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Summary

The problems with outdated local plans are widespread in all the Swedish
municipalities. An outdated local plan is defined as a plan whose execution
expired and has created problems in the building permit process. The most
common is that the plan is detected when a property owner is seeking building
permit and are refused access to the contrary to the plan which can not be seen as
a minor deviation under PBL, the Swedish equivalent of the Planning and
Building Act. The problem is that the building permit is denied to the
municipality's like because the area is covered by a outdated local plan. It is
mainly single-family house owners who suffer from the outdated local plans, as
the cost of setting up a new plan often represent a large proportion of the total
cost of rebuilding on the property. It is mainly areas that should be exploited that
get planned with a new local plan, the municipalities lack the resources to keep

all existing plans up to date.

The aim of this thesis is to investigate the problems that exist with outdated local

plans and to and to introduce measures to reduce them.

The local plans terms until amended or repealed, and local plans are also the
precursors urban and architectural plans, which were drawn up before the current
PBL came into force. This has led to relatively large parts of urban areas in the
country are planned with plans from the early 20th century onwards, which is due
to the earlier plans were often drawn over very large areas. The problem mainly
strikes against villas, since small reconstructions that is not allowed is much more
common there than in other areas. The most common problems is that a property
has too much point dotted land around the building, that there is a low degree of
exploitation, that the existing local plan is too flexible or that there is

inappropriate, too large construction rights on the property.

Today's laws make it difficult for the municipality to allow property owners to
build in violation of the plan, although it is relatively small deviations that should
be considered acceptable. It is reasonable that the owner of the property should
get a building permit while no one is harmed by it. Legislation cannot handle the
older plans good enough and these together with the municipality's restrictive
traditions make it difficult for property owners to build if a new local plan not is

made for the area. There is no more room for a minor deviation from an earlier
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plan drawn up under the previous law, compared with a local plan drawn up

under the PBL.

A new PBL is planned to take effect in April 2010 and the most important change
in this is that building permits should be given to actions, which are contrary to
the objective of the plan, if the measure is acceptable. The proposal provides that
the term "minor deviation" is abolished and replaced with "acceptable deviation".
This change is regarded as the key to reducing problems with outdated local
plans. The plans will not disappear, but it will be easier to avoid problems with

the building permit management.

Generally, the problem is solved more easily with legislative changes.
Municipalities often have a tradition to be very restrictive in terms of minor
deviations, which could be avoided by clear proposals on what is classed as an
acceptable deviation presented in the new PBL. The concept of flexible local
plans should be included in the legislation. The Swedish municipal plan
monopoly should be reviewed, as it may be desirable that more local plans are
drawn up. Local authorities should also investigate the feasibility of introducing
simpler procedures for the neighbourhood when several property owners in the
area want to rebuild. The problem of outdated local plans is considered to be able
to solve, but to prevent similar problems from arising in the future should the

legislation be adapted to handle this properly.
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Sammanfattning

Problemet med inaktuella detaljplaner finns utbrett i landets alla kommuner. En
inaktuell detaljplan &r en plan vars genomforandetid gatt ut och som skapat
problem vid bygglovhanteringen. Det vanligaste 4r att planen uppméirksammas
nér en fastighetsédgare soker bygglov och fér avslag for att det strider mot planen
och inte kan ses som en mindre avvikelse enligt PBL. Problemet &r att bygglovet
nekas mot kommunens vilja eftersom detaljplanen i omradet &r inaktuell. Det &r
framst sméhuségare som lider skada av de inaktuella detaljplanerna, eftersom
kostnaderna for att upprétta en ny plan ofta utgdr en stor del av den totala
kostnaden f6r ombyggnaden pa fastigheten. Det 4r frimst omrdden som
nyexploateras som planldggs, kommunerna saknar resurser till att hélla alla

befintliga detaljplaner aktuella.

Syftet med detta examensarbete &r att utreda de problem som finns med
fordldrade och inaktuella detaljplaner samt att presentera atgérder for att minska

problemen med planerna.

Examensarbetet &dr indelat i tre delar; forberedelsearbete, undersokning med
bearbetning samt analys och atgédrder. Forberedelsearbetet bestdr av projektplan
och litteraturstudier. Undersokningen bestar till storsta delen av intervjuer med
anstillda pa Stadsbyggnad, Orebro kommun. I det sista steget analyseras de
vanligaste problemen separat och forslag pé atgérder presenteras. Slutligen
presenteras svar pa fragestédllningarna i kapitel 1:2 samt vilka atgarder som bor

genomforas i en slutsats.

Detaljplaner géller tills de dndras eller upphévs, och som detaljplaner rdknas dven
foregdngarna stads- och byggnadsplaner som upprittades innan nuvarande PBL
tridde ikraft. Detta har lett till att relativt stora delar av tétorterna i landet idag &r
planlagda med planer fran tidigt 1900-tal och framat, vilket beror pé att de
tidigare planerna ofta upprittades 6ver mycket stora omrédden. Problemet géller
framst sméhusomréden, eftersom mindre ombyggnationer som inte tillats &r
vanligare ddr &@n i andra omraden. De vanligaste problemen &r att en fastighet har
for mycket punktprickad mark dir byggnaden inte finns, att det 4r en for lag
exploateringsgrad, att géllande detaljplan dr for flexibel eller att det finns en

oldmplig, for stor byggritt pa fastigheten.
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Dagens lagstiftning gor det svart for kommunen att tillata fastighetsédgare att
bygga i strid mot planen, &ven om det handlar om relativt smé avvikelser som
borde anses godtagbara. Det &r rimligt att fastighetsédgaren borde fa bygga i strid
mot en inaktuell plan om ingen tar skada av det. Lagstiftningen kan inte hantera
de dldre planerna tillrdckligt bra och tillsammans med kommunens restriktiva
traditioner blir det svért for fastighetségarna att bygga om en ny plan inte
upprittas. Det finns inte storre utrymme att géra avvikelser frén en dldre plan
uppréttad enligt tidigare lagstiftning i jimforelse med en detaljplan uppréttad
enligt PBL.

En ny PBL planeras trdda ikraft forsta april 2010 och den viktigaste férdndringen
i denna &r att bygglov ska kunna ges till atgérder som strider mot planens syfte,
om 4tgdrden &dr godtagbar. Forslaget innebér att begreppet “mindre avvikelse”
slopas och ersétts med “godtagbar avvikelse”. Denna fordndring anses som det
viktigaste for att minska problemen med inaktuella detaljplaner. Planerna
kommer forvisso att finnas kvar men det blir enklare att undvika problem vid
bygglovhanteringen, vilket kommer att medféra att de existerande planerna inte

kommer vara lika begrdnsande.

Generellt 16ses problemet enklast med lagéndringar. Kommunerna har ofta en
tradition att vara vildigt restriktiva nér det géller mindre avvikelser, vilket skulle
kunna undvikas genom att tydliga férslag pa vad som klassas som en godtagbar
avvikelse presenteras i nya PBL. Begreppet flexibla detaljplaner bor inforas i
lagtexten. Det kommunala planmonopolet bor ses over, eftersom det kan vara
onskvirt att fler detaljplaner uppréttas. Kommunerna bor dven utreda om det gér
att infora enklare rutiner for grannsamverkan nér flera fastighetségare i ett
omréde vill bygga om. Problemet med inaktuella detaljplaner anses vara 16sbart,
men for att forhindra att liknande problem uppkommer i framtiden bor lagtexten

vara anpassad for att kunna hantera detta pa ett bra sitt.
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Forord

Detta examensarbete i fastighetsvetenskap hade inte kunna firdigstéllas utan
hjdlp fran ndgon av handledarna Fredrik Warnquist, universitetsadjunkt, Lunds

Tekniska Hogskola och Ulf Nykvist, planchef, Stadsbyggnad Orebro.

Ovriga tack riktas till Bo Davidsson, enhetschef bygglovenheten, Stadsbyggnad
Orebro, for hjilp med idén samt anstillda pa Stadsbyggnad Orebro som stillt upp

pa intervjuer.

Orebro den 30 november 2008

Erik Blohm
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1 Inledning

Detaljplan dr samhillets huvudinstrument for att reglera byggande. I detaljplanen
regleras markens ldmplighet och bebyggelsemiljons utformning. Detaljplaner
uppréttas nir nya bostadsomrdden eller byggnader med betydande inverkan pd
omgivningen planeras. Detaljplan kan dven upprittas nir bebyggelse fordndras
eller bevaras, om regleringen behover ske i ett sammanhang. Planerna upprittas
av kommunerna som har ett s.k. planmonopol i Sverige. I de flesta fall har
kommunen stdd av en eller flera byggherrar, som &r ansvariga f6r byggnationen
inom detaljplaneomradet. En detaljplan ska ha en genomférandetid pa mellan fem
och femton &r men efter genomforandetiden géller planen till dess att den &ndras
eller upphédvs. Att planen méste upphévas for att sluta gélla innebér att manga
gamla detaljplaner och dess tidigare forlagor, stadsplaner och byggnadsplaner,

finns kvar och skapar problem eftersom de inte 4r aktuella i dagens samhille.

Orebro kommun ir en av manga kommuner som har problem med inaktuella
detaljplaner vid bl.a. bygglovshantering. Problemen uppkommer darfor att
nutiden skiljer sig mycket fran det &r detaljplanen antogs. Det vanligaste
problemet &r att det finns for liten byggrétt i forhallande till vad som normalt
skulle accepteras idag. Problemet uppenbaras oftast nir en fastighetsdgare soker
bygglov och fér avslag och det kan i1 dagsldget endast 16sas genom att en ny
detaljplan upprittas. Tiderna for att handlédgga en plan 4r ofta 1&nga och
kommunen vill att storsta delen av resurserna ska ga till att uppritta detaljplaner
over omraden som nyexploateras. Motsatsvis finns dven detaljplaner dir det
faktiskt inte dr 1ampligt att bygga. Inom dessa omréden &r det vanligt att nya
restriktioner uppkommit sedan de upprittades. Det kan t.ex. gélla nya

vattenskyddsomraden eller nya miljéforeskrifter.

Reglerna om detaljplaner finns i femte kapitlet i PBL. Det finns dven vissa
grundldggande regler om planlédggning i férsta och andra kapitlet PBL. Innehéllet
1 detaljplanerna kan variera mellan olika planer men det finns vissa saker som
maste vara med. Vad som &r allménna platser, kvartersmark och vattenomraden
ska framgé. Det ska dven anges om kommunen ska vara huvudman och planens

genomforandetid ska bestdmmas.
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Reglerna om bygglov finns i ttonde kapitlet PBL. Detaljplan baseras pé en
oversiktsplan som géller for hela kommunen och som maéste finnas i alla
kommuner. Bestimmelserna i detaljplaner ar tvingande till skillnad frén

bestdmmelserna i 6versiktsplanen, som endast ska ses som véigledande.

1.1 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att utreda de problem som finns med foréldrade och
inaktuella detaljplaner och att presentera atgédrder for att minska problemen med

planerna.

1.2 Fragestallningar

* Vilka problem uppkommer med inaktuella detaljplaner?

* Vilka bestammelser i en inaktuell detaljplan innebér mest problem?
* For vem innebér problemen mest besvér?

e Arutrymmet till avvikelse stérre i en inaktuell detaljplan?

» Ar lagstiftningen tillricklig?

*  Hur kan problemen 16sas?

1.3 Metod

Examensarbetet &dr indelat i tre delar; forberedelsearbete, undersokning med
bearbetning samt analys och atgédrder. Forberedelsearbetet bestar av projektplan
och litteraturstudier. Litteraturstudierna innehaller en inventering av befintlig,
tidigare och kommande lagstiftning. Den omfattas d4ven av studier av
propositioner och studier av lagkommentarer till PBL. Undersokningen bestar till
storsta delen av intervjuer med anstillda pa Stadsbyggnad, Orebro kommun.
Undersokningen kompletteras med information fran méten pa Stadsbyggnad
Orebro, dir manga av problemen uppmérksammas, samt egna utredningar av
eventuella problemomraden. I det sista steget analyseras de vanligaste problemen
separat och forslag pa atgirder presenteras. Slutligen presenteras svar pa
fragestdllningarna i kapitel 1:2 samt vilka atgarder som bor genomforas i en

slutsats.

1.4 Avgrédnsningar

Omradesanalysen avgrinsas till Orebro kommun, de omraden som undersokts
och analyserats dr fraimst villaomraden. Laginventeringen begréinsas till forsta,
andra, femte, attonde samt sjuttonde kapitlet i PBL. Aven en liten del av FBL var

nodvindig att studera. Examensarbetet avgrinsas till detaljplaner, inte

12
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fastighetsplaner och dess foregdngare tomtindelningar, d4ven d& det krévs

uppréttande av detaljplan for att upphéva dem.

1.5 Kéllkritik

Storre delen av undersokningen baseras pd intervjuer av anstéllda vid
Stadsbyggnad Orebro, nistan uteslutande personer anstillda vid detaljplan- och
bygglovenheterna. Risken finns att uppgifterna ér typiska for Orebro kommun.
Stor del av uppgifterna har senare undersokts i de detaljplaner som de intervjuade
personerna informerat om. Ovriga personliga killor &r hamtade fran kortare

uttalanden, alla personliga kéllor &r tillforlitliga.

1.6 Litteratur

Teoridelen baseras pa lagtext, lagkommentarer, utredningar samt férarbeten. Den
proposition som berdrt examensarbetet mest dr Prop. 1985/86:1. Lagkommentarer
har till storsta delen hdmtats frdn Nordstedts laghandbocker. Tolkningar av PBL
har d4ven hdmtats ur Boverkets skrift Boken om detaljplan och
omrédesbestimmelser. Den offentliga utredning som varit mest anvéndbar &r
SOU 2008:68, Bygg — Helt enkelt. Kapitel 3, undersokningsdelen ar baserad pa

intervjuer och studier av dldre detaljplaner.
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2 Teori

2.1 Uppriéttande av detaljplaner

Detaljplan grundas pd den &versiktsplan som varje kommun maéste ha.
Oversiktsplanen visar vilken typ av bebyggelse omrddena i kommunen r bist
lampade f6r. Den visar d&ven huvuddragen for infrastrukturen samt anvindningen
av vattenomraden. Oversiktplanen ir inte bindande.' Detaljplan far endast
omfatta en del av kommunen och é&r till skillnad frén 6versiktsplanen bindande’.
Detaljplan kan upprittas genom normalt eller enkelt planforfarande och vid

detaljplaneéndringar anviinds enkelt planforfarande’.

2.1.1 Normalt planférfarande

For att kommunen ska anvénda ett normalt planfoérfarande ska atgédrderna i planen
vara av stort allménintresse och ha betydande miljopaverkan. I det normala
planforfarandet kan ett planprogram ingé om det saknas tidigare planer i
ndromradet. Det som alltid ingér &r planforslag, samrad, utstdllning samt
antagande innan planen vinner laga kraft och genomférandetiden borjar.*
Tidsatgangen for ett normalt planforfarande ar fran sex ménader och uppét.
Normal tid 4r mellan sex och dtta manader, men det &r inte sillan som forfarandet

kan ta uppat ett ar.’

2.1.2 Enkelt planférfarande

Enkelt planforfarande anvinds ofta for detaljplaneéndringar eller mindre planer
och det dr vanligt om en del av en storre inaktuell plan som méste géras om.
Vissa kriterier méste vara uppfyllda for att det ska vara mgjligt att anvénda enkelt
planfoérfarande, den ska inte ha négot intresse for allménheten och méste stimma
overens med Gversiktsplanen och dess granskningsyttranden®. Genom ett enkelt
planforfarande undviker kommunen planprogrammet och utstéllningsfasen som
ska vara minst tre veckor. Utstillningen ersitts med en underrittelse’. Arbetet
runt utstillningen gor att den faktiska tidsatgangen blir ca tvd ménader. Den totala

tidsatgéngen dr ofta mellan tre och sex manader. ®

"1:3 1st. PBL
21:32st. PBL
528 1 st. PBL
45:28 2 st. PBL

> Nykvist, U (2008)
65282 st. PBL

" Boverket (2002)

¥ Nykvist, U (2008)
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2.1.3 Detaljplaneédndringar

Den stora fordelen med att dndra en plan i jamforelse med att upprétta en ny é&r att
det gdr snabbare, vilket medfor att kommun och berord fastighetségare vinner
ckonomiska fordelar. Andringen sker ofta i ett omréde dér en fastighetsigare
nekas bygglov p.g.a. en liten avvikelse som &nd4 inte kan klassas som mindre
avvikelse enligt PBL. Kommunen fér tilldta mindre avvikelser frn planen, om de
inte strider mot planens syfte'. Nackdelen med detaljplaneéndringar ér att den nya
delen av planen maste ldsas ihop med den gamla. Detta anses vara en svarighet
for den enskilde fastighetségaren och den nya delen av planen anses inte ha lika
stor nytta som en plan upprittad genom normalt planforfarande. En

detaljplaneindring genomfors alltid med enkelt planforfarande.’

2.2 L aginventering

Den befintliga lagstiftningen &r den viktigaste for detaljplaneldggningen, men for
att & en bittre forstdelse for problemen som uppkommit med inaktuella
detaljplaner studeras hér dven tidigare lagstiftning. Eftersom en del av syftet med
detta examensarbete dr att 16sa problemet med inaktuella detaljplaner studeras

dven kommande lagstiftning.

2.2.1 Befintlig lagstiftning

”Det dr en kommunal angeldgenhet att planldgga anviandningen av mark och
vatten™. Paragrafen visar att kommunerna i Sverige har ett planmonopol och
ensamma bestimmer vad som ska planldggas inom dess kommun. I forsta och
andra kapitlet PBL finns inledande bestimmelser respektive allménna intressen
som ska beaktas vid planldggning. Mark- och vattenomraden ska anvéndas till
vad de ir bist limpade for med hinsyn till beskaffenhet och foreliggande behov*.
Kapitel ett och tvé i PBL &r mer 6vergripande och kommer inte att behandlas
vidare. Kapitel atta i PBL innehaller endast en del intressanta bestimmelser och
kommer endast behandlas till en liten del. Kapitel fem, som handlar om

detaljplan, dr det mest relevanta angéende inaktuella detaljplaner.

Detaljplan ersatte stads- och byggnadsplaner i nya PBL som tridde ikraft 1987.
Detaljplan dr den fordjupning av kommunens dversiktsplan, som i stora drag

beskriver kommunens framtida utveckling.

'8:11 6 st. PBL

* Nykvist, U (2008)
*1:22PBL
42:11st. PBL
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Detaljplanens huvudsakliga syften &r att reglera markanvéndning och byggande
samt att reglera bevarande och fordndring av bebyggelsemiljoer i ett storre
sammanhang.' For att kunna reglera detta i tillricklig utstrickning maste
detaljplaner ha ett visst minsta innehall. En detaljplan ska redovisa allmén
platsmark, kvartersmark och vattenomréden.? Detaljplanen ska dven ange om

kommunen ska vara huvudman for allmén plats och dess genomforandetid.’

Genomforandetiden ska vara pa mellan fem och femton ar och bestimmas si att
det finns rimliga mojligheter att genomfora planen. Efter genomforandetidens
utgéng fortsitter planen att gilla till dess att den #indras eller upphivs.*
Genomforandetidens syfte ar att halla detaljplaner aktuella’. Avsikten med
genomforandetiden &r att alla berdrda av detaljplanen ska kunna anpassa
planeringen ldttare och de berorda ska dven kunna rdkna med att alla delar av
planen realiseras®. Planen fir under genomforandetiden endast éndras eller
upphévas om det dr nédvindigt pd grund av nya forhallanden som &r av stort
allmint intresse’. Genomforandetiden bor sittas till lingre tid géllande fornyelse
av innerstadsfastigheter med anledning att byggprocessen kan bli komplicerad.
Den bor dven vara relativt lang dven for industriomraden samt smahusomraden

med anledning att sadana omraden har osikrare efterfragan.®

Detaljplan ger oftast genom dess uppréttande fastighetsdgaren en byggritt och
saledes ett okat virde pa fastigheten. Under genomforandetiden ar byggritten
garanterad, om fastighetsdgaren nekas bygglov som inte strider mot detaljplan
som sokts under genomforandetiden har denne ritt till erséttning och en ny

detaljplan méste upprittas inom tvé ar’.

Tidigare har ndmnts vad som maste inga i en detaljplan, det dr sedan upp till
kommunen att besluta om vad som ska finnas i varje enskild plan. Exempel pa
bestdmmelser &r bl.a. atergdrder som kriaver lov, byggnadshojd, byggnaders
anvédndning, utformning och placering samt exploateringsgrad. Byggnaders

placering regleras oftast med egenskapsgrinser och punktprickad mark, dven

' Didén m.fl. (2007)
?5:3 1 st. PBL

?5:4 PBL, 5:5 1 st. PBL
45:54 st. PBL

* Hermansson, S (2008)
® Didén m.fl., (2007)
75:11 1 st. PBL

¥ Prop. 1985/86:1 s 169
’14:5 1 st. PBL

16



Inaktuella detaljplaner

kallad prickmark”. P4 prickmark far inga byggnader uppforas. Fastighetens
anvindning bestdms i regel alltid av planen, om marken &r avsedd for exempelvis
bostider, industri, kontor eller handel. Exploateringsgraden kan bestimmas med
hjilp av egenskapsgranser kombinerat med det maximala antalet vaningar som
far byggas eller via en bestimmelse som anger i procent hur stor del av
tomtmarken som fér exploateras. Detta reglerar hur stora byggnader det far finnas
pa tomten. Den detaljerade utformningen och utseendet pa byggnader kan ocksa

bestimmas i detaljplanen.'

En detaljplan bestar ofta av en plankarta och en sédrskild handling med
bestdmmelser. Planhandlingarna ska utformas sé att det tydligt framgér hur
planen reglerar miljon, detta kallas for tydlighetskravet och saknar motsvarighet i

tidigare lagstiftning.”

Under genomforandetiden fér en detaljplan dndras eller upphdvas endast om det
ar nodvéndigt pa grund av nya forhallanden av stor allmén vikt, som vid
planldggningen inte kunnat forutses. Detta giller om berorda fastighetsidgare
motsétter sig dndringen eller upphédvandet. I tidigare lagstiftning fanns ingen
motsvarighet till denna bestimmelse. Kommunen kan bli erséttningsskyldig om
fastighetsédgares byggrétt minskar och bygglov har sokts under
genomforandetiden. Andrings- och upphévandeprocessen kan for kommunen bli
mycket komplicerad att genomfora eftersom det &dr vanligt att berdrda

fastighetsiigare motsitter sig forandringen.’

Enligt FBL, far fastighetsbildning inom omrade med detaljplan inte ske i strid
mot planen. Aven hir tillats “mindre avvikelser” fran planen®. En
fastighetsbildning kan ge en fastighetsdgare en storre byggréitt 4n den som finns 1
detaljplanen, genom att gora en fastighet storre 4n tillatet, men 4ndé inom
ramarna for att det ska kunna klassas som en mindre avvikelse. Syftet med
bestdmmelserna att fastigheten och byggnaden skall stimma 6verens med planen

ir bl. a. att tvinga fram ett genomférande av planen’.

5.7 1 st. PBL
25:93 st. PBL
5:11 1st. PBL
43:21st. FBL
> Prop. 1989/90, s 52
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2.2.1.1 Mindre avvikelse fran detaljplan

Maojligheten till mindre avvikelse fran detaljplan finns i 8 kap. PBL och i3
kap. FBL. Mindre avvikelser finns inte uttryckligen definierade i lagtexten,
men innebér att kommunen far tillata mindre avvikelser frdn detaljplan om de
inte strider mot planens syfte. Detta giller i sdvil bygglov- som
fastighetsbildningsfragor'. Det saknas exakta definitioner pa vad som kan
klassas som en mindre avvikelse, men kommunerna har ofta riktlinjer p& vad
som kan anses vara godtagbart. Varje bedomning gors ofta fran fall till fall,

med hjélp av tidigare réttsfall, nér frdgan tas upp i domstol.

2.2.1.2 Flexibla detaljplaner

Tredje stycket i 5:9 PBL mdjliggér anvdndning av mer flexibla detaljplaner.
Detta har tidigare varit vanligt, sirskilt ndr nya omradden exploateras. Nu 4r de
vanliga i samband med att entreprenadtévlingar mellan olika byggforetag
genomfors i samband med uppréttande av planen. Tydlighetskravet i PBL
begrinsar anvindningen av flexibla detaljplaner. Férdelarna med denna typ av
planer &r att den inte lika snabbt blir inaktuell, om det inf6rs vissa styrande
bestdmmelser. Om planen dr for flexibel, som i ovan nimnt exempel, kan
bygglov som inte passar in i stadsbilden beviljas. Nér en flexibel detaljplan

uppréttas giller den ofta for storre byggprojekt.

Flexibel detaljplan bor enligt lagstiftaren inte anvéndas for att trygga en konstant
aktualitet pa planomradet och bor heller inte anvidndas vid nyexploatering. Avses
ett omrade upprittas med flexibel detaljplan och angrénsar till ett redan bebyggt
omrade borde planomradet ha tydliga bestimmelser i granszonen for att
grannarna ska kunna bedoma konsekvenserna av planen. Grianszonens storlek ska
bero av exploateringsgraden och storleken pa detaljplaneomradet. Flexibel
detaljplan bor heller inte anvéindas om planomrédet till stor del & omgérdat av
dldre bebyggelse. Som ett alternativ till flexibla detaljplaner ndmns

. . 2
omradesbestimmelser.

Omréadesbestammelser anvénds ibland dér detaljplan saknas, dessa far bara
upprittas i ett begrénsat antal omraden i kommunen. De &r inte lika omfattande

som detaljplaner men enklare att uppritta.’

18:6 6 st. PBL, 3:2 1 st. 2 men. FBL
2 Prop. 1985/86:1 s 166-167
3 Andemyr, S (2000)
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I ett exempel hdmtat frén Tingsryds kommun var det fri byggratt 6ver den del av
detaljplaneomradet som avsdg industriverksamheter. Planbestimmelserna
reglerade byggnadshdjd men inte hogsta tillatna hojd pa byggnadsdelar, inte
takvinkel och inte trafikforingen inom omrédet. Planen var enligt regeringen for

flexibel och kunde darfor inte antas.'

En flexibel detaljplan bor forutom de obligatoriska bestimmelserna i 5:3 1 st.
PBL innehélla markens anvéndningssétt, exploateringsgrad, placering av service,
parkmark samt trafiksystem och. For bostéder tillkommer bestimmelser pd antal
vaningar, om det ska vara friliggande, rad- eller kedjehus och ldgen for tillfarter,
parkering och storre gemensamma ytor. Det dr forst i den eventuella
entreprenadtivlingen som en ndrmare miljoutformning presenteras.

Kommunen kan sedan genom bygglov och genom att vélja det mest ldmpliga
forslaget kontrollera omrédets utformning. Géllande en flexibel detaljplan bor
kommunen dérfor vara mycket restriktiv till den befrielse till bygglov som finns i
PBL’. En flexibel detaljplan kan i forlingningen vara nodvindig att ersitta med

en vanlig detaljplan.’

2.2.2 Tidigare lagstiftning

Nir detaljplan ersatte de tidigare stads- och byggnadsplanerna och det beslutades
att dessa skulle ha samma rittsstatus som de nyupprittade detaljplanerna.* Trots
att den nya lagstiftningen ar olik den gamla i ménga fall var det samma
grundtanke med stadsplaneringen. Planerna hade dven déa som syfte att skapa en
bra stadsmiljo, vilket medfor att stor hdnsyn och respekt fortfarande rader for de
ildre planerna inom Orebro kommun.’ En av de viktigaste forindringarna i den
nya lagstiftningen var inférandet av genomforandetiden, vilket medf6rde

genomforandet av en plan upphérde att bli utdraget pa obestimd tid.

Dagens lagstiftning styr mer eller mindre exakt vad en detaljplan ska innehélla
och vad som ér frivilligt for kommunen att ta med i planen. I den tidigare
lagstiftningen var det inte alls lika hart reglerat, vilket ledde till att det kunde
beslutas om nya bestimmelser i alla antagna planer®. Aven senare #ndringar i

lagstiftningen har varit av stor vikt, till exempel inférande av planprogram och

"M 1999/54/Na
28:52 st. PBL

? Didon m.fl. (2007)
417:4 3 st. PBL

> Nykvist, U (2008)
® Nykvist, U (2008)
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miljokonsekvensbeskrivning 1996. Dessa har hojt kvaliteten och sékerheten i
planerna men samtidigt medfort lingre handliggningstider.' Innan nya PBL
tradde ikraft var det mojligt att planernas kvalitet och innehall kunde variera
kraftigt. I vissa planer fanns knapphéndigt med bestdimmelser och i andra fanns
motsatsvis vad i dagsldget anses vara for manga eller for omfattande.” Markens
anvindning reglerades inte i samma omfattning som idag, exempelvis delades

marken bara in i allméinna platser och byggnadskvarter. >

2.2.3 Kommande lagstiftning

En kompetenssatsning for béttre PBL-tillampning inleddes under 2008. Denna
har som syfte att forenkla PBL p4 lang sikt, genom att infora enklare
bestimmelser i lagen.* Kompetenssatsningen tillsammans med Bygg — Helt
enkelt’, en utredning som ligger till grund for nya PBL syftar till att gora lagen
enklare. Utredningen kan ses som en fortséttning pa Prop. 2006/07:122 — Ett
forsta steg mot en enklare Plan- och bygglag. En viktig bestdimmelse i nya PBL,
som foreslas triada ikraft 1 april 2010, &r att bygglov ska kunna ldmnas till
atgdrder som strider mot detaljplan om atgérden dr godtagbar. Syftet med denna
bestdmmelse dr att det ska finnas ett mer realistiskt och mer tillimpligt begrepp,
an det tidigare begreppet mindre avvikelse. Endast en mindre krets ska kunna ha
synpunkter pa ett bygglov®. Det finns &ven planer pa att upphiva vissa
fastighetsplaner och tomtindelningar. Utstédllningsskedet i detaljplaneprocessen
foreslas av utredarna att slopas, anledningen é&r att planen provats i det
forberedande planprogrammet och dven i samradet. Utredarna anser att
befolkningen har tillrdckligt med inflytande &ndé och att det &r forenligt med

demokratin.’

Begreppet mindre avvikelse foreslas forsvinna och ersétts med ”godtagbar
avvikelse”. Kommunen ska bedoma avvikelsens omfattning och atgérdens syfte.
Om étgidrden strider mot planens syfte, ska den &nda i vissa fall kunna
genomforas. Exempelvis skulle detta kunna betyda att mindre verksamheter kan

upprittas i rena bostadsomraden. Det skulle &ven kunna innebéra att storre

! Andemyr, S (2000)

* Nykvist, U (2008)

? Boverket (2002)

* Boverket (2008)

> SOU 2008:68

® Molander, S (2008)
7SOU 2008:68, s 135
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overytor tilldts om det inte medfor forsamringar for omkringliggande fastigheter,

om det inte innebir for stor avvikelse fran planen.’

Utstéllningsskedet i detaljplaneprocessen foreslas av utredarna att slopas,
anledningen é&r att planen provats i det férberedande planprogrammet och dven i
samrddet. Detaljplanprocessen ska vara demokratisk, det dr anledningen till att
det finns flera faser dér befolkningen kan péverka. Utredarna anser att
befolkningen har tillrdckligt med inflytande &ven utan utstillningsskedet och
forandringen ir forenlig med demokratin.” I kommande lagstiftning finns 4ven
planer pa att infora tidsfrister for detaljplaner och lovérenden. Tidsfristerna
innebdr att kommunen ska ge besked angdende planldggning och bygglov inom
en viss tid.” Gillande detaljplaner ska ett planbesked limnas inom tre manader,
vilket ska innehdlla ett sista datum da detaljplanen ska vara antagen. Ett

bygglovbesked ska limnas inom tio veckor frén det att ansékan kommit in.*

2.2.4 Propositioner

Propositionerna dr forslag pa kommande lagstiftning och innehéller dven
kommentarer om hur lagstiftaren resonerat. De propositioner som huvudsakligen
studerats dr den som 1ag till grund for nuvarande PBL, Prop. 1985/86:1 samt
Prop. 2006/07:122, som lag till grund f6r de senaste dndringarna i PBL.
Anledningen till att den senaste propositionen studerats ar for att kunna f6rsta hur
lagstiftaren resonerar vid utformandet av den nya lagtexten. Flexibla detaljplaner
ar ett begrepp som infors i Prop. 1985/86:1. Begreppet anvénds inte uttryckligen i

lagtexten.

''SOU 2008:68, s 167
2SOU 2008:68, s 135
? Molander, S (2008)
480U 2008:68, s 139
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3 Undersékning

3.1 Problemidentifiering

Problemet med inaktuella detaljplaner &r utbrett 6ver de flesta av Sveriges storre
kommuner.' I alla ildre titorter finns manga planer som upprittades pa sent
1800-tal och under 1900-talets forsta hilft som fortfarande géller. Problemen med
planerna uppkommer nér en fastighetsigare vill soka bygglov och far avslag, ofta
dven mot kommunens vilj a.” Kommunen fér inte godkinna bygglov som strider

mot gillande plan’.

Det &r inte bara planer som dr 6ver 50 &r gamla som skapar problem, utan dven
nya planer, ibland utan att genomforandetiden ens har 16pt ut. Inaktuella planer
innehaller vanligtvis bestimmelser som inte &dr forenliga med dagens
uppfattningar, som kan dndras snabbt beroende pd ménga faktorer. Nagra av

dessa faktorer ér politiska beslut, miljéforeskrifter och modern arkitektur.*

For att motverka att en plan blir inaktuell, gér kommunen ibland mer flexibla
planer. Dessa planer har férre bestimmelser och en storre frihet. Flexibiliteten i
planerna maste ha en viss begrénsning, eftersom en plan som saknar tillrdckliga
bestimmelser kan tillata f6r mycket och ddrmed inte uppfylla dess syfte. Detta
kan medf6ra att planen bidrar till en dalig stadsmiljé. I ménga omraden kravs
idag mycket detaljerade planer, for att styra den nya arkitekturen, och om dessa
byggprojekt inte genomfors blir planen oftast oanvéndbar till kommande projekt.

Detta giller frimst flerbostadshus och till viss del industrier.’

I Orebro kommun upprittas ca 50 planer om dret och det 4r bara de
nodvindigaste omradena som planldggs. Kommunen forsoker f6lja
oversiktsplanen nir det géller nyexploateringar, som utgér mindre &n hélften av
alla upprittade planer. Det &r vanligare med planldggning i omraden med
befintliga planer, och detta beror dels pa att dessa dr fordldrade och inaktuella.
Hinsyn maste @ven tas till att det mesta av centrala delarna i Orebro titort r

planlagt, vilket medfor att alla planer inte behdver vara inaktuella for att dndras.°

! Prop. 1989/90:37 s 53
* Nykvist, U (2008)
?5:36, 1 st. PBL

# Jansson, U (2008)

> Nykvist, U (2008)

® Nykvist, U (2008)
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En av huvudanledningarna till att problemet med den stora utbredningen av
inaktuella planer dr de édldre stads- och i viss mén dven byggnadsplanerna. De
dldre planerna omfattade ofta stora omraden och hade ofta for stora
begrinsningar. D4 de dldre planerna inte inneholl for omfattande bestdimmelser,
var det i stéllet brist pd dessa. Vissa stadsplaner &r for flexibla och innehéller bara
bestdmmelser om var det &r tillatet att bygga, det saknas dven regleringar for vad
som fér byggas. Exempelvis finns planer som bara innehéller yttre
begriansningslinjer, s.k. anvidndnings- och egenskapsgrianser, och innanf6r dessa
var det tillatet att bygga vad som helst. Andamalet i ldre planer angavs inte
alltid, men for det mesta fanns en bestdmmelse om det skulle vara bostéder,
handel eller industri. Eftersom genomférandetiden har gétt ut p dessa planer kan
kommunen neka bygglov utan att bli erséttningsskyldig, vilket inte gor detta till
det storsta problemet. Det blir istéllet det omvinda, nér planen innehéller for

ménga eller for omfattande bestimmelser.

Aldre villaomraden frin mitten av 1900-talet fram till aren runt 1980 4r mer
utsatta dn andra omrdden, vilket beror pa att stora planer uppréttades 6ver dessa
omréden och dessa planer inneholl ofta komplicerade och mycket begransande
bestimmelser. Bestimmelserna kunde dven vara av olika karaktar, och tillata

olika bebyggelser i angriansande kvarter.

3.2 De vanligaste problemen

Det finns éldre detaljplanebestimmelser som ger upphov till mer problem &n
andra. Nedan f6ljer ndgra exempel, som anses vara de vanligaste problemen,
dessa ar:

*  Prickmark

* Exploateringsgrad

* For flexibla planer

* Byggritt

»  Ovriga begrinsningar

3.2.1 Prickmark

Det vanligaste och det som dr det erként storsta problemet &r planernas sé kallade
“prickmark”. Pé prickmark far byggnader inte anldggas och i dldre planer ar det
vanligt att prickmark finns pa stor del av tomterna, sa att det helt styr husets
placering. Fastighetsigaren forhindras ddrmed att géra en utbyggnad pa tomten,
som vanligtvis har 6nskemal om att bygga ett garage eller ett uterum. I varje fall

krédvs en detaljplaneidndring eller upprittande av ny plan for att fastighetsédgaren
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ska kunna bygga. Om det géller ett garage eller ett uterum blir kostnaden for

planen en stor del av den totala kostnaden for bygget.'

Ett fall med begrinsande prickmark finns i plan 1880K-A3767, fran 1968, pa
fastigheten Kroken 4. Detta dr ett flerbostadshus som é&r tre vningar och all mark
pa fastigheten runt om byggnaderna &r prickmark. I och med inférandet av
Forordning om tekniska egenskapskrav pé byggnadsverk, m.m., ska hus som
renoveras och har minst tre vaningar ha hiss, darfor att de ska vara anpassade for
rorelsehindrade’. Eftersom det inte finns ndgon majlighet att bygga inne i huset
méste hissen beldggas utanpé byggnaden. Detta dr omdjligt eftersom det d&
strider mot planen och inte kan ses som en mindre avvikelse. Detta dr ett exempel

pa hur nya regler kan paverka och géra planer inaktuella.*

Ett andra typfall giller bostadsomradet Hjérsta i Orebro. Hér upprittades planer
pa 50-talet som inneholl for begrdnsande bestimmelser om prickmark. I plan
1880K-A172° fran 1955 upprittades planen sa att vissa befintliga hus hamnade pa
prickmark. Anledningen till att detta var mojligt var att det var enklare att géra
avsteg fran planen under de storsta delarna av 1900-talet’. I en angrinsande plan
1880K-A183, vilken uppréttades 1956, finns samma problem. Gemensamt {6r
dessa planer &r dven att antalet vaningar som tillats att bygga varierar mellan en

och tva, det r svart att se ndgon anledning till dessa variationer.

3.2.2 Exploateringsgrad

Problemet med att bara en femtedel av tomten fick bebyggas uppmérksammades
under 1970- och 1980-talet, da en vag av avstyckningar svepte dver Orebro
kommun. Ménga tomter var onddigt stora och hade plats for ett nytt bostadshus.
Endast en femtedel av tomten fick bebyggas och det fanns stor efterfrdgan pa
tomter. Men bristen pa tomter blev uppenbar, darfor att detalj- och
fastighetsplanerna inte tilldt avstyckningar. Nu 4r det vanligare att
exploateringsgraden sitts till 25 eller 30 procent av tomtens yta, eftersom

efterfragan pa storre tomter har minskat.’

! Jansson, U (2008)

* Se Bilaga 5 — Detaljplan 1880K-A376

? § 12 Forordning (SFS 1994:1215) om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m.
* Wallgren, PO (2008)

> Se Bilaga 6 — Detaljplan 1880K-A172

® Nykvist, U (2008)

" Nykvist, U (2008)
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3.2.3 For flexibla planer

Ett typfall giller ett bostadsomréde i Sorby, i sédra Orebro. Problemet ir att
planen #r for flexibel, vilket har skapat en délig stadsmiljé'. I plan 1880K-A149°
fran 1953, finns néstan inga bestimmelser som reglerar byggnaderna. Det finns
endast bestimmelser om byggnadstyp, byggnadshéjd och storlek pd omradet.
Avsaknaden av regleringar i planen har medfort att bostadsrattsforeningens
medlemmar har kunnat bygga altaner, uterum och forrad enligt egna 6nskemal,
helt oberoende av varandra. Eftersom detta ar ett radhusomrade har stadsmiljon
blivit mycket sdmre, pd grund av den bristfélliga planldggningen. D4 planen
tillatit byggandet har bygglov inte kunnat nekas, nu &r en ny plan under
bearbetning som ska I6sa problemen och skapa en béttre stadsmiljo. En ny typ av
flexibel detaljplan ska ersétta ovan nimnda plan 1880K-A149. Den nya planen
ska prova bygglovet i planskedet, sa att fastighetsdgarna kan vilja mellan olika

utbyggnadsalternativ for att fa en béttre samhéllsmiljo i omradet.’

3.2.4 Byggritt

Ett mindre vanligt problem som &nda férekommer 4r det som finns i omraden
med byggritter som inte dr lampliga. De planerna omfattar frimst
fritidshusomraden. Hér maste planerna férnyas eller upphévas, vilket medfér mer
arbete for kommunen. For att planerna verkligen ska fortsétta att vara aktuella
kan det vara nodvéndigt att infora en bestimmelse som reglerar hur linge en plan

ska gilla efter att dess genomforandetid gatt ut.*

3.2.5 Ovriga begransningar

I detaljplan 1880K-P91/42, fran 1991, finns en bestdmmelse som séger att vinden
inte far inredas till mer &n 50 % av antalet l&genheter. Bestimmelsen betyder
alltsa att vissa av de personer som har bostadsrétt, i detta fall i ett rad- samt
kedjehusomrade, inte kunde inreda vinden om tillrdckligt ménga grannar hann
fore. Problemet uppdagades under 2008 och haller nu pa att atgiardas. Syftet med
bestdmmelsen var insynsskydd for de ndrmast boende grannarna 6ver gatan.
Omradet hade tidigare varit bebyggt med véxthus och for att grannarna skulle
acceptera det nya planforslaget, utan att §verklaga, gjorde bostadsrittsforeningen

en kompromiss. Anledningen till att den dndras nu dr for att

' Se Bilaga 7 — Ortofoto 6ver kv. Villingen
* Se Bilaga 8 — Detaljplan 1880K-A149

? Jansson, U (2008)

* Bjorkengren, G (2008)
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bostadsréttsforeningen ska avvecklas och gé over till d4ganderitter, i tidigare plan

fick omrédet bara vara en fastighet.'

I detaljplan 1880K-A147% som omfattar kvarteret Rustméstaren i Orebro finns
foljande lydelse i stadsplanebestimmelserna: A med II betecknat omrade far
byggnad uppforas med hogst tva vaningar, dessutom fér vinden inredas till en
tredjedel. A med I1I betecknat omrade far byggnad uppforas med hogst tre
vaningar. D4 byggnad uppfores i tre vaningar skall den uppforas av sten, vinden
far dirvid ej inredas.” Planen upprittades 1953, men bestimmelserna var
hdmtade frdn 1938 och anledningen till bestimmelsen var datidens
brandskyddsregler. Under 2008 ansokte en fastighetsdgare om bygglov for att
inreda vinden, men fick avslag for att det stred mot planen. I planen star vidare att
byggnader i kvarteret ska uppfoéras med ett minsta avstand som inte fick overstiga

den hogsta tillatna bygghojden. Aven detta ér en brandskyddsbestimmelse.*

3.3 Situationen i andra kommuner

De storre tédtorterna i Sverige har samma problem, d&ven om omfattningen
varierar. Den stora skillnaden dr &ven politiken och traditionen som finns i
kommunerna. Vissa kommuner har politiker som tillater avvikelser i storre
omfattning, andra kommuner har i stéllet en tradition att tillata fler avvikelser.
Orebro kommun har relativt stora problem med inaktuella detaljplaner, eftersom

mindre avvikelse tillats i ganska liten omfattning.’

3.4 Kostnaden fér en detaljplan

Orebro kommun anvinder en sirskild taxa vid beriknandet av kostnaden for en
detaljplan. Taxan baseras till stor del pa den byggritt som uppkommer, men inte
fullsténdigt, eftersom vissa planer som skapar stora byggrétter da skulle bli dyra i

forhallande till planupprittandets faktiska kostnad.®

Planavgift = Grundavgift * Planfaktor * Objektsfaktor * Justeringsfaktor

Figur 1. Planavgiften i Orebro kommun

' Nykvist, U (2008)

* Se Bilaga 9 — Detaljplan 1880K-A147

* 1880K-A147, s 2-3

* Hallqvist, P (2008)

> Jansson, U (2008)

% Plan- och bygglovstaxa for Orebro kommun (2004)
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Planavgiften bestar av fyra olika faktorer. Den forsta dr en faktor for grundavgift
och denna &r f6r narvarande 40. Planfaktorn &r 50 f6r nybyggnad samt &ndringar
som overstiger 25 kvm och 25 for dndringar pa 25 kvm och nedat samt for
andringar av annan anldggning &n byggnad. Objektsfaktorn baseras pa byggrétten
som fastighetsdgaren erhaller och minsta mdjliga faktorn &r tva, for mycket enkla
anldggningar, exempelvis carport. Sedan varierar den frén fyra och uppét baserat
pad BTA. For 10 000 kvm BTA ir objektsfaktorn 100. Justeringsfaktorn &r precis
som grundavgiften fast. Justeringsfaktorn och grundavgiften bestims av
Byggnadsndmnden och plan- respektive objektsfaktorerna antas av
kommunfullméktige och forslagen kommer frdn kommunforbundet. I storre
byggprojekt kan planavgiften jdmkas efter vad som &r skéligt sett till
arbetsbelastningen. Minsta mojliga planavgift dr for ndrvarande 20 000 kr i

Orebro kommun.'

Utover planavgiften tillkommer nybyggnadskarta, utstakningsavgift,
bygglovskostnad samt kostnad for utférande av eventuell fastighetsbestdmning,
VA- samt geotekniska undersskningar.” Nybyggnadskarta, utstakningsavgift,
bygglovskostnad och bygganmiilan for ett smihus i Orebro kommun kostar idag

frén ca 30 000 kr och uppat.?

Den faktiska kostnaden for en frimérksplan, som bara berér en sméhusfastighet,
understiger oftast minimala beloppet. Kostnaden f6r en sddan plan blir &nda alltid
20 000 kr. Nér en plan upprittas for fem smahusfastigheter hamnar priset mellan
50 000 och 75 000 kr, dvs. mellan 10 000 kr och 15 000 kr per fastighet. Om en
plan berér ca 10 smahusfastigheter kostar det ca 100 000 kr, dvs. 10 000 kr per
fastighet. Siffrorna visar att det snabbt blir 16nsamt for fastighetségarna att gé

4
samman och gemensamt bekosta planen.

Da en fastighetsdgare inte finner det 16nsamt att uppritta ny detaljplan kan denne,
om dess fastighet dr beldgen inom ett omrade eller kvarter dér fler kan tinkas
vilja bygga om, anséka om upprittande av ny detaljplan for hela omréadet eller
kvarteret. Om kommunen finner det sannolikt att fler fastighetsédgare kommer att

vilja bygga om kan kommunen uppritta en plan for hela omradet och ta ut

! Wallgren, PO (2008)

* Plan- och bygglovstaxa for Orebro kommun (2004)
? Valtanen, K (2008)

* Nykvist, U (2008)

27



Inaktuella detaljplaner

planavgiften i samband med bygglovsavgiften. I Orebro kommun &r det relativt

vanligt forekommande.'

3.4.1 Samhillets kostnader

For en fastighetsdgare som planerar bygga ut sitt bostadshus, bygga ett nytt
garage eller bygga ett uterum kan den eventuella plankostnaden stoppa
ombyggnationen. Ofta vill &ven kommunen godkénna bygglovsansokan men
forhindras av géllande planer. Om den detaljplan méste upprittas kan det leda till
ovriga kostnader som exempelvis nybyggnadskarta, fastighetsbestdimning och
tvang till VA- och geotekniska undersokningar. I det fall fastighetségaren tvingas
till dessa dtaganden kommer priset pa den eventuella byggnationen skjuta i
hojden. For de flesta nybyggnationer av kontors- och flerbostadshus samt
industribyggnader riknar fastighetsdgaren med plankostnader etc., vilket gor att
detta framst &dr ett problem for sméhuségare. Dar utgor plankostnaden en

vésentligt storre del av totalkostnaden.

' Wallgren, PO (2008)
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4 Analys

4.1 Definitioner

Uttrycket inaktuell detaljplan har valts for att det sammanfattar problematiken
med &ldre detalj-, stads- och byggnadsplaner bast. En svérighet &r att definiera
begreppet inaktuell detaljplan tidsméssigt. Det maste bestimmas hur gammal en

plan méste vara for att kunna kallas inaktuell.

Ett forsta antagande &r att genomforandetiden méste ha 16pt ut for att den ska
kunna kallas inaktuell. En plan i sig kan vara inaktuell d4ven nér det finns
genomforandetid kvar, men med fordel borde det finnas en klar gransdragning.
En detaljplan maste alltsa vara av viss alder for att kunna kallas inaktuell, men det
betyder inte att alla &ldre planer som &r inaktuella. Vissa planer &r bara gamla,
men innehéller inga avvikande bestimmelser, darfor dr det svart att se dessa som
inaktuella. En inaktuell detaljplan bor ddrfor definieras som en plan vars
genomforandetid gétt ut. Problemen uppkommer inte bara for att en plan &r
inaktuell, utan nir dess bestimmelser 4r inaktuella. Bestdmmelserna kan vara
inaktuella dven om inte genomforandetiden gatt ut, det kan exempelvis gilla ett
nybildat vattenskyddsomrade, dér detaljplan fortfarande ger tillstand att bygga

industrier.

4.1.1 Avgdérande om en plan &r inaktuell eller inte

Att géra en bedomning om en plan &r inaktuell eller inte &r en svarighet, darfor att
olika parter kan ha olika asikter. En fastighetségare, en kommun och en
byggherre kan ha olika syner pad samma plan. Detaljplanen kan ses som aktuell,
anda tills ett problem uppkommer med den. Detta sker vanligast vid en
bygglovsansokan. Slutsatsen blir att en plan bor klassas som inaktuell forst da ett

problem med den uppkommit.

4.1.2 Aktualitetskrav

I gdllande detaljplaner finns ett aktualitetskrav, som inte &r lagstadgat. Ett enkelt
sétt att eliminera ménga problem med inaktuella detaljplaner, &r att infora detta i
lagen. Problemet blir att kommunens resurser inte rdcker till om de behover
uppdatera varje detaljplan 16pande. Det aktualitetskrav som finns menar att
handlidggningstiden vid en dndring i detaljplan inte far bli for lang, sa att

planindringarna hinner bli inaktuella under tiden.
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4.1.3 Slutsats

En inaktuell detaljplan definieras som en plan vars genomforandetid gatt ut och

har stott pa problem vid bygglovshantering.

4.2 Analys av problemet

Bygglov nekas ofta mot bade fastighetsdgarens och kommunernas vilja darfor att
en dldre plan inte tilldter fordndringen och avvikelsen frén planen inte kan klassas
som en mindre avvikelse enligt PBL. Detta leder till komplikationer f6r
fastighetsdgaren som méste invénta ny detaljplan vilket medfor hogre belastning
pa kommunerna. Lagstiftningen kan forbéttras avseende detta, genom att
fordndras sé att definitionen p& mindre avvikelse blir exakt. Idag &r det upp till
varje kommun att besluta om vad som ska klassas som mindre avvikelse, vilket
leder till olika beslut i olika kommuner. Det borde rdda samma forhéllanden i
likvérdiga kommuner. Kommuner med storre titorter borde hantera problemet pa
ett annat sétt dn att i de flesta fall neka bygglov, for att férenkla den

fortdtningsprocess som pagar i manga av landets tétorter.

For att motverka detta, borde en lagéndring se till att begreppet mindre avvikelse
enligt vidgas och tillater mer. Tidigare var det betydligt enklare att f& genomf6ra
en atgdrd med hénvisning till att det var en mindre avvikelse. Nu dr
byggnadsnimnderna i kommunerna mycket hardare i den fragan, det 4r inte lika
vanligt att kommunerna sldpper igenom en mindre avvikelse. Detta dr ndgot som
varierar i olika kommuner och bostadsomraden. Standarder f6r vad som ska
klassas som mindre avvikelse borde séttas inom varje kommun och om det inte dr
mojligt borde det finnas ndgon form av skilighetsprincip. Det &r viktigt att det
gors en bedomning mellan allménna och enskilda intressen. Det 4r inte rimligt att
bygglov nekas till en fastighetsdgare som hindras av enbart en inaktuell
detaljplan. Den befintliga byggrétt som finns pé en fastighet borde ha ett
genomslag pa marknadsvérdet, vilket medfor att en mindre byggritt pa en
fastighet ger ett ldgre pris vid overlatelse. I det fallet kan inte problemet med
inaktuella detaljplaner ses som ett ekonomiskt problem. Géllande
smahusfastigheter bor detta ifragaséattas, koparen till en fastighet prioriterar
antagligen inte hur planldggningen ser ut, men det kan paverka vad méklaren
uppger avseende utbyggnader. K&paren prioriterar sékerligen andra faktorer
eftersom planldggningen 4r ndgonting som gar att atgérda i jamforelse med
fastighetens ldge. Det finns svarigheter med att pavisa detta pastdende men

antagandena torde vara rimliga.
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I kvarter som bestar av mestadels tvaplanshus, finns enplanshus som inte kan
byggas till med ytterligare en vaning, for att det inte kan anses som en mindre
avvikelse, &ven om grannar och kommunen tillater det. Foér genomférandet krévs
en detaljplanedndring som tar tid, dr direkt kostsam samt kan leda till nya
kostnader i form av undersékningar etc. som kan behdva goras beroende pa vad

detaljplanen anger.

Nedan f6ljer analys av de vanligaste problemen frén kapitel 3.2. Dessa &r:
*  Prickmark
* Exploateringsgrad
* For flexibla planer
* Byggritt

*  Ovriga begrinsningar

4.2.1 Prickmark

Angaende prickmarken som finns nekar ofta kommunen bygglov, d&ven om
prickmarken finns pd hela tomten bortsett fran dér huset stér. Dér blir det alltid
nodvindigt med en ny plan, 4ven om det vore enklare med endast ett
godkinnande frén grannarna. For att inte hus ska byggas for olika vore det bésta
om kommunerna kunde gora en beddmning i varje enskilt fall, vilket kan anses
vara mojligt i bygglovsprovningen. Ofta handlar det om en enklare utbyggnad i
form av ett uterum eller ett garage, vilka borde kunna behandlas mildare i fragan
om bygglov. Att infora ytterligare sérskilda regler for komplementbyggnader,

utdver de som redan finns, kan underldtta kommunernas arbete.

4.2.2 Exploateringsgrad

Problemet med tomternas exploateringsgrad behandlades i kap. 3.2.2. Nér
stdderna fortétas dr det en fordel med hoga exploateringsgrader, och problemet
uppkom dérfor att behovet av stora, centrala tomter minskade. Nu sitts
exploateringsgraden ofta till 30 procent av tomtens totala yta. Forr var det
vanligare med 20 procent. Syftet med denna &r &ven att storlekarna pa husen inte
ska 6ka mer 4n vad de redan gjort. Denna bestdmmelse borde kunna justeras
genom att delas upp i hur stor del en byggnads bottenplatta far vara och hur
manga kvadratmeter husen far vara. Anledningen &r att bestimmelserna da skulle

vara mer anpassade for samhéllsutvecklingen.
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4.2.3 For flexibla planer

Den flexibla planen 1880K-A149 som omfattar ett omrade av Sorby i Orebro
saknade ménga bestimmelser. Den tilldt att f6rrdd och uterum kunde byggas fritt.
Det &r naturligtvis svart att forsta tankegdngarna hos planforfattarna, men kraven
for 55 ar sedan var inte alls vad de dr idag. Nu 4r det dven vanligare att
fastighetsdgaren utnyttjar byggrétten maximalt, vilket inte var sjdlvklart i mitten

av 1900-talet.

4.2.4 Byggritt

Géllande inaktuella planer, vars genomforandetid gatt ut, kan kommunen neka
bygglov, men det &r inte 6nskvért att planerna ska finnas kvar, planen blir
missvisande eftersom byggrétten egentligen inte finns. Om genomforandetiden
inte 16pt ut kan kommunen bli erséttningsskyldig om fastighetsédgaren nekas

bygglov, vilket leder till onddiga kostnader.

4.2.5 Ovriga begransningar

Gillande plan 1880K-P91/42, rérande vindarna som inte fick inredas till mer &n
hélften av antalet lagenheter, bor fragan vickas om en sadan kompromiss som
anvindes, ska kunna ligga till grund for planens antagande. Det dr en relativt
annorlunda bestimmelse, men om man bortser fran denna kan kommunerna dra
lairdom av kompromissen som gjordes. Kompromissen har bade for- och
nackdelar, den medforde att ddvarande berdrda fastighetsédgare blev nojda och att
kommunen kunde anta detaljplanen. Det negativa uppenbarades inte direkt, utan
nér planen skulle dndras. Kompromissen medforde att detaljplanedndring var
nodvéndig for att vindarna skulle kunna inredas och att fastigheterna skulle kunna

avstyckas.

Detaljplan 1880K-A147 med bestimmelser om vindar som inte fick inredas till
mer 4n en tredjedel hindrade fastighetségaren fran att fa bygglov. Anledningen
till bestimmelsen var datidens brandskyddsbestdmmelser, vilka ofta &r upphov
till problem. Dessa har fordndrats sedan 1930-talet, vilket gjort planerna
inaktuella. Det &r naturligt att det finns bestdmmelser av den hér typen, och i den
nya planen, som ersétter tre likvérdiga planer &r denna och manga andra
bestdmmelser borttagna. Géllande kvarteret Rustméstaren kunde kommunen
undvika for stora kostnader genom att gora en detaljplan som ersatte tre planer

fran mitten av 1950-talet.
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4.2.6 Sammanfattning

Aven de planer som upprittas idag kan bli inaktuella, bade pa léng och kort sikt.
Pa kort sikt genom att nya standarder och miljokrav utformas. P& lang sikt kan det
vara svarare att forutse, precis som det var svart att forutse dagens byggande for
50 ar sedan. Om mojligt bor andd kommunerna forsoka forutse framtida
planering i storre utstrdckning &n tidigare. Flexibla detaljplaner kan vara en
16sning, det dr viktigt att de har en viss detaljniva for att undvika att det ska bli

for flexibla.

Sammanfattningsvis finns viss forstaelse for de tidiga planernas utformning,
eftersom det var enklare att géra avsteg fran planen. Eftersom forhéllandena inte
bestatt borde lagstiftare tdnka om i den nya lagstiftningen, avseende att storre

avsteg ska kunna goras.

4.3 Analys av lagstiftning

For att fa en bra bild av hur lagstiftningen paverkar arbetet med inaktuella
detaljplaner, analyseras den i tre steg dér befintlig, tidigare och kommande

lagstiftning utgér huvuddelarna.

4.3.1 Befintlig lagstiftning

Problemet med inaktuella detaljplaner beror till stor del pé att lagstiftningen som
finns inte kan hantera problemet pa ritt sitt. Det finns uppenbara brister i
lagstiftningen, vilket inte &r s konstigt, eftersom problemet inte behandlats
sdrskilt mycket tidigare. Svarigheter kan finnas vid stiftandet av nya lagar, med
tanke pa att problemet inte &r vilkédnt och kanske inte heller rétt identifierat. En
16sning genom enkla lagéndringar torde vara det bésta séttet att eliminera
problemet med inaktuella detaljplaner, vilken kan vara svar att genomfora om for
omfattande revidering av lagstiftningen behovs. Anledningen till detta att &r
problemets upphov till samhéllskostnader maste séttas i proportion till
atgidrdskostnaderna. Pa sikt rdder det inga tvivel om att kommunerna kan spara

resurser genom att problemen med inaktuella detaljplaner atgérdas.

Genomforandetiden, vilken har som syfte att hélla detaljplaner aktuella, skapar
manga av problemen med inaktuella detaljplaner. Aven fast genomforandetiden
var en av de viktigaste nya bestimmelserna i nuvarande PBL. Det &r bra att
genomforandetiden gar ut men problemet &r att planerna fortsitter att géilla dven
efter genomforandetidens utgang, den enda skillnaden &r att de inte 4r tvingande

for kommunen. Genom att detaljplanerna fortsétter att gélla, finns oftast inget
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direkt behov av att fornya planen, vilket leder till att de oftast bestar.
Kommunernas resurser riacker inte heller till for att halla alla planer aktuella. I
nya exploateringsomraden &r det inget direkt problem att planerna fortsitter gélla,
eftersom ett omradde med stor sannolikhet dr fardigexploaterat nér
genomforandetiden 16pt ut. Problemen uppkommer nér det finns ett behov av
ombyggnation i omradet. Géllande flerbostadshus och industribyggnader rédknar
fastighetsdgaren ofta med en plankostnad, som bara utgér en mindre del av den
totala kostnaden for projektet. Detta medfor att problemet mestadels omfattar

sméahus.

Lagéndringar angdende genomforandetiden kan minska problemet. I Prop.
1985/86:1 framgér tydligt att genomforandetiden ska vara langre &n vad den i
praktiken &r. Eftersom den ofta sitts till minimiléngden, fem é&r, fringér ofta
kommunerna denna rekommendation. Flera faktorer spelar in i detta och tiderna
har férdndrats sedan mitten av 80-talet. En detaljplans aktualitet paverkas inte

lika mycket av genomforandetiden idag som den gjorde forr.

Eftersom genomforandetiden generellt sitts till fem ar i de flesta fall inom Orebro
kommun, kan det tyda pa att kommunen strivar efter att kunna anvénda sig av
kortare genomforandetider. Detta 16ser inte problemet med inaktuella
detaljplaner, mer 4n att fastighetsédgaren har kortare tid for att genomfora
atgdrden. Den kortare tiden minskar risken for att planen blir inaktuell under
genomforandetiden, vilket &ven minskar kommunens risk att behova betala
ersittning for nekade bygglov. Planeringen har just nu d&ven mycket hogre krav pa
héllbart byggande, det som &r bra for miljon idag anses med stor sannolikhet inte
bra om fem é&r. En genomférandetid som Sverstiger tio ar kan anses vara for lang,

oavsett vad byggnationen avser.

Anledningen till att genomforandetiden blivit kortare beror till stor del pa
fastighetsmarknadens utveckling de senaste aren. Det har inte radigt ndgra osédkra
forhallanden, vilket lett till att bostadsbyggandet har dkat kraftigt. I samband med
de sikra forhallanden som radigt pa fastighetsmarknaden har kommunen kunnat
sitta korta genomforandetider, accepterade av byggherrarna, eftersom efterfragan
pa bostédder varit stor. Lagstiftaren har resonerat annorlunda i propositionen och
darfor bor de nya lagstiftarna tdnka om och acceptera kortare genomforandetider i

den nya lagstiftningen som #nda klarar av konjunktursvingningarna.
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FBL tillater &ven den mindre avvikelser, fastighetsbildning fér ske i strid mot
planen om atgérden inte motverkar planens syfte. Vid en forrittning enligt FBL
kan lantmétaren alltsd godkidnna en mindre avvikelse, exempelvis en avstyckad
fastighets storlek. Detta kan innebéra att byggratten pa fastigheten okar, vilket
medfor att en del, som kanske borde hinforas till bygglovsprovningen, blir

genomford.

Aktualitetskravet, som idag inte &dr lagstadgat, borde kunna inforas i lagen. For att
kunna genomf6ra detta krévs att bestimmelsen utformas pé ett sddant sétt att
kommunerna sjélva ges inflytande om vad som maéste vara aktuellt inom dess
kommun. Om bestimmelsen skulle inforas far den inte gora arbetet for

omfattande f6r kommunerna, utan bor endast omfatta vissa delar av kommunen.

4.3.1.1 Flexibla detaljplaner

Flexibla detaljplaner forekommer endast i propositionen och inte uttryckligen i
lagtexten. Grundtanken bakom dessa dr bra, de forldnger i de flesta fall planernas
aktualitet. Anvéndningen maéste ske s att de flexibla detaljplanerna styr
tillrackligt 4ven om det huvudsakliga syftet med dem ér att de ska vara friare. Det
ar svart att utldsa frn befintlig litteratur huruvida begreppet flexibla detaljplaner
kommer att anvédndas i den kommande lagstiftningen. Det kan vara mojligt att
uttrycket infors, eftersom flexibla detaljplaner &r en bra grund for

entreprenadtivlingar.

Den nya typen av detaljplan som innehaller bygglovsprovning kan vara en bra
16sning for kommunen som minskar dess arbetsbelastning, men 6kar kostnaderna
i samband med upprittandet av planen. | det stora hela bedoms dndéd kommunerna

spara pé resurserna i det nya planforslaget.

4.3.2 Tidigare lagstiftning

Detaljplanens foregéngare, stads- och byggnadsplaner, har genom
overgangsbestdmmelser i 17 kap. PBL samma status som detaljplan. Dessa géller
alltsa med samma forutsittningar som de nya planerna, vilket kan innebéra
problem eftersom de inte &r uppréttade under samma forutséttningar. Detta avser
framst kraven pa innehall i planerna. Det har en negativ effekt att planer som
nidstan saknar ytterligare bestimmelser 4n om marken ska anvindas till bostéder,

handel eller industri géller som detaljplaner enligt PBL.
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Anledningen till den daliga kvaliteten pa de dldre planerna &r att for manga
bestdmmelser finns med, att de &r {for flexibla, att de har ett oregelbundet innehall
eller att det ibland finns unika bestimmelser for varje plan. Dessa faktorer bidrar
starkt till att en plan blir inaktuell. Nér for manga bestdmmelser finns med styr
planen for mycket, vilket leder till att nya byggprojekt inom planomréadet inte blir
genomforbara. De for flexibla planerna har genom tiden tillatit for mycket och
séledes har fastighetsdgarna kunnat bygga fritt, vilket medfort forsdmrade
stadsmiljoer. Planerna med unikt innehéll kan ha bestimmelser som inte alls dr
rimliga idag, anpassade for en viss fastighetségare som aldrig borde ha inforts
eftersom en fastighet ska vara varaktigt 1ampad for sitt &ndamal. Det
oregelbundna innehallet som finns i tidigare planer gér dem svérare for

allminheten att forsta.

Den tidigare lagstiftningen har gett upphov till manga av de problem som finns
idag. For att undvika att de planerna som upprittas idag blir betraktade pd samma
sétt som de tidigare bor kommunerna forsoka ta lardom av hur det sett ut tidigare.
Med hjélp av ny, modernare lagstiftning blir kommunerna antagligen béttre pé

det.

4.3.3 Kommande lagstiftning

Nya PBL planeras tréda ikraft forsta april 2010 och kommer att innehélla ménga
fordndringar, eftersom den omarbetas for att bli mer begriplig for allménheten.
Bestdmmelserna i nya PBL syftar till att bli mer anpassade till de forhallanden
som rader. Detta kommer att bli mérkbart dd@ kommunen inte kommer att behova
neka bygglov for atgirder som strider mot detaljplan om atgirderna &r
godtagbara. Syftet dr att kommunen ska paverka mindre och grannarna ska fa
storre inflytande. Den tidskrdvande produktionen av frimérksplanerna kan pa

detta sétt elimineras.

Syftet med inférandet av begreppet godtagbar avvikelse &r dven att forenkla
processen med att kunna bygga under gillande inaktuella detaljplaner, inte att
tillata mer, understryker utredarna.' Idéerna till tidsfristerna som infors ir
hidmtade fran andra ldnder och kommer att medfora snabbare hantering fran
kommunerna, vilket bidrar till att hela detaljplaneproccesen blir snabbare.
Begreppet godtagbar avvikelse syftar till att bli mer anvéndbart 4n begreppet

mindre avvikelse. Det dr svart att férutse vilka problem som kommer att

1'SOU 2008:68, s 176
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uppkomma vid anvéndningen av begreppet godtagbar avvikelse. Problemen i de
inaktuella planerna kommer inte att forsvinna helt vid inforandet av det nya
begreppet. Planer kommer fortfarande att behova fornyas, dndras och upphivas
men inte i samma utstrackning som tidigare. Om nigon av de bestimmelser som
méste finnas i planen ska &ndras bor den befintliga planen férnyas, det bor inte
anses vara en godtagbar avvikelse. I 6vrigt bor kommunen bedéma huruvida det

ska kravas en ny plan for d4ndring av de frivilliga bestimmelserna i planen.

Bestdmmelserna anses vara mycket dnskvérda och kommer att forbéttra
hanteringen av drenden som berér inaktuella detaljplaner. Det &r viktigt att
kommunerna &r relativt strikta i bedomningen och bevakar syftet med den dldre
planen, nu nér det infors en bestdmmelse som gor att det blir mojligt att motverka
planens syfte. Ndgra kommuner har haft synpunkter p& 6vergangen till begreppet
godtagbar avvikelse, de menar att det 4r omdjligt att halla planerna inom
kommunen aktuella, eftersom det finns ett stort antal. Vidare menar de att den
nya lagstiftningen gor att alla avvikelser maste provas separat, att det inte gér att
generalisera pd samma sétt, vilket kommer att 6ka arbetsbelastningen pa
kommunerna. For att f& bukt med problemet dr den bésta I6sningen att &ndé

genomfOra merparten av de foreslagna lagindringarna.

4.3.4 Propositioner

De delar i Prop. 1985/86:1 samt Prop. 2006/07:122 som &r intressanta, dr relativt
olika. Det dr en markant forbattring gillande tydlighet och forstaelse i den senaste
propositionen och en vigledning hur nya PBL kommer att se ut. De bada
propositionerna bygger énda upp samma lag i grunden, dérfér kommer antagligen

nya PBL vara annorlunda och mer tydlig fér sméhuségare.

4.3.5 Kostnadsanalys

Om en fastighetsdgare behover bygglov eller inte kan vara avgérande om den ska
kunna bygga. Nir en detaljplan behdver upprittas, samt kostnader for bygglov
etc. maste betalas, kan atgédrden bli betydligt dyrare &n vad fastighetsdgaren
rdknat med. Behovs fastighetsbestimning och ytterligare undersdkningar kan
projektet bli omdjligt att genomfora. Kostnaderna kan enkelt undvikas om
bygglov inte krévs. Nackdelen &r att kommunerna far mindre kontroll 6ver

byggandet, men med rétt lagstiftning behover det inte bli ett problem.

37



Inaktuella detaljplaner

4.4 Atgérder

Nya PBL ér ett stort steg mot att 16sa manga av problemen med inaktuella
detaljplaner. Utredningen publicerades under pagéende examensarbete och har
darfor varit till stor hjélp. Inforandet av begreppet godtagbar avvikelse ar
antagligen det viktigaste, vilken forhoppningsvis kommer att underlétta vid
bygglovhanteringen for inaktuella detaljplaner. Eftersom definitionen i 4.1 séger
att en detaljplan méste ha stott pd problem vid bygglovshanteringen for att kunna
kallas inaktuell, kommer planer som definieras som inaktuella att minska i takt
med att fler avvikelser godtas. Aven om begreppet godtagbar avvikelse inte syftar
till att tilldta mer, torde det anda bli utfallet gidllande inaktuella detaljplaner.
Begreppet dr anpassat for att det ska vara mojligt att underlétta hanteringen av
planerna. Risken finns att olika kommuner kommer att tolka begreppet olika, i
likhet med det tidigare begreppet mindre avvikelse. For att tolkningen ska bli
korrekt, bor begreppet godtagbar avvikelse darfor kompletteras med
rekommendationer i propositionen eller direkt i lagtexten. Det finns ett visst
behov av att tillimpa olika bestimmelser i olika kommuner, eftersom flera
kommuner har hégre eller annorlunda kulturella virden. Framst kustkommunerna
bor omfattas av mer utforliga bestimmelser. Idag finns viss hjilp for
kommunerna vad som kan betraktas som mindre avvikelse i Prop 1989/90:37
men detta bor utdkas ytterligare gédllande den nya bestimmelsen. En prévoperiod
for den nya lagen kan behovas innan rekommendationerna om begreppet
godtagbar avvikelse infors. Det kan bli en svarare grinsdragning med den nya
lagstiftningen, vilket kan medféra svarigheter att bestimma vad som exakt ska

gélla. Begreppet godtagbar avvikelse blir béttre anpassat efter varje fall.

Upprittande av detaljplaner som innehéller bygglovsprovning kan vara ett bra
alternativ for att motverka problemet med forstorda stadsmiljoer. For befintliga
inaktuella detaljplaner bor detta endast ses som en kortsiktig 16sning, for att aterfa
bra stadsmiljoer som blivit forstérda. Problemet blir att lovtiden maste begrénsas
for att géllande plan inte ska bli inaktuell. Om bygglovet tidsbegrénsas
uppkommer ett annat problem, att alla fastighetségare inte vill eller har mgjlighet
att utfora atgérden inom genomférandetiden. I Sorby, det drabbade
radhusomradet, kan det undvikas eftersom det handlar om en bostadsréttsférening
som kan genomfora atgirderna omgéende. Detta blir alltsa enklare att tillimpa pa
omraden med bostadsrattsforeningar eller hyresritter &n pa 6vriga omraden. For
nyexploateringar kan detta vara ett bra alternativ, om behovet av en sadan plan

finns. Ofta &r byggnaderna uppforda i enighet av byggherren i rad- eller
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parhusomrédden och i villaomréden 4r planen av detta slag formodligen svarare att

applicera.

Boverket rekommenderar att det enklaste och minst tidskrédvande séttet att
behandla problemet med inaktuella detaljplaner &r att upphdva dem och ersitta
dessa med omradesbestdmmelser. Anledningen dr att dessa kan behandlas som
tva olika beslut, oberoende av varandra, och dirmed hanteras parallellt.' Detta
torde inte bli tillampligt 6verallt, eftersom vissa platser har stora fordelar med att
vara detaljplanelagda. Exempelvis géller vissa regler om gatukostnader samt
vissa regler i ordningslagen endast om det finns detaljplan, omradesbestammelser

ar inte tillrickligt.”

Eftersom problemet med inaktuella detaljplaner fraémst drabbar smdhusomraden
kan en forbéttrad grannsamverkan medfora att problemen minskar. Det hinder att
Orebro kommun upprittar planer dér planavgiften tas ut i bygglovet, vilket anses
som en bra 16sning. Kommunerna bor forsoka tillimpa detta ofta for att undvika
“frimérksplaner”, om det behdvs nér de nya bestimmelserna infors. Fordelen med
att ta ut planavgiften vid bygglovet blir att fastighetsdgarna inom planomradet
inte behover betala innan de ténker utnyttja byggritten. Detta kan dven vara ett
alternativ om bestimmelsen om godtagbar avvikelse inte infors i den kommande
lagstiftningen, om forslaget genomf6rs kommer detta vara av mindre betydelse

men medfora att firre detaljplaner upprittas.

En annan tdnkbar lagédndring &r att infora striktare bestimmelser rérande flexibla
detaljplaner. Det forsta steget dr att infora begreppet i1 lagtexten, vilket kommer
att innebéra dkad anvéndning av dessa. Samtidigt bor lagstiftningen innehalla
bestdmmelser som kan kontrollerar de flexibla detaljplanerna i hogre utstrackning
an tidigare. Planernas minsta innehall bor specificeras och vara nagot mer

omfattande 4n det minsta innehallet for alla detaljplaner.

Kommunerna i Sverige har idag ett planmonopol, de beslutar ensamma om vad
som ska planldggas i respektive kommun. Processen skulle kunna skyndas pa,
genom att byggherrar skulle kunna uppritta planer som sedan godkindes av
kommunerna, planmonopolet skulle slopas. Genom detta férfarande skulle stérre

delar av kommunen omfattas av aktuella detaljplaner. Detta innebér inga risker

! Boverket (2002)
? Boverket (2002)

39



Inaktuella detaljplaner

eftersom kommunerna slutligen ska godkénna alla forslag.
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5 Slutsatser

5.1 Svar pa fragestéllningarna

Hir presenteras kortfattade svar pé fragestillningarna frin inledningen. Dessa
var:

* Vilka problem uppkommer med inaktuella detaljplaner?

* Vilka bestimmelser i en inaktuell detaljplan innebér mest problem?

* For vem innebér problemen mest besvér?

e Arutrymmet till avvikelse stérre i en inaktuell detaljplan?

» Ar lagstiftningen tillricklig?

*  Hur kan problemen 16sas?

5.1.1 Vilka problem uppkommer med inaktuella detaljplaner?

De vanligaste problemen &r for begrdansande prickmark, exploateringsgrad som
inte dr anpassade till dagens planering, for flexibla planer, for stor byggritt och
ovriga begrinsningar. Ovriga begrinsningar ir frimst problem med vindar, dels

pa grund av tidigare brandskyddsforeskrifter.

5.1.2 Vilka bestammelser i en inaktuell detaljplan innebar mest

problem?

De bestammelser som innebdér att en plan behover upphévas, dndras eller

upprittas pa nytt.

5.1.3 For vem innebér problemen mest besvar?

Inaktuella detaljplaner innebdr mest problem for fastighetsdgaren, som lider de
storsta ekonomiska konsekvenserna. Fastighetsdgarnas problem innebér mer

arbete for kommunerna, men de ekonomiska konsekvenserna &r inte lika stora.

5.1.4 Ar utrymmet till avvikelse storre i en inaktuell detaljplan?

Nej, en dldre detaljplan medfor generellt sett inte fler undantag vid
bygglovsprovningen. I den nya lagstiftningen torde det vara enklare att géra

avvikelser fran #ldre planer.

5.1.5 Ar lagstiftningen tillracklig?

Nej, omfattande 6versikt av lagstiftningen beh6vs. Utredningen Bygg — Helt enkelt,
SOU 2008:38, som presenterades 1 juni &r ett steg i rétt riktning.
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5.1.6 Hur kan problemen I6sas?

Problemen l6ses enklast via fordndrad lagstiftning. Se avsnitt 5.2.

5.2 Rekommenderade I6sningar

Den bésta [6sningen pé problemet med inaktuella detaljplaner &r att forédndra
lagstiftningen, vilken bor anpassas pa ett mer realistiskt sétt. Problemet med de
inaktuella detaljplanerna dr troligtvis inte det &nda och kanske inte det storsta
problemet i PBL. Inom rimliga ramar gér 4nd4 de storsta delarna av problemet att
16sas genom inférandet av begreppet godtagbar avvikelse. Flexibla detaljplaner
bor inforas som begrepp i lagtexten, tillsammans med mer omfattande
bestdmmelser &n vad som idag finns i propositionerna. For att 16sa problemet med
forstorda stadsmiljoer bor detaljplanerna som provar bygglovet i planskedet

anvindas. I andra fall b6r dessa undvikas.

Lagstiftningen bor ses dver angdende det kommunala planmonopolet, en
provoperiod for byggherrar att uppritta detaljplaner borde foreslés innan

lagéndringar avseende detta trader ikraft.

Boverkets modell, vilken innebér att upphéva detaljplanen och ersétta denna med
omrédesbestimmelser tills vidare boér undvikas om det inte krévs en snabb
16sning. Omradesbestdmmelser &r inte tillrackligt omfattande i titorter. Inforandet
av godtagbar avvikelse torde dven forenkla denna process. Kommunerna borde

dven utreda om det 4r mojligt att infora enklare rutiner for grannsamverkan.

Problemet med inaktuella detaljplaner anses som losbart, troligtvis kan de flesta
problemen som finns idag elimineras. Det &r d4ven Onskvért att lagstiftningen ses
over med jimna mellanrum f6r att forhindra att liknande problem uppkommer

med den nya lagstiftningen som &r under bearbetning idag.
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Bilaga 1 - Intervju med UIf Nykvist, 14/8

Vad dr inaktuella detaljplaner for dig?

Aldre planer som skapar problem med bygglovshanteringen, det dr svért att definiera alder pa planerna
men dven relativt nya planer kan vara aktuella. De nya planerna blir enkelt inaktuella om de ar
anpassade for en viss byggherre som planerat ett omrdde men sedan dragit sig ur projektet. Har
uppfylls ofta inte kraven som den nya byggherren har, eftersom den tidigare planen &r sé pass
individuellt anpassad till den tidigare exploatoren. Ju mer detaljerad plan, desto enklare blir den
inaktuell.

Detaljplaner dr en “farskvara”, alltid bést i borjan nér allting ska byggas. Om en plan dr mer flexibel
kommer den inte skapa lika mycket problem vid bygglovshanteringen, men motsatsvis kan den inte
vara for flexibel, da kan den latt tillata for mycket eller skapa ddliga stadsmiljoer. Kommunen férsoker
att aldrig ange mer bestdmmelser &n nodvéndigt i planerna.

Eftersom det gjordes manga storre planer i slutet av 1800-talet och d&ven under 1900-talets forsta halft
finns delar av dessa fortfarande kvar dér inte nya planer upprittats. Deras storlek gjorde stora omréden
av tétorten likformig, och vissa delar av de stora planerna har &nnu inte ersatts med nya detaljplaner.
Anledningen 4r att det inte funnits ndgot behov av att ersétta planerna, d& det inte varit aktuellt att

bygga.

Hur ménga detaljplaner produceras i Orebro?

Det produceras ungefir 50 detaljplaner om aret i Orebro kommun. Det finns inte resurser att uppritta
fler, vilket gor att bara de nodvéndigaste omradena blir detaljplanlagda. Det finns inte heller tid att
upphéva eller &ndra planer som inte innebér stora problem fér kommunen och dess fastighetségare.

Ar det vanligt med detaljplandndringar?

Att dndra en plan dr smidigare &n att gora en ny plan, men produkten blir mer svértolkad, speciellt om
andringen avser en dldre plan. Fordelen med att gora en dndring dr bl.a. att det gr snabbare, nackdelen
ar att det &r svart att fa lika stor nytta av det i jamforelse med att gora en helt ny plan. Andringar sker
vanligtvis pa uppdrag av byggnadsndmnden och sker da bygglovet strider mot plan och da det inte
handlar om en mindre avvikelse. En dndring sker néstan alltid genom enkelt planférfarande som
vanligtvis tar mellan tva och tre manader. Detta borde dock forenklas ytterligare (Tycker dven Inger
Sundstrom, chef Stadsbyggnad, Orebro kommun).

Den bésta [6sningen vore om bygglovenheten sjélva kunde hantera dessa problem, att delegation ges
till dem. Nu maste det gé via Tekniska Namnden, politiken har aldrig synpunkter pa de sma problem
som uppkommer. Bygglovenheten &r dven de positiva och vill hantera detta snabbare.

Vilken skillnad dr det pa enkelt och vanligt planforfarande?

Genom ett enkelt planforfarande undviks utstédllningsfasen som &r en manad lang, men som tar ungefir
tvd manader. Vissa kriterier maste dock vara uppfyllda. Ingen stor del av allménheten eller far beroras,
inte heller ndgon allmén platsmark. Denna typ av forfarande anvinds ofta for mindre planer, delar av
omraden med inaktuella planer. Nér en ny plan uppréttas bor planhandldggarna ta stor hédnsyn och visa
stor respekt for de tidigare planerna, som trots dess &lder ocksa ofta &r mycket vélarbetade, for att
bevara kulturen i de olika planomradena.



Ges storre utrymme for mindre avvikelse i inaktuella planer?

Nej, generellt sett inte. I praktiken ska alla planer behandlas lika, men é&ldre planer har ofta littare att
godkénna en mindre avvikelse. Ofta finns en praxis som ska f6ljas inom omradet, f6r att undvika
ordttvisor. I den tidigare byggnadslagen fanns stor dispensmojlighet, byggnadsndmnden hade léttare
att tillata bade smé och stora avvikelser. I PBL ersattes dispensen av bestimmelsen om mindre
avvikelse.

Hur stor dr utbredningen av de inaktuella planerna?
Det finns idag ménga inaktuella planer, men ingen exakt siffra. En inventering skulle vara mycket svar
att genomfora pé grund av brist pé exakt definition.

Vilka bestdmmelser i planen stdller till problem?

Aldre planer har ofta prickmark pa hela tomten, vilket gér att om planen foljs kan fastighetsigaren inte
utveckla byggnaderna pé tomten. Manga saknar altaner och garage och méste déarfor anséka om ny
detaljplan for att fi bygga detta. For att f& ner kostnaderna uppréttas da en storre plan for hela
drabbade omrddet och planavgiften tas ut vid bygglovsansokan.

I dldre inaktuella planer var det vanligt att ange att en femtedel av tomten fick bebyggas. Tomterna var
storre i1 dessa planer, darfor var det inte ett problem dd. Under 1970- och 1980-talen kom det en
avstyckningsvég som medforde att de flesta tomter som var onddigt stora avstyckades. Problemen frén
de inaktuella planerna uppenbarade sig dd nér véldigt liten yta av tomterna fick bebyggas. Nu nér
tomtstorleken minskat ytterligare dr det vanligt att 25 till 30 procent av tomten fir bebyggas.

Néagot som néstan aldrig innebér problem for smahusdgare dr dandamalet med bebyggelsen. Dir det
finns exempelvis smahus vill man ofta inte bygga ndgot annat &n detta. Storre bostadshus, handel,
kontor eller industrier riknar ofta med en plankostnad vid etablering och nybyggnad.

Finns det omraden som dr mer drabbade dn andra?

Smahusomraden dr mest drabbade. Se ovan. I Gamla och Nya Hjérsta finns relativt stora problem,
vilket ocksa finns i alla dldre villaomraden. I bostadsomraden med hogt kulturvérde finns det
anledning att h6ja bygglovsplikten. Kvarteret Villingen i Sorby é&r ett problemomrdde med manga
altaner som ldgenhetsinnehavarna kunnat bygga hur de vill.

Forslag pa atgdirder?

For att beslut i normalt forfarande ska fa tas pa 1ag delegationsniva krévs en lagédndring.

I PBL borde dven &ndras vem som kan 6verklaga en plan. I dagslidget kan vem som helst 6verklaga.
Ofta finns det personer i varje kommun som &dgnar stor tid till att i protest 6verklaga olika detaljplaner.
Tidigare rddde sdmre forhallanden och fler 6verklagade.

Situationen i andra kommuner?
Det ser ungefir likadant ut i alla storre kommuner som har manga dldre planer. Alla angriper
problemet pa olika sitt, vissa jobbar mer pé det &n andra.



Bilaga 2 - Intervju med Ulrika Gillberg, 3/7

Vilken genomforandetid dr vanligast?

Genomforandetiden pa planer har varierat under aren, men nufortiden &r det vanligast att ha en
genomforandetid p& fem ar. Anledningen till att genomforandetiden i regel blivit kortare &r att
kommunerna dr medvetna om att en detaljplan snabbt kan bli inaktuell. En annan anledning &r att
omréden expanderar relativt snabbt och darfor behovs stindigt nya planer.

Ar en detaljplanecindrig vanlig?

Eftersom en béttre utgangspunkt erhalles vid upprittande av helt ny plan, 4r detta forfarande vanligare.
Problem kan uppkomma vid tolkning av dldre planer som &ndras, eftersom det 4r mycket som kan
skilja mellan nya och gamla bestimmelser. En dndring har den nackdelen att den &ven kan vara svar
att upptécka om planen inte dr forhallandevis ny. Det dr en av anledningarna till att det mestadels ar
nya planer som dndras i stéllet for att upphévas. Fordelen med den detaljplaneéndring &r att den inte
kraver lika mycket resurser som ett nyuppréttande av detaljplan.

Ndr uppkommer problemet med en inaktuell detaljplan?

Problemet med en inaktuell detaljplan uppkommer forst nér ndgon far avslag pé ett bygglov eller nér
ndgon upptécker att ens granne far bygga nigot olampligt. Bygglovsenheten rapporterar da till
detaljplanenheten som 6verviager om planen méste &dndras eller upphivas och nybildas. Sa ldnge inget
intresse av att bygga finns, finns inget problem med detaljplanen.

Hur forsoker ni motverka problemet med inaktuella detaljplaner?

En ny typ av plan, en “specialplan” ska upprittas for ett omrade i Sorby. Dér giller tidigare en
stadsplan frdn 1953, denna har mgjliggjort stor forstorelse genom att tillata allt for olika typer av
altaner och verandor. I den nya typen av plan ska byggloven hanteras direkt pa planstadiet genom att
olika alternativ kommer att ges for vad som ér tillatet att bygga. En konsult hller nu pé att utarbeta
forslag for vilka typer av altaner som passar in i omrddet. Detta 4r den forsta typen av “specialplan”
som provas i Orebro kommun. Tidigare har framgangsrika forsok gjorts i Stockholm och Géteborg.

Vilka problem dr vanligast?

Gillande bostider &r prickmarken det vanligaste problemet. | manga dldre planer &r all obebyggd yta
pa tomten prickmark. Detta leder till en kraftig begriansning i nyttjandet av fastigheten. Andra vanliga
problem &r att det kan finnas en begrénsad bygghdjd, som &r for 1ag, eller att tomtens utnyttjandegrad
ar oskaligt 1ag. Problem finns ocksé med industrifastigheter, hér &r det storsta problemet
dagvattenhanteringen, som inte &r begrédnsad. Avrinningen fran fastigheten kan vara av det slag att for
stora méngder dagvatten kan rinna ut i avloppssystemet.

Finns det nagon sdrskild typ av plan som innebdr mer problem?

Det finns ingen namnvird skillnad mellan olika planer. Aldre planer kan innebzra mer problem, men
det behover nodvéndigtvis inte vara sd. Kommunen férsoker undvika att gora s.k. frimérksplaner,
vilka bara innefattar en eller tvé fastigheter, eftersom dessa innebér en del problem och kan skapa
konflikter. Grannar kan bli upprérda p.g.a. att de inte har samma byggrétt och dé maste ytterligare en
plan uppriéttas.



Ar det vanligt att medge “mindre avvikelse”?

Det dr inte sérskilt vanligt, men det kan variera med tiden, eftersom det &r politiskt styrt, vissa
byggnadsndmnder kan tilldta mer 4n andra. Generellt sett 4r det inte sérskilt vanligt att tillata en
”mindre avvikelse” och det &r d4ven hardare nu 4n det varit tidigare. Tillatelse av "mindre avvikelse”
ger ofta upphov till problem, exempelvis att grannar blir missnéjda.

I andra kommuner kan det se annorlunda ut beroende pa det politiska styret och pa kulturen inom
kommunen. Vissa kommuner har av tradition léttare att sldppa igenom fler “mindre avvikelser”.
(Andersson Wili, M) Kan dven bero pa enskilda handlaggare.

Forekommer upphdvningar av detaljplaner?

Det dr mycket ovanligt att kommunen upphéver en detaljplan. Det finns ofta en ny idé for omradet
vilket gor att det blir mer 16nsamt att uppritta en helt ny detaljplan. Upphédvningar av planer ar
lagprioriterade, for tillfillet finns en pdgdende upphivning av del av detaljplan i Orebro kommun.
Upphévandet beror pa att kommunen &r osdker vad de vill géra med just den marken.



Bilaga 3 - Intervju med Goérel Bjérkengren, 3/7

Finns det nagra omraden som utmdrker sig mer dn andra?
Problemomraden finns vid Vidringen, Klockhammar och i Sticksjo. Det dr vanligt med problem runt
sjoar och i fritidsomraden.

Hur uppenbarar sig problemet for er?

Det finns planer med outnyttjad byggritt, ddr det har varit lampligt att bygga, men dér det inte dr
lampligt langre. VA-16sning kan saknas, vilket redan provats innan bygglovprocessen (2 kap PBL) och
inte kan &tgédrdas med hjélp av bygglov.

Motsatsvis finns det planer som ger for stor byggritt i forhallande till vad som 4r lampligt. P& vissa
platser borde det inte finnas ndgon byggritt alls. Genomforandetiden pa de flesta av planerna som
medger for stor byggrétt har ofta 16pt ut, vilket gor att kommunen kan neka bygglov utan att behova
betala erséttning till fastighetsdgaren. Detaljplaner som ger for stor byggritt finns idag inom tre
huvudomréden. Det forsta dr dir det inte finns ndgon VA-l6sning, det andra &r omrdden med
oversvamningsrisk och det tredje &r omréden utsatta for flygbuller.

Finns det nagra andra vanliga bestdmmelser som ger upphov till mer problem dn andra?
Bruttoarean (BTA) kan vara ett problem, hur stor del av tomten som egentligen far bebyggas. Ofta
finns bestdmmelser om taklutning som inte har stor relevans idag och som skapar en del problem. I
vissa detaljplaner finns bestimmelser om vilka takpannor som fir anvéndas, ofta géller det att endast
lertegel &r tillatet. I dldre planer kan man dven hitta bestimmelser som endast tilldter stdende panel,
alltsa inte liggande.



Bilaga 4 - Intervju med PO Wallgren, 22/10

Vad dr en inaktuell detaljplan for dig?

En inaktuell plan 4r n plan som @nnu inte blivit genomf6rd, fastén den dr bestdlld. En fordldrad plan &r
en plan vars bestimmelser blivit inaktuella. Ett exempel finns i Marieberg dér det finns en plan som
har en bestimmelse om att motell fir byggas.

Forr var mindre avvikelse vanligt, nu dr det mycket séllsynt om det inte ror sig om smésaker. Detta har
lett till att grannar kan kdnna sig olika behandlade, eftersom husen inte kan tillatas samma byggritter.

Vilka dr de vanligaste problemen?

Fel antal véningar, exploateringsgrad (20 %, kan hellre vara 25-30 %)

I Norrby, kvarteret Kroken samt Gangjirnet, &r tomterna fullt utnyttjade, men for att de ska fa
renoveras maste det finnas hiss som idag saknas. Tanken 4r d4 att sétta hissen pd utsidan, men
eftersom exploateringsgraden &r fullt utnyttjad strider detta mot planen, detta leder till att en
detaljplanedndring behovs.

Respekt for dldre planer?
Ja, 1 omradden med hoga kulturvérden.

Tider for forfaranden?
Enkelt 3-6. Normalt 6-12.

Kan genomforandetiden bli kortare?
For enklare dndringar kan kortare genomférandetid vara bra.

Hur ser prisscittningen ut i Orebro kommun?

Planavgift = Grundavgift * Planfaktor * Objektsfaktor * Justeringsfaktor

BN kan dndra grundavgift och justeringsfaktor, 6vriga faktorer antas av kommunfullmiktige som &r
baserad pad kommunf6érbundets normaltaxa. Minsta avgift &r dock 20 000. Objektsfaktorn fas ur BTA-
tabell. Planfaktorn dr 50 for nybyggnad samt for &ndringar 6ver 25 kvm och 25 {for dndringar under 25
kvm.
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