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700 000 bostader
men ingen mark
Jesper Ahlgren

SAMMANFATTNING

e Sverige bedoms behdva 700 000 bostader till 2025, varav halften i
Stockholm, dar markanvandningen ar som mest begransad. Det
bidrar till att byggandet inte hanger med befolkningsokningen.

e Ofta beskrivs kommunernas agerande som problemet. Men
staten bidrar ocksd, bade genom langtgdende lagstiftning och
regeringsuppdrag, till att minska den byggbara marken.

o Det leder till att ett flertal omrédden som skulle kunna anvandas for
att bygga bostader, ofta i mycket bra lagen, inte kan bebyggas.

e Systemet for markanvandningen behdver géras om i grunden om
Sverige ska klara att bygga tillrackligt med bostader.
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INLEDNING

De senaste aren har tecknen pa en bostadskris

blivit allt tydligare. Politiker pa alla nivaer tavlar

om vem som vill satsa mest pa att bygga bostédder,
exempelvis genom att bygga ny tunnelbana eller
genom mangmiljardsubventioner till kommuner

och byggforetag. Samtidigt motverkar bade stat och
kommuner byggandet genom en mangd regleringar,
inte minst galler det vilken mark det ar tillatet att
bygga pa. Det far langtgdende konsekvenser for
bostadsbyggandet. Det gar inte att bygga bostader i
anslutning till varken en helt fardig tunnelbanestation
som Kymlinge i Sollentuna eller till en sprangd
tunnelbaneuppgang som i Masmo i Huddinge. Delar
av norra Stockholm &r skyddade frén exploatering for
att varna en icke rodlistad fiskart som ar vanlig i stora
delar av Europa. Studentbostader stoppas for att de
skulle befinna sig i narheten av den nationalstadspark
som tacker stora delar av 6stra Stockholm.

Moderaterna i Stockholm har med anledning av detta
foreslagit att kommunerna i Stockholm ska komma
dverens om att tillfalligt stoppa bildandet av nya
naturreservat i Stockholm och att Lansstyrelsen i
Stockholm ska prdva redan beslutade naturreservat
(Tottmar, 2016). Den hér briefingen visar varfor
dessa atgérder behovs, men ocksa att det inte
racker. Eftersom staten ligger bakom mycket av
markbegransningarna, maste ocksa staten vara
padrivande i arbetet med att mojliggora fler bostader i
storstadsomraden.

MARKANVANDNING | STORSTADERNA

Bostadsbristen ar som mest akut i vara tre storstader,
Stockholm, Géteborg och Malmo. Det ar framst har som
jobben finns, det ar har unga vill studera och arbeta och
det ar har nyanlanda hittar landsman som gor vagen

in i det svenska samhallet kortare. Betalningsviljan ar
ocksd som storst i vara storstadsomraden, samtidigt
som byggkostnaderna inte ar namnvart hogre an i
andra delar av landet (Boverket, 2015). Darfor kommer
huvuddelen av de 700 000 nya bostader som behdvs,
behdva byggas hér: tre fjardedelar i ndgon av staderna,
och ungefar hilften i Stockholmsomradet.

Boverket visar att de tva senaste &ren har en
tredjedel av de bostader som byggts i Sverige byggts
i Stockholmsomradet och ungefar halften i alla de tre
storstadsomradena, vilket &r for lite givet prognosen.
Totalt sett okade bostadsbyggandet i Sverige med

26 procent 2015 jamfért med 2014 - i Stockholm var
okningen i princip obefintlig, 3 procent (SCB, 2016).

For att dtgarda bostadskrisen behéver det befintliga
bostadsbestdndet anviandas mer effektivt, men
majligheten att bygga mer i storstaderna &r ocksa
central. Enligt Boverket (2015]) ar anledningen till

det laga byggandet i Stockholm inte &g efterfragan.
Betalningsviljan finns, vilket prisuppgéngen pa
bostader de senaste 20 aren vittnar om. Inte heller

ar det hoga byggkostnader som ligger bakom att det
byggs for lite, eftersom det ungefar kostar lika mycket
att bygga i Stockholm som i resten av landet (Boverket,
2015).

INGEN MARK ATT BYGGA PA

Problemet i Stockholm &r att det rader brist pa mark
som det gar att bygga pa. Ett grundproblem med
bristen pa byggklar mark &r att de som bestammer
over markanvandningen, kommunerna, inte har
tillrackliga drivkrafter att mojliggora byggande

(se till exempel Stockholms Handelskammare,

2013, och Bokriskommittén, 2014). Det kommunala
utjamningssystemet, som kompenserar for skillnader
i inkomstnivaer och kostnader mellan kommuner,

gor att kommunerna ofta forlorar pengar nar
befolkningen vaxer och de som redan bor i en kommun,
alltsd befintliga valjare, ar ofta motstandare till

att fler bostader byggs i deras nérhet (Stockholms
Handelskammare, 2013).

Sverige som land betraktat har starka skal att bygga
fler bostader, men for varje enskild kommun, sarskilt
i storstaderna, ar incitamenten att planera for stor
nybyggnation svaga. Darfor har bade Stefan Léfvens
regering och den tidigare Alliansregeringen lagt stora
resurser for att stimulera kommunerna till att bygga
mer. Fran att villkora tunnelbanan till Nacka med

att nya bostader byggs, till att ge direkt ekonomisk
stimulans till kommuner som bygger.

Samtidigt uppger Sveriges kommuner och
Landsting (SKL) att de kommuner som byggt mest
de senaste 10 aren har detaljplaner, det vill saga
utpekade omraden pa vilka det &r majligt att bygga,
som motsvarar 170 000 bostader varav 75 000 i
Stockholmsomradet! (SKL, 2015). Den siffran ska
jamforas med att det i Sverige totalt sett byggdes
45 000 bostader under hela 2015.

" Siffrorna géller endast de 54 kommuner som svarade pa SKL:s
enkat, 85% av de som byggt 1000 bostédder eller mer de senaste
tio &ren. Totalsiffran fér Sverige och Stockholm &r alltsg hogre &n
170 000 resp 75 000.
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Att kommunerna bromsar ar darfor inte hela
forklaringen till den ldga byggtakten. En annan
central orsak ar att staten aktivt férsvarar for
bostadsbyggande, framforallt i storstaderna.
Stockholms Handelskammare gick 2014 igenom
vilka restriktioner som finns nar det kommer till
markanvandning i Stockholm. Rapporten listar 35
olika begransningsregler - bland annat fornminnen,
strandskydd, riksintresse, orérd mark, buller och
forsvarsbehov - som omaojliggdr bostadsbyggande pa
all mark i Stockholmsomradet som inte ar bebyggd.
Att mark skyddas som riksintresse har ocksa
Fastighetsdagarna och Sveriges byggindustrier lyft
fram som ett skal till att det finns manga outnyttjade
byggrétter (Silverfur & Wellhagen, 2014).

Miljobalkens kapitel 3 visar varfor markanvandningen
begransas for bostadsbyggande. | lagen listas
intressen som man ska ta sarskild hansyn till vid
markanvandning. Det galler:

1. Kanslig ekologi

2. Jordbruk och skogsnaring
3. Rennaringen och yrkesfiske
4

Naturvarden, kulturvarden och
friluftsliv - sarskilt gronomraden i eller
i narheten av tatorter

5. Vardefulla @mnen eller material

6. Industriell produktion, elproduktion,
kommunikationer, vattenforsorjning
och avfallshantering

7. Totalforsvarets behov

Nastan halften av all mark och vattenareal i Sverige
anses vara riksintresse, alltsd mark som staten explicit
har pekat ut for att bevara vissa varden (punkterna

3-7). Utéver det s&ger lagen att jordbruksmark

och skogsmark ocksé ska vdrnas, samt att storre
oexploaterade omraden, sa langt det &r mojligt, inte ska
bebyggas eller exploateras, aven om marken inte har
nagra sarskilda varden. Ovanpa detta tillkommer regler
for strandskydd och buller.

| praktiken ar bostader inte ett politiskt prioriterat
anvandningsomrade for mark i Sverige. Det ar
motsatsen till vad lagstiftaren avsag nér reglerna
infordes i slutet av 1980-talet: for att inte all mark,
sarskilt i attraktiva lagen, skulle bebyggas kravdes

att andra varden skulle varnas genom offentligt
ingripande. Det speglar situationen under 1960-,
1970- och 1980-talen d& man i snitt byggde tre ganger

sd manga nya lagenheter som nu. Utvecklingen

sedan dess visar att man gick alltfor langt och att
regelverket fatt precis motsatt effekt. Nar regleringarna
och skyddet ar s omfattande att ndstan all mark
undantas frén byggande, och detta skydd varnas bade
av kommuner och myndigheter pa olika nivaer, blir
tillgdngen pa byggbar mark for liten.

Det ar ingen slump att de storre byggprojekten

i Stockholmsomradet de senaste aren skett i

industri- och sparomraden, det vill s&ga omraden
som tidigare har varit bebyggda. Hammarby Sjostad
och Sédra stationsomradet ar exempel pa detta.

I den plan for 140 000 nya bostader till 2030 som
davarande finansborgarradet i Stockholm Sten Nordin
presenterade skulle i princip inga gronomraden

(7 promille) bebyggas (Sundstrom, 2014). Omraden
som Stockholms stad har kopt in for att bygga bostader
pa ar numera ofta naturreservat i stéllet. Exemplen
ar manga dar lansstyrelsen (statens representant) i
sent skede har kommit in och fordrojt och forhindrat
byggprojekt med hanvisning till riksintressen eller
bullerkrav.

Reglerna for markanvandning har nyligen utretts
(SOU 2015:99). Uppdraget var att skapa ett system for
markhushallning som inte inskrénkte anvandningen
av mark i onédan, och utredningen skulle sarskilt
beakta forhallandet mellan bostadsférsérjning och
annan markanvandning. Sannolikheten ar dock liten
att forslagen i utredningen kommer att gora skillnad.
Visserligen foresléds mark lamplig fér bostadsbyggande
kunna bli ett s kallat vasentligt allm&nintresse,

men eftersom bostadsbyggande fortfarande inte

ska listas som riksintresse och en rad andra, nya,
intressen ocksa foreslds bli allmanintresse (sdsom
klimatatgarder, regional tillvaxt, naringslivsutveckling
och dricksvattenférsérjning) ar det inte troligt att
atgarderna kommer att géra nagon stérre skillnad.

Utredningen foreslar ocksa en genomgang av samtliga
riksintressen for att avgora om klassningen fortfarande
behovs. Risken ar éverhangande att det i stallet blir
fler och stérre riksintresse-klassade omraden vid en
sadan genomgang. Nar Naturvardsverket fick i uppdrag
att genomféra en genomgang av riksintressena

for friluftsliv kunde inte myndigheten hitta nagot
omrade som inte langre behovde skyddas. Daremot
identifierade verket 94 nya omraden som man menade
behdvde skyddas (Naturvardsverket, 2014). P4 samma
satt ledde en avsedd mildring av strandskyddet

2009 i stallet till ett okat strandskydd i flera lan
(Naturvardsverket, 2015).
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SA MINSKAR STATEN BYGGANDET

And3 har den generella lagstiftningen inte ansetts
vara tillracklig i storstadsomradena for att skydda
mark. Regeringen gav darfor 2002 lénsstyrelserna i
Stockholm, Vastra Gotaland och Skane lan i uppdrag
att utdka skyddet av tatortsnara naturomraden
(Regeringskansliet, 2002). Uppdraget var en del i
den nya naturvardspolitiken som presenterades vid
tidpunkten. Bland annat ville regeringen starka den
tatortsnara naturens stallning i férhallande till annan
markanvandning (inte minst bostadsbyggande], inte
minst i de tre storstadsregionerna.

For Stockholms del” innebar det att 70 nya
naturreservat skulle inrattas p& 10 ar - ett beslut

som innebar att den skyddade marken inom en radie
av 3 mil fran stadskarnan skulle fordubblas, fran 9

till 17 procent av den totala arealen (Lansstyrelsen i
Stockholm, 2003).? Var sjatte hektar i Stockholm skulle
darmed bli formellt skyddat mot byggande. Dessutom
ingick 24 utredningsomraden som eventuellt kunde
ombildas till reservat. Som framgar av kartan pa nésta
sida ar prioriteringen sarskilt att skydda den mark som
ligger narmast stadskarnan. Den tidigare skyddade
marken &g forhallandevis langt fran Stockholms
centrala delar.

Trots en stor befolkningsokning har andelen manniskor
som har tillgang till natur inte minskat sedan 2005 och
andelen skyddad natur har, bland annat till foljd av det
statliga uppdraget, dkat betydligt snabbare i Stockholm
aniriket som helhet, trots att markvardena ar betydligt
hogre i Stockholm (Stockholms lans landsting, 2014).
Pa 20 ar har andelen skyddad mark i alla Stockholms
grona kilar fordubblats och avstandet till nationalpark,
naturreservat eller naturvardsomraden ar mindre for
storstadsbor &n for landsbygdsbor (SCB, 2015).

Samtidigt har situationen pa bostadsmarknaden
foréndrats dramatiskt under de nastan 15 ar sedan
uppdraget gavs. Befolkningen i Stockholms lan

har sedan 2002 enligt SCB okat med narmare

400 000 personer, samtidigt som endast 100 000 nya
bostader har fardigstallts. Trots den alltmer akuta
bostadsbristen har regeringen varje ar sedan 2002
gett lansstyrelserna i uppdrag att fortsatta sitt arbete
for fler skyddade omraden. Senast i december 2015
forlangde regeringen uppdraget till 2020.

"' Goteborgsregionen handlar det om 42 nya reservat som ska éka
den skyddade marken med néstan 50 procent fran 40 000 till néra
60 000 hektar. | Skane handlar det om 24 000 hektar som ska
skyddas | de mest urbaniserade vastra delarna.

2 Frén 19 000 till 38 000 hektar.

FEM BOSTADSOMRADEN SOM INTE BLEV AV

Bland dessa omraden finns ett stort antal som har
mycket goda férutsattningar for att bli bostadsomraden,
om inte staten och kommunerna kommit fram till att de
ska skyddas permanent. N&gra av dessa listas nedan.

1. Rinkebyskogen (nr 5 pa kartan). 250 hektar i

ett mycket attraktivt lage, som ags av kommunen,
staten och Svenska kyrkan och som planerades for
bostader pa 1970-talet. Danderyd har fatt kritik for att
kommunen byggt s& fa nya bostader.

2. & 3. Sitraskogen (41) och Masmoberget.?

200 respektive 50 hektar i direkt anslutning till
tunnelbanestationer, till Masmoberget finns till och
med en sprangd tunnelbaneuppgang.

4. Jirva Friomrade (38). Med sina 450 hektar &r Jarva
Friomréade en del av ett omréde som koptes in av
Stockholms stad pa 1960-talet for att bygga bostader
pa. Kommunikationerna ar goda, omradet ligger inom
nagra 100 meter fran sex tunnelbanestationer. Men i
stallet bildades Igelbackens kulturreservat.

5. Bogesundslandet (63). Ett omr&de stort som
Lidingo (narmare 3 000 hektar] mindre &n 2 mil fran
centrala Stockholm, som &gs av svenska staten. Pa
1960-talet planerades delar av Bogesundslandet att
bli bostader under namnet Bogesundsstaden. Kopplat
till detta var en planerad forlangning av tunnelbanans
réda linje fran Ropsten via Lidingd till Bogesund. 2015
blev omradet naturreservat. En sjattedel av naturen i
omradet bedoms som skyddsvard, men hela omradet
har skyddats for att skapa ett sammanhangande
friluftsomrade. Detta trots att den storsta delen av
marken ar skog dar staten har bedrivit ett intensivt
skogsbruk med omfattande kalhyggen. Statens
fastighetsverk ska ocksa fortsatta att bedriva ett
lonsamt skogsbruk i den relativt unga skogen.

Bostadspotentialen i dessa omraden &r stor. Sarskilt i
anslutning till tunnelbanestationer kan ett stort antal
bostader byggas. Tunnelbanefdorlangningen till Nacka
mojliggor exempelvis 55 000 nya bostader nar fyra nya
stationer byggs.

¥ Masmoberget var inte med i det ursprungliga uppdraget men
redovisas av lansstyrelsen i dterrapporteringen.
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OVERSIKTSKARTA
PROGRAM FOR SKYDD AV TATORTSNARA NATUROMRADEN

0 5 10 km

- | programmet foreslagna reservat

I Befintliga reservat/nationalpark
Bebyggelse

------ Kommungrans

© Lansstyrelsen i Stockholm, Rapport 2003:20
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AVSLUTNING

En mycket restriktiv anvandning av mark for att bygga
bostader - framforallt dar folk vill bo - gér att langt
farre bostader an nodvandigt kan byggas.

Restriktioner av markanvandningen driver upp priserna
pa centrala bostader eftersom utbudet inte tilldts méta
efterfragan och ger kraftigare upp- och nedgangar pa
bostadspriserna (Glaeser, 2006). Eftersom bostidderna
tvingas byggas allt langre frén stadskdrnan okar
pendlingsavstanden. Segregationen riskerar ocksa att
oka nar bostaderna ligger langre ifran varandra och
mer utspridda stader &r ocksd mindre miljévanliga &n
tatare motsvarigheter.

Tillgédngen pa byggbar mark i framférallt Stockholm
maste dka om det ska finnas ndgon majlighet att
bygga fler bostader (se till exempel Spacescape,
2013). Det galler inte minst da ombildningsbar mark
som stora hamn- och industriomraden haller pa att
ta slut. Andelen obebyggd mark ar stor i alla delar av
Stockholm, ocksa i centrala lagen, men lagar, statliga
uppdrag och kommunernas agerande hindrar att den
anvands. Givetvis finns det ett stort varde i narhet till
parker och ororda naturomréaden, men att det kan
byggas fler bostader dér folk vill bo har ocksa ett varde
for samhallet.

Staten lédgger nu stora belopp pa att cka
bostadsbyggandet, inte minst genom
mangmiljardinvesteringar i infrastruktur. Nya
tunnelbanestationer och nya strackningar byggs for att
mojliggora bostader. Samtidigt ser lagar och uppdrag
fran en annan tid till att det inte byggs bostdder dar det
redan i dag finns tunnelbanestationer.

Moderaterna i Stockholms lan har foreslagit att
kommunerna i Stockholm ska komma 6verens om

att tillfalligt stoppa bildandet av nya naturreservat i
Stockholm och att Lansstyrelsen i Stockholm ska prova
redan beslutade naturreservat. Den har briefingen visar
varfor detta ar nodvandigt.

Det &r ocksa uppenbart att statens agerande i dessa
fragor ocksd maste forandras, bade nar det géller
utformningen av lagstiftningen och hur regeringen

styr sina myndigheter. | en situation dar allt fler vill bo

i staderna kan inte utgangspunkten vara att staderna
inte far véxa. Menar regeringen allvar med att prioritera
bostadsbyggande maste andra intressen nedprioriteras.
Tidigare forsdk att oka marktillgdngen inom befintliga
system med hjalp av de myndigheter som ansvarar for
skyddet av mark har ofta lett till att skyddet ckat. For
att det ska bli mojligt att prioritera bostadsbyggande
maste hela systemet for markanvandning i Sverige
forandras, gamla beslut och avvagningar ses over

och tidigare skyddad mark kunna tas i ansprak.
Malkonflikterna mellan Gkat bostadsbyggande och

att alltmer mark ska undantas frén byggande maste
erkannas och synliggoras for valjarna. Annars kommer
bostadskris bli det nya normallaget.
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