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SAMMANFATTNING

Genom det kommunala planmonopolet har kommunpolitiker fatt en monopol-
stallning over planering av sammanhallen bebyggelse. Darigenom har politiker fatt
en mojlighet att detaljreglera nar byggnader far byggas och hur de far se ut.

Politikernas kontroll over byggprocesser har lett till att marknadsmekanismer och
aganderatten har satts ur spel. En markagares mojlighet att kunna fa bebygga sin
egen mark ar idag beroende av politikernas valvilja.

Det kommunala planmonopolet bor avskaffas och ersattas med ett juridiskt ramverk
som tillgodoser markagarnas rattigheter. En ny myndighet bor ersatta byggnads-
namndernas roll i byggarenden.

En mer icke-politisk byggprocess kraver ocksa att det blir svarare att 6verklaga och
dra byggprocesser i langbank.

Politikernas roll i byggprocessen bor enbart vara att tillgodose overgripande
planering av infrastruktur. Oversiktsplanerna bor ges en forstarkt roll.
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INLEDNING

I Sverige rader det i dag en bostadskris. Sedan mil-
lennieskiftet har priserna pa bostadsritter stigit
med flera hundra procent och i vissa kommu-
ner med Over tusen procent.! Den genomsnitt-
liga vintetiden for den som koar till en hyresritt
i storstiderna dr uppemot tio 4r.2 De borgerliga
partiernas forslag pa hur bostadskrisen bor 16sas
har huvudsakligen handlat om regelforenklingar,
reformerat strandskydd och avskaffande av hyres-
regleringen. Vinsterpartiets, Socialdemokrater-
nas och Miljopartiets forslag har istillet fokuserat
pa att subventionera byggandet for att skapa en
konstgjord l6nsamhet.

En av de frimsta orsakerna till bostadskrisen
tycks vara det kommunala planmonopolet. Plan-
monopolet dr ett samlingsbegrepp som beskriver
de sammantagna konsekvenserna av detaljpla-
nekravet och kommunernas ensamritt att plan-
ligga. S& gott som samtliga mark- och vattenom-
riden maiste planliggas for att kunna bebyggas
enligt plan- och bygglagen (PBL). Enligt samma
lag 4r det enbart kommunen som kan genomféra
en sidan planliggning. En enskild markigare
saknar alltsa riteslig mojlighet att kriva att mark
som vederborande dger detaljplaneliggs. Det
innebir att marken antingen blir helt obrukbar
eller sirskilt virdefull, beroende pid om kommu-
nen véljer att detaljplaneligga omridet eller inte.
Avsaknaden av forutsigbarhet innebir att mar-
kens virde underkastas politiska beslut i stéllet for
att spegla mojlig markanvindning.

I manga kommuner syns tydliga konsekvenser
av bristen pa byggbar mark och bostider, detta
beror péd att det dr upp till politiker att avgora
huruvida planliggning av mark ska ske eller inte.
Eftersom boende i ett bostadsomrade kommer att
foredra gronomriden framfor ytterligare bebyg-
gelse skapas tryck pa att behalla gronomraden.
Olika miljoorganisationer drar it samma hall
Kommunens invdnare har alltid ett intresse av

Svensk Fastighetsformedling 2018.
Kopsch s. 139 ff.

Kopsch s. 33 ff.

SOU 1945:63 del 1 och SOU 1947:26 del 2.
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att hilla uppe bostadspriserna och virnar detta
intresse genom att rosta bort politiker som bygger
bort gronomriden och fortitar bostadsomriden.
Aven politikerna har ett intresse av att halla uppe
bostadspriserna, dd markintikterna ir en viktig
intikt for kommunerna.

Orsaken till att kommuner har en sadan stark
stillning och ensamritt att planlidgga ir att soci-
aldemokratiska regeringar under -efterkrigsti-
den ansag att markanvindningen var ineffektiv
och att marknadskrafterna hade misslyckats med
att skapa anstindiga bostider.®* Det kommu-
nala planmonopolet infordes 1947 pd forslag av
den bostadssociala utredningen.* I utredningen
medverkade bland annat Gunnar Myrdal, som
under utredningens ging skrev debattboken Kris
i befolkningsfrigan tillsammans med sin hustru
Alva Myrdal. Den fick stor betydelse for svensk
politik, framfor allt for bostadspolitiken. Detta
eftersom makarna Myrdal menade att det krivdes
statlig styrning av bostadsbyggandet for att for-
hindra social misar och 6ka befolkningstillvixten.

Att avskaffa det kommunala planmonopolet dr
inte s& komplicerat som det kan framsti, eftersom
det enda som avskaffas 4r kommunens ensamritt
att faktiskt piborja detaljplaneliggningen. Gil-
lande lagstiftning medger redan att dven andra
aktorer in kommunen detaljplaneligger och sedan
far planen ritesligt provad. Till exempel anvinder
kommunerna Hirryda och Kungsbacka bada sig
av vad de kallar en exploatorsdriven process. Det
innebir att kommunerna tilliter byggbolagen att
arbeta fram och genomféra detaljplanearbetet i
stillet for att sjélva gor det. En liknande modell
finns i Norge, dir markigaren har mojlighet att
paborja detaljplaneliggning. Dir kallas model-
len for privat initiativritt. Om det kommunala
planmonopolet avskaffades skulle det i praktiken
innebidra att kommunens ensamritt att paborja
planeringen forsvann samt att markigare kunde



overklaga ett kommunalt nej. Det skulle stirka
iganderitten, eftersom markigaren da skulle fa
bittre forutsittningar att sjilv bestimma vad som
ska byggas pa marken.

Att markigaren sjilv fir skéta processen
med detaljplaneliggning skapar tydliga incita-
ment for att effektivisera processen och sinka
kostnaderna for planliggning. I dagsliget ir det
nistan uteslutande kommunerna som skoter
planprocessen, forutsatt att de har kompetens
for det. I flera kommuner saknas dock sidan
kompetens. Kommunen tvingas da att hyra in
konsulter, vilket férdyrar och forsenar processen
och innebir att byggbolagen berévas alla moj-
ligheter att paskynda processen. Ett byggbolag
som klagar riskerar att hamna i onid hos kom-
munen, som i sin tur kan straffa byggbolaget
genom att vigra att paborja planliggning eller
forhindra ate byggbolaget fir nya uppdrag.’ Det
skapar en osund relation mellan kommunen och
byggbolagen, som tvingas lyda blint. Kommu-
nens starka stillning 6kar ocksa risken for vin-
skapskorruption och mutor mellan kommun-
politiker och byggbolag. I ett uppmirksammat
fall i Sigtuna kommun uppdagades till exem-
pel att politiker och foretridare for byggbola-
get Peab under flera 4r hade utfért tjinster och
gentjinster it varandra. Peab sponsrade ett
socialdemokratiskt kommunalrads valkampanij
med valstugor och stora aflischer i utbyte mot
att politikern mojliggjorde f6rmanliga byggpro-
jekt. Eftersom det inte finns nagra krav pa kom-
munerna att inleda detaljplaneliggning, har de
stort utrymme att agera godtyckligt, vilket moj-
liggjorde det som skedde i Sigtuna.

Eftersom kommunerna saknar objektiva regler
att forhalla sig till skapas en situation dir bygg-
bolagen konkurrerar utifrin sin formaga att bist
tillfredsstilla kommunernas krav och gi kommu-
nerna till métes. Trots att kommunala sirkrav
formellt har avskaffats lever de i praktiken kvar,
genom att kommunerna stiller krav i markanvis-
ningstivlingarna, dir byggbolag tivlar om att fa

o

S0U 2019:9 s. 59.
Uppdrag Granskning, “Makten till varje pris - del 2
7 Bengtsson (2020).
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bygga. Ibland skriddarsys kraven for att siker-
stilla att ett visst byggbolag vinner tivlingen utan
nigon vidare ambition att kontrollera att kraven
sedan uppfylls. Detta utrymme 6kar riskerna for
vinskapskorruption och mutor, da personliga for-
hallanden mellan byggbolagen och kommunpoli-
tiker blir avgorande. Notan for sddan ineffektivi-
tet ir hogre kostnader, som i slutinden betalas av
hyresgisterna eller bostadsrittsigarna. Om bygg-
bolagen hade getts mojlighet att gora sin egen
mark byggklar hade det kunnat undvikas.”

Vad giller invindningen om ineffektivitet
bor papekas att kommunernas infrastruktur inte
styrs via detaljplaner — som innehaller detaljerade
anvisningar om mindre omraden - utan av 6ver-
siktsplanen, som ér dvergripande f6r hela kommu-
nen. Oversiktsplanen kommer, oavsett om det ir
kommunen som piboérjar planliggning eller inte,
att skapa tydliga incitament for markigare att
anpassa sitt byggande efter framtida vigbyggen
och dylikt. Limplighetsbedémningen kommer att
forhindra att bostider byggs exempelvis dir tig-
rils planeras.

Det kommer givetvis att krivas mycket mer
in bara ett avskaffande av det kommunala plan-
monopolet for att dtgirda problemen pa bostads-
marknaden, men en siddan regelindring vore
en bra borjan. Aven den rittsliga provningen
av detaljplanen maste flyttas frin kommunen.
I lagtexten anges att detaljplaner ska provas av
kommunfullmiktige, men de kan delegera till
kommunstyrelsen och byggnadsnimnden om
drendet inte ir av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vike. Det finns idag en pataglig
risk att provningen i kommunen inte ir ritessiker
eftersom politiker kan paverkas av andra intres-
sen. Den risken finns givetvis alltid och kommer
alltid att finnas, men den bér och kan minimeras.
Redan i dag finns vissa mojligheter att lita myn-
dighetsutdvningen skdtas av tjinstemin. Med en
sddan ordning, dir oberoende tjinstemin i stil-
let for politiker utférde den juridiska bedémning
som limplighetsbedémningen utgér - utan poli-



tiska intressen for 6gonen - skulle rittssikerhe-
ten tjanas.

Det kommer givetvis att krivas mycket mer
in bara ett avskaffande av det kommunala plan-
monopolet for att dtgirda problemen pa bostads-
marknaden, men en sidan regelindring vore det
ir en bra bérjan. I denna rapport amnar jag att
visa pa hur okomplicerat ett avskaffande av plan-
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monopolet vore genom att forst redogora for
gillande lagstiftning, direfter ge en kortfattad
beskrivning av problemet och avslutningsvis pre-
sentera ett antal konkreta reformforslag. For att
pavisa enkelheten i att avskaffa monopolet foljer
dirfor forst en redogorelse av gillande rite, diret-
ter en kort problembeskrivning och slutligen kon-
kreta reformforslag.



DAGENS SYSTEM

Som redogjordes for inledningsvis krivs inga
avancerade forindringar i lagstiftningen for att
avskaffa det kommunala planmonopolet, efter-
som det nuvarande systemet redan ir forenligt
med att privata aktdrer paborjar detaljplaneligg-
ning. Gillande ritt ir allesd neutral i férhillande
till vem som utformar detaljplanen, men pa grund
av kommunernas monopolstillning har i nistan
samtliga landets kommuner andra aktoérer hin-
drats frin att initiera och utforma planliggning.
har kommunerna sjilva nistan uteslutande for-
hindrat andra att gora det . Tva kommuner som
tilliter att privata aktorer att utformar och sjilva
ansvarar for detaljplanen sjilva dr Hirryda och
Kungsbacka kommun. Forfarandet kallas dirfor
exploatirsdriven process. Kommunerna liter bygg-
bolagen sjilva ta fram detaljplanen och sedan fa
den provad av byggnadsnimnden. Nedan foljer en
forenklad redogorelse av for hur detaljplanepro-
cessen i dag dr utformad och fungerar.

DETALJPLANEKRAVET
OCH PLANMONOPOLET

I Sverige regleras all anvindning av mark och
vatten och bebyggelse av plan- och bygglagen,
PBL. Kommunernas starka stillning i byggi-
renden bestar av tva delar: detaljplanekravet och
ensamritten att piborja planliggning (planmo-
nopolet). Planmonopolet regleras i PBL, dir det
stadgas att det dr en kommunal angelidgenhet att
planligga anvindning av mark och vatten.® Det
som utgor en kommunal angelidgenhet ir endast
att avgdéra om och nir planliggning ska ske och
plan upprittas.® Sjilva utformningen och inne-
hillet av detaljplanen regleras i PBL. Detaljpla-
nekravet ar allesd ett krav pa att detaljplan upp-
rittas vid ssammanhallen bebyggelse av ett omrade
eller d4 bebyggelsen ger betydande inverkan pa
omgivningen. Kravet aktualiseras ocksd i samband

8  1kap.2§PBL

med férindringar eller bevarande av ett omrade.
Aven i fall dir ingen detaljplan behdver upprittas
kravs bygglov, som bara kommunen kan ge. Efter-
som det finns ett lagstadgat krav pa detaljplan och
kommunen har ensamritt att paborja utforman-
det av planen finns det goda skil att tala om ett
kommunalt planmonopol.

Syftet med detaljplanekravet dr att kommunen
ska kunna prova anvindningen av ett omrade i en
samlad bedomning och ge ber6rda parter en moj-
lighet att komma med synpunkter under planpro-
cessens gang. Detaljplanekravet innebir inte att
kommunen har skyldighet att uppritta en plan,
men for att kommunen ska kunna bevilja bygglov
pa ett omrade krivs att det finns en detaljplan.
Detaljplanen reglerar bland annat om omridet
foretridesvis ska bebyggas med affirslokaler eller
bostidder och vilken maxhéjd de fir ha. Bygglov-
sansokningar provas mot detaljplanen for att
sikerstilla att de 6verensstimmer med denna.

Lamplighetsbedémning

Kommunen har dock inte fullstindig frihet att
avgora om ett markomrade ska bebyggas. Bedom-
ningen maste ske utifrin de allminna intressen
som finns reglerade i andra kapitlet av PBL. Det
innebir att kommunen visserligen har ensamritt
att piborja planliggningen, men att en juridisk
limplighetsbedémning maste ske i samband med
bedémningen for planliggningen. Denna limp-
lighetsbedémning ir inte nigot som kommunen
kan kringga eller direkt paverka. Diremot finns
ett stort tolkningsutrymme som ger politikerna
i byggnadsnimnden mojlighet att tolka PBL
extensivt och anse att ett markomrade 4r olimp-
ligt for byggande. En kommun kan ocksi vilja att
inte piborja eller rentav bordligga en planligg-
ning om de inser att limplighetsbedomningen
inte kommer att utfalla som de 6nskar. Syftet med
limplighetsbedéomningen dr att sikerstilla att
anvindningen av mark- och vattenomriden foljer

9 Undantag finns i 11 kap. 15-16 §§ PBL dar det stadgas att regeringen kan forelagga planforelaggande for vissa statliga intressen.
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en ur det allminnas synvinkel limplig utveck-
ling. Beddmningen sker utifrin vad som anses
vara mest limpligt med hinsyn till beskaffenhet,
lige och behov. Det innebir att samhillsintressen,
sdsom hilsoaspekter, vattenforhallanden och moj-
ligheter att ordna trafik och annan samhaillsser-
vice, ska vigas in. Bedomningen av dessa intressen
ska huvudsakligen ske utifran ett samhillsekono-
miskt perspektiv, dir den avgorande principen ir
att det inte far bli omotiverat dyrt att ordna den
service och infrastruktur som krivs.1?

Hallbar utveckling

Utover limplighetskrav stills dven miljokrav pa
den bebyggelse som avses att anliggas. Kraven
handlar om att sikerstilla att utvecklingen i
omradet sker pé ett l[aingsiktigt och hallbart sitt.1!
Utvecklingen ska enligt férarbetena till PBL
tillfredsstilla dagens behov utan att dventyra
kommande generationers. Kraven kommer fran
statligt hall och intressena ska bevakas av linssty-
relsen , som ir den instans som foretrader staten i
processen. Linsstyrelsen har ocksi mojlighet att
overprova beslut om detaljplan om kraven inte
uppfylls, men ska i forsta hand bevaka kravupp-
fyllelsen i samrad med berorda parter. Kraven pa
hallbar utveckling 4r inte precisa utan allmint
hallna och syftar dll atc tillvarata ckologiska,
sociala och ckonomiska intressen. Det innebir
bland annat att segregation ska motverkas samt
att jamstilldhet och tillginglighet ska frimjas.!?
Det finns dven bestimmelser som foreskriver att
hinsyn ska tas till andra kommuner och den regi-
onala planeringen, som handlar bland annat om
infrastruktur, eldistribution och képcentra.

Miljobalken

Miljobalken har stor betydelse fér PBL i tva hin-
seenden. For det forsta ir den av betydelse for till-
limpningen av PBL, eftersom miljobalken defi-
nierar vad som ir god hushallning med mark- och
vattenomraden. Miljobalkens definition utgor

10 Prop. 1985:86:1,s. 472 f.
11 Prop. 1985/86:1,s. 111,
12 Ibid.

13 Prop. 1997/98:45, s. 30.

utgingspunkten for bevarandeintresset, som vid
limplighetsbedémningen vigs mot intresset av
exploatering. Syftet med miljobalken ir att frimja
en hallbar utveckling.!® For det andra 4r miljobal-
ken av betydelse pa grund av de statliga intressen
som kommer till uttryck i den och som kommu-
nerna maste ta hinsyn till, sisom riksintressen,
strandskydd och miljokvalitetsnormer. Dessa stat-
liga intressen foretrids som tidigare nimnts av
lansstyrelsen, som ocksd har mojlighet att kriva
overprovning av ett beslut.

Proportionalitetsprincipen

Enligt Europakonventionen om minskliga fri-
och rittigheter (EKMR) ska det finnas en balans
mellan enskilda och allminna intressen. Denna
balans ska tillgodoses genom en proportiona-
litetsprincip, som siger att det allminna alltid
maste ta hinsyn till enskilda och gora avvigningar
mellan allminna och enskilda intressen som
stir i proportion till indamélet. Detta paverkar
kommunernas handlingsutrymme. Kommunens
avvigning mellan allminna och enskilda intressen
kan i viss utstrickning bli féremail fér prévning
och overklagande, om proportionalitetsprincipen
inte efterlevs.

Markanvisning
Begreppet markanvisning innebdr att kommu-
nen anvisar en byggherre att bebygga kommu-
nal mark. Vid markanvisning sker inte néigot
dgarbyte utan anvisningen innebir att byggher-
ren kan férhandla fram villkoren for att bebygga
marken. Stockholms stad definierar markanvis-
ning pa foljande sitt: “En markanvisning ir en
option att under viss tid och pé vissa villkor ensam
fa forhandla med staden om forutsittningarna
for genomforande av ny bostadsbebyggelse eller
annan exploatering inom ett visst markomrade
som staden dger.”1*

Vilken byggherre som fir markanvisningen
avgdrs numera ofta av en si kallad markanvis-

14 https://foretagsservice.stockholm/branscher/byggforetag/markanvisningar/
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ningstivling. Kommunen uppstiller i tivlingen
villkoren f6r att vinna. Ibland stiller kommu-
nerna omotiverade villkor som sedan inte foljs
upp. Trots att kommunala sirkrav dr formellt
avskaffade lever de siledes ofta kvar i praktiken
genom att kommunerna stiller krav i bland annat
sina markanvisningstivlingar. Markanvisningen
ger framfor allt ensamritt for en byggherre att
forhandla med kommunen. Syftet med mark-
anvisning ir att den ska resultera i en detaljplan,
men i ett senare skede sker dven markéverforing.
I markanvisningens syftesbeskrivning formuleras
en ambition om antalet bostider som ska byggas
och det ir oftast inte byggnadsnimnden som ir
den part inom kommunen som férhandlar fram
markanvisningen. Diremot hamnar markanvis-
ningen, nir kommunen och byggherren vil for-
handlat fram avtalet, hos byggnadsnimnden som
ska godta den. Det far ofta till konsekvens att mar-
kanvisningen till en borjan ir mer ambitios dn nir
den sedan har justerats av byggnadsnimnden.

Markanvisningen ir tidsbegrinsad och nir
tidsfristen har lopt ut ir kommunen inte lingre
bunden att férhandla med byggherren. Det finns
ingen formell skyldighet att fullfélja markan-
visningsférhandlingar eftersom kommunen ir
bunden av PBL och det regelverk som finns dir.
Dock har kommunen {6rstas stort intresse av att
genomfora den anvisning som har forhandlats
fram och det ir dirfor vanligt ate tidsperioden for
optionen forlings.

DETALJPLANEPROCESSEN

Syftet med detaljplanen idr att reglera forind-
ringar av markanvindning och bebyggelse samt
att reglera bevarande eller fornyelse av befintliga

Flodesschema 1. Detaljplaneprocessen i kommuner

Ansokan om Inventerings- skiss ~ Synpunkter. Pdgar

Synpunkter. Pagar

bebyggelseomraden. Planen ska ge en samlad bild
av markomradet och vad avsikterna med omridet
ir. Detaljplaneprocessen dr omfattande och kom-
plicerad. Nedan ger jag en kortfattad redogorelse
med fokus pi grunddragen for att ge en 6verblick
over processen. Forfarandet vid upprittande av en
detaljplan kan se ut pi olika sitt, men det vanli-
gaste dr det som kallas standardférfarande och det
ir ocksa detta jag redogér f6r nedan.ts

Detaljplanen reglerar skyldigheter och rit-
tigheter mellan markigare och det offentliga,
men dven markigare sinsemellan. Detaljplanen
innehaller en plankarta och en planbeskrivning.
Plankartan reglerar anvindningen av mark och
bebyggelse, medan planbeskrivningen forklarar
syftet med planen, sjilva genomférandet och dess
konsekvenser. PBL faststiller ett antal krav pa vad
en detaljplan bor innehalla i termer av utform-
ning gator, vigar och allminna platser samt hur
marken ska anvindas.

Kommunerna har emellertid mojlighet att reg-
lera mer 4n det som ir obligatoriskt enligt PBL.
Den enda begrinsningen dr kravet pd att regle-
ringen inte fir vara mer detaljerad 4n vad som ir
nodvindigt med hinsyn till detaljplanens syfte.
Trots detta lagkrav tycks det inte finnas nigra
storre hinder for detaljreglering, eftersom defi-
nitionen av vad som kan anses vara nodvindigt
ir vagt formulerad. Till exempel kan kommuner
pa detaljniva reglera hur minga centimeter ett
fonster fir vara i storlek, materialval och firg pa
fasader och tak samt utformningen av stupror,
men ocksa olika aspekter av en byggnads interior.
Bestimmelserna i detaljplanen inskrinker sale-
des markigares mojligheter att sjilva avgora hur
byggnader ska se ut och vara utformade.

Efter laga kraft gar
det att soka bygglov

P&gari

minst 2 veckor 3 veckor

planbesked och programarbete minst 2 veckor
Planforslag o -
@ upprittas @ Samrad [u| Revidering @

Planférslag
upprattas

Granskning

@ Overklagande-
tid

Politiskt beslut
Planbesked

Politiskt beslut
Samrad

15 Standardforfarandet regleras i 5 kap. PBL.
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Begaran om planbesked

For att planliggning ska pdborjas maste ocksa
detaljplaneprocessen gora det. Den kan endast
inledas av kommunen, som har ensamritt att
initiera en sddan process. Dessutom brukar kom-
muner ha olika typer av processer innan man tar
beslut om att en planprocess ska paboérjas. Hur
forarbetet ska skotas ir inte reglerat, och darfor ar
det helt upp till kommunerna sjilva att bestimma
regler for hur de vill gora det. Detta skapar en moj-
lighet fér kommunerna att vara flexibla i hur de
vill anordna processen, men det kan ocksa inne-
bira ytterligare byrakrati.

Aven om kommunen har ensamritt att initiera
detaljplaneprocessen har markigare mojlighet att
limna en skriftlig forfrigan till kommunen om
huruvida marken avses att detaljplaneliggas eller
inte.}®* Kommunen har sedan fyra manader p sig
att besvara forfrigan. Om kommunen inte avser
att inleda detaljplaneliggning ska de ange skilen
till detta. Att skicka in en ansokan och begira
forhandsbesked 4r dyrt. Bara for en villa kan en
begiran kosta tiotusentals kronor och ett positivt
besked blir inte heller juridiskt bindande. Kom-
munens bedémning av férhandsbesked ska ske
utifrdn limplighetsbedémning enligt andra kapit-
leti PBL.

Linsstyrelsens ingripandegrunder (vetoritt)
Enligt PBL ska linsstyrelsen utdva tillsyn och
bevaka vissa statliga och mellankommunala
intressen. Det sker genom att linsstyrelsen med-
verkar under planprocessens ging och tidigt upp-
mirksammar sddant som kan vara i konflikt med
de intressen de foretrider.!” Trots att planbesked
ir juridiskt bindande kan linsstyrelsen nir som
helst under processen ingripa med hdnvisning till
de s kallade ingripandegrunderna, vilket i prakti-
ken innebir en vetoritt.

Ingripandegrunderna ér foljande: riksintresse,
miljokvalitetsnormer, skydd fér mark- och vatte-

16 5kap.3§ PBL.
17 Se5kap. 14 och 22 §§ PBL.
18 11kap. 10-11 8§ PBL.

nomriden som angir flera kommuner och inte
har samordnats pa ett godtagbart sitt, strand-
skydd samt olimplighet med hinsyn till hilsa,
sikerhet eller risk for olycka.'® Eftersom Lins-
styrelsen for en dialog med berérda parter under
processens gang gors sidana ingripanden ytterst
sillan.'® Det finns dock méjlighet for kommunen
att begira bindande planeringsbesked for att for-
hindra att vetoritten utnyttjas.>® Kommunen har
ocksa mojlighet att 6verklaga ett ingripande av
linsstyrelsen till regeringen.

SAMRAD

Samradet ir reglerat i PBL, dir det stadgas att
syftet med samridet ar att skapa ett sd bra besluts-
underlag som mojligt, men dven att mojliggora
insyn och paverkan.?! Samradet innebir ofta att
oklarheter reds ut och synpunkter kan tillgodoses,
vilket minimerar risken for att en sakigare 6ver-
klagar. Samradet mojliggér ocksa for linsstyrelsen
att inkomma med synpunkter angiende de intres-
sen som de har till uppgift att bevaka. Under sam-
radet ska flera uppgifter redovisas, bland annat
skilen till planférslaget, hur kommunen avser att
handligga forslaget, planprogram samt markan-
visnings- och exploateringsavtal. Det viktigaste
ir att de uppgifter som ir av betydelse for plan-
beslutet ocksa redogors for.22 Om genomforandet
av planen kan antas medféra betydande miljopa-
verkan ska dven en miljokonsekvensbeskrivning
finnas med under samradet.

Formerna f6r samridet ér inte reglerade i lag
utan bor, savil vad giller sjilva genomférandet
som sidant som annonsering av samridet, anpas-
sas efter varje enskilt fall. Om det finns ménga
berdrda parter bor samradet till exempel genom-
foras som ett offentligt moéte. Hur linge ett samrad
ska piga dr heller inte reglerat. Resultatet av sam-
ridet ska redovisas i en samradsredogorelse. Om
samradet skulle innebira att detaljplanen foérind-

19 1,5% av alla arenden 2016 enligt Boverkets uppfoljning av tillampningen av plan- och bygglagen 2016.

20 11kap. 10§ PBL.
21 5kap. 11§ PBL
22 Prop. 1985/86:1.
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ras, krivs inget ytterligare samrad.?? Detaljplanen
kan inte utvidgas efter samradet; didremot ir det
mojligt att minska det omrade som planen berér.

Kommunen ansvarar for att samradet genom-
fors, men har mojlighet att uppdra At till exempel
konsulter att genomfora det. Kretsen som kom-
munen miste samrada med i samband med ett
forslag till detaljplan ar lagreglerad; vilka som
anses vara berérda framgir av lagtexten.?* De
berdérda ir linsstyrelsen, relevanta myndigheter
och sakigare (sisom bostadsigare och hyresgis-
ter), organisationer av hyresgister eller ovriga
enskilda som har ett visentligt intresse av forsla-
get. Som redogjorts for ovan ér det obligatoriskt
att samrada med linsstyrelsen, lantmiteriet och
berérda kommuner. Dessa ska ocksa aktivt delta i
samradet. Linsstyrelsen ska tillhandahalla plane-
ringsunderlag och ge st6d kring andra kapitlet i
PBL. De ska foretrida statens intressen i form av
riksintressen i miljokvalitetsnormer, strandskydd
och erosion, samordning av kommuner och {6r-
hindrande av fara for minniskors liv, hilsa och
sikerhet.?$

Diremot krivs det inte att bostadsrittsinne-
havare och hyresgister deltar aktivt. Kommuner
behover inte heller ta direkt kontakt med dessa,
utan det ricker med att annonsera att samrid
ska dga rum. Samrid behdver inte ske om det ar
uppenbart att forslaget saknar betydelse for dem
eller om det giller dndringar som inte piverkar
ridande forhillanden.?$

UNDERRATTELSE OCH
GRANSKNING

Efter att samridet har avslutats ska kommu-
nen i en underrittelse informera om forslaget
till detaljplan och lita den granskas.?” Huru-

vida det finns formella krav pa granskning eller

23 RA 1999 not. 298.

24 5kap. 11§ PBL.

25 5kap. 14§ PBL.

26 Prop. 2013/14:126 5. 295.

27 5kap. 18 § PBL.

28 5kap. 19 § PBL.

29  5kap. 22 och 22 a §§ PBL.

30 Didén m.fl,, Plan- och bygglagen: en kommentar, 5 kap. 25 § PBL.
31 RA 1994 not. 724 och Adolfsson, s. 51.
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inte beror pa vilket planférfarande som anvinds,
men samrid maste alltid ske. Granskningen ir
det tillfille da samtliga berérda parter far ta del
av kommunens slutliga planférslag. I underrittel-
sen redogor kommunen for vilka synpunkter fran
samradet som har beaktats respektive inte beak-
tats. Granskningen av planforslaget ska anslas
pad kommunens hemsida. Av underrittelsen ska
framga bland annat vilket omrade som detaljpla-
nen avser, vilka forslag som avviker frin éversikts-
planen och iven méjligheterna att limna syn-
punkter pa forslaget.?® Underrittelsen ska dven
skickas till [ansstyrelsen, lantmiteriet och berérda
kommuner. Granskningen innebir ytterligare ett
tillfille for de som haft invindningar vid samradet
att vidhilla sin kritik, ndgot som péaverkar mojlig-
heterna att 6verklaga.

Minimitiden f6r hur linge granskningen ska
paga varierar beroende pa planens typ och omfatt-
ning. Om de berérda sakigarna inte formulerar
nigra invindningar paskyndas processen. Nir
granskningen ir avslutad ska kommunen gora ett
granskningsutlitande, som ska innehélla en sam-
manstillning 6ver de synpunkter som inkommit
under granskningsperioden. Under gransknings-
perioden ska linsstyrelsen ocksd yttra sig om de
intressen som de har i uppdrag att féretrida.?®

Om det sker en visentlig forindring efter
granskningens slut ska ytterligare samrid och
granskning ske. Vad som utgér visentlig férindring
definieras varken i lagtext eller férarbete, men bor
enligt doktrin forstds som nigot som far pitaglig
betydelse for en sakigare eller annan inom omra-
det.3 I praxis har det ansetts utgora en visentlig
forindring att en planerad bensinmack, vars place-
ring hade inneburit att omradet blivit olimpligt for
bostadsbebyggelse, tagits bort.3! Visentlig forind-
ring kan ocksé innebira att det framkommer fakta
som kriver en ny miljokonsekvensbeskrivning eller
inventering av skyddade arter.



ANTAGANDE OCH OVERKLAGAN

Detaljplanen antas sedan av byggnadsnimnden,
som ocksd kan uppdra 4t kommunstyrelsen eller
byggnadsnimnden att anta sidana planer som inte
ir av principiell beskaffenhet eller storre vike.??
Planer av principiell beskaffenhet ska forstas som
planer som fir stor inverkan pi exempelvis mil-
jon.?®  Efter antagandet skickas ett meddelande
om planens antagande till berérda myndigheter
och sakigare. Direfter finns det en viss tidsfrist
inom vilken en sa kallad sakigarkrets har moj-
lighet att 6verklaga.3* I forsta hand provas dver-
klagandet hos den kommun som fattade beslutet,
direfter gir det till mark- och miljodomstolen,
sedan till Mark- och miljéoverdomstolen och slut-
ligen till Hogsta forvaltningsdomstolen om sir-
skilda skil foreligger.

En forutsittning for att kunna 6verklaga ir
att man tillhor den s kallade sakigarkretsen och
under granskningen skriftligen har framfért syn-
punkter som inte har tillgodosetts. Sakigarkret-
sen utgors av de som berdrs av planen och som
inte ir hyresrittsinnehavare, bostadsrittsinneha-
vare, myndighet, linsstyrelse, kommun, intresse-
organisation eller allminhet som har intresse i det
omradet som detaljplaneras.

Om beslutet skulle dndras till nackdel for
nigon far dven denne ritt att 6verklaga, dven om
vederborande inte har framfort synpunkter eller
yttrat sig tidigare i processen. Det dr ocksa alltid
mojligt att 6verklaga med hinvisning till att for-
mella fel begétts i processen . Tidsfristen ir tre
veckor efter det att beslutet fattats; overklagan-
den som inkommer direfter avvisas. Aven lins-
styrelsen kan 6verpréova kommunens beslut inom
ramen for dess tillsyn.

I genomsnitt overklagas var fjirde detaljplan
till domstol. Till Mark- och miljédomstolen i
Nacka - vars domkrets bestir av bland annat
Stockholms, Uppsala och Sédermanlands lin

32 5kap. 27§ PBL.
33 Adolfsson, s. 61.

34 13 kap. PBL.

35  Aven Gotlands, Vastmanlands och Dalarnas lan ing&r i domkretsen.
36 Ibids. 42.

37 SOU 2014:14.

38 Nar SOU 2014:14 genomfordes var avgiften pa 450 kr.

- overklagas dock si méinga som var tredje
detaljplan, vilket ar mest i hela landet.3% Trots det
stora antalet 6verklaganden resulterar endast 14
procent av alla 6verklaganden i att detaljplanen
upphivs eller dndras. Den frimsta orsaken till att
detaljplaner upphivs av domstolen ir formella
fel. Det handlar vanligtvis om att bestimmelser i
planen ir otydliga eller saknar lagstod.

Det nist vanligaste skilet till att detaljplaner
upphivs ir strandskydd. I genomsnitt tar det 220
dagar fran att ett 6verklagande inkommer till dess
att beslut fattas. Dock skiljer sig handliggnings-
tiderna kraftigt at i landet. Till exempel tar det i
genomsnitt 126 dagar fran att ett mal inkommit
till avgorande i Vixjos Mark- och miljédomstol,
medan det tar i genomsnitt 282 dagar i Oster-
sunds Mark- och miljodomstol. Vid Mark- och
miljoéverdomstolen 4r handliggningstiden for
overklagade detaljplaner i genomsnitt 93 dagar.3¢

I en statlig utredning frin 2014 utreddes frigan
om begrinsade mojligheter att overklaga enligt
PBL.?” Utredningen undersokte bland annat moj-
ligheterna att begrinsa taleritten och inféra en
avgift for overklaganden. I dag finns det bara en
ansokningsavgift, som miste betalas for att malet
ska provas. Om avgiften inte betalas avvisas milet.
Utredningen fann inga tydliga beligg for att en hoj-
ning av ansokningsavgiften skulle fi avsedd effekt
och betonade vikten av att inte gora avgiften fér hog,
eftersom det skulle inskrinka ritten att i beslut
provade och bryta mot svensk rittstradition, som
virnar medborgarnas ritt att avgiftsfrite overklaga
myndighetsbeslut. Diremot noterade utredningen
att ansokningsavgiften i Sverige ir forhillandevis lag
i jimforelse med i andra nordiska linder. I Finland
och Norge uppgar den till uppemot 3 ooo kr, medan
den i Sverige dr endast goo kr.38

Ett annat sitt att minska antalet okynneséver-
klaganden i4r att begrinsa taleritten. Taleritten
fastslar vilka som har ritc att 6verklaga. Personer
som ir direkt berdérda av ett myndighetsbeslut
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Figur 1. Antal 6verklagade, avgjorda och upphavda planer av mark- och miljddomstolarna samt det totala antalet
antaana detaliolaner inom respektive domsaaa under ar 2019
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Kalla: Boverket (2018) s. 40.
MMD = mark- och miljodomstol

har enligt EKMR ritt till domstolsprévning av
beslutet. Diremot ir skyddet svagare for andra
sakigare, till exempel grannar. Enligt utredningen
frin 2014 finns det utrymme att ytterligare hoja de
krav som maste vara uppfyllda for att grannar och
andra icke direkt berorda ska kunna 6verklaga en
detaljplan.

Beslutet om detaljplan vinner laga kraft nir
tiden for overklagande har l6pt ut och ingen éver-
klagan har inkommit.?® En detaljplan blir inte gil-
lande forrdn den har vunnit laga kraft.*® Nir den
vunnit laga kraft ska det kungéras, vilket innebir
att kommunen skickar beslutet till berérda myn-
digheter for att de ska kunna ta del av den.

ANSOKAN OM BYGGLOV

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft krivs
bygglov for att kunna paborja byggandet. Bygglo-
vet ir sjilva ans6kan om att fi bebygga marken.
Ansokan provas mot detaljplanen och antas

39 11kap. 108§ PBL.
40 5kap. 40§ PBL.
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B Overklagade planer

Avgjorda mal B Upphéavda planer

under férutsitening ate den 6verensstimmer med
detaljplanen. Planen kan reglera bland annat
huruvida marken ska bebyggas med bostider eller
affirer, totalhdjden pa byggnaderna och vilken
firg byggnaderna ska ha. Nar bygglovet har god-
kiants och kommunen har limnat startbesked kan
byggandet piborjas. Nir byggnaden ir klar sker
en slutbesiktning, som genomfors av kommunen
for att sikerstilla att byggregler om bland annat
brandskydd har uppfyllts. Om fel uppticks ska de
dtgdrdas inom tva manader. Nir slutbesiktningen
ir godkind underrittas kommunen och ett slut-
bevis utfirdas. Direfter kan byggnaden borja
anvindas.

ANDRING OCH UPPHAVANDE
AV DETALJPLAN

Det finns mojligheter att 4ndra och komplettera
en detaljplan efter att den vunnit laga kraft, si



linge #ndringarna inte foérdndrar huvudsyftet.
Om de gor det maste hela detaljplanen goras om
och processen borjas om pa nytt, som om det rorde
sig om en helt ny detaljplan. Det finns dock ingen
tydlig grins mellan dndringar som kan anses vara i
overensstimmelse respektive strid med huvudsyf-
tet. Huvudsyftet ar det syfte kommunen anger i
detaljplanen och som forklarar vad detaljplanen ar
avsedd att uppni. Det fungerar som utgangspunkt
for tolkningen av planen i samband med bygglov-
sansokan.

I PBL finns inga hinder foér 4dndringar utan
enbart krav pa tydlighet. Tydlighetskravet syftar
till att sikerstilla att plandndringar inte resulterar
i att planerna blir otydliga och svaroverskadliga.*!
Om man gor flera forindringar i en detaljplan
kan den bli svarlist, vilket 6kar risken for miss-
forstind. For att uppfylla tydlighetskravet kan det

41 Jfr prop. 1990/91:146, s. 47.

darfor ibland vara enklare att i stillet for att inféra
indringar uppritta en helt ny detaljplan.

Det finns ocksd mojlighet att helt upphiva
en plan eller upphiva dess giltighet 6ver ett visst
geografiskt omride. Kommunen kan till exem-
pel upphiva delar av en plan for att sikerstilla ate
den svarar bittre mot det behov som finns, om
behovet forindrats sedan detaljplanen infordes.
Denna mojlighet bor dock inte anvindas for att ge
utrymme for byggnadsitgirder pa enstaka fastig-
heter som avviker frin planen.*?

Om en detaljplan skulle férindras pa ett sidant
sitt att nuvarande bebyggelse hamnar i strid med
detaljplanen finns inget krav pa att byggnaderna
omedelbart byggs om. Diremot aktualiseras de
nya planbestimmelserna nar fastighetsigare anso-
ker om bygglov fér exempelvis ombyggnation.

42 Se bland annat Boverkets bedoming i deras kunskapsbank: https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/and-

ring-av-detaljplan/for-vad-kan-en-detaljplan-andras/
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PROBLEM MED NUVARANDE SYSTEM

Planmonopolet kom till under 1940-talet for att
marknaden inte ansigs kunna leverera bostider
med godtagbar standard och f6r att den byggbara
marken inte utnyttjades ansigs utnyttjas effektivt
nog. Trots att det har gitt nistan 8o ar sedan plan-
monopolet inférdes och mycket har férindrats
sedan dess, har men inte lagstiftningen har inte
foljt med i utvecklingen. Trots att bostadsstan-
darden har 6kat markant och trots att det finns
regelverk i bland annat PBL, Boverkets byggreg-
ler (BBR) och Svenska institutet fér standarder
(SIS) som forhindrar byggandet av undermaliga
boenden si kvarstir monopolet.

Det huvudsakliga problemet med kommunens
monopolstillning 4r att marknadskrafterna sitts
helt ur spel, eftersom det dr politikerna som avgor
vilken mark som far bebyggas. Det resulterar i firre
och dyrare bostider som tar lingre tid att bygga.
Det skapar ocksa grogrund f6r godtycke och kor-
ruption. Dessutom innebir det en enorm inskrink-
ning i dganderitten att markigare inte sjilva kan
forfoga fritt 6ver sin mark och saknar ritesliga moj-
ligheter att paverka sin férfoganderitt.

I och med monopolstillningen blir politikerna
en sorts grindvakter: de avgor vilken mark som
ska borja detaljplaneliggas. Efter att planligg-
ningen paborjats sker en juridisk provning av
bland annat limplighet och haillbarhet. Det kan
finnas goda skil att tillita visst politiskt infly-
tande Gver processen, i syfte att skapa hallbarhet,
lingsiktighet och tillvarata de synergieffekter det
ger att kunna styra planeringen. Men politiker-
nas inflytande gir i dag bortom dessa syften och
ir sd pass langtgiende att politiker kan reglera
detaljer sasom firgen pa stupror och fénsterstor-
lek i ett bostadsomrade. Det kan knappast anses
ha varit syftet med att ge kommunerna en mono-
polstillning. Faktum ir att kommunernas mono-
pol enbart ir en kvarleva fran efterkrigstiden som
ingen vagat utmana.

43 Bengtsson (2020).
44 SOU 2019:9, s. 59.
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Kommunpolitiker tycks oavsett politisk firg
vara nojda med det nuvarande systemet, troligtvis
for att de har ett avgorande inflytande 6ver byg-
gandet i landet. De borgerliga partierna ir visser-
ligen mer kritiska dn partier till vinster, men har
lingt ifran visat vilja att avskaffa kommunernas
monopolstillning. I flera borgerliga kommuner
tillimpas exploatorsdriven process och privatini-
tiativ, det vill siga ett forfarande som tillater att
byggbolag sjilva genomfér detaljplaneringen och
sedan fir den godkind av byggnadsnimnden.
Dessa kommuner har inte nidgot incitament att
vara padrivande i avskaffandet av planmonopolet
eftersom nuvarande regelverk tilliter den ordning
de valt, samtidigt som de genom monopolstill-
ningen far behalla sitt veto.

Hela PBL behover inte reformeras, utan det
ir huvudsakligen monopolstillningen som maste
upphora. Nir det vil finns en detaljplan ska den
provas den juridiskt. Den provningen gors dock i
dag av en politiske tillsatt byggnadsnimnd, i stil-
let for utifran ett renodlat juridiskt system som
hade kunnat skapa férutsigbarhet och sikerstilla
att marknadsmekanismerna fungerade.

Politiker har helt andra intressen dn mar-
kigare. Politiker viljs vart fjirde r och har ofta
som frimsta prioritet att bli omvalda och 6ka
stodet for sitt parti.*® Det innebir att politiker
kommer att agera pa ett sitt som gynnar deras vil-
jarstod, vilket kan himma byggandet.

Att politiker avgdr nir byggnation ska pabor-
jas och inte har nigra objektiva krav att forhalla
sig till nir de avgor huruvida de vill inleda plan-
liggning eller inte, innebdr ocksd att den som
onskar bygga ir helt beroende av politikernas vil-
vilja. Forhallandet mellan byggherrar och politi-
ker blir med en sidan ordning osunt, di de forra
tvingas lyda de senares vilja for att inte riskera att
bli utan uppdrag.** Denna ordning skapar ocksa
en enorm grogrund for vinskapskorruption och



mutor eftersom politikerna kan premiera vissa
byggherrar och snedvrida konkurrensen.

Trots att det finns gott om mark som hade
kunnat bebyggas forhindras dirfér nybyggnatio-
ner det dirfor ofta. Denna hir typen av forete-
else studeras inom nationalekonomin och kallas
dar £Or rent seeking (fordelssokande). Rent seeking
innebir att ndgon forsoker tjina pengar genom att
utnyttja omotiverade regleringar och tjina rinta,
i stillet for att tjina pengar genom handel eller
produktion.*s Att sidana mekanismer finns nir-
varande pad marknaden for nybyggnationer faller
sig naturligt eftersom markigare kommer att
gora allt f6r att forhindra ate deras mark minskar
ivirde.

Grupper som har intresse av att det byggs mer,
sdsom unga och studenter, lyckas sillan mobi-
lisera sig lika vil lokalt som en grupp villaigare
som vill hoja virdet pi sin mark. Nationaleko-
nomen Mancur Olsen kallar mekanismen bakom
detta for the logic of collective action (det kollektiva
handlandets problem). En liten intressegrupp,
sdsom villadgare som vill halla bostadspriserna
uppe, kommer att agera gemensamt for att uppna
sitt mal. Gruppen ir tydligt avgrinsad men alla i
gruppen har stor vinning av att uppritthilla den
ridande ordningen, det vill siga hoga priser pa

45 Tullock, s. 19 ff.

mark och bostider.. Motsatsen giller fér de grup-
per som vill se fler bostider, sisom unga och stu-
denter: de idr utspridda och vinsterna med deras
kollektiva handlande gir inte att rikna hem hir
och nu i kronor och éren fér varje enskild individ i
gruppen pa samma sitt som bland villaigarna. De
som vill se fler bostider har visserligen ett storre
behov och ir fler i antal dn villadgarna, men de har
svagare incitament att bedriva paverkansarbete
for bostadsbyggande i ett omride. Dirfér kommer
den mindre gruppen med starka, tydliga intressen
(i det hir fallet villaigarna) att agera mer gemen-
samt och organiserat enligt Olsens teori.

Det ir nistan uteslutande byggbolagen som
far betala de kostnader for detaljplaneliggningen
som kommunen har, men de saknar samtidigt
juridiska mojligheter att vara kostnadseffektiva
eftersom kommunen befinner sig i monopol-
stillning. Kommunen kan helt enkelt viltra 6ver
stora delar av sina kostnader pi byggbolagen som
tvingas tacka och ta emot. Om byggbolagen sjilva
hade kunna péaborja detaljplaneliggningen hade
de sjilva ansvarat for processen — inklusive kost-
naderna och riskerna — men ocksi haft mojlighet
att paverka arbetsgingen. En sidan effektivisering
hade kunnat innebira billigare bostider och for-
kortad produktionstid.
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REFORMFORSLAG

Det krivs flera reformer for att dtgirda proble-
men pa svensk bostadsmarknad. Huvudsakligen
kravs att det politiska inflytandet 6ver byggnads-
processen ersitts med ett forutsigbart juridiske
system och politiskt oberoende tjainstemian. Med
ett sddant system, som objektivt provade moj-
ligheterna att planligga, skulle sirintressen och
godtycklighet forebyggas. Pa sa vis skulle fler bil-
liga bostider kunna byggas. Att det rdder brist pa
bostider finns det inget tvivel om. Om fler akt6rer
hade moijlighet att pabérja detaljplaneliggning,
och i forlingningen mer mark méjliggjordes for
bebyggelse, skulle det innebira stor ekonomisk
vinning f6r savil markigare som samhaillet i stort,
och dirfér menar jag att det finns ett behov av £61-
jande reformer pa omradet.

AVSKAFFA DET KOMMUNALA
PLANMONOPOLET

Som redogjorts for finns det redan i dag mojlig-
het enligt gillande ricc att lata privata aktorer
arbeta fram en detaljplan. Privata aktérer kommer
till skillnad frain kommunerna att ha ekonomiska
incitament att effektivisera detaljplanearbetet.
Detta eftersom de privata aktorerna sjilva ansva-
rar for processen och bir kostnaderna. Detta till
skillnad fran i dag, dar markigaren inte har nagot
att siga till kommunen som ansvarar for processen
och tar ut en avgift. En markigare som klagar pa
kommunen riskerar att inte fa sin mark detaljpla-
nelagd. Genom att avskaffa planmonopolet och
lita markigare sjilva fa planligga kan man fére-
bygga sadan godtycklighet.

Kommunernas inflytande 6ver bebyggelse bor
strypas. Oversiktsplanerna bor endast fokusera pa
kommunikationer, gronstrik och liknande och
inte g in i detalj pd markanvindningen i évrigt.
Oversiktsplaner ir i dag inte bindande och lang-
siktig planering av markanvindning skapar mer
problem #n det Ioser, eftersom det ir omojlige
att pa forhand veta var det pi ling sikt kommer

att vara limpligt att bygga bostider, affirslokaler
och industri. Foérutsittningarna for ett omrades
limplighet som bostads- eller industriomride kan
snabbt forindras: miljon kan vid nirmare utred-
ning visa sig olimplig, det kan plotslige bli mer
lonsamt att bygga pa annan plats och forvintade
investeringar kan utebli. Det kommer aldrig ga att
forutse eller planera for allt, men det finns skil att
planera for sidant som exempelvis gronstrik och
kommunikationer.

Ett avskaffande av det kommunala planmo-
nopolet skulle inte innebira att regelverket kring
skydd for vatten, mark och miljo avskaffades.
Inte heller skulle det innebira nagon férindring
i andra regelverk, saisom de som skyddar Férsvars-
maktens verksamhet, eftersom det dr linsstyrelsen
som ansvarar f6r dem.. Eftersom det ir kommu-
nerna som utformar och beslutar om detaljplaner
ir det ocksd kommunerna som rader 6ver plan-
bestimmelser, som reglerar hur byggnader far
se ut och vara utformade 4nda ned pa detaljniv.
Om markigarna sjilva kunde fatta beslut kring
utformning skulle de ocksd kunna anpassa byg-
gandet efter vad som faktiskt efterfrigas. Pa sa vis
skulle det skapas ett tydligare och storre utbud dn
med dagens ordning, dir kommunpolitikerna inte
har nagra incitament att utfirda bestimmelser om
utformning som gynnar markigaren eller slut-
konsumenten.

Ett avskaffande av planmonopolet skulle i
praktiken innebira att privata aktorer fick moj-
lighet att sjilva genomfora planliggningen, men
ocksé att de sjilva fick std for kostnaderna och ris-
kerna.

INRATTA EN NY MYNDIGHET
FOR DETALJPLANELAGGNING

I dag dgnar politiker i byggnadsnimnden sig at
myndighetsutdvning nir de provar detaljplaner.
I detta arbete finns risk for att de agerar utifrin
egna intressen i stillet for att f6lja lagen. Det kan
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resultera i att enskilda hamnar i klim och tvingas
overklaga beslut till domstol. Den risken finns
givetvis alltid och kommer alltid att finnas, men
den bor och kan minimeras. Redan i dag finns
vissa mojligheter att laita myndighetsutévningen
skotas av tjinstemin. Med en sddan ordning,
dir oberoende tjinstemin i stillet for politiker
utfoérde den juridiska beddmning som limplighet-
sbedémningen utgor — utan politiska intressen for
ogonen - skulle ratessikerheten tjinas.

For att paskynda processen och skapa forutsig-
barhet bor det finnas en tidsfrist inom vilken 4ren-
den proévas. Om myndigheten tidigt skulle bli varse
att ett detaljplaneforslag dr ofullstindigt eller ris-
kerar att avslas, skulle de d4 kunna pausa processen
och begira in fler underlag for att pa sa vis siker-
stilla en effektiv process. Myndigheten skulle ocksa
kunna ge férhandsbesked, innan den rittsliga prov-
ningen tar vid, fér att ge markigare en indikation
pa dt vilket hall beslutet lutar. Det bor dven finnas
en tidsfrist for overklaganden av detaljplaner, for
att sikerstilla att processen inte drar ut pi tiden
och for att skapa forutsigbarhet i friga om nir pro-
cessen kan forvintas vara avslutad.

AVSKAFFA BYGGLOV FOR
DETALJPLANELAGT OMRADE

En privat aktor som har arbetat fram en detaljplan
och sedan fatt den godkiind ska inte behdva ansoka
om bygglov, utan i stillet kunna boérja bygga
direkt. Nir byggnaden ar klar kan en statlig besikt-
ningsperson kontrollera att de tekniska systemen
foljer normerna for bland annat brandskydd, elsi-
kerhet och hallfasthet. Om det skulle visa sig att
byggnationen star i strid med detaljplaneliggning
kan exempelvis vite eller boter utfirdas. Genom
att avskaffa bygglov for detaljplanelagt omrade
skulle man minska byrikratin och dirmed ocksa
kostnaderna for den enskilde; dels skulle den
administrativa kostnaden forsvinna, dels skulle
omkostnaderna och tidsdtgingen for att ta fram
ansokan forsvinna. Det forutsitter emellertid att

46 Boverket (2018), s. 40.
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de nya detaljplanerna blir tydligare, s att bedom-
ningen av vad som egentligen fir byggas underlit-
tas. I dag kan detaljplaner vara otydligt formule-
rade, vilket 6kar risken for osikerhet om huruvida
det som byggs faktiskt overensstimmer med
detaljplanen. Ett avskaffande av bygglovet kriver
ocksé att tillimpningen av detaljplanen inte blir
allefor sndv, utan att det finns goda marginaler.

FORSTARKT OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplaner ir i dag inte juridiskt bindande,
utan tjinar mer som en avsiktsforklaring som syftar
till ate visa var infrastrukeur planeras och hur mark
avses att anvindas. Det skapar utrymme {6r snabba
forindringar och osikerhet om utvecklingen pa
lingre sikt. Dirfor bor 6versiktsplaner goras juri-
diskt bindande f6r det offentliga, samtidigt som de
inte far bli fér detaljrika i friga om markanvind-
ning eftersom det skapar inlisningseffekter. De
bor fokusera pi sidant som kommunikationer och
gronstrak och formedla information om storre sam-
hillsinvesteringar, exempelvis i bebyggelse, vigar
och annan infrastrukeur, f6r att kunna fungera som
underlag for lingsiktiga investeringar. Genom att i
stillet for kommunerna lita exempelvis regionerna
ansvara for framtagandet av tydliga versiktsplaner
skulle detaljplaneliggningen underlittas, eftersom
oversiktsplanerna da skulle redovisa planerade
vigar och kommunikationer f6r hela regionen.
Genom att flytta ansvaret for 6versiktsplanerna till
regionerna skulle man ocksé oka avstindet mellan
viljare och politiker, vilket sannolikt skulle gora
beslut om bebyggelse av exempelvis gronomriden
mindre politiskt kinsliga, eftersom besluten da inte
fattades pa lokal niva.

FORANDRAD OVERKLAGANDERATT

Mojligheterna att overklaga ir i dag alldeles for
omfattande och utnyttjas alltfér ofta. Vildigt
sillan leder ett 6verklagande till ndgon f6érindring
av detaljplanen.*® Ritten att 6verklaga dr dock
skyddad i Europakonventionen, genom ritten till



rittvis rittegang, och i forvaltningslagen. I utred-
ningen Effektiv och rittssiker PBL-overprov-
ning konstaterades att det finns visst utrymme
att inskrinka taleritten for parter som inte anses
direke berorda.*” Ritten att dverklaga bor begrin-
sas till ett absolut minimum, alltsa till sakdgark-
retsen. Genom att inféra en administrativ avgift
for att fi 6verklaganden provade skapar man
en troskeleffekt som sannolikt skulle forhindra
okynnesoverklagande. Eftersom de 6verklagande
sjilva di maste betala en avgift och investera eget

47 SOU 2014:14,s. 110 ff.

kapital, kommer beslutet att 6verklaga att bli mer
overvigt. Avgiften skulle kunna varieras beroende
pa om den 6verklagande ir en privatperson eller
en organisation.

Den fristiende myndighet som foreslas ta
over den rittsliga provningen av detaljplanen bor
ockséd prova overklaganden. Genom att inféra en
tidsfrist for nir ett 6verklagande efter det att det
inkommit till domstol ska vara provat, kan pro-
cessen paskyndas och forutsigbarhet om nir pro-
cessen bor vara avslutad siakerstillas.
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AVSLUTANDE ORD

Det kommunala planmonopolet infoérdes under
efterkrigstiden av Socialdemokraterna i syfte att
hoja bostadsstandarden och dirmed levnadsstan-
darden i landet och har levt kvar i oférindrad
form sedan dess. Detta trots att dagens situation
skiljer sig markant frin efterkrigstidens. Orsaken
till detta tycks vara att politiker i alla politiska

22 TIMBRO

lager har vigrat att ge upp sin politiska make till
féorman for markigares ritt att bestimma 6ver sin
egen mark. Det dr hog tid for borgerligheten att
borja prioritera enskildas dganderitt framfér sin
egen politiska makt. Darfér méste det kommunala
planmonopolet avskaffas.
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