagan inkommit i tid eller lansstyrelsen
har beslutat att Gverprova planen skjuts beslutet om laga kraft upp tills fragorna &r
avgjorda (Boverket, 2004).

En detaljplan som vunnit laga kraft &r juridiskt bindande for bade fastighetsagarna
och kommunen. Detta innebar att fastighetsagarna ar garanterade att fa bygga enligt
planen. Om detta inte gors har kommunen rdtt att losa in marken efter
genomfdrandetidens utgang for att sjalva verkstalla planen.

Enkelt planforfarande

Som tidigare namnts kan "enkelt forfarande" tillampas om planforslaget saknar
intresse for allménheten, &r av begrdnsad betydelse och ar forenligt med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande (PBL 5:28).

Med uttrycket "saknar intresse for allménheten” menas att planforslaget saknar
intresse for den allméanhet som star utanfor samradskretsen. Om det redan skett ett
meningsutbyte angaende fragan i samband med ett annat beslut, t.ex. om en fordjupad
oversiktsplan, och det inte uppstatt nagra stérre meningsskiljaktigheter kan detta
tolkas som att planférslaget saknar intresse for allmanheten (Boverket, 2004).

Planer som &r av rutinkaraktar och dar samradskretsen ar relativt liten anses vara av
"begransad betydelse". Ar samradskretsen stor bor normalt forfarande anvéandas
(Boverket, 2004).

Det som skiljer ett enkelt planforfarande fran ett normalt &ar att planforslaget
vanligtvis inte behdver baseras pa ett planprogram, samradskretsen ar begransad och
att nagon sarskild samradsredogorelse inte behdvs. Planforslaget behover inte heller
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stallas ut. Istdllet underrattas samradskretsen direkt och har darefter mojlighet att
inkomma med synpunkter. Ett sarskilt utlatande ska dock sammanstéllas dar de
synpunkter som inkommit redovisas (Boverket, 2004).

Beslut om antagande och efterfljande skeenden foljer reglerna for det normala
forfarandet (Boverket, 2004).

5.2.3 Tillstandsprovning

De atgarder som innefattar byggande eller en forandring av markanvandningen och
ger upphov till betydande omgivningspaverkan ar reglerade i Plan- och bygglagen.
Vid ett markexploateringsprojekt kan det darfor bli aktuellt att soka tillstand for de
olika atgarder som ska utforas. De flesta tillstand séks hos kommunen och beslutet
grundar sig p& de kommunala markanvandningsplanerna. Aven staten har viss
beslutsmakt, ofta handhar staten de storre fragorna” (Boverket, 2007).

Vid en markexploatering ar det i huvudsak de tillstand som regleras i 8:e kapitlet i
PBL som kan komma ifraga, dvs. bygglov, marklov och rivningslov (se kap. 4.4.5).
Den som planerar att markexploatera kan anséka om ett férhandsbesked om bygglov.
Dérigenom  provas om  exploateringsprojektet & i  enlighet med
markanvandningsplanerna (PBL 8:34).

Aven miljobalken innehéller regler om tillstandsplikt for vissa verksamheter. Om
markexploateringsverksamheten kommer att innebara en belastning pa miljon sasom
utslapp till mark, luft och vatten maste ett speciellt tillstdnd sokas for “miljofarlig
verksamhet” (Kalbro, 2007).

5.2.4 Markforvarv

Vid en exploatering sker ofta en for&ndring av markanvandningen. For att detta ska
kunna ske behdver ocksa en forandring av fastighets- och &garstrukturen ske. Det
finns tva situationer da markforvarv ar absolut nédvandigt for att kunna genomfora en
detaljplan och dndra markanvandningen (Kalbro, 2007):

e den befintliga fastighetsindelningen &r olamplig i forhallande till den nya
markanvandningen. Fastighetsgranserna justeras da genom att mark overfors
fran en fastighet till en annan. Detta exemplifieras da nybyggnation av en
jarnvag medfor att markomraden fran flertalet fastigheter overfors till
jarnvagsfastigheten.

o markéagaren saknar intresse eller forutsattningar att anvanda sin mark enligt
den fastlagda planen, tex. da jordbruksmark planlaggs att anvandas till
bostader.

For kommunen innebér ett dgande av mark en mojlighet att kunna bestdmma vilken
eller vilka byggherrar som ska fa genomfora planen och har darigenom stérre
mojligheter till att paverka exploateringen. Kommunala markforvarv kan delas in i
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tva kategorier. Strategiska forvarv ar de som genomfors innan det fattats ett rattsligt
beslut om en dndrad markanvéandning. En annan typ av markforvarv &r de som gors i
plangenomférande syfte och som syftar till att anpassa fastighetsindelningen till
radande planer (Kalbro, 2007).

Kommunen har under vissa forutsattningar ratt att ta mark i ansprak och en
privatperson kan darmed tvingas, avsta eller upplata sin mark mot sin vilja. Oftast
sker forandringar av fastighetsindelningen och &garstrukturen genom frivilliga
overenskommelser men det finns lagstiftning for tvangsforvarv och expropriation.
Aven forkopslagen ger kommunen en rétt att under vissa forutsattningar trada in som
kopare vid en dverlatelse (Kalbro, 2007). Grundtanken &r att den som avstar mark ska
hallas skadel6s och ersattning for markomradet utgar darefter (Sjodin m.fl., 2002).

5.2.5 Byggprocessen

Forst da byggprocessen startar kan nagot synbart tecken pa markexploatering
upptéackas. | detta skede bebyggs omradet enligt den framtagna detaljplanen och de
genomfdrandeavtal som upprattats. Genom avtalen forsakrar sig kommunen att
byggherren haller sig till de regler och bestammelser som satts upp.

Det &r alltid den som éar bestallare av ett byggprojekt, det vill sdga byggherren som ar
ansvarig for uppforandet av bebyggelsen och att alla regler efterféljs. Om byggherren
sjalv inte besitter alla kunskaper som kravs maste konsulter och byggentreprencrer
anlitas i arbetet med projekteringen och byggnadsarbetena (Kalbro, 2007).

Nar byggnaderna dr uppférda och klara att anvandas anses exploateringsprocessen
vara avslutad. Exploateringsprocessen 6vergar darmed i en forvaltningsfas dar de
nyexploaterade fastigheterna ska tas hand om genom drift och underhall.

Lopande under exploateringsprocessen sker utvérderingar kring ekonomin samt

tekniska och miljoméassiga bedomningar vilket ger svar pa om projektet bor fortskrida
eller inte.
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5.3 Aktorer i exploateringsprocessen

| en exploateringsprocess berors manga olika parter, vilket gor att markexploateringar
ofta & komplicerade. Mer regel &n undantag é&r att intressenterna har olika
uppfattningar om hur och till vad marken ska anvandas. Kalbros uppfattning om vilka
de viktigaste aktorerna och intressenterna ar som paverkas i processen presenteras
nedan.

Kommunen

Huvudman for
gemensamma Myndigheter
anordningar

. Kommuninvanare
Finansiarer

Exploateringsprocessens

Byggmaterialindustrin aktéjrer Intresse-

organisationer

Fastighetsagare,
Konsulter byggherrar,
markexploatorer

Rattighetshavare

m/ i fastigheter

Figur 5.2 Aktdrer och intressenter i exploateringsprocessen (Kalbro, 2007)

Byggentreprendrer
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Kommunen

Kommunen ansvarar for den fysiska planeringen och det ar darfor i kommunens
intresse att planlagga marken for olika verksamheter som till exempel skolor,
daghem, aldrevard och bostader. Ut6ver detta kan kommunen ha flera andra roller i
en exploateringsprocess. De viktigaste listas nedan.

e Myndighet - genom kommunens planmonopol beslutar de om hur marken ska
anvandas. Detta gors genom tillstandsprovningar och planlaggning av
marken.

o Markagare

e Byggherre - kommunen kan lata uppfora bebyggelse for t.ex. bostader och
skolor.

e Serviceansvar - det & kommunens ansvar att se till att infrastruktur som
végar, vatten, och avlopp fungerar.

Fastighetsdgare, byggherrar och markexploatorer

Fastighetsagaren har en stor roll i exploateringsprocessen och vanligen ar det ocksa
fastighetsdgaren som &r byggherre. Det kan till exempel vara en enskild person som
ska bebygga sin tomt med en villa eller ett stdrre byggféretag som ska bygga
kontorslokaler for forsdljning. Som né&mnts tidigare kan d&ven kommunen vara
bestéllare av ett byggprojekt och darmed agera byggherre.

Byggentreprendrer
Byggentreprendren ar den som utfor sjalva byggarbetet, det arbete som byggherren
bestallt. Beroende pa vilken form av entreprenad som anvéands har byggentreprendren
olika grad av ansvar.

Konsulter

Byggherren kan behdva anlita konsulter for specialistkunskap som till exempel
arkitekter, geotekniker, ekonomer, jurister m.fl. Aven om byggherren anlitar
konsulter for vissa uppdrag har denne dnda det yttersta ansvaret for projektet.

Byggmaterialindustrin

Det finns manga branscher inom byggmaterialindustrin t.ex. betong, cement,
snickeriprodukter, VVS- och elprodukter. De flesta av dessa branscher bestar av ett
fatal foretag och har en stor inverkan pa ekonomin vid byggproduktion.

Finansiarer

Som namnts tidigare krdver byggprojekt ofta stora summor kapital. Flera olika
kreditinstitut &r darfor inblandade i processen, frimst banker, kreditmarknadsforetag
och férsékringsbolag.

Huvudman fér gemensamma anordningar

Vid nybyggnation kravs en del gemensamma anordningar for att byggnader pa den
exploaterade marken ska kunna anvandas fullt ut. Vem som ska tillhandahalla dessa
anlaggningar, huvudmannaskapet, ligger pa olika parter. Normalt har kommunen
ansvar for "allménna platser” som gronomraden, gator och torg samt att tillhandahélla
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allmadnna va-anlaggningar. Genom att bilda gemensamhetsanldggningar kan
kommunen lagga over skotsel och drift for vissa anlaggningar pa fastighetsagarna
som till exempel gator, parkeringar, garage och lekplatser.

Allmanna végar ansvarar Véagverket for och elforsorjningen handhas av
eldistributionsforetag.

Réttighetshavare i fastigheter

Forutom fastighetsdgaren kan det finnas andra som har ritt att nyttja fastigheten pa ett
eller annat sétt. Det kan till exempel réra sig om hyresgéaster, servitutsinnehavare eller
arrendatorer.

Grannar, intresseorganisationer, kommuninvanare

En  markexploatering kan paverka grannar, intresseorganisationer  och
kommuninvanare pa flera olika satt, bade positiva och negativa externa effekter.
Grannarna till ett exploateringsomrade kan storas av buller, 6kad trafik eller mista
tillgangen till ett gronomrade. Men exploateringen kan ocksa medfora nagot positivt
som Okat marknadsvarde pa deras egen fastighet. For andra kan exploateringen
medfora tillgang till nya fritidsanlaggningar eller battre serviceférhallanden.

Myndigheter

I en exploatering &r olika myndigheter inblandade. Kommunala och statliga
lantméaterimyndigheter fattar beslut om hur de fastighetsrelaterade fragorna ska losas.
De beslutar till exempel om fastighetsbildning, ledningsrdtter och om
gemensamhetsanlaggning ska inrattas. | de fall dar exploateringen beror flera
kommuner spelar lansstyrelsen en viktig roll. Det ar da deras ansvar att samordna
kommunerna och ta hansyn till riksintressen. Domstolarna spelar ocksa en viktig roll i
exploateringsprocessen da det ar de som Gverprovar tillstandsbeslut samt att de kan
fatta beslut om vissa tillstand (Kalbro, 2007).
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6 Genomfdrandeavtal

| detta kapitel beskrivs de olika typer av avtal som traffas mellan kommun och
exploatdr i syfte att reglera genomférandet av detaljplanen.

6.1 Allmant

Under exploateringsprocessen uppfors flera olika avtal mellan de olika aktdrerna for
att reglera processen. Det sker kontinuerliga forhandlingar mellan kommunen och
byggherrarna for att reglera sadant som inte berdrs i detaljplan. Det kan exempelvis
rora fragor om markupplatelser, vad som ska byggas, var och nar det ska uppforas
och vem som ska sta for exploateringskostnaderna (Miller, 1993). Avtal som fattas
mellan kommun och byggherre kallas genomférandeavtal och kan definieras som
(Miller, 1993):

ett civilrattsligt avtal mellan kommun och byggherre som faststéller gemensamma
mal och/eller reglerar parternas réattigheter och skyldigheter mellan parterna i
samband med markexploatering .

Vad ett genomforandeavtal ska eller far innehalla regleras inte i lag. Eftersom det
finns s& manga olika typer av exploateringar skulle det vara svart att utforma ett
reglerat standardavtal som fungerade i alla situationer. Detta tas upp i forarbetena till
PBL, (Proposition 1985/86:1).

Avtalen betecknas olika beroende pa om det ar kommunen eller byggherren som &ager
marken. Huvudsakligen ror det sig om tva typer av avtal. D& byggherren dger marken
kallas det exploateringsavtal och da kommunen sjalv dger marken kallas det
markanvisningsavtal. Anledningen till att dela upp dem i olika avtal &r att
avtalssituationen ser olika ut beroende pd vem som ar markéagare. Kommunens
majligheter att stdlla krav pa exploatéren blir stérre om kommunen sjalva ager
marken (Miller, 1993). Forutom dessa tva typer av genomforandeavtal finns en
mangd féravtal med en mangd olika beteckningar. Ett foravtal har till syfte att i ett
tidigt skede framfora de olika partenas standpunkter s att de i senare skeden
underlattar for kommande dverenskommelser och darmed paskyndar hela processen.
Figuren nedan visar hur de olika avtalen ar kopplade till respektive markagare
(Miller, 1993).
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Markagare Foravtal Slutligt avtal

/—-\
Byggherre

Exploateringsavtal

-—— e === —— -

1
1
1
1
- v
-» .
Markanvisningsavtal

Figur 6.1 Relationsschema mellan avtal och markéagare (Miller, 1993)

Exploateringsavtal och markanvisningsavtal reglerar i princip samma fragor, sasom
(Kalbro, 2007):

Overlételser av mark mellan byggherre och kommun fér allman platsmark
etc.

Upplatelse av rattigheter for allmanna ledningar, gang- och cykelvdgar och
gemensamhetsanlaggningar

e Lantmateriférrattningar, vem som ansvarar for ansdkningarna
e Fororenade markomraden, vem som ansvarar for sanering
e Utformning av allménna platser
e Utforande av kommunala anlaggningar
o Gatukostnadsavgifter och anléggningsavgifter for kommunalt vatten och
avlopp
e Bebyggelsens utformning
o Tidplan for exploateringens genomforande
o Tvister, vad som sker om parterna ar oense om avtalets tolkning
e Viten om nagon av parterna inte skulle uppfylla avtalet
6.2 Foravtal

Foravtal &ar ett avtal som tecknas i ett tidigt skede i exploateringsprocessen, innan
detaljplan antagits. Till skillnad fran andra typer av genomférandeavtal ar de darmed
inte knutna till nagon sarskild detaljplan (Miller, 1993). Foravtalet kan vara till stor
nytta for bade kommun och exploatdr da parterna i god tid far reda pa varandras
standpunkter i fraga om exploateringen. Det underlattar for senare forhandlingar och
ar darmed en effektiviserande faktor for hela exploateringsprocessen.
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Det finns manga olika beteckningar pa foravtal, sdsom ramavtal, planeringsavtal och
optionsavtal (Miller, 1993). Ramavtal ar ett avtal som beror framtida byggréatter
medan planeringsavtal beror riktlinjer och kostnadsférdelning for sjalva

planeringsarbetet. Optionsavtal ar avtal om framtida markéverlatelser (Miller, 1993).
Eftersom avtal som innebér [6ften om att i framtiden kdpa fast egendom inte &r giltiga
enligt Jordabalken (4kap 38) gar det inte att garantera att foravtalet ar juridiskt
bindande. Dock é&r det sannolikt till allas fordel om samtliga parter uppfyller sina
ataganden sa att processen kan bli sa enkel och effektiv som majligt.

6.3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal anvands da byggherren dger marken. Genom det kommunala
planmonopolet kan kommunen styra dver nar, var och hur det ska byggas i samband
med att planer upprattas. Darmed har &ven kommunen en stark férhandlingsposition
gentemot byggherren angaende vilka villkor som ska gélla i exploateringsavtalet.
Déarfor ar det viktigt att exploateringsavtalet alltid skrivs under innan detaljplanen
vunnit laga kraft. Skulle inte markégaren godkénna villkoren i avtalet kan kommunen
neka att godkanna planen (Kalbro, 2007).

Det finns sarskilda regler for hur en myndighet far inga offentligrattsliga avtal.
Kommunen maste folja dessa regler nar de ingar ett exploateringsavtal och far inte
missbruka sin férhandlingsstallning och anvanda planmonopolet for att framtvinga
sadana prestationer fran exploatdren som strider mot lagen (Kalbro, 2007).

I regeringsformen finns ett antal principer som ska tillampas i samband med offentlig
maktutdvning. Den forsta ar legalitetsprincipen och innebdr att det ska finnas lagstod
for all offentlig maktutévning. Den andra ar objektivitetsprincipen. Den innebér att
kommunen maste agera sakligt och opartiskt i all offentlig verksamhet. Den tredje &r
likhetsprincipen och forutsétter att alla ska behandlas lika infor lagen”. Kommunen
maste hantera liknande exploateringssituationer pa samma satt nar det galler
tillampning av avtalsvillkoren. Det ska alltsa finnas forbestamda regler om hur olika
situationer ska hanteras (Kalbro, 2007).

6.4 Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal kan ses som ett slags kdpeavtal mellan kommun och exploator.
Marken dags av kommunen i initieringsskedet och overlats sedan till exploatoren da
avtalet undertecknats av bada parter. Till skillnad fran exploateringsavtal nyttjas inte
det kommunala planmonopolet vid markanvisning eftersom kommunens
forhandlingsposition i forsta hand grundas pa sitt markagande (Kalbro, 2007). Det
innebdr att det inte spelar ndgon storre roll om avtalet tecknas fore eller efter
detaljplanen har vunnit laga kraft. | &évrigt har markanvisningsavtalet samma
utformning och reglerar samma fragor som exploateringsavtalet (Kalbro, 2007).
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Som namnts tidigare ar en viktig aspekt nar det géller avtal mellan kommun och
byggherre att kommunen inte far blanda ihop sina roller som markagare respektive
myndighet. | manga kommuner tillampar man en sa kallad markanvisningspolicy for
att kommunen inte ska missbruka sin starka forhandlingsstallning gentemot
byggherrarna (Kalbro, 2007).
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7 Beskrivning av Kristianstads kommun

Detta kapitel &r en introduktion till fallstudien och ger en djupare inblick i
Kristianstads kommun och dess organisation. Kapitlet inleds med fakta om
Kristianstads kommun och dess visioner. Darefter foljer mer ingdende information
om den kommunala verksamheten.

7.1 Allméant

AN

kRISTlANSTAD\

Figur 7.1 Karta 6ver Kristianstads kommun

Staden Kristianstad grundlades ar 1614 efter renassansens ideal med gator i rutnat,
vallar och bastioner. Under denna tid var Kristianstad fortfarande danskt och utgjorde
ett starkt faste mot svenska angrepp. Ar 1658 blev staden Kristianstad svensk. ldag
bor cirka 30 000 invanare i centralorten Kristianstad och cirka 80 000 invanare i
kommunen (Kristianstads kommun, 2009d). Kommunen har under de senaste tio aren
haft en befolkningsokning pa 4 000 invanare (Kristianstads kommun, 2009¢).

Till ytan & Kristianstads kommun Skanes storsta och uppgdr till 1 346 kmZ.
(Kristianstads kommun, 2009d). Kommunen ligger i nordéstra hornet av Skane och
tillhér Oresundsregionen som &r den snabbast véxande regionen i norra Europa.
Genom Oresundsbron, som invigdes ar 2000, dkade mojligheterna att ta sig ut i
Europa och idag finns direktforbindelser mellan Kristianstad och Képenhamn. Aven
mojligheten att snabbt na andra stader i Sverige finns da Kristianstad har en egen
flygplats. (Kristianstads kommun, 2009d).

Néringslivet i kommunen utgors forst och framst av sma och medelstora foretag inom
jordbruk, handel, service och livsmedelsindustrin. Kristianstad ar k&nt som Sveriges
centrum for mat och dryck, med handelstraditioner som stacker sig langt bakat i tiden.
I kommunen finns 6ver 1600 livsmedelféretag och ett par hundra foéretag som
erbjuder tjanster och produkter till livsmedelsindustrin. Aven tillverkningsindustrin
har potential att vdxa och bli en stor gren inom naringslivet. Flest arbetstillfallen finns
inom handel och kommunikation, tillverkning och utvinning samt vard och omsorg.
Arbetslosheten ligger pa samma niva som for riket (Kristianstads kommun, 2009f).
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Utvecklingen av hoégskolan i Kristianstad har varit betydelsefull for kommunen.
Tillgangen till hogre utbildning och forskning har stor betydelse for naringslivets
utveckling och i sin tur &ven kommunens utveckling. Hogskolan i Kristianstad ar
ostra Skanes kunskapscentrum och har idag cirka 10 000 studenter. Hdogskolan
Kristianstad, 2009).

7.2 Kommunens visioner

Kristianstad dr en expanderande stad med ett 6kande utbud av handel, service och
kultur. Kommuninvanarantalet 6kar och tanken &r att Kristianstad stad ska utgora
huvudcentrat for kommunens alla smaorter.

Geografin och landskapet runt staden har gjort att staden vaxt utmed fyra armar. Inom
dessa ska nu staden fortatas for att undvika stadsutbredning dar vardefull
jordbruksmark eller omraden med hdga naturvarden tas i ansprak. | och med en
fortatning minskas ocksa avstandet mellan stadens malpunkter vilket ar mindre
resurskravande. Dessutom kan kollektivtrafiken forstarkas och bilda huvudstrak inom
dessa fyra “armar” (Kristianstads kommun, 2009a). Fortatning kommer framst ske pa
hojden for att spara de parker och gronomraden som finns idag (Kristianstads
kommun, 2008).

Figur 7.2 Stadens utbredning (Kristianstads kommun, 2008)

For att kommunen ska kunna tillhandahalla god samhéllsservice och en god
arbetsmarknad kravs att stadens invanare okar till antalet. | dagslaget ar for stor del av
befolkningen &ldre i forhallande till unga i arbetsfor alder vilket medfor svarigheter i
att uppratthalla en god kommunal service. Andelen yngre maste darfor bli fler och till
ar 2025 har Kristianstad kommun som mal att vara 90 000 invanare. Det &r en okning
pa cirka 10 000 invanare under en 20-arsperiod (Kristianstads kommun, 2008).
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Nérmare 300 nya bostader per ar ska tillkomma och 3 100 nya arbetstillfallen ska
skapas Gver 20-arsperioden (Kristianstads kommun, 2008).

Den fordjupade Oversiktsplanen 6ver staden Kristianstad ger en samlad bild av
kommunens visioner och utveckling framover.

Kristianstad vaxer - en stad i balans
Forslag till ny markanvandning

Bostider

- Reireationsstiak

[ omeade tor wrotisarena

vag

........ Asermatv vig

3 vag oen amvagskoridorer/reservat

———  Plangrins

Dir inget annat anges galler pagaende
markanvananing.

,//Fijrdju pad éversiktsplarl;“fé‘nr
- Kristianstad stad 2008

Utstillningshandling
november 2008

Wometer
Stadsbyggnadskontoret Kristianstads kommun

Figur 7.3 Fordjupad dversiktplan, utstéllningshandling (Kristianstads kommun, 2008)
7.3 Exploateringsmajligheter

En stor del av landskapet i Kristianstad kommun utgérs av jordbruksmark. Mycket av
akermarkerna runt Kristianstads tatort ar klassade mellan sju och nio pa den
tiogradiga klassificeringsskalan vilket ger stora skordar. De goda akermarkerna och
stadens behov av att vaxa ger upphov till konflikter. Det har dock antagits ett lokalt
miljomal som anger att vardefull akermark inte ska tas i ansprak for annan
exploatering (Kristianstads kommun, 2008). En stor del av jordbruksmarkerna utgors
ocksa av betesmarker vilket ar av stor betydelse for omradets landskapsbild samt
natur- och rekreationsvédrden. Kristianstad har istéllet for att expandera geografiskt
iakttagit mojligheten att fortata staden. Harigenom sparas inte bara marken utan
manga andra positiva effekter medféljer detta alternativ (se tidigare avsnitt om
kommunens visioner, 8.2).
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.......

,x

Akermarkskiassifering dver de tre higsta klasserna

Figur 7.4 Akermarksklassificering (Kristianstads kommun, 2008)

Kristianstad tatort ar belagen vid Helgeans strand och omges av ett landskap med
stora naturvarden. Landskapet runt tatorten ar Oppet och flackt och domineras av
vatmarker och jordbruk. Stora delar av staden ligger under medelhavsnivan medan
andra ligger ett fatal meter 6ver. Vid hoga vattenstand i Helgean eller vid en hojning
av havsnivan riskerar stora delar av Kristianstad att hamna under vatten. Inom detta
omrade finns cirka 16 000 bostader samt vikiga samhallsfunktioner. For att undanroja
risken for Oversvamning har ett system av vallar och pumpar utformats. Vissa delar ar
dock fortfarande under om- och tillbyggnad (Kristianstads kommun, 2008).
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Qversvamningsrisk vid beraknat hogsta flode

: Oversviimningsrisk vid berdknat hogsta flode
] nwakuvao Oversvdmningsrisk vid berdknat hiigsta fidde i Helge d

i
5
g

Figur 7.5 Riskomraden for 6versvamning (Kristianstads kommun, 2008)

Staden &r lokaliserad pa tidigare sjobotten vilket innebér att det ofta kan bli mer
komplicerat vid nybyggnationer. Det kravs ofta palning for att skapa en grund som
gar att bygga pa.

Helgedns vatmarksomrade anses vara skyddsvart och omfattas darfor av ett
riksintresse. Ny bebyggelse och planlaggning av marken maste darfor utformas med
héansyn till dessa intressen (Kristianstads kommun, 2008).

7.4 Den kommunala organisationen

Sedan 2006 styrs kommunen av fem samverkanspartier: Moderata samlingspartiet,
Folkpartiet liberalerna, Centerpartiet, Kristianstadsbygdens framtid och Ahuspartiet.
Oppositionspartierna ar Socialdemokraterna, Kristdemokraterna, Miljopartiet de
grona, Vansterpartiet och Sverigedemokraterna.

Kommunfullmaktige & kommunens hdgsta beslutande organ och anger riktlinjer och
mal for kommunens verksamhet. | Kristianstad bestar kommunfullmaktige av 71
folkvalda ledamdter (Kristianstads kommun, 2009b). Under fullmaktige finns
kommunstyrelsen som har till uppgift att styra och samordna kommunens
verksamhet. Alla drenden gar forst genom kommunstyrelsen innan de lamnas vidare
till fullméktige. Under kommunstyrelsen finns olika ndmnder och forvaltningar som
har hand om de olika verksamheterna inom kommunen.
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Kristianstads kommun

Kommunstyrelsen

Revisorerna
Valberedningen
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Kommunledningskontorat Raddningstiénsten
Kansl, Parsenal, Ekonomil, Infamation, Juridik,
aringsliv, IT, Turiam, Mark & Exploatesi
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Figur 7.6 Bild 6ver den kommunala organisationen (Kristianstads kommun, 2009c)
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arbetsmarknads-
farvaltningen

Overférmyndaren

Bolagen

7.5 Kommunala aktérer i exploateringsprocessen

Inom kommunen finns ett antal olika avdelningar som ar direkt involverade i
exploateringsprocessen — mark- och exploateringsavdelningen, planavdelningen,
lantmateriavdelningen och C4-teknik. Varje avdelning ansvarar for olika delar i
processen och genom regelbunden kontakt sinsemellan avdelningarna, bland annat
genom veckomoten, samordnas de olika exploateringsprojekten. Nedan féljer en kort
presentation av de avdelningar som &r direkt involverade i exploateringsprocessen i

Kristianstads kommun.
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Mark- och exploateringsavdelningen

Mark- och exploateringskontoret har bland annat ansvar for kommunens
markforsorjning och exploatering. | exploateringssammanhang ar det ofta Mark- och
exploateringsavdelningen som initierar exploateringsprojekt och deltar aven i den
fysiska planeringen. En annan uppgift &r att genomfora de planer som uppréttas. |
exploateringsprojekt ar det denna avdelning som innehar rollen som samordnare av
projektet. Avdelningen har viss mdjlighet att styra vilka kommunala &renden
planavdelningen  och  lantmé&teriavdelning  ska  prioritera.  Mark-  och
exploateringsavdelningen  ingar som en av  nio avdelningar  pa
kommunledningskontoret.

Stadsbyggnadskontoret

Stadsbyggnadskontorets planavdelning ansvarar for upprattandet av planer i samband
med exploateringsprojekt. De skoéter planprocessen och utfor det praktiska arbetet
med att utforma detaljplanen samt alla de formella steg som en ny detaljplan maste
genomga for att kunna vinna laga kraft (se kap. 5.2.2).

Lantmaterimyndigheten

Lantmateriavdelningen & en sjalvstdndig myndighet som kan d&ndra
fastighetsindelningen inom exploateringsomradet da detta ar nodvandigt. |
inledningsfasen av planprocessen uppfors forteckningar 6ver samtliga fastigheter och
dess agare inom planomradet. Myndigheten kan ocksa skapa eller andra rattigheter av
olika slag. En av huvuduppgifterna ar att kontrollera om planen gar att genomfora ur
ett rent juridiskt perspektiv.

Handlaggningen av lantmateriarendena pagar parallellt med planutférandet. Sjalva
forrattningsarbetet kan pabdrjas forst nar alla forhandlingar &r avslutade.
Handlaggningstiden tar normalt 4 — 6 manader. Tidigare har lantmateriavdelningen i
Kristianstad varit dverbelastad, det hénde ofta att handldggningstiden tog uppemot 12
manader.

C4 Teknik Kommunteknik

C4 Teknik ar kommunens tekniska kontor som lyder under Tekniska ndmnden. Deras
ansvarsomrade ar att tillhandahalla fungerande infrastruktur inom kommunen. | ett
exploateringsprojekt ansvarar de saledes for utbyggnad av gator, vagar, kommunalt
vatten och avlopp, belysning med mera.

C4 teknik utfor arbeten pa uppdrag fran Mark- och exploateringsavdelningen, men till
skillnad fran de Gvriga avdelningarna skéter de sin egen prioritetsordning. Akuta
arenden prioriteras fore planerade exploateringsprojekt.  Utbyggnad av
exploateringsomraden finansieras via exploateringsbudgeten som finns hos Mark- och
exploateringsavdelningen. Finns det inte tillackligt med finansiella resurser far
projektet vénta.
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8 Fallstudie av exploateringsprocessen

| detta avsnitt redovisas en fallstudie som berdr tre exploateringsomraden i
Kristianstads kommun. Syftet med fallstudien &r att undersoka hur val
exploateringsprocessen fungerar i just Kristianstad, vilka faktorer som paverkar
processens langd och pa vilket satt kommunen sjélv kan paverka for en effektivare
process.

8.1 Inledning

Figur 8.1 Karta over fallstudieomraden

Bilden ovan visar en karta 6ver staden Kristianstad och lokaliseringen av de tre
fallstudieobjekten:

1- Hammarslund
2— Ollsjo
3- Asumtorp

Samtliga fallstudieomraden var avsedda for nybyggnation av bostader och processen
skedde genom normalt planforfarande.
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8.2 Fallstudieomrade 1: Hammarslund

Figur 8.2 Detaljplan éver Hammarslund 10:1 (Kristianstads Kommun, 2007)

8.2.1 Beskrivning av projektet

Projektidé

Hammarslund ar ett bostadsomrade beldget néra Kristianstad centrum. Planomradet
omfattar 13 hektar och ligger direkt Oster om det befintliga bostadsomradet
Hammarslund. Enligt tidigare detaljplan &r omradet avsett for industriandamal samt
for en distributionscentral for partihandel. Planintentionerna genomfordes aldrig och
omradet har statt orort sedan borjan av 1980-talet (Kristianstads kommun, 2007c)
Forberedande palningsarbete paborjades dock och rester av palar lamnades kvar i
marken. Dessa var tvungna att avldgsnas innan  byggprocessen i
Hammarslundsprojektet kunde inledas.

Malsattningen med den nya planen &r att skapa forutsattningar for att en ny attraktiv
del av Hammarslund ska kunna véxa fram. Den nya bebyggelsen skall integreras med
den befintliga bystrukturen i Hammarslund. Omradet avses anvandas for
bostadsbebyggelse i form av traditionell villabebyggelse och fortatad bebyggelse med
radhus, kedjehus och sa kallade grandhus. Inom omradet anl&ggs tre mindre groén- och
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parkomraden. Totalt raknas omradet kunna innehalla ett 50-tal villatomter och 100-tal
tomter for radhus, kedjehus och grandhus (Kristianstads kommun, 2007c).

Planomradet var forhéllandevis flackt. Den nordvastra delen utgjordes av brukad
akermark medan den sodra delen bestod av 6ppen, ej brukad mark. Ovriga delar
utgjordes av 6ppen bevuxen mark varvad med samlingar av busk- och tradvegetation.

Pa den tidigare detaljplanelagda delen av omradet har en geoteknisk undersokning
gjorts 1977. Undersokningen visade att omradets jordlager till 6vervagande del bestod
av lera. Lera &r inte en optimal grund att bygga pa och det kravs ofta stabiliserande
atgarder i form av palning da man uppfor byggnader. P4 den norra delen av
planomradet, som inte berérdes av den tidigare detaljplanen, fick en ny geoteknisk
undersokning genomforas. (Kristianstads kommun, 2007¢)

Det tankta exploateringsomradet agdes av bade kommun och ett flertal privata
markdgare. Samtliga var intresserade av att delta i exploateringsprojektet.
Hammarshus, som ligger intill exploateringsomradet, koptes upp med kommunalt
forkop (se kap. 4.2.2)
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8.2.2 Tidplan for exploateringsprocessen

Tidsprocessen

[ Initiering ]

Exploatdren képer
upp mark

\ 4
e )

Plansamrad

— 5

Utstallning

P Z—

Antagande

A\ J
P Forhandlingsprocess
B Hammarshus

Exploateringsavtal overlats
till Myresjohus, undertecknas

>
<
y

A

Laga kraft

Figur 8.3 Tidsprocessen i Hammarslund

Initiering Ett planprogram upprattades med Hammarslund som téankt bostadsomrade.
Efter att fatt tagit del av planintentionerna képte EU-tomter en del av omradet av en
privat markagare. Dérefter paborjades forhandlingar med kommunen om att fa bygga.
Davarande agare till exploateringsomradet, EU-tomter, Svenska Lantmannen och
kommunen, var samtliga intresserade att exploatera omradet for bostader. SESAM
arkitektkontor AB fick i uppdrag av markagarna att ta fram en illustration om hur
omradet skulle bebyggas. Idén om att paborja planprojekt godkéndes i augusti 2005
(Kristianstads kommun, 2006).

Plansamradet dgde rum i september 2006 och plan- och genomférandebeskrivning
delgavs 46 instanser. | samband med samradet inkom ett flertal synpunkter pa
planférslaget, bland annat rdrande ledningsrétter, anldggning av fjarrvdrme och
trafikbuller. Synpunkterna bemdttes och resulterade i ett antal nya I6sningar och

54



En fallstudie av exploateringsprocessen

revideringar i planhandlingarna. | oktober ansdg stadsbyggnadskontoret att
planforslaget var fardigt for utstallning (Kristianstads kommun, 2006d).

Utstallning.  Planforslaget stilldes ut for granskning under fyra veckors tid pa
Stadsbyggnadskontoret i Kristianstad, fran mitten av november till december 2006, i
enighet med byggnadsnamndens beslut. Planforslaget fanns aven tillgangligt pa
Kristianstads Stadsbibliotek. Under utstéllningstiden inkom inga synpunkter som
paverkade planforslaget. Det foreslogs dock en komplettering av plan- och
genomforandebeskrivningen. De synpunkter som ldmnades rorde framst
genomforandefragor (Kristianstads kommun, 2007b).

Antagande Efter att byggnadsndmnden godkant stadsbyggnadskontorets reviderade
planférslag dverlamnades det till kommunfullmaktige for antagande. Planen antogs i
januari 2007.

Laga kraft. Pa grund av langdragna ersattningsfoérhandlingar mellan kommun och en
markégare drog processen ut pa tiden. Detaljplanen vann laga kraft forst i juni 2007.

8.2.3 Genomfdrandeavtal

Mellan fastighetsagarna/exploat6érerna och kommunen har en ramdverenskommelse
traffats avseende omradets exploatering. Overenskommelsen reglerar parternas
ataganden och kostnader i stort. Kostnaderna fordelas i princip efter markinnehav.
Vidare ar parterna dverens om att kommunen skall vara huvudman foér allmanna
platser som t.ex. gator och parkmark (Kristianstads kommun, 2006).

Tva exploateringsavtal som i detalj reglerar markoverlatelser, plangenomférande och
kostnader uppfordes i mars 2007. Det forsta avtalet var mellan kommunen och
Lantmannens ekonomiska forening och den andra mellan kommunen och EU-
bostader. Myresjohus Overtog Lantmannens exploateringsavtal ndr samtliga
forhandlingar var avklarade. EU-tomter undertecknade sitt avtal i slutet av maj 2007
och ett avtal om exploateringskostnader undertecknades i december 2007
(Kristianstads kommun, 2007a).

Enligt exploateringsavtalen foljer att avtal ska traffas om fastighetsreglering. Allmén
platsmark ska overforas till kommunen. Parterna har ratt att ta Gverladten mark i
ansprak nar planen vunnit laga kraft. (Kristianstads kommun, 2007a)

8.2.4 Utvardering av fallstudieobjekt 1 - Hammarslund

| detta fall handlar det om tre exploatdrer, EU-tomter, Lantménnen och Kristianstad
kommun, som tillsammans initierade projektet. EU-tomter kopte upp sin del av
omradet av en privat markagare innan de kontaktade kommunen for att initiera
projektet. Kommunen kopte i sin tur upp delar av fastigheten Hammarshus som ligger
inom det aktuella planomradet med sin kommunala forkopsratt. Samtliga exploatorer
deltog aktivt under hela processen gang och fick vara med och paverka planens
utformning.
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Myresjohus kopte sin del av Hammarslund av Lantménnen. Det skedde ingen direkt
forhandling med kommunen utan exploateringsavtalet Gvertogs i befintligt skick.
Myresjohus deltog alltsa inte i sjalva detaljplaneprocessen och tog darmed en mindre
risk i samband med tidosékerheten.

Forhandlingarna mellan kommunen och den privata &garen av Hammarshus drog ut
pa tiden da parterna inte kunde komma Gverens om ersattningen. | dvrigt gick
processen relativt smidigt utan att nagra problem uppstod. Processen beraknades ta 8-
9 manader men den tog i slutandan 2 ar.

I detta fall kunde tidosdkerheten i exploateringsprocessen medfort stora konsekvenser
for exploatoren. Tomterna saldes precis innan konjunkturkrisens framfart. Om
processen dragit ut pa tiden ytterligare en manad hade det med storsta sannolikhet
varit svart att fa tomterna salda vilket hade medfort stora kostnader for exploatoren. |
dagslaget ar drygt halften av omradet bebyggt.
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8.3 Fallstudieobjekt 2: Ollsjo
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Figur 8.4 Detaljplan 6ver Ollsjo 63:1 (Kristianstads Kommun, 2006b)

8.3.1 Beskrivning av projektet
Projektidé

Ollsjo ligger sydviast om Kristianstads centrum och uppfattas idag som ett av
Kristianstads mest attraktiva bostadsomraden. Omradet bestar mestadels av
villabebyggelse och har narhet till service, strovomraden, skolor och kollektivtrafik
(Kristianstads kommun, 2008).

Planomradet upptar en area pa cirka sex hektar. Tidigare huserade en auktionshall for
djur pa omradet men i samband med att denna lades ner kopte Myresjohus upp
marken i syfte att bygga bostdder. Vid projektets inledande fanns en gallande
detaljplan for omradets dstra del med markanvandning for allméan platsmark, gata och
skydd. I ovrigt var marken inte planlagd sedan tidigare. (Kristianstads kommun,
2006d) Radande oversiktsplan visade pa att marken skulle bebyggas med bostader
(Kristianstads kommun, 1990) och detaljplan for denna markanvandning har nu
vunnit laga kraft.

Omradet i anslutning till den fore detta auktionshallen utgjordes av 6ppen akermark

som tidigare har varit odlad. De geotekniska forhallandena inom omradet ansags vara
goda for exploatering med friliggande villor. Marken inom omradet var i kommunal
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och enskild 4go och berérdes inte av nagot riksintresse (Kristianstads kommun,
2006d).

8.3.2 Tidplan for exploateringsprocessen

Exploator utformar
planskiss

Tidsprocessen

Initiering

Plansamrad

Utstallning

\ 4

Antagande

Laga kraft
= Exploateringsavtalet
- undertecknat

Figur 8.5 Tidsprocessen i Ollsjo

Initiering Det fanns ingen detaljplan Gver omradet sedan tidigare. Exploatoren
Myresjohus utformade sjalva en planskiss, med utgangspunkt pa den befintliga
Oversiktplanen.

Plansamradet &gde rum i november 2005. Samradshandlingarna skickades via post
till sakagare, myndigheter och andra berdrda, samt stélldes ut pa statsarkitektkontoret
och pa biblioteket i V4, Kristianstad. ( Kristianstads kommun, 2006¢).

Det lamnades ett antal synpunkter pa planforslaget i samband med samradet.
Planforslaget reviderades pa ett antal punkter, bland annat avseende byggrattens
avgransning och omfattning samt vissa trafikjusteringar. Byggnadsndmnden fattade
beslut i slutet av januari om att stélla ut planen ( Kristianstads kommun, 2006e).

Utstallningen varade i fyra veckor, mellan februari och mars manad 2006. Ett fatal
synpunkter inkom, dels fran vagverket men &ven fran personer utanfor
sakagarkretsen. Stadsarkitektkontoret bemotte Vagverkets synpunkt men avstod fran
att bemota dvriga synpunkter da personerna som lamnat dessa inte var sakdgare och
darmed saknade réatten att Gverklaga (Kristianstads kommun 2006 f).

Antagande Planen antogs av kommunfullmaktige i juni 2006.
Laga kraft Planen vann laga kraft en manad efter antagandet, i juli 2006.
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8.3.3 Genomfdrandeavtal

Ett exploateringsavtal uppférdes mellan Kristianstad kommun och Myresjéhus Mark
AB i april 2006. Avtalet skrevs forst under i augusti, efter att detaljplanen vunnit laga
kraft (Kristianstads kommun, 2006c¢).

Exploateringsavtalet innefattade en markoverlatelse dar Myresjohus bland annat
overlater de delar av fastigheten som enligt planen utgor allman platsmark till
kommunen. Kommunen i sin tur 6verlater en mindre del av omradet till Myresjéhus
som enligt planen ar avsedd for bland annat bebyggelse. (Kristianstads kommun,
2006c¢).

8.3.4 Utvardering av fallstudieobjekt 2 - Ollsj6

Planprocessen tog i detta fall mindre an ett ar, vilket maste anses vara relativt kort tid
da processen i genomsnitt tar 1-3 ar. Inga direkta hinder uppkom under processens
gang och forhandlingarna gick smidigt utan tidskravande tvister.

Myresjohus AB initierade projektet och utformade sjélva ett planskissforslag som fick

ligga till grund for hela detaljplanearbetet. Exploattren deltog vidare aktivt under hela
processens gang.
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8.4 Fallstudieomrade 3: Asumtorp

Figur 8.6 Detaljplan 6ver Asumtorp 54:30 (Kristianstads Kommun, 2008a)

8.4.1 Beskrivning av projektet

Projektidé

Planomrédet &r beldget i den nordvéstra delen av Norra Asum. Den omfattar en areal
om cirka 10 ha och de delar av omradet som inte ar exploaterat bestar av brukad
akermark. Bebyggelsen i den exploaterade delen av omradet bestar av friliggande
enbostadshus. Omradet var inte detaljplanelagt sedan tidigare, med undantag av ett
mindre omrade i soder med kvartersmark for friliggande bostadshus som omfattas av
en plan fran 1973. ( Kristianstads kommun 2007d).

Det finns inga riksintressen inom omradet. Daremot ligger omradet i en
formlamningsrik trakt med registrerade forn- och kulturlamningar bade inom och i
anslutning till omradet. En arkeologisk utredning skedde i samband med uppréattande
av plan och fortsatt exploatering av omradet. ( Kristianstads kommun 2007d).

Stadsbyggnadskontoret gjorde beddmningen att det foreslagna exploateringsprojektet
inte kommer att medféra sadana betydande konsekvenser for miljon att en
miljokonsekvensbeskrivning behdvde uppréttas.

Marken inom exploateringsomradet dgdes av bade kommun och enskilda.
Oexploaterad mark och annan mark som berdrde delar av fastigheterna Asumtorp
54:29 och 54:30 var i enskild ago. Exploaterad mark inom omradet var i kommunal
ago respektive enskild &go ( Kristianstads kommun 2007d).
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8.4.2 Tidplan for exploateringsprocessen

Tidsprocessen

Initieri Kommunen
UTMEIALE initierar

\ 4

Plansamrad

Utstallning

Forhandlingar
mellan kommun
och exploator

Exploateringsavtalet
undertecknat
\4

Antagande

A

Laga kraft

Figur 8.7 Tidsprocessen i Asumtorp

Initiering. Kommunen initierade projektet i Asumtorp. | juli 2006 beslutade
kommunens arbetsutskott om att ge byggnadsndamnden/stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att i detaljplan studera forutsattningarna for exploatering med
bostadsbebyggelse i Asumstorp. Forslaget grundades pé& befintlig 6versiktplan.
(Kristianstads kommun 2007d).

Plansamradet dgde rum i mars 2007. Infor samradet fanns planforslaget till paseende
pa stadsbyggnadskontoret och pa stadsbiblioteket i Kristianstad for att ge allménheten
insyn i arendet. Efter samradet lamnades ett antal synpunkter angaende planférslaget,
bland annat fran lantmaterimyndigheten, Myresjohus AB och C4-teknik.
Byggnadsndmnden fick i uppdrag att ta stéllning till de olika synpunkterna. |
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slutet av maj 2007 tog byggnadsndmnden beslut om att godkénna
stadsbyggnadskontorets planfdrslag for utstalining (Kristianstads kommun 2007e).

Utstallningen varade i fyra veckor, mellan juni och juli manad 2007. Endast ett
yttrande inkom under utstallningstiden. Yttrandet paverkade dock inte planforslaget
och stadsbyggnadskontoret godkénde planen efter utstdlining som sedan
overlamnades for antagande till kommunfullmaktige (Kristianstads kommun, 2007c¢).

Antagandet skulle enligt tidplan &ga rum i november 2007. P4 grund av att
exploateringsavtalet inte skrevs under av exploatéren vantade kommunfullméktige
med att anta planen tills férhandlingarna var avklarade. Processen forlangdes drygt
nio manader och planen kunde slutligen antas i september 2008.

Planen vann laga kraft november 2008. Tiden for sjalva planprocessen blev narmare
tva ar.

8.4.3 Genomforandeavtal

Ett genomférandeavtal tréffades mellan Kristianstad kommun och Myresjéhus Mark
gallande utbyggnad och exploatering av planomrade Asumtorp 54:30, del av, m.fl.
Det innehdll ett beslut om avtal angdende fastighetsreglering (Kristianstads kommun
2008b).

Exploatéren godkéande inte villkoren i det forsta genomforandeavtalet och skrev
darfor inte under. Det foljde manga manader av forhandlingar da kommun och
exploatdr inte kunde komma 6verens om vilka kostnader exploattren skulle erldgga i
samband med anlaggning av  vagar utanfor  exploateringsomradet.
Genomforandeavtalet skrevs slutligen under i augusti 2008 (Kristianstads kommun
2008b).

8.4.4 Utvéardering av fallstudieobjekt 3 - Asumtorp

| detta fall blev inte planen antagen da det var bestamt enligt tidplanen. Det berodde
till storsta del pa en utdragen forhandlingsprocess da kommun och exploator inte
kunde komma Gverens om vissa ersattningsfragor. Efter ett drygt ar av férhandlingar
skrevs slutligen exploateringsavtalet under och planen kunde bli antagen och vinna
laga kraft. Den totala processtiden uppgick till dver tva ar.

Den utdragna processtiden medférde stora konsekvenser for exploatoren. | samband
med att planen vann laga kraft gick Sverige in i en kraftig konjunkturnedgang och
tomterna blev narmast omojliga att salja. Annu har ingen byggnation pabdrjats i
Asumtorp pa grund av det osakra konjunkturlaget.
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8.5 Diskussion kring tidsatgangen i fallstudien
Hammarslund Ollsjo Asumtorp
Initiering  2005-08 Initiering  2005-08 Initiering  2006-08

Plansamrad 2005-11

Utstallning  2006-02
Plansamrad 2007-03

Antagande  2006-06 Utstallning 2007-06
Laga kraft  2006-07

Plansamrad 2006-09

Utstallning  2006-11

11 manader
Antagen 2007-01

Laga kraft 2007-06

Antagen 2008-09
Laga kraft 2008-10

23 manader

27 manader
Figur 8.8 Tidatgang i fallstudieobjekten

En planprocess med normalt planforfarande tar vanligtvis 1-3 ar innan detaljplanen
vunnit laga kraft. | tva av fallen ligger sjalva planprocessen pa kring tva ar och det
tredje fallet p& under ett &r. Bade i Hammarslundsfallet och Asumtorpfallet uppstod
forhandlingssituationer som drog ut pa tiden. Forutom dessa uppstod inga direkta
problem i nagot av fallen.
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Fallstudien visar tydligt att forhandlingar och avtalsskrivningar kan utgdra en
tidskréavande faktor i processen. Ett bra samarbete mellan kommun och exploator ar
en forutsattning for att férhandlingarna ska ga sa smidigt som majligt. P& mark- och
exploateringsavdelningen i  Kristianstad strdvar man efter att  skriva
genomfdrandeavtalen efter en sadan enkel modell som majligt. Foravtal uppfors bara
vid storre projekt. An sa lange har detta system fungerat bra i Kristianstad och man
har lyckats undga alltfor komplicerade och utdragna foérhandlingsprocesser.

P& samma satt som de externa kontakterna har en stor betydelse ar den interna
samordningen avgdrande for processens effektivitet. | Kristianstad ligger samtliga
avdelningar som beror exploateringsprocessen i samma byggnad. Det halls
kontinuerliga planméten varje vecka dér berérda kan delta och hallas uppdaterade om
vart i processen de aktuella planerna befinner sig. Det sker ett stindigt
informationsutbyte mellan avdelningarna, vilket underlattar for det fortsatta arbetet.
Det kan dock uppsta problem da inte alla avdelningar har samma prioritetsordning.
Exempelvis prioriterar C4 teknik akuta drenden, sasom vattenlackor, fore eventuella
exploateringsprojekt.

Exploatorerna upplever ofta tidsosakerheten i processen som ett hinder. Kommunen
foljer inte alltid de tidplaner som sétts upp i borjan av processen. Det kan bero pa
yttre omstandigheter som man inte rdknat med men ocksd att den interna
samordningen inte fungerar som det var tankt. Det skapar i sin tur en stor osakerhet
kring ndr och om detaljplanen vinner laga kraft. Exempelvis skulle
Hammarslundsfallet ta 8 — 9 manader men i slutidndan tog det 2 &r. Anda uppstod inga
direkta hinder under processens gang, bortsett fran forhandlingarna kring
Hammarshus.

Bade kommun och exploator anser att en stor orsak till att planprocessen forlangs ar
att planen 6verklagas. Cirka tio procent av alla planer i Kristianstad dverklagas och pa
planavdelningen har man sett en klart uppatgaende trend att folk Gverklagar. En
exploator menade att det inte borde fa ga att overklaga en plan utan att riskera
kostnader. Darigenom skulle inte berdrda missbruka rétten att dverklaga.

Exploatorerna har iakttagit stora skillnader mellan olika kommuner med avseende pa
hur lang tid exploateringsprocessen tar. Det gar att se ett tydligt samband mellan en
kommuns storlek och dess effektivitet. I mindre kommuner &r ofta beslutsvégarna
kortare &n i storre vilket medfor att beslut kan fattas snabbare. | stOrre, som
exempelvis Malmd, uppfattar exploatérerna att processen tar betydligt langre tid.
Detta beror pa att beslutsvagarna ar langa och att det stalls mycket harda krav pa
exploatorerna da det finns ett stort antal exploatorer som konkurrerar om en liten yta
exploaterbar mark. | sma stader med lagt exploateringstryck kan problemen snarare
bli att kompetens saknas nar exploateringar val ager rum. | dessa fall far exploatoren
ofta ta ett storre ansvar och hjélpa till med sddant kommunen annars skéter sjalva.

Generellt uppfattas Kristianstad som en bra kommun att exploatera i, med
forhallandevis korta beslutsvagar och smidiga processer. Det finns en politisk vilja att
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vaxa och o6ka utbudet av service, handel och kultur vilket direkt speglas i det néra
samarbetet med exploatérerna. En god kontakt mellan exploatér och kommun bidrar
till att uppfylla kommunens visioner om att expandera och skapa attraktiva miljoer for
de boende. Exploatdrerna upplever att de har ett stort inflytande vid planupprattandet
och kan paverka planens utformning sa att det passar deras intentioner. Dessutom kan
exploatorernas aktiva medverkan ténkas bidra till att effektivisera tidsatgangen i
processen. | exempelvis Ollsjo-fallet upprattade exploatoren en planskiss pa egen
hand i initieringsskedet och deltog sedan aktivt under hela processen gang. Detta kan
ha haft paverkan pa den slutliga processtiden i jamforelse med om kommunen skétt
hela detaljplaneringen sjalv. Vidare studier kravs dock for att kunna dra en sadan
slutsats.

Resultatet av fallstudien visar pa att exploateringsprocessen lopte utan storre
forhinder. Anledningen till att processen i vissa skeden blev utdragen berodde framst
pa forhandlingssituationer dar markagare och kommun inte var éverens om ersattning
eller dtaganden vid genomforande. Sjalva planprocessen fungerade effektivt utan
storre hinder. Orsaken till detta var att bade den interna och externa samordningen
fungerade bra, med n&ra kontakter mellan exploatér och kommun samt Korta
beslutsvdgar inom kommunens organisation. Det skedde ett kontinuerligt
informationsutbyte mellan kommunens olika avdelningar med plansamrad varje
vecka for de aktuella projekten.
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9 En effektivare exploateringsprocess

| detta avsnitt diskuteras det kring mojliga atgarder for att effektivisera
exploateringsprocessen och vad konsekvenserna av dessa atgarder skulle bli.

Som tidigare konstaterats tar exploateringsprocessen i daglaget alltfor lang tid. | vissa
fall kan processen ta anda upp till 10 ar fran det att ett projekt initieras tills dess att
detaljplanen har vunnit laga kraft. Eftersom byggbranschen &r konjunkturkanslig,
vilket gor att byggverksamheten varierar Over tiden beroende pa tillvaxt och
efterfragan, kan den langa handlaggningstiden ge upphov till problem. Ett exempel &r
nar efterfragan hinner forandras under tiden planprocessen pagar och den bebyggelse
som planerades fran borjan inte langre ar aktuell att uppfora.

Exploatérerna tvingas ta stora risker genom att de satsar pengar, tid och resurser pa
exploateringsprojekt som i slutdndan kanske inte langre ar lénsamma att genomféra
nér det val ar dags att borja bygga eller dar detaljplanen helt enkelt inte vinner laga
kraft. | dagens system finns det inga direkta sékerheter for en exploator utan de
tvingas ta hela risken for att planprocessen drar ut pa tiden eller att den inte vinner
laga kraft. Detta medfér att mindre exploatorer tvingas avsta fran projekt dar
tidsaspekten ar for osaker vilket medfor mindre konkurrens pa marknaden och
darmed ocksa okade produktionskostnader.

Markexploateringsprojekt involverar manga aktérer och aktiviteter och ar ofta en
komplicerad process. Det kan vara svart att hitta ett system dar alla viljor tillgodoses
samtidigt som det inte far ske pa bekostnad av demokrati och medborgerligt
inflytande. Nedan presenteras nagra forslag pa atgarder for en effektivare
exploateringsprocess.

Utforlig dversiktsplanering

For att planprocessen ska bli sa effektiv som mojligt kravs att det gjorts ett bra
forarbete i form av en vélarbetad dversiktsplan. En utforlig dversiktsplan underlattar
for det fortsatta arbetet med detaljplanen och kan darigenom forkorta tidsatgangen i
planprocessen betydligt. | de fall da det finns en fordjupad Gversiktplan uppréattad
behovs inte ett planprogram goras vilket forkortar detaljplanprocessen betydligt. En
snabbare process innebér vinstfordelar bade for kommunen och for exploatorerna.

Stdrre arbetsinsats vid detaljplanearbetets inledande

Att lagga ner mycket tid i borjan av en planeringsprocess underlattar for det fortsatta
arbetet och bidrar till att processen effektiviseras. En grundlig och djupgaende
genomgang av planen i borjan av processen ar viktigt for att den ska bli sa effektiv
som mojligt. Om planen ses over i ett tidigt skede och arbetet planeras grundligt fran
bdrjan kan man undvika kompletteringar och att arbetet behdver géras om i ett senare
skede vilket sparar bade tid och pengar. Eventuella problem som uppstar under
processens gang bor losas direkt vilket ocksa gor att arbetet blir mer effektivt.
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Att noga titta Gver planen i ett tidigt skede for att veta vad som behdver goras samt att
uppratthalla en god kommunikation avdelningarna sinsemellan &r av vasentlig
betydelse for att planarbetet ska bli effektivt. Detta kan goras genom att halla tidiga
moten med alla inblandade avdelningar for att alla ska fa inblick i drendet. Att &ven
inhdamta medborgarnas asikter och synpunkter i ett tidigt skede kan vara en stor hjalp
for att fa inblick i omradets speciella karaktar och forutsattningar. Ofta ar det de
boende i omradet som har stérst kannedom om omradet vilket kan vara till stor nytta i
planarbetet.

Bindande tidplan

Exploatérerna upplever ofta att de tidplaner som sétts upp i borjan av processen inte
foljs av kommunen. Det kan bero pa yttre omstandigheter som medfér of6rutsedda
problem som maste losas eller att den interna samordningen pa kommunen inte
fungerar optimalt.

Att inte veta hur lang tid processen kommer att ta innebér att exploatérerna far ta en
stor ekonomisk risk vid varje exploateringsprojekt eftersom de aldrig kan veta nar de
kan borja bygga och vid vilken tidpunkt byggnationen kommer att sta klar. De
intervjuade exploatorerna ansdg att det var mycket svart att avgéra om en
exploatering ar lonsam. Hansyn maste tas till konjunkturlaget och hur stor efterfragan
pa den tilltankta byggnationen &r vid fardigstallandet och att ta ett sadant beslut utan
att veta ndr planen blir klar kan bli en ren chanstagning.

Som situationen ser ut idag finns det inga incitament for kommunen att fardigstalla
planen i tid. For att kunna minska osékerheten i planprocessen med avseende pa hur
lang tid den tar skulle en 16sning kunna vara att infora tidplaner som ar bindande for
kommunen. Det skulle innebara att kommun och exploatdr avtalar om hallpunkter nér
vissa saker ska vara klara for att darefter ga vidare i processen. Om nagon part inte
lyckas uppfylla sina ataganden far denne betala vite till den andra. Lampligtvis skulle
detta avtalas om redan innan detaljplanearbetet paborjades, kanske i ett foravtal.

Att inféra bindande tidplaner for den kommunala handlaggningen skulle med storsta
sannolikhet innebara att kommunen maste utoka sina resurser for att klara den 6kade
arbetsmangden. Den okade arbetsbelastningen skulle ocksa kunna l6sas genom att
lagga ut delar av arbetet pa konsulter eller att lata exploatoren ta ansvar for delar av
arbetet i planprocessen.

Mer ansvar at exploatdren

Att lagga mer ansvar pa exploatoren under processens gang skulle mest troligen
forkorta tiden for exploateringsprocessen vésentligt. Exploattrerna tar ofta en stor
ekonomisk risk i samband med exploateringsprojekt samtidigt som de vill gora en sa
stor vinst som majligt och ar darfor ocksa mer angelagna att driva processen framat
an vad kommunen &r. Som det ser ut idag hander det att kommunen prioriterar bort
mindre exploateringsprojekt och istéllet satsar pa de projekt som &r av storst intresse
for kommunens utveckling.
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Forslaget innebar att exploatoren sjalv skulle sta for att utféra undersokningar och
utredningar, uppratta planprogram, halla i samrad och utstallning och uppratta ett
planférslag. Pa sa satt skulle exploatoren sjalv kunna péaverka hur lang tid processen
skulle komma att ta och ar inte langre beroende av kommunens handlaggningstid.
Kommunens skulle dock fortfarande ha kvar sin bestdmmanderétt och konsulteras
under processens gang. De skulle &ven std for att kontrollera att de allmanna
intressena tillgodoses och i slutdndan godkénna planen.

Om exploatdren ges mer ansvar kan det diskuteras till hur stor del exploatéren skulle
beakta medborgarnas synpunkter i samband med samrad och utstéllning.
Exploatdrens framsta intresse ar trots allt att bygga for att erhalla en sa stor vinst som
mojligt vilket inte alltid &r forenligt med en vél utformad plan. Har skulle dock
kommunen kunna ha en granskande roll och kontrollera att medborgarnas intressen
och synpunkter beaktas i den utstrackning som det &r tankt.

Forslaget skulle innebéra en stor fordndring av det system som vi har idag och
medfora bade lagandringar och andringar i arendegangen. | slutindan har anda
kommunen kvar sin makt som beslutsorgan medan exploatdren ansvarar for
upprattandet av planen.

Ett effektivare system for medborgarinflytande

Syftet med medborgarinflytande &r enlig PBL att “alla ber6rda garanteras ett reellt
inflytande pa  planutformning och  genomforande.” | enighet med
offentlighetsprincipen skall det finnas en 6ppenhet och mdjlighet till allman insyn
under hela planprocessen. Det finns flera tillfallen for de berdrda att lamna sina
synpunkter under planprocessen:

1. Under det inledande plansamradet
2. Under utstallningstiden (tre veckor)
3. Overklagan till lansstyrelsen

Fragan ar om det ar nodvandigt med sa pass manga tillfallen att 1amna synpunkter
innan en detaljplan kan godkannas. Att administrera samma typ av synpunkter i flera
instanser &r tidskrdvande och kan tyckas vara onddigt arbete. Viktigt ar att
privatpersoner forstar sin roll i planprocessen sd att det inte uppstar onddiga
diskussioner om sadant de anda inte har ratt att paverka. Resultatet kan annars bli att
samraden blir dverarbetade och tidskravande. | slutdndan &r det politikerna som
bestammer och det ar nagot som alla inblandade aktérer maste acceptera och forsta
for att processen ska kunna I6pa smidigt.

Medborgarinflytandet innebar ocksa en stor hjalp vid planlaggningen av mark.
Harigenom kan planlaggarna erhalla vardefull information av de méanniskor som
kanner platsen och omradet bast. | inledningsskedet, under plansamradet, anser bade
kommun och exploatér att de berérdas synpunkter &r vardefulla for den fortsatta
planeringsprocessen. Harigenom far de en béttre bild av omradets forutsattningar
samt vilka problem som kan uppsta.
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Plan och bygglagens nuvarande system for hantering av planer uppréattades innan
datorerna och internet slog igenom. Med dagens teknologi borde det vara fullt mojligt
att hitta nya effektivare I6sningar som tillgodoser den allménna insynen under hela
processens gang. Den digitala utvecklingen ger stor mojlighet till insyn och éppenhet
i processen. Hela processen skulle kunna ses Over och anpassas till det moderna
samhdllet, med internetbaserade losningar istallet for samrad och utstallning. Detta
skulle kunna mdojliggéra en smidig process med en kontinuerlig dialog med
allménheten.

I samband med ett inférande av ett internetbaserat system for medborgarinflytande
finns vissa fragestéllningar att fundera éver. Finns det vissa malgrupper som inte kan
hantera ett internetbaserat system och vilka konsekvenser har i sa fall detta?

En stor orsak till att en detaljplaneprocess drar ut pa tiden ar att den 6verklagas. Ett
sétt att minimera 6verklaganden dr om exploatorerna sjalva tar kontakt med sakagare
for att reda ut eventuella problem innan detaljplaneprocessen paborjas. Ju tidigare
konflikterna l6ses desto effektivare blir processen. En aktiv kommunikation under
processens gang minskar risken for att de berorda dverklagar.

Eftersom exploatéren tar en stor ekonomisk risk i samband med ett
exploateringsprojekt kan en narmast utpressningsliknande situation uppsta dar
sak&gare kraver pengar av exploatdren for att inte dverklaga. Det &r inte helt ovanligt
att exploatdren betalar sakagare for att slippa senare konflikter och risk for
Overklagan. Exploattren riskerar annars att férlora mycket tid och pengar i samband
med den forlangning av processen som uppstar, trots att planforslaget anda kommer
att ga igenom i slutandan.

Vissa exploatorer menar att sakagare borde riskera att fa betala om de 6verklagar ett
planbeslut och forlorar malet, sasom i alla andra rattsprocesser. Det skulle medféra att
de berorda endast Overklagar sadant som faktisk har betydelse for dem och inte
overklagar for att pressa exploatdren pa pengar eller for att forsena bygget. Om den
som Overklagar har nagot att forlora pa det ar risken mindre att systemet missbrukas.
A andra sidan skulle detta kunna leda till att medborgarinflytandet inskranks da det
endast dr de sakdgare som har rad att ta “risken” som Overklagar ett planbeslut.
Risken att forlora malet och att planen anda gar igenom skulle innebéra en stor
kostnad for sakagare med begransade tillgangar.

Intern och extern samordning

Kommunerna har en stor frihet att utforma egna strategier vid uppréttande av
detaljplan och genomfdrandeavtal. Processen for samma typ av exploateringsprojekt
kan darmed skilja sig mycket at mellan olika kommuner.

Den kommunala organisationen ar av avgorande betydelse for hur lang tid
exploateringsprocessen tar i en viss kommun. Det &r viktigt att den interna
samordningen fungerar bra. En god intern kommunikation, med regelbundna moten
och ett nara avstand mellan kommunens olika avdelningar, gor det lattare att
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samordna aktiviteterna. Samtidigt underlattar det for en effektivisering av
beslutsvégarna inom kommunen.

Som fallstudien visar ar aven den externa samordningen av hogsta vikt for att
exploateringsprocessen ska bli sa effektiv som mojligt. En nara kontakt mellan
kommun och exploator ar en forutsattning for att forhandlingsprocessen ska ga sa
smidigt som mojligt. 1 mindre kommuner, dar endast ett fatal exploatorer agerar, ar
ofta kontakten mellan exploatér och kommun béttre &n i storre. | stora kommuner kan
det vara svarare for exploatoren att fa sin vilja igenom, eftersom det rader en hardare
konkurrens pa marknaden och kommunen i forsta hand maste prioritera samhallets
intressen.

Vid upprattande av detaljplan &ar det betydligt fler aktérer &n kommun och exploator
som é&r involverade. Manga fragor av samma art aterkommer vid flera olika
exploateringsprojekt. En idé vore att samordna instanserna som alltid &r involverade
vid viss en typ att exploateringsprojekt, exempelvis for bostadsbebyggelse, och
utforma generella regler for de fall som ror samma typ av fragor. Exempelvis kunde
regler séttas upp for hur sophamtningsfragorna ska l6sas och vad som kréavs for en
fullgod véandplats. Det skulle i sa fall innebara att farre instanser behovde involveras i
inledningsskedet och darmed effektivisera det fortsatta planerandet. Enligt
forarbetena till PBL ar den héar typen av fragor inte reglerade eftersom det skulle vara
omojligt att hitta ett system som fungerade for alla olika typer av exploateringsprojekt
(se kap. 6). Det ligger pa kommunen att sjalva utforma system som fungerar for de
lokala exploateringsprojekten.
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10 Slutsatser

| detta avslutande kapitel redovisas forslag pa ett antal konkreta atgarder for en
effektivare exploateringsprocess.

Att effektivisera exploateringsprocessen ar en svar uppgift som kan krava saval
lagandringar som omstruktureringar inom kommunerna. En ldsning dar dagens
system anpassas mer till det moderna samhéllet samtidigt som det kommunala
planmonopolet och medborgarinflytandet inte asidosatts vore att foredra.

Nedan redovisas nagra lagandringsforslag som  skulle  korta  ned
exploateringsprocessens langd:

o | forsta hand handlar det om medborgarinflytandet. Genom att minska antalet
tillfallen for allmanheten att Iamna synpunkter skulle samma typer av fragor
inte behova utredas flera ganger. Fragan ar hur mycket det skulle begransa
det radande medborgarinflytandet.

e For att motverka tidsosakerheten i processen kan man infora reglerade
tidfrister. Det skulle innebara att nagon av parterna inte uppfyller sina
ataganden inom bestamd tid blir denne skyldig att betala vite till den andre.

Hur lang tid exploateringsprocessen tar skiljer sig mycket mellan olika kommuner.
Till stor del beror det pa hur den interna och externa samordningen fungerar. Med
korta interna beslutsvdgar och ndra kontakter utdt med exploatorer blir
exploateringsprocessen  effektivare. Genom att utveckla den kommunala
organisationen gar det alltsa att effektivisera processen betydligt. Nedan ges nagra
konkreta tips pa hur man kan ga tillvaga, utan att behdva ga utanfor radande lagrum:

e Genom att lagga ner mycket tid i borjan av processen behdver mindre tid
laggas i slutet for kompletteringar. Ju tidigare man kan lésa problem som
uppstar desto farre tidsddande kompletteringar behéver goras i slutet.

e En tydlig och vélutformad tidplan underlattar for samordningen mellan de
olika aktorerna. Det &r viktigt att alla genomfor sina ataganden enligt vad som
ar bestamt i planen for att minska osakerheten i samband med processens
langd. Ett alternativ vore ett foravtal dar processens langd garanteras redan i
inledningsskedet. Genom att sjdlva utforma avtalen behdver inga
lagandringar goras.

o Den interna samordningen dr av hogsta vikt for att skapa effektivitet i
beslutsprocessen. Genom att halla regelbundna planméten dar samtliga
berorda avdelningar deltar far alla en god insyn i varje projekt och en néra
kontakt avdelningarna sinsemellan. Ju ndrmare interna kontakter desto
snabbare kan beslutsvagarna bli. Gemensamma prioritetsmal for
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avdelningarna  underldttar ~ samarbetet och  bidrar till  snabbare
handl&ggningstider.

o Utveckla digitala lésningar for att tillgodose den allmanna insynen och
medborgarinflytandet. Ju béattre information som kan ges om aktuella planer
och medborgarnas roll och mgjlighet till inflytande- desto farre “onddiga”
diskussioner behdver uppsta. Det ar viktigt med Gppenhet samtidigt som det
ar viktigt att de berdrda forstar sin roll i processen.

e At lata exploatdren ta ett storre ansvar i processen kommer sannolikt leda till
en snabbare process. Kommunen har fortfarande kvar sin beslutanderoll, men
huvudansvaret for att utféra undersdkningar och utredningar, upprétta
planprogram, halla i samrad och utstallning och uppratta planforslag kan
overlatas i storre utstrackning at exploatoren. Vidare utredningar bor goras
for att utreda vilka konsekvenser detta skulle kunna medféra.

10.1 Fortsatta studier

Da detta ar en fallstudie som omfattar tre fallstudieobjekt skulle en mer omfattande
studie kunna genomfdras, med fler fallstudieobjekt, for att lattare kunna urskilja vilka
delar i processen som é&r tidkravande. Vidare kan en jamforande studie av
exploateringsprocesser i olika kommuner ge en bild av vilken kommunal organisation
som fungerar bast. Eftersom tidsatgangen for exploateringsprojekt mellan de olika
kommunerna &r sa pass stora finns det sannolikt mycket att vinna pa att iaktta vilket
system som fungerar bast och darefter dra upp riktlinjer for hur
exploateringsprocessen bor utformas.

74



En fallstudie av exploateringsprocessen

11 Referenser

Backman Jarl (1998) Rapporter och uppsatser, Studentlitteratur, Lund

Boverket (2008) Bygg- helt enkelt SOU 2008:68, Boverket, Karlskrona
Boverket (2007) Behdver jag bygglov, Boverket, Karlskrona

Boverket (2005), Markpolitik och kommunala markpriser, Boverket, Karlskrona

Boverket (2004), Boken om detaljplaner och omradesbestammelser, Boverket,
Karlskrona

Didon, Lars Uno m fl (1997), Plan- och bygglagens grunder, Nordstedts Juridik AB,
Stockholm

Dunkars Mats, Hauska Hans, Forsell Staffan, Henriksson Cecilia, Larsson Anna
& Viehhauser, Michael (2003), Informationsférsdrjning for 6kat medborgarinflytande
i planprocessen, Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholm

Hogskolan Kristianstad, (2009), Om hdogskolan, tillganglig pa http://www.hkr.se,
hamtad 2009-02-18

Kalbro, Thomas (2007), Markexploatering - Juridik, ekonomi, teknik och
organisation, Norstedts Juridik AB, Stockholm

Kalbro, Thomas (2007a), Tidsfrister fér myndighetsbeslut i plan- och byggprocessen,
Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholm

Kalbro, Thomas & Lind, Hans (2001) Plan- och byggprocessen - Tidsatgang och
kostnader, Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholm

Khakee Abdul (2000) Samhallsplanering — nya mal, perspektiv och forutsattningar,
Studentlitteratur, Lund

Kristianstads Kommun (2009a), Kristianstad-vaxer, tillganglig pa
http://www.kristianstad.se, hamtad 2009-02-18.

Kristianstads Kommun (2009b), Kommunfullméktige, tillganglig pa
http://www.kristianstad.se, hdmtad 2009-02-18.

Kristianstads Kommun (2009c), Organisationsplan, tillganglig pa
http://www.kristianstad.se, hdmtad 2009-02-18.

Kristianstads Kommun (2009d), Sveriges centrum for livsmedel, mat och dryck,
tillganglig pa http://www kristianstad.se, hamtad 2009-02-18.

75



En fallstudie av exploateringsprocessen

Kristianstads Kommun (2009e), Befolkning, tillganglig pa http://www.kristianstad.se,
hamtad 2009-02-18.

Kristianstads Kommun (2009f), Naringsliv, tillganglig pa http://www.kristianstad.se,
hamtad 2009-02-18.

Kristianstads Kommun (2008), Kristianstad véaxer - En stad i balans,
Utstallningsforslag till fordjupad oversiktsplan for Kristianstad Stad,
Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2008a), Detaljplan, Asumtorp 54:30, Stadsarkitektkontoret,
Kristianstad

Kristianstads Kommun (2008b), Genomférandeavtal, Asumtorp 54:30, Dnr:
2007/986.212, Mark- och exploateringskontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2007), Detaljplan, Hammarslund 10:1,
Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2007a), Genomférandeavtal, Hammarslund 10:1, Dnr:
2006/2020.227, Mark- och exploateringskontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2007b), Utlatande efter utstallning, Hammarslund 10:1, D
05/20:5, Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2007c¢), Utlatande efter utstéllning, Asumtorp 54:30, D
0625:10 Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2007d), Plan- och genomférandebeskrivning, Asumtorp
54:30, D 0625:7 Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2007¢), Redogérelse fér samrad, Asumtorp 54:30, D 0626:6
Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2006), Plan- och genomférandebeskrivning, Hammarslund
10:1, D 05/20:2 Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2006a), Redogdrelse for samrad, Hammarslund 10:1, D
05/20:4 Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2006b), Detaljplan, Ollsj6 63:1, Stadsarkitektkontoret,
Kristianstad

Kristianstads Kommun (2006c¢), Genomfdrandeavtal, (")Ilsj(j 63:1, Dnr: 2006/686.211
Mark- och exploateringskontoret, Kristianstad

76



En fallstudie av exploateringsprocessen

Kristianstads Kommun (2006d), Plan- och genomforandebeskrivning, Ollsj6 63:1, D
0525:7, Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2006e), Redogérelse for samrad, Ollsjd 63:1, D 0524:5
Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2006f), Utlatande efter utstallning, Ollsj6 63:1, D 0524:10
Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (2005), Kristianstad véaxer! Program for Kristianstads
utveckling 2005 — 2025, Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kristianstads Kommun (1990), Oversiktsplan for Kristianstads Kommun,
Stadsarkitektkontoret, Kristianstad

Kuling Anna & Martinsson Therese (2006) Mellan genvag och senvag - ett projekt
om planprocessen i Nacka kommun, Kungliga Tekniska Hogskolan — Arkitektur och
samhallsbyggnad, Stockholm

Merriam B Sharan (1994), Fallstudien som forskningsmetod, Studentlitteratur, Lund

Miljobalksutredningen (2000), Miljobalken Grundkursen 1, Miljobalksutredningens
kompendium | miljébalken och dess férordningar, Miljobalksutredningen, Stockholm

Miljo och samhéllsbyggnadsdepartementet (2006), "Rdttvisa och jimlika villkor pd
bostadsmarknaden ”, Dagens Situation Ds 2006/9, Regeringskansliet, Stockholm

Miller, Thomas (1993), Genomférandeavtal i exploateringsprocessen, Boverket och
Svenska Kommunforbundet, Karlskrona resp. Stockholm

Neckén Elin (2007), Samspelet i exploateringsprocessen, Lunds Tekniska Hogskola —
Institutionen for fastighetsvetenskap, Lund

Nordstrand, Uno (2006), Byggprocessen, Liber AB, Stockholm

Nyberg, Rainer (2000) Skriv vetenskapliga uppsatser och avhandlingar,
Studentlitteratur, Lund

PBL Kommittén (2005), Far jag lov? Om planering och byggande SOU 2005:77,
Boverket, Karlskrona

Riksdagens revisorer (2001), Plan- och byggprocessens langd, Rapport 2000/01:14,
Stockholm

Sjodin Eije, Ekbéck Peter, Kalbro Thomas och Norell Leif (2002) Markatkomst och
ersattning - FOr bebyggelse och infrastruktur, Nordstedts Juridik AB, Stockholm

77



En fallstudie av exploateringsprocessen

Stromback Stefan (2009) Intervju, Kristianstad kommuns planavdelning, 2009-02-13

78



