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Inledning

Sveriges kommuner och landsting vill bidra till att utveckla kommuner-
nas fysiska planering bland annat genom att sprida exempel pa hur olika
kommuner tar sig an fragan. Tidigare har tva skrifter tagits fram i detta
arbete: Oversiktsplanen i praktiken och Bygglov - en verksamhet under
stdndig utveckling.

| den har skriften har vi tagit fram exempel pa hur fyra olika kommuner
med olika férutsattningar arbetar med planering och genomférande. Vi
tar ocksd upp fragan om markinnehav for att styra stadsutvecklingen.

Ytterligare fragor om markpolitik tas upp i SKL:s skrift Aktiv markpolitik.
Fragor kring bostadsférsorjning i skriften Bostadsférsérining i praktiken.
De har tre skrifterna har utvecklats parallellt i samarbete med tre olika
konsultforetag.

Var forhoppning ar att den har skriften ska vara bade en inspirations-
kalla och ett stod i arbetet med planerings- och genomférandefragor.

Stockholm mars 2016
Gunilla Glasare Ann-Sofie Eriksson
Avdelningschef Sektionschef

Avdelningen for tillvéxt och samhallsbyggnad
Sveriges kommuner och landsting
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Framgangsrik
samhéllsbyggnads-
modell i Halmstad

Halmstad har hittat sitt framgangsrecept och dr ndjda
med den samhdillsbyggnadsmodell som man har utvecklat.

® Nu ska bostadsbyggandet oka fran 400 till 700 ldgenheter
per ar. En ny utmaning dr att samtidigt hinna med de
detaljplaner som inte innehaller bostdder.

4 Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Véxjo, Uppsala och Mora.



Halmstad kommun arbetar enligt en samhallsbyggnadsmodell som kraftigt
forkortar tiden for detaljplanering och genomforande. Modellen omfattar
hela processen fran idé till genomfdrande och avslut. Prioriteringen av upp-
dragen har utvecklats och man foljer ett bostadsforsorjningsprogram som
baseras pa dversiktsplanen.

Omréaden tidsatts med forslag pa planldggning fem ar i taget. Bostads-
forsdriningsprogrammet uppdateras en gang per mandatperiod och
bruttolistan ses Gver en gang per ar. For att na en helhetssyn arbetar
man forvaltningsdvergripande i planarenden och en samordningsgrupp
behandlar alla d&renden innan den politiska hanteringen.

Oversiktsplaneringen styrs av strak

Planeringsstrategin anger att kommunen ska vaxa i strak. Den dversiktliga
planeringen tar delvis hansyn till vilken mark som kommunen ager, men
framfor allt &r det straken som &r styrande. Nya planeringsférutsattningar
kan gora att kommunaldgd mark i strategiska utvecklingslagen inte langre
ar aktuell att exploatera. Det 6kade vardet pa jordbruksmark och vatten-
direktivet ar exempel pa sddana nya forutsattningar.

Kommunen tar inte fram nagra ekonomiska kalkyler men gor rimlig-
hetsbedémningar under arbetets gdng. Malet ar en rationellt utbyggd
infrastruktur och dessa fragor hanteras i dversiktsplanearbetet.

Bostadsbyggande

Det finns en stor efterfrdgan pa att fa bygga i Halmstad och manga aktorer
vill ha markanvisningar. Pa senare tid har intresset for att bygga hyres-
ratter okat. | kommunen finns bade manga mindre byggbolag och stora
rikstackande byggherrar. Kommunens ambition &r att uppna en jamn till-
delning till alla intresserade.
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Overlatelse sker forst
nir byggherren gjutit
grunden. Detta ar
kommunens sitt att
sikra genomforandet
av ett byggprojekt.

Det kommunala bostadsbolaget, Halmstads Fastighets AB (HFAB),
har som mal att utdka sin bostadsproduktion. HFAB bygger i princip
enbart pa mark som kommunen markanvisat eftersom de inte har nadgon
egen markreserv. De senaste &ren har alla bolagets nyproducerade ldgen-
heter varit uthyrda vid byggstart.

Samma aktiva markpolitik oavsett majoritet

Kommunen anser sig ha ett stort markinnehav. Uppfattningen grundar sig
i att den mark som kommunen &ger till stor del finns i strategiska lagen for
planerad exploatering.

Kommunen ser stora fordelar med att aga mark och har fort en aktiv for-
varvspolitik under en lang tid - oberoende av politisk majoritet. | huvudsak
har oversiktsplanen legat till grund for vilka markférvarv och markbyten
som har genomforts. Markférvarv och markbyten har dven i viss man
paverkat inriktningen i dversiktsplanen. Enligt kommunens bedémning
kommer cirka 80 procent av den mark som bebyggs med bostader inom
de ndrmaste aren att ha markanvisats.

Overlatelse nar bottenplattan ar gjuten

| Halmstad arbetar man nastan enbart med direktanvisningar dar bygg-
herrar f&r lamna in intresseanmalningar. | anmalan ska de ange vilket eller
vilka omraden de ar intresserade av inom en detaljplan och vilken upp-
|&telseform de har tankt sig. Helst ska de ocksé hanvisa till referensprojekt.

Markanvisningar ldmnas mellan samrad och granskning. | markanvis-
ningsavtalen ingar ingen Overlatelseforklaring utan éverlatelsen sker forst
nar byggherren har gjutit grunden. Detta dr kommunens satt att sakra
genomforandet av ett byggprojekt.

Markanvisningen galler i sex manader efter det att detaljplanen har
vunnit laga kraft. Inom den tiden ska byggherren anstka om bygglov. Efter
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beviljat bygglov har byggherren ytterligare sex manader pa sig att gjuta
bottenplattan. Genom sadana regleringar av forséljning och genomférande
menar kommunen att de har en god mdjlighet att styra utvecklingen.
Ibland ger kommunen dubbla markanvisningar till en byggherre - eni
ett attraktivt ldge och en i ett mindre attraktivt omrade. Det &r ett satt att
sakerstalla att byggnation dven sker pd mindre attraktiva platser.

Kommunala investeringskostnader

Finansiering av kommunala investeringar inom en detaljplan tas ut av de
byggherrar som har nytta av anldggningarna. Det sker antingen genom
forsaljining av mark efter en markanvisning eller genom reglering i exploa-
teringsavtal. For eventuella investeringar som maste goras utanfor plan-
omradet tar kommunen betalt via exploateringsavtal for de kostnader
som har direkt koppling till planomradet.

Hittills har endast genomférande av kvartersmark reglerats i avtalen
med byggherrarna, men kommunen funderar pa att aven inkludera visst
utférande av allmén platsmark eftersom man anser sig ha stod for detta
efter ett tilldgg i PBL den 1januari 2015.

Kommunen ser ocksa
problem med alltfor
generella planer.

Man maste utga fran
ett virsta scenario
for till exempel buller
pa platser som skulle

For- och nackdelar med flexibla detaljplaner

Halmstad kommun foérsoker undvika att detaljstyra i detaljplanerna. For
att ge flexibilitet majliggdér man mark for olika &ndamal och forsoker att
halla planerna sa "rena” som mojligt.

Men kommunen ser ocksd problem med alltfér generella planer. Man

maste utga fran ett varsta scenario for till exempel buller pa platser som k_]_‘lmia vara léil.mphga

skulle kunna vara lampliga for bdde bostader och icke stérande verksam- for b.ade bo"stader

heter. Kommunen anser att lansstyrelserna i landet har olika uppfattning ochicke stérande
verksambheter.

om ndr avstegsregler kan nyttjas. Lansstyrelsen i Halland har inte medgett
avsteg utan menat att det endast kan vara aktuellt i storstader.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.



8

Intervjuade:

Tommy Andersson, markstrateg
Cecilia Bergstrom, planchef
Sara Jakobsson, mark- och exploateringschef
Sven-Olof Nilsson, planstrateg

HALMSTAD KOMMUN

Invanare: ca 96 500

Befolkningsforindring
senaste 10 ren: ca+9 %

Andel som bor i Halmstad

téitort: ca 68 %

Ligenheter byggda 2015:

ca400

Ligenheter byggda/ar mal:

prel. framtida mal 700
Landareal kvkm: 1014

Invanare per kvkm: 94

Gestaltning bygger pa fortroende

Enligt Halmstad kommun bygger frdgan om gestaltning pa ett fortroende
mellan byggherre och kommun. For att sékra fragan i planeringen later
kommunen byggherrens skisser, som redovisar huvuddragen for gestalt-
ningen, ligga till grund fér detaljplanearbete och bygglovsprovning. | de fall
man har gjort en markanvisning bilaggs skisserna markanvisningsavtalet.
Vanligtvis regleras inte fragor som ror exempelvis fasadmaterial, fargsatt-
ning eller takbeldggningar i detaljplan utom néar en exploatering ligger i
eller i anslutning till kulturhistoriskt intressanta miljéer. Gestaltnings-
program tas fram vid exploateringar som till exempel omfattar ndgon form
av landmarke eller storre exploateringsomraden. | de fall gestaltnings-
program tagits fram bildggs de i avtalen med byggherrarna. Kommunen
anser att de ar framgangsrika med att genomféra den gestaltning som
planerats och att de flesta projekten blir som man tankt sig.

Ekologisk och social hallbarhet

Fragor kring ekologisk hallbarhet ingdr som en del i detaljplanearbetet
och finns med i planbeskrivningen samt i behovsbedémningen och miljé-
konsekvensbeskrivningen om en sadan tas fram. Kommunen arbetar ocksa
med riktlinjer for kompensationsatgarder.

Fragor kring social hallbarhet - sociala konsekvensbeskrivningar (SKB) -
lyfts i samband med behovsprovningen. Da tas till exempel fragor som ror
segregation och behovet av att skapa fler torg och andra allmanna ytor upp.
Kommunens planeringsdirektiv anger att en blandad bebyggelse i miljon-
programsomradena ska efterstravas. Ambitionen &r att blanda upplatelse-
former i alla nya bostadsomréaden.

Hittills har kommunen arbetat med SKB i tva detaljplaner och har positiva
erfarenheter av detta. | en SKB kan man tydligt redovisa olika behov som
finns och konsekvenser av planférslag. | en av detaljplanerna &ndrades
planeringsinriktningen efter att en SKB visat behovet av allménna ytor och
handel i ett nytt bostadsomrade.
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Stabil tillviaxt och
samverkan ar fram-

gangsrecept i Vixjo

Viixjé har haft en jdmn befolkningsokning. Under de se-

naste tio dren har det byggts 450 ldgenheter per ar och det

finns en enighet i kommunen om att Viixj6 ska fortsdtta att o
véixa. Planberedskapen i kommunen dr hég och det finns

2 500-3 000 firdiga byggrditter i gdllande detaljplaner.
Planlidggning pagar for ungefdr lika manga bostdder.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.
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Kommunens politiska
foretradare ar noga
med att visa enighet
utat mot andra aktorer
och parter, oavsett egen
partitillhorighet.

Vixjo kommun vill
inte reglera mer dn
nodvindigt i sina
detaljplaner utan
fokuserar pa att dela
upp styrningen mellan
detaljplan, markan-
visning och bygglov.

Kommunen har sedan lange en stor tjanstemanna- och utbildningssektor
och utvecklingen har aldrig varit beroende av ett enskilt stort foretag.
| Vaxjo finns idag flera framgangsrika kluster som bygger pa samverkan
mellan féretag, universitet och kommun.

Kommunens politiska foretradare ar noga med att visa enighet utat mot
andra aktorer och parter, oavsett egen partitillhorighet. Att en stark politisk
enighet ar en framgangsfaktor ar kommunen évertygad om. Man ser ex-
empel dar bristande samverkan lett till att andra kommuner blivit mindre
framgangsrika.

Forst i landet med att bygga hdga trahus

Vaxjo var forst i landet med att |dta bygga hoghus i trd och det finns ett
direktiv som anger att minst 25 procent av nybyggnationen skulle vara
trabaserad ar 2015 vilket ocks& uppnaddes. Ar 2020 &r mélsittningen
minst 50 procent. Den industriella trésatsningen &r ett utméarkande drag
for kommunen som ar ett centrum for trahusbyggnation och forskning.
Motivet &r en stor skogsnaring samt att det finns flera sagverk och trahus-
tillverkare i kommunen och regionen. Byggnation i trd ar ocksa en viktig
del i att nd ett hallbart samhaéllsbyggande. |dag arbetar kommunen med
att annu tydligare koppla tréhussatsningen till det strategiska miljdarbetet.

Styrning genom detaljplan, markanvisning och bygglov

Vaxjo kommun vill inte reglera mer an nédvandigt i sina detaljplaner utan
fokuserar pa att dela upp styrningen mellan detaljplan, markanvisning
och bygglov.

Kommunen menar att det som inte regleras i detaljplanen kan styras
i bygglovet. For att begrdnsa administration och handlaggningstider for
detaljplaner har kommunen valt att arbeta med relativt fa detaljplaner
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bver storre omraden. Bostadsplaner innehaller vanligen mellan 350 och
600 lagenheter. Kommunen gor inte alltid gestaltningsprogram, men tar
fram sadana till de stérre detaljplanerna. Gestaltningsfragor hanteras i
stor utstrackning genom markanvisningstavlingar och i bygglovsskedet.

Ungefér halften av den arliga bostadsbyggnationen sker pd mark som
varit i kommunens dgo och som markanvisats for byggnation. Kommunen
ager cirka 6 700 ha mark med en blandad anvéndning, varav en del &r
produktions- och rekreationsskog som skulle kunna bebyggas.

Kommunen vill gérna ha ett stérre markinnehav da det ger battre mojlig-
heter att sakerstalla olika samhaéllsfunktioner. Det har antagits ett politiskt
direktiv om att forvarva fastigheter som ar av strategiskt intresse i for-
hallande till dversiktsplanen. Budgeten tillater att man kdper mer mark an
man séljer.

Markanvisningar med fasta priser gor byggherrar kreativa

Kommunen tar fram en detaljplan fore en markanvisning. Markanvisningen
sker sedan genom en tavling med 6ppen annonsering dér kommunen
anger ett fast pris och satter upp vissa grundkriterier som byggherrarna
ska uppfylla. Byggherrarna ska sedan sjalva redovisa sin idé och vad de kan
erbjuda. Kommunen anser att detta ar ett satt att styra utan att anvanda
sarkrav och att det ar battre att lata byggherrarna sjélva vara kreativa.

Finansiering av kommunala anlaggningar

Allmanna anlaggningar inom ett detaljplaneomrade finansieras antingen
genom intdkter fran markférséljning eller, ndr kommunen inte &r mark-
dgare, av byggherrar via exploateringsavtal. Kommunen tar inte ut nagra
kostnader for den infrastruktur som byggs utanfor detaljplaneomradet.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.
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Det finns en investeringsskuld vad géller underhall och ombyggnad av det
befintliga gatunatet och den offentliga miljon. Idag finns ingen strategi for
hur detta ska hanteras men det pagar en intern diskussion i kommunen.

Expansion fran stadskarnan

Kommunen har en "bostadsbyggnadsprognos” med volymmal som upp-
dateras arligen. Som underlag till prognosen fragar kommunen varje ar
samtliga byggherrar som nagon gang har byggt nagot i kommunen hur
deras tidplaner ser ut.

Det finns tva kommunala bostadsbolag, Vidingehem med 2 000 lagen-
heter och Vaxjohem med 10 500 ldgenheter. Bolagens ldgenhetsbestand
ar helt uthyrt och bolagen &r inriktade pa att bygga 200 lagenheter per
ar. Mindre lokala byggbolag som bygger pa entreprenad &t allménnyttan
kénner till de kommunala bostadsbolagens krav vilket skapar kontinuitet
i produktionen.

Bostadsbyggandet har framfor allt skett genom att Vaxjo stad expanderat
fradn stadskarnan och utat. Nu bérjar man narma sig mark som till vissa
delar har skyddats som naturreservat eller som &r Natura 2000-omraden.
Flera av dessa ligger i omraden dar kommunen skulle vilja exploatera.
Kommunen menar att ingen kunnat férutse den utveckling som skett i
Vaxjo och inte heller hur dagens restriktioner i Miljobalken och EU-lag-
stiftningen paverkar plan- och bygglovsdrenden. Man tittar numera aven
pa mojligheten att fortata stadskarnan.

Battre underlag for att genomfoéra detaljplaner

Vaxjo har en dversiktsplan med flera tematiska tillagg. Det finns ocksa
flera fordjupade dversiktsplaner med maél och strategier, bland annat for
Vaxjo stad. Kommunen anser att det utover dessa dokument finns ett
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behov att fa fram planeringsunderlag dven pa stadsdelsniva. Man menar
att dversiktsplanen inte hanterar fragor pa den detaljnivd som kravs for
vissa fragor och att en enskild detaljplan inte kan hantera flera fragor som
ror storre omraden. Darfor behdver man ett battre stod for det tekniska
och ekonomiska plangenomférandet.

Utredningskrav tar mycket tid

Alltfler planarenden kraver fler utredningar an tidigare. Framfor allt ar det
lénsstyrelsen som stéller krav pa utredning av till exempel skyddade arter
och biotopskydd. Kommunen menar att bade de sjalva och lansstyrelsen
saknar expertis for att kunna gora ratt bedémningar for de djur och vaxter
som &r upptagna i artskyddsférordningen. Dessutom tar utredningsarbetet
mycket tid.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.

Intervjuade:

Henrik Johansson, gruppchef
Oversiktlig planering

Djana Micanovic, planchef

Paul Herbertsson, planeringschef

VAXJO KOMMUN

Invanare: ca 87 900

Befolkningsforindring
senaste 10 dren: ca + 14 %

Andel som bor i Vixjo titort:
ca74 %

Ligenheter byggda/ar
senaste dren: ca 450

Ligenheter byggda/ar mal
kommande ar: ca 750

Landareal kvkm: 1 665

Invanare per kvkm: 53
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Uppsala har tagit tag i
sin stadsutveckling

Markdgande, planprocess och bygglov stod i fokus ndr

P Uppsala utvecklade en ny modell for att sdikra genomfor-
andet av detaljplaner. Ett generationsskifte och inforandet
av en projektkultur har banat vdgen.

Uppsala kommun har som mal att leda stadsutvecklingen och 6ka bostads-
byggandet. Kommunen inriktar sig pa att géra detaljplaner som mojliggor
flexibilitet vid utbyggnad och styr genom markanvisningar och bygglovs-
processen. Den har modellen forutsatter ett kommunalt markagande till
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skillnad fran hur man arbetat tidigare. D& drev enskilda markagare en stor
del av utvecklingen i kommunen. Detaljplaner gérs numer ofta dver storre
omraden med flera markanvisningar som var och en normalt omfattar
40-150 lagenheter.

Markforvarv driver stadsutveckling

Kommunen tar initiativ till markforvarv i syfte att driva stadsutveckling och
skapa radighet for langsiktig forsorjning av mark for bland annat bostader,
verksamheter, social infrastruktur och rekreation. Kommunen anser att
det &r strategiskt viktigt att dga mark och flera aktiva markférvary har
genomforts.
De fordelar som kommunen ser med ett eget markinnehav ar:
* mojligheten att paverka exploateringstakt och utbyggnadsordning
¥ mojligheten att f& med dnskade funktioner
* enklare att placera ut social infrastruktur
¥ mojligheten att fa in fler aktérer och mindre féretag

via markanvisningar

Med 50 000 invanare pa landsbygden har Uppsala landets storsta lands-
bygdsbefolkning. Utover att utveckla centrala Uppsala fokuserar kom-
munen pa de orter som har god kollektivtrafik och andra férutsattningar
for att utvecklas. Inom dessa omraden avser kommunen att arbeta aktivt
med markkdp och detaljplanering. Malet &r att bli Sveriges basta lands-
bygdskommun.

Som en foéljd av hoga markkostnader i centrala delar av Uppsala har
kommunens strategi delvis &ndrats till att i huvudsak férvarva mark inom
dvriga prioriterade delar av kommunen. | centrala Uppsala forvarvas mark
av byggforetag, det kommunala bostadsbolaget Uppsalahem AB och
det kommunala bolaget for foretagsetableringar, AB Uppsala Kommuns
Industrihus.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.
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Gestaltningsfragor
styrs idag till stor del
genom markanvis-
ningar dir bland annat
bygglovsansvariga ir
involverade i genom-
forandet.

Fran 7 till 45 aktiva

byggherrar pa 4 ar

Detaljplaner och gestaltningsfragor

| Uppsala arbetar man i dag med sa generella detaljplaner som mojligt,
sarskilt nar kommunen dger marken. Erfarenheten ar att denna modell
bade sanker kostnaderna och minskar tidsatgangen. En forutsattning for
att det ska fungera ar att det finns en samsyn kring modellens grundforut-
sattningar och att detta ar vél forankrat hos bade tjanstemén och politiker.
Majligheten att gdra mer generella detaljplaner ses inte som lika stora vid
privat markdgande. Dar infors i hogre grad planbestdmmelser for att bland
annat sdkra gestaltningsaspekter.

Gestaltningsfragor styrs idag till stor del genom markanvisningar dér
bland annat bygglovsansvariga ar involverade i genomforandet. Bygg-
herrarna forvantas ocksa i hog grad samordna sig sjélva inom respektive
detaljplan, da markanvisning ofta sker till flera parter i syfte att uppna
variation i fraga om bade upplatelseform och gestaltning.

| december 2014 beslutade kommunen att ta fram ett policydokument
"Arkitektur Uppsala” for att skapa en plattform och riktlinjer for alla in-
blandade aktdrer. Policyn ar framfor allt téankt att vara ett stod dar bygg-
nationen inte foregdtts av markanvisningsavtal. Kommunstyrelsen ska
enligt beslut aterkomma till kommunfullmaktige med ett forslag under 2076.

Nytt satt att arbeta med markanvisningar

Fore &r 2011 var sju byggherrar aktiva i kommunen och det genomférdes
inga markanvisningstavlingar. Kommunen hade en stark 6nskan om att fa
in fler byggherrar och genom den nya modellen fér markanvisningar finns
fyra ar senare 45 aktiva byggherrar i kommunen.

Projektet Rosendal &r ett exempel pa ett omréde dar kommunen tagit
fram en mindre detaljerad detaljplan och anvande markanvisning som ett
verktyg for projektanpassning. For att 6ka mojligheten att styra projektet
bade vad géller funktion och gestaltning sdlde kommunen marken forst
nar bygglov beviljats.
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For kommunen &r det viktigt att tydliggtra kriterier i markanvisnings-
tavlingar och klargora vilka som &r fasta och vilka byggherren kan utveckla och
dndra. Det &r ocksa viktigt att redovisa hur utvarderingen kommer att ske.

Bostadsbyggnadstakten pa uppatgaende

Idag byggs drygt 1 000 ldgenheter per ar i kommunen. Det kommunala
bostadsbolaget Uppsalahem star for 400-500 av dessa. Produktionstakten
har legat pa samma niva under manga ar och malet ar att vid mandat-
periodens slut (hosten 2018) ha en arlig produktionsvolym pa 3 000
ldgenheter. Som en direkt foljd av de senaste arens aktiva markforvary
blev det byggstart for 2 500 lagenheter under 2015. Av de bostader som
fardigstallts har 25 procent byggts pa tidigare kommunaldgd mark. Malet
fran och med ar 2016 &r att det ska vara 50 procent.

Kommunala och statliga investeringskostnader

Kommunens malsattning ar att varje exploateringsomrade ska bara sina
egna kostnader. Stora investeringar som till exempel infrastruktur som
foljer manga ars ackumulerad stadsutveckling, ar svara for kommunen att
dverblicka och finansiera.

Ett sddant exempel ar projektet Vardsatravagen dar kommunen har
tagit fram en utredning for att klargéra behoven av ombyggnad av vagen
till f6ljd av bland annat Rosendalsprojektet. | detta fall far exploattren
bekosta 25 procent av utredningskostnaden, men ingenting av den framtida
investeringen da beslut om atgarder fattas senare och framst paverkas av
utbyggnad i kommande projekt.

Att kommunen kan balansera kostnader och intakter ver flera ar ses
som en forutsattning for att kunna genomféra planerade projekt. Kom-
munen forskotterar denna typ av investeringar, men anser det osdkert

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.
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Intervjuade:

Ulla-Britt Wickstrém, planeringschef
Ingrid Anderbjork, fastighets- och
exploateringschef

UPPSALA KOMMUN

Invanare: ca 210 000

Befolkningsforiandring
senaste 10 aren: ca+14 %

Andel som bor i Uppsala
tiatort: ca76 %

Lagenheter byggda 2015:
cal000

Ligenheter byggda/ar mal
2018: 3000

Landareal kvkm: 2 182

Invanare per kvkm: 96

Forslag till ny versiktsplan for

Uppsala kommun. Ur samradsunderlaget,

september 2015.

om de kan hamta hem alla investerade kostnader. Vad géller ekonomiska
aspekter i den Oversiktliga planeringen forséker kommunen titta pa de
konsekvenser som foljer med de olika scenarier som har tagits fram.

Pa sikt ser kommunen att det krévs stora infrastruktursatsningar for
att uppna oversiktsplanens foreslagna malsattning att skapa plats for
350 000 invanare. Ett exempel ar dubbelspar for jarnvagen till Stockholm.

Social hallbarhet pa vag in i planeringen

Tidigare har kommunen inte arbetat aktivt med social hallbarhet som be-
grepp, men nu pagar ett arbete med att definiera begreppet och utveckla
tillampningen. | alla markanvisningstavlingar lyfts sociala aspekter fram
och byggherrarna maste redovisa hur de moter dessa. | ndgot fall har
markanvisningen styrts av malet att blanda studenter med andra boende.
Den forsta sociala konsekvensbeskrivningen har tagits fram i projektet
Gottsunda.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.
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Samfinansiering
och investeringar ir
utmaningar i Mora

Det andas positiv utveckling i Mora kommun. Nu hénder
det mer {n vad det gjort pa flera ar. De forsta mdrkbara
tecknen pa Moras tillvixt méter besokaren direkt. Ett
nytt resecentrum for tdg- och busstrafik dr byggt och nya
handelsetableringar tillkommer successivt vid stadens

storsta infart.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.



Besoksnaring och handel &r viktiga naringar i Mora och kommunen arbetar
aktivt for att underlatta for bdda. Detaljplanering och genomférande ar ofta
kommunala initiativ initierade av kommunstyrelsen. Detaljplaneringen kan
vara foranledd av att nya anlaggningar eller verksamhetslokaler har tagits
upp i investeringsplanen. Men planarbete kan ocksa paboérjas for det kom-
munala bostadsbolaget Morastrands bostadsbyggande eller f6r smahus-
tomter och handelsetableringar pa kommunens mark. Inne i Mora finns
viss planlagd exploateringsbar mark men planreserven ar begransad.

Kommunen har storst erfarenhet av att exploatera pa kommunal mark
och forsoker da lyfta in alla kostnader som &r kopplade till genomférandet
av en detaljplan. Kostnaderna tas sedan ut i samband med markforsalj-
ningen. Kommunen upplever att efterfradgan pa bostader och industrimark
har okat pa senare tid. Privata byggare, framst mindre fastighetségare och
entreprendrer, visar till och fran intresse av att bygga i Mora. Fér kom-
munen ar det viktigt att inte bromsa ndgot projekt och man férsoker i
mojligaste man hitta I6sningar for att de ska kunna genomforas.

Hittills har kommunen enbart arbetat med direktanvisningar av mark.
Nu arbetar man med att ta fram en markanvisningspolicy och diskuterar
att inféra ndgon form av anbudsférfarande.

Kommunen reglerar det som maste regleras i detaljplaner men arbetar
i dvrigt mer och mer med mindre detaljerade planbestammelser. Motivet
till detta &r att kommunen vill undvika planavvikelser i framtiden. Man
anser sig vara relativt bra pa att genomféra planerad gestaltning i det som
byggs. | vissa fall upprattas gestaltningsprogram till detaljplanerna.

Nya bostader byggs kontinuerligt

Folkméngden i kommunen har varit relativt konstant sedan mitten av
2000-talet. Kommunen hade en stark tillvéaxt under 1970- och 80-talen.
Sedan dess har invanarantalet legat runt 20 000 men kommunen &r an-
gelagen om att det byggs i Mora och det finns ett tydligt mal med en
vision om att kommunen ska védxa och utvecklas.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.
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For nagot ar sedan tog
kommunen fram en
handelsutredning som
pekade ut strategiskt
viktiga ldgen. Det ledde
till att kommunen
genomforde ett antal
markforvarv for att
stirka en fortsatt ut-
veckling av handeln.

Centrumplan med

genomforandestrategi,
grund for FOP

Det kommunala bostadsbolaget Morastrand star for en stor del av de fler-
bostadshus som byggs och det tillkommer i snitt 20 nya lagenheter per
ar. Kommunen mobiliserar dven for att kunna ta emot flyktingar och nya
byggnader kommer att uppforas i centrala lagen for att mojliggéra evaku-
eringsboenden. Nya planer tas ocksa fram for att mojliggéra byggnation
av cirka 100 nya studerandelagenheter. Nyligen startade ett byggprojekt
for att utoka ett sarskilt boende med 32 platser.

Kommunen planerar fér och séljer smahustomter pa egen mark och in-
tresset 6kar. Hosten 2015 var samtliga smahustomter i centrala Mora salda.

Utvecklingen av handeln pekar uppat

Ny externhandel etableras successivt kring infarten till Mora och det
finns en efterfragan pa nya handelstomter. Fér ndgot ar sedan tog kom-
munen fram en handelsutredning som pekade ut strategiskt viktiga lagen.
Det ledde till att kommunen genomférde ett antal markforvary i syfte
att starka en fortsatt utveckling av handeln i kommunen. Parallellt med
denna expansion arbetar kommunen med att rusta upp och utveckla
Mora centrum.

Oversiktlig planering och genomférande

Kommunens 6versiktsplan fran 2006 &r relativt inaktuell och diskussioner
pagar om att ta fram en ny.

For ndgot ar sedan togs en centrumutvecklingsplan fram som bland annat
fokuserade pa behovet av en upprustning av centrum, hur genomfarts-
trafiken skulle kunna hanteras béattre och hur man skulle arbeta med om-
stallningen mot ett mer klimatsmart samhallsbyggande. | planen finns
bland annat en genomférandestrategi som redovisar prioriteringar mellan
olika atgarder, behov av planeringsinsatser och en grov kostnadskalkyl.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.



Centrumutvecklingsplanen ligger till grund for den foérdjupade Gversikts-
plan (FOP) som kommunen héller p& att ta fram for Mora tatort. Fokus i
den kommer att ligga pa trafik, nya bostader och handel.

Kommunen anser sjalv att gallande dversiktsplan inte ar sarskilt inriktad
pa genomférande. | den FOP som planeras for tatorten &r ambitionen att
ha storre fokus pa dessa fragor.

Markinnehav och markforvarv

Sammanlagt dger kommunen 2 500 ha mark, varav ungefar halften ar
skogsmark. Innehavet utgdr knappt 1 procent av den totala ytan. P4 kartan
dver Mora tatort syns tydligt att en stor del av kommunens mark ligger i
strategiska lagen i forhallande till den planerade bebyggelsen som redo-
visas i oversiktsplanen och till den mark som behdévs for att moéta efter-
fradgan pa bostdder. Kommunen har successivt kdpt mark i nérheten av
tatorten for framtida exploateringsbehov. Den skog som kommunen ager
kan anvandas vid till exempel strategiska markbyten.

Kommunen ser flera fordelar med ett eget markinnehav. Genom att
planldgga pa egen mark kan man paverka utformningen av bebyggelsen
i storre utstrackning och pa s& satt aven styra samhaéllsutvecklingen. En
annan fordel ar mojligheten att byta mark for att kunna exploatera i dnskade
omraden. Nackdelen ar att de méste sta for alla planldggnings- och ex-
ploateringskostnader till dess att en framtida markférséljning sker.

Kommunal investering och samfinansiering ar en utmaning

Kommunen har en fyrarig investeringsplan dér byggnation av verksam-
hetslokaler och utbyggnad av stadsnat utgor de stérsta satsningarna.
Den nya bredbandsstrategin innebér att minst 90 procent av alla foretag
och hushall ska ha maojlighet att ansluta sig till Mora kommuns fibernat

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.
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Intervjuade:

Mikael Jaraker, chef fér tekniska férvaltningen
Pierre Magnusson, exploateringsingenjér
Hakan Persson, planchef (ej pd bild)

MORA KOMMUN

Invanare: ca 20 056

Befolkningsforindring
senaste 10 aren: ca 0 %

Andel som bor i Mora
tétort: ca 55 %

Ligenheter byggda/ar senaste
10 dren: ca 40

Landareal kvkm: 2 812

Invanare per kvkm: 7

senast ar 2020. Investeringsvolymen for stérre allménna anlaggningar
varierar fran ar till ar, men for gdng- och cykelvagar finns en arlig budget pa
2-4 miljoner kronor.

Den senaste stora anlaggningsinvesteringen var ett samverkansprojekt
med Trafikverket och Dalatrafik for att bygga ett nytt resecentrum och
gbra om en intilliggande jarnvagsperrong. Merparten av investeringen var
kommunalt finansierad.

Mora paverkas mycket av bristande kapacitet pa de statliga vagarna
E45 och vag 70 som gar genom tatorten. Det géller bade under turist-
sasong och under 6vriga aret. Tillsammans med Trafikverket har kommu-
nen borjat planera atgarder for att forbattra trafiksékerhet, framkomlighet
och tillganglighet. Kommunens tekniska forvaltning befarar dock att Mora
kommun far bara en stor del av kostnaden om det ska bli en féréndring.

Historiskt sett har kommunen haft god ekonomi och i vissa fall har
man valt att ta en del av de kommunala investeringskostnaderna for att
mojliggbra ett projekt. Nu har ekonomin férsamrats och kommunen ser
svarigheter med de stora kostnader som foljer med de investeringar i infra-
struktur som behdéver goras.

Planering och genomférande. Nedslag i Halmstad, Vaxjo, Uppsala och Mora.






26

Rad fran SKL

* Starta plan- och genomférandeprocessen med att sékerstélla att alla
berérda forstar vilka fragor som maste belysas.

* Analysera tidigt fram vilka problem som kan uppkomma vid planering och
genomforande. Vilken utbyggnad av teknisk och social infrastruktur kravs?
Arbeta med genomférandefragorna s tidigt som mojligt, helst redan i
arbeten med OP och FOP.

* Arbeta med tydliga motiveringar i alla avvagningar och beslut.

* Beskriv vad ni vill dstadkomma och varfor i detaljplanens syfte. Tank
dven pa vad som kan behovas framdver.

* Beskriv tydligt i planbeskrivningen hur detaljplanen ska genomfoéras.

* Ta med driftskostnader i genomférandekalkylen sa att de kan de ligga
till grund for kvalitetsbeddmningar.

* Arbeta for en intern samsyn mellan planlaggning och bygglovgivning.

* Om detaljplanen ar tydlig; se 6ver om det finns mojligheter att andra
lovplikten for vissa atgarder.

* Det finns stora mojligheter att styra plangenomférande via markanvis-
ningsavtal: t.ex. gestaltning, ekonomiska fragor och utbyggnadstakt.

¥ Sakerstall att det finns stod i lagen for de krav som stélls i ett
exploateringsavtal, till exempel kan inte krav stallas pa byggstart.

* Manga vill arbeta med detaljplaner som mojliggér olika anvandnings-
omraden och lamnar frihet for bebyggelseutformning. Tank da pa
tydligheten i redovisningarna och att det finns begransningar nar det
galler bade trafik- och industribuller.

* Uppmuntra byggherren att vara aktiv for att minska tidsatgang i plan-
och byggprocessen genom parallella processer, till exempel:

* Fastighetsbildning kan inledas redan under detaljplanearbetet.
* Bygglov kan ges under planprocessen med villkor att detaljplanen
vunnit laga kraft.

* All planering av utveckling behdver inte ske i PBL-systemet.

Fler rad om markanvisningar skriften Aktiv markpolitik.
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