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Aterrapportering

mDen ekonomiska konjunkturen och svikande kundbas &r de enskilt
viktigaste orsakerna till att detaljplanelagd mark for bostader inte
har blivit bebyggd. Det ar den framsta slutsatsen fran en
intervjuundersékning som Lansstyrelsen Skane har gjort med
representanter fran byggherrar och kommuner i 32 detaljplaner. En
annan slutsats ar att bade byggherrar och kommuner anser att de
har gjort vad de har kunnat for att underlatta byggnation. En tredje
slutsats ar att detaljerade detaljplaner kan goéra det svart att
anpassa bebyggelsen efter férandrad efterfragan. Detaljerade
detaljplaner ar dock av mindre betydelse for projekts

genomférande an otillracklig efterfragan.

Enligt bostadsférsorjningslagen ska varje kommun ha riktlinjer for
bostadsforsérjningen. Syftet med planeringen ska vara att skapa
forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och att
framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors. Trots att kommunerna har detta ansvar vilar en stor del
av genomférandet pa privata aktorer. Bostadsmarknaden i Sverige har
forandrats strukturellt sedan borjan av 1990-talet. Da tog staten en
storre risk vid nybyggnation medan det i dag framst ar byggherrens
risk- och I6nsamhetsbedémningar som ytterst avgor om det byggs
bostader.

Bostadsmarknaden handlar om matchningen mellan dem som vill ha
och behover en bostad (efterfragan) och de bostader som kommer ut till
forsiljning eller uthyrning (utbud). Enligt kommunernas svar i den
arliga bostadsmarknadsenkaten har den skdnska bostadsmarknaden i
flera ar praglats av brist pa bostader och att efterfragan ar stérre an
utbudet pa vissa typer av bostader och i vissa lagen i Skane.

[ detta uppdrag har Lansstyrelsen undersokt detaljplaner dar
byggnation pa olika sitt har blivit férdréjd, vilket innebér att bostader
som har byggts, inte har undersokts. Utifran samtalen med
byggherrarna ar Lansstyrelsens slutsats att de personer som saknar
bostad och har svart att komma in pa bostadsmarknaden inte ar de
kunder som byggherrarna vinder sig till. Lansstyrelsen vill
uppmarksamma svarigheten i att hitta bostader fér dem som
byggherrarna inte fokuserar pa. De statliga hemloshetsuppdragen visar

att det finns tva sorters hemloshet; en med social problematik och en

~

)Vi vill vara med och bygga samhdillet men

drivs i forsta hand av affdrsmdssighet.
Byggherre



som handlar om utestingning fran bostadsmarknaden samt att det fattas
bostader. Den sistnimnda gruppen har ékat rejalt och morkertalet ar
stort.

Lansstyrelsen stéller sig, utifran undersokningen, tveksam till om
dagens spelregler kan astadkomma en fungerande bostadsmarknad.
Drivkraften for byggherrarna ér inte att frse alla medborgare med

bostader.

Uppdraget
Lansstyrelsen har fatt i uppdrag av Socialdepartementet att underscka
varfor detaljplanelagd mark for bostader inte blir bebyggd i atta skanska

kommuner. Detta ar L:'a'nsstyrelsens ﬁterrapportering.

Sa har har Lansstyrelsen gjort

Lansstyrelsen har gjort avgransningen att detaljplanerna ska ha vunnit
laga kraft mellan aren 2001 och 2011. For att fa information om
outnyttjade byggratter har Lansstyrelsen under senhésten 2013
telefonledes sokt de kommuner som vixer befolkningsmassigt, dar
manga detaljplaner har tagits fram och dar bostader har fardigstallts.
Lansstyrelsen har fokuserat pa outnyttjade byggratter i centralorter eller
andra orter med god kollektivtrafik. Utifran dessa samtal har
Lansstyrelsen sedan valt kommunerna Burlév, Eslév, Helsingborg,

Lund, Malmé, Sj6bo, Staffanstorp och Svedala for fordjupade samtal.

Atta skanska kommuner ingér i studien. Inom parentes &r antalet undersokta
detaljplaner i respektive kommun.



Lansstyrelsen har stravat efter att gora en totalundersokning och att alla
som har kunskap om varfor valda detaljplaner inte har bebyggts skulle
ha méjlighet att ge sin bild. Lansstyrelsen har anvant olika metoder;
personlig intervju, telefonintervju eller fragor via mail, beroende pa
tiden som de intervjuade har kunnat avsatta. Sammanlagt har ungefar
80 personer intervjuats, drygt 50 representanter fran byggherrar och 25
tjanstemén fran kommunernas plan- och exploateringsavdelningar.
Intervjuerna har varit 6ppet riktade och intervjumallar har fungerat som
en grund dér informantens svar har lett till foljdfragor. Lansstyrelsen
har valt att inte redovisa sammanfattningar for varje enskild detaljplan.
Lansstyrelsen har gjort bedémningen att svaren inte hade varit lika
oppenhjartliga om de skulle kunna hérledas till en specifik plan. Det har
varit viktigt att hitta generella monster. Lansstyrelsen har darfor ocksa
valt att inte lista de personer som har intervjuats.

For enkelhetens skull har Lansstyrelsen genomgaende i studien valt
att bendimna kommunala tjainsteman som "kommunen” och

representanter fran byggherrarna som ”byggherre”.

Det har har Lansstyrelsen kommit fram till

Lansstyrelsen har undersokt 32 detaljplaner. I vissa detaljplaner har flera
byggherrar varit inblandade och sammanlagt har Lansstyrelsen
intervjuat byggherrar i 47 projekt. I undersokningen forekommer 33
unika foretag med inblandning i en eller flera detaljplaner. Sju av de 47
byggherrarna har tidigt tackat nej till kommunens forfragan att bebygga
marken. Sju av de resterande 40, dr projekt som inte har blivit av for att
byggherren exempelvis har salt marken. Sammanfattningsvis finns det

ddrmed 33 projekt dar byggherren fortfarande ar inkopplad.

Kort resultat av de 32 undersokta detaljplanerna
* Lansstyrelsen har bedomt att atta detaljplaner ar framtagna pa jungfrulig mark.
* Lansstyrelsen har bedomt att majoriten av plankartorna ar detaljerade
nér det giller utformning.
* 24 detaljplaner medger flerbostadshus och 10 detaljplaner medger
smahus (radhus, kedjehus och villor). Nagra detaljplaner medger darmed
bade flerbostadshus och smahus.
* Fem detaljplaner har 6verklagats.
* 27 detaljplaner har genomforandetid kvar, varav sex gar ut i ar eller nasta ar.
* Bostadsritt ar den vanligaste upplatelseformen foljt av dganderétt och hyresritt.
* En eller flera byggherrar har oftast varit med under planprocessen.
* Tre detaljplaner har tagits fram utan byggherre i planprocessen.
* 18 detaljplaner har tagits fram pa privat mark och 14 detaljplaner pa
kommunal mark.
* Manga av byggherrarna med aktuella projekt ar stora rikstickande
foretag och endast ett ar ett allmannyttigt bostadsbolag.
* Inio detaljplaner har byggherren képt marken efter att detaljplanen har

vunnit laga kraft.



Marknaden finns inte

Den ekonomiska konjunkturen ar den enskilt viktigaste orsaken till att
byggnation inte har kommit igang, enligt bade byggherrar och
kommuner. Det finns inte tillrickligt med kunder, det vill siga
byggherrarna far inte tillrackligt stor andel sald eller uthyrd for att vaga
byggstarta. Byggherrarna har ofta berittat om problemet att detaljplaner
har blivit fardiga i en annan ekonomisk konjunktur och att den avsedda
kundgruppen med tiden har férsvunnit. Nagra byggherrar namner
specifikt att kunder har svart att klara bankernas lanekrav pa 15 procent
i kontantinsats. Hushall kan ha goda inkomster utan att f6r den skull
leva upp till detta krav pa tillrackligt sparande. Detta har lett till att
forstagangskopare har minskat i nyproducerade bostader och vissa
byggherrar upplever att denna grupp istllet valjer hyresratter.
Byggherrar fokuserar ofta pa samma malgrupp oavsett om produktionen
galler hyresritt eller bostadsrétt. Tillgangen till sparat kapital skiljer
dock malgrupperna at, enligt flera byggherrar. Hyresgaster i
nyproduktion har ofta hoga inkomster men mindre sparat kapital dn de,
som med pengar fran exempelvis en tidigare bostadsforsilining, koper

en nyproducerad bostadsritt.

Samma kunder i alla projekt

De byggherrar som Lansstyrelsen har intervjuat har ocksa angett att
deras malgrupp, dldre villasaljare, hellre bor kvar i sina stora och billiga
bostader an flyttar till ndgot nytt och dyrare. Flera byggherrar har
uppgett att villasiljarna manga ganger har betalningsférmaga att
efterfraga ett annat boende men saknar viljan. Betalningsvilja och
betalningsférmaéga ar aterkommande teman som byggherrar och
kommuner tar upp i intervjuerna. Att betalningsformagan finns behéver
inte betyda att betalningsviljan finns. Medan betalningsformagan ar nara
sammankopplad med utvecklingen pa arbetsmarknaden ar
betalningsviljan istéllet kopplad till vad manniskor valjer att prioritera.
Byggherrar har uppgett att manga projekt konkurrerar med varandra
om samma kunder. Det spelar darfér stor roll vad som kommer ut pa
marknaden i stadsdelen, staden och regionen. Det geografiska liget i
regionen ar en stor paverkansfaktor pa betalningsviljan. Vidare har
byggherrarna menat att mer centrala projekt kan minska efterfragan i

mindre centrala och oexploaterade légen.

Alla anser sig ha gjort vad de kan

Lansstyrelsen har fragat om byggherrar respektive kommunen hade
kunnat gora pa nagot annat satt for att underlatta byggnation. Bade
byggherrar och kommuner har svarigheter att besvara fragan och menar

att det ar latt att vara efterklok.



Reflektioner i efterhand pa kommunen

Bade byggherrar och kommuner har svarat att kommunen har gjort vad
den kan for att underlitta byggnation. I de fall som byggherrar har haft
synpunkter, handlar de exempelvis om olika besked mellan
forvaltningar, att detaljplanen ar for styrd, att vagar och allman
platsmark (exempelvis park eller torg) inte har stéllts i ordning som
planerat eller att planprocessen har varit utdragen. De problem som
kommuner har beskrivit handlar exempelvis om att detaljplanerna inte
har vite kopplat till sig, att kommunen hade kunnat ha andra principer
for markindelning, behallit radigheten 6ver marken och jobbat med en

mer generell detaljplan.

Reflektioner i efterhand pa byggherren

De allra flesta byggherrar anser att de har gjort vad de kan for att
underlitta byggnation. Fa kommuner har besvarat fragan men hér ar det
lika manga som har svarat att byggherren gjort vad den kan som
omvant. Nagon byggherre har nimnt att den kunde ha varit med i
planprocessen och nagon annan att andra projekt kom emellan. En
kommun har lyft fram att byggherren méjligen hade kunnat vara
modigare och en annan, att byggherrarna i samma projekt kunde ha fort

dialog och samordnat sig med varandra tidigare.

Synpunkter pa bestammelser i detaljplaner

Flera byggherrar har synpunkter pa planbestaimmelser i detaljplanen.
Framst beror synpunkterna gestaltningskrav som de anser férdyrar och
hindrar en flexibel anvindning. Det kan handla om materialval,
taklutningar och genomgaende entréer, antingen genom
planbestimmelser eller genom kvalitetsprogram. Nast vanligaste
synpunkten galler buller foljt av krav pa parkering. Andra faktorer som
byggherrar har namnt som forsvarande ar krav pa lokaler i
bottenvaningen samt storleken pa byggratten som etappindelning. Aven
kommuner uppger ibland att krav pa gestaltning, parkering och
kommersiella lokaler i bottenvaningen &r nagot som kan ha forsvarat
projektens genomforande. Lansstyrelsen vill dock fortydliga att
planbestammelser gillande exempelvis buller ar lagkrav for att

sakerstalla en god boendemiljo.

Buller

Trots att manga byggherrar har varit med under planprocessen har flera
i efterhand konstaterat att detaljplanen varit fér detaljerad. Som exempel
har byggherrar nimnt att det ar svart att dndra storlek eller hustyp i takt
med att efterfragan har forandrats. Svarigheterna beror ofta pa
bullerkrav. Detta kan innebéra att enkelsidiga ligenheter mot bullrig
sida (vdg) inte r tillatna och resulterar i att ligenheter behover vara

genomgaende och darfér kan bli storre och dyrare an 6nskat.



Parkering

fifiq Utformningsambitioner
som styrs i detaljplanen,
placeringar,
takfarger och
fasadfdrger, kan vara
kopplade fill en viss tid

En annan aterkommande synpunkt

handlar om parkering. Ibland kraver

detaljplanen underjordiskt garage och defaliplanen kan
. I&tt bli omodern och
som byggherrar menar ar svar att genomféra.
fordyrande. I manga fall stéller sig Skapar god
. o . boendemilj® men gér
byggherrar aven fragande till det svért atf bygga

. mindre bostader.
kommunens parkerlngsnorm och

. . Bost&der, endast
antalet parkerlngsplatser iden BH, handel 1 bottenvéning.
.0 . Det kan vara svért att
specifika detaljplanen. Byggherrar hyra ut pé den lokala

. . e . . s marknaden.
onskar en storre flexibilitet, sarskilt i

lagen med god kollektivtrafik eller Zirhﬂﬁgoegéﬁmg
N . garage férdyrar
att andra l6sningar som till exempel avsevért,

bilpool skulle kunna anvindas.

Krav i detaljplan kan forsvara byggnation

Kommersiella bottenvaningar

Négra byggherrar nimner svarigheten att hyra ut kommersiella
bottenvaningar till nyproduktionshyra. Det leder till att bostadsdelen
forsenas dven om kunderna for just den finns. Samtidigt har byggherrar
forstaelse for dessa krav som bidrar till en blandad stad men menar

ocksa att bostadsproduktionen till viss del haimmas genom detta.

Olika kunskap om planberedskapen

Lansstyrelsen kan konstatera att kunskapen om outnyttjade byggritter
skiljer sig mellan kommunerna. Nagra kommuner har goda kunskaper
medan andra saknar detta. Andra kommuner har, eller haller pa att
arbeta fram battre underlag. Lansstyrelsens uppfattning ar att stora
resurser laggs pa detaljplaneliggning. En grundforutsattning for battre
planering ar att i genomférandeprocessen kunna f6lja antalet
fardigstallda bostider och ha statistik och information fran byggherrar.
God planering forutsitter ocksa kunskap om den outnyttjade resurs som
planlagd mark innebar. Déarfor ser Lansstyrelsen mycket positivt pa den
kartlaggning som flera kommuner nu har paborjat. Lansstyrelsen avser
att under varen kartlagga planberedskapen i de skanska kommunerna.
Forhoppningen ar att det ska bli ett anvindbart planeringsunderlag, bade
kommunalt och mellankommunalt, nar det giller bostadsf6rsérjning,
klimatanpassning och kulturmiljéarbete. Lansstyrelsen avser dven att
redovisa de projekt som har blivit bebyggda for att ge den samlade
bilden 6ver bade framgangsfaktorer och hinder for bostadsbyggandet.

Lansstyrelsen i Skane lan, 25 mars 2014

| “aM,—

Carl Alfvﬁg, Lansoverdirektor
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Bakgrund — Detta &r Skane

Befolkning

Stora delar av Skanes drygt 1 274 000 invanare bor i dag i kustnara omraden och
befolkningskoncentrationen ar storst i de sydvéstra delarnas titorter med en polarisering
mot Malmé och Lund. Aven historiskt har befolkningen bott tétt i Skanes vastra och
sodra delar. Ar 2012 bodde 89 procent av invanarna i tatorter. Skanes 33 kommuner ar
relativt sma till sin yta, jamfért med manga andra regioner i Sverige. I Skane finns ocksa
en flerkdrnighet som ar unik bland landets 6vriga storstadsomraden.

Skéne lan ar en av Sveriges viktigaste tillvixtregioner. Under 2000-talet har Skane
vaxt med i genomsnitt 10 700 personer per ar. Den positiva befolkningsutvecklingen
beror pa att fler flyttar hit an hérifran och att fler f6ds dn avlider. Befolkningen har
under lang tid 6kat i nastan alla Skanes kommuner.

Skane har en hogre andel ung befolkning mellan 20 och 40 ar jamf6rt med hela riket.
Sydvastra Skane har en yngre befolkning an resten av linet medan nordvastra och
sydostra Skane har en éldre befolkning. Jamf6rt med hela landet har Skane en hégre
andel personer med utlindsk bakgrund, det vill siga en person som ér fodd utomlands
eller har tva foraldrar som ar det. Aven har finns skillnader inom linet, dar framférallt
personer med utlindsk bakgrund finns i de vastra delarna av Skane.

Skanes folkmangd forvintas 6ka med drygt 105 000 invanare, eller 8,4 procent, till
ar 2021. Redan ar 2016 forvantas folkméangden passera 1,3 miljoner invanare. Fram till
ar 2021 vantas medeldldern bara 6ka med mindre an ett halvt &r, men antalet barn, aldre
och personer i yrkesverksam alder (2064 ar) kommer att 6ka medan antalet ungdomar

i gymnasieildern kommer att minska.

Bostader

Det finns drygt 587 200 bostader i Skane, varav ungefar 54 procent finns i
flerbostadshus och cirka 46 procent i smahus. Flerbostadshusen finns framférallt i de
stérre kommunerna Malmd, Lund, Helsingborg och Landskrona i véstra Skane. I manga
mindre kommuner finns det framférallt smahus. I Sjobo och Skurups kommuner ar mer
dn 80 procent av alla bostader smahus. Under 2000-talet har det fardigstallts i
genomsnitt drygt 3 400 bostader per ar. Nastan 53 procent av dessa nyproducerade
bostader finns i flerbostadshus, medan knappt 47 procent finns i smahus. 25 procent av
den skanska byggnationen under 2000-talet har skett i Malmé stad. Region Skane
uppger att det skulle behova byggas ungefar 5 000 bostader per ar, for att
bostadsbyggandet ska vara i takt med befolkningskningen.

Bostadsmarknad

Bostadsmarknaden handlar om matchningen mellan dem som vill ha och beh6ver en
bostad (efterfragan) och de bostader som kommer ut till forsiljning eller uthyrning
(utbud). Enligt kommunernas svar i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkét har den
skanska bostadsmarknaden i flera ar praglats av brist pa bostader och att efterfragan ar
storre an utbudet pa vissa typer av bostader och i vissa lagen i Skane. Sedan ar 2005 har
25 av ldnets 33 kommuner rapporterat brist pa bostader i den egna kommunen. Ar 2013

skedde dock en féréndring nar endast 16 kommuner bedémde att det var brist pa
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bostadsmarknaden. Samtidigt uppger dock sa manga som 31 kommuner att de har brist
pa hyresrétter. Det rader framférallt brist pa hyresratter i de storre stiderna, dar det
ocksa finns hogskolor och universitet, vilket praglar vilka som bor och flyttar dit.
Bristen pa hyresrétter slar hart mot socioekonomiskt svaga grupper, exempelvis
heml6sa, unga vuxna, studenter, nyanlanda flyktingar, personer som utsatts for vald av
nirstaende, funktionsnedsatta och dldre. Knappt 1 040 personer var hemlésa i Malmé
stad ar 2011. Malmo stad konstaterar att 6kningen inte finns bland hemlosa med

missbruksproblem utan i den grupp som ar hemlosa till f6ljd av bostadsbristen.

Avsnittet bygger pa uppgifter fran:
Hyresgastforeningen, 2012, Bostadsbristens landskap
Lansstyrelsen, 2013, Bostadsmarknadsanalys for Skane 2013
Region Skane, 2012, Skdnes befolkningsprognos, 2012—2021
Statistiska Centralbyran, 2014, www.scb.se
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Metod

Lansstyrelsen Skane fick i oktober 2013 i uppdrag av Socialdepartementet, att undersoka
varfor detaljplanelagd mark f6r bostider inte har blivit bebyggd i atta av Skanes
kommuner. Uppdraget heter Uppdrag angdende viss icke-ianspraktagen detaljplanelagd mark
_for bostadsandamal med nummer S2013/6822/PBB (delvis) och ska redovisas senast den
30 mars 2014. Nedan beskrivs hur Lansstyrelsen har tolkat och genomfért uppdraget.

Syfte
Inventera mark som ar detaljplanclagd for bostider men som inte har tagits i ansprak

samt analysera de hinder som gor att marken inte har blivit bebyggd.

Avgransning och urval

Telefonkontakt med kommuner for att spara outnyttjade byggratter

Lansstyrelsen har gjort avgransningen att detaljplanerna ska ha vunnit laga kraft mellan
aren 2001 och 2011. Tidigt i undersékningen forsékte Lansstyrelsen fa fram outnyttjade
byggratter med hjalp av data fran Lantmateriet. Lansstyrelsen har sokt efter detaljplaner
fran denna tid som innehéller minst en fastighet med nagon av féljande typkoder: 210
(tomtmark till helarsbostad), 211 (tomtmark till fritidsbostad) och 310 (hyreshusenhet,
tomtmark) (enligt utdrag fran fastighetsregistret 2013-11). Dessa typkoder indikerar att
fastigheten ar avsedd fér bostider men dnnu ar obebyggd (vore den bebyggd skulle den
ha en annan typkod). Lansstyrelsen har gjort en testkarta 6ver Lunds kommun men den
har visat sig innehdlla manga fel och Lansstyrelsen har darfor valt att istéllet soka

information hos kommunerna.

Detaljplaner i atta kommuner har valts ut for undersékningen. Inom parentes ar antalet detaljplaner i urvalet.
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For att fa information om outnyttjade byggritter har Lansstyrelsen under senhosten
2013 telefonledes sokt de kommuner som vaxer befolkningsmassigt, dar manga
detaljplaner har tagits fram och dér bostader har fardigstéllts. Lansstyrelsen har
fokuserat pa outnyttjade byggritter i centralorter eller andra orter med god
kollektivtrafik. Utifran dessa samtal har Lansstyrelsen sedan valt tta kommuner f6r
fordjupade samtal. I efterhand har det visat sig att fler kommuner hade varit aktuella att
underséka om relevant underlag hade kommit Lénsstyrelsen till del tidigare. Valda
kommuner ligger i vastra Skane med undantag for Sjobo. Samtliga av studiens utvalda

kommuner utom Helsingborg och Sjébo ingar i SCB:s begrepp Stormalmo.

Urval i de storre kommunerna

Lansstyrelsen har valt detaljplaner som har vunnit laga kraft mellan aren 2001 och 2011.
[ de stérre kommunerna har urval gjorts utifran samtal med kommunala tjansteman.
Lansstyrelsen har valt bort detaljplaner som har en tinkt etappindelning och i vilken
utbyggnaden gar som planerat eller nagot langsammare. Planer med fa byggratter (1-10
bostader) har ocksa valts bort utifran uppdragets formulering om att planerna ska spela

stor roll f6r bostadsférsérjningen.

Malmo

Fran Malmo stad finns information om samtliga laga kraftvunna detaljplaner for
bostader mellan dren 2009 och 2011. Dessa detaljplaner avser bade smahus och
flerbostadshus. Lansstyrelsen har valt bort detaljplaner med sméhus, detaljplaner med
flerbostadshus som har ett litet antal obebyggda bostader, en stor detaljplan med 1 650
bostader med etappindelning samt detaljplaner dar byggnation paborjats. Det innebar att
nio detaljplaner med flerbostadshus har valts, varav samtliga vunnit lagakraft 2010 och
2011. I samtal med Malmé stads exploateringsavdelning, har Lansstyrelsen fatt kunskap
om ytterligare en detaljplan som har varit av intresse for undersékningen. Detaljplanen i
fraga, vann laga kraft 2007 och avviker darfor fran urvalet med de nio andra
detaljplanerna i Malmé. Det totala urvalet i Malmé stad har darmed blivit 10
detaljplaner.

Helsingborg

I Helsingborgs stad finns information om samtliga 22 detaljplaner som har vunnit laga
kraft mellan aren 2005 och 2011 och som inte har natt full exploatering. Dessa
detaljplaner har tillsammans drygt 1 700 outnyttjade byggratter. I samtal med

kommunens tjansteman har L%insstyreslen gjort ett urval pa fem detaljplaner med

flerbostadshus.

Lund

Lunds kommun arbetar fér narvarande med en inventering av kommunens detaljplaner
for att fa battre kunskap om var i skedet mellan ide och fardigbyggd bostad de befinner
sig. Kommunen raknar med att kunna slutfora projektet under varen 2014.
Lansstyrelsen har fatt information om laga kraftvunna, outbyggda detaljplaner mellan
aren 2001 och 2011 och har utifran detta gjort ett fordjupat urval. Aven hir har
Lansstyrelsen valt bort stora detaljplaner med en planerad, etappvis utbyggnadstakt.
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Det ér viktigt att notera att inga laga kraftvunna detaljplaner mellan dren 2001 och 2009
i Malmo, eller mellan aren 2001 och 2004 i Helsingborg, har undersckts. Fran Lund

ingar laga kraftvunna detaljplaner mellan dren 2006 och 2011 i urvalet.

Urval i de mindre kommunerna

Léinsstyrelsen har undersokt néstan alla detaljplaner i de mindre kommunerna.

Intervjuer eller fragor pa mail

Stravat efter totalundersdkning

Lansstyrelsen har stravat efter att gora en totalundersokning i vilken alla som har
kunskap om varfor valda detaljplaner inte har bebyggts skulle ha méjlighet att ge sin
bild. Det giller med undantag fér Malmé stad, dar Lansstyrelsen pa grund av tidsbrist
inte har intervjuat kommunens planeringsavdelning utan istillet koncentrerat sig pa

exploateringsavdelningen som ar narmast kopplad till genomférandet.

Tid hos informanterna har styrt metoden: personlig intervju, telefonintervju eller mail
Lansstyrelsen har anvént olika metoder; personlig intervju, telefonintervju eller fragor
via mail, beroende pa mangd tid som informanter och tjansteméannen pa Lansstyrelsen
har kunnat avsatta. Det hade varit en fordel om samma metod hade kunnat anvandas
konsekvent genom hela studiens intervjudel. Lansstyrelsen har dock pa grund av snava
tidsramar och stort urval av detaljplaner, tvingats 6verga fran personliga intervjuer till
telefoninintervjuer under arbetets gang.

Lansstyrelsen har traffat 18 tjansteman fran berérda kommuner, samt
genomfort telefon- och mailintervjuer med ytterligare sju tjansteman, som ér eller har
varit inblandade i plan- eller genomforandeprocessen. De flesta detaljplaner i urvalet har
en eller flera byggherrar kopplade till sig, men det finns ocksa detaljplaner som har
initierats av kommunen och dér byggherre inte funnits med under planprocessen. I den
man Lansstyrelsen har fatt kinnedom om tidigare berérda byggherrar har dven dessa
intervjuats. [ vissa planer har flera byggherrar varit inblandade och sammanlagt har
Lansstyrelsen intervjuat byggherrar i 47 projekt. Byggherrarna bestar av 33 unika
foretag. Drygt 50 personer fran byggherrarna har gett Lansstyrelsen information, framst
via telefonintervjuer och en handfull genom mail eller personlig intervju. Sammanlagt

har Lansstyrelsen intervjuat cirka 80 personer fran byggherrar och kommuner.

Olika mycket information vid personlig intervju, telefonintervju och mail
Lansstyrelsen har tillbringat olika mycket tid med informanterna beroende pa
intervjumetod. Lansstyrelsens erfarenhet ar att den mest omfattande informationen har
kommit fram vid personliga intervjuer eller vid planerade telefonintervjuer.
Lansstyrelsen har upplevt att planerade telefonintervjuer har motsvarat en personlig
intervju, medan en kort telefonintervju, dar informanten inte har haft ha sa mycket att

siga, har motsvarat svar pa mail.
Bortfall

Lansstyrelsen har tagit bort tva av de valda detaljplanerna i Lunds och i Burlévs

kommuner, pa grund av bristfallig information och svarigheter att nd byggherrar.
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Oppna intervjuer med intervjumall som grund

For intervjuerna har tva olika intervjumallar anvénts, en fér kommunerna och en fér
byggherrarna. Intervjuerna har varit 6ppet riktade och mallen har fungerat som en
grund dér informantens svar har lett till foljdfragor. Lansstyrelsen har inte alltid hallit
sig strikt till intervjumallarna utan istallet resonerat for vikten att fa lite information
framf6r ingen alls, samt att fanga sammanhang och orsaker snarare an flja
intervjumallen. I de fall fragor har stallts via mail, har inte samma méjlighet till
vidarutveckling av svaren givits. Om svaren har varit mycket korta har informanten
dock uppmanats att utveckla dem. Fragorna har handlat om varfor specifika detaljplaner
inte har bebyggts och om det finns krav eller regler som har fordyrat eller forsenat
projektet. Uppdraget har handlat om att belysa hinder efter planprocessen, men
eftersom den kan ha haft inverkan pa genomférandet har fragorna ocksa berort

planarbetet.

Bearbetning efter intervjuerna

Under intervjuerna har Lansstyrelsen fort anteckningar som sedan har renskrivits. For
att kunna jamfora, analysera och dra slutsatser har intervjuermaterialet sedan
kvantifierats. Detta har skett genom att lista fakta om varje specifik plan och tillhérande
svar i ett excel-dokument. Svaren redovisas i resultatdelen. Lansstyrelsen vill dock
papeka att det ar svart att gora generella jamforelser av alla detaljplaner, eftersom varje
plan har sitt specifika sammanhang i den kommunala kontexten, det geografiska liget

och de planspecifika férutséttningarna.

Redovisning av materialet

Lansstyrelsen har valt att inte redovisa sammanfattningar f6r varje enskild detaljplan.
Lansstyrelsen har gjort bedémningen att svaren inte hade varit lika ppenhjartliga om
de skulle kunna harledas till en specifik detaljplan. Det har varit viktigare att hitta
generella monster, snarare an att kunna harleda svaren till specifika detaljplaner.
Lansstyrelsen har valt att illustrera delar av intervjuerna med referat i form av

pratbubblor i resultatdelen.
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Resultat

Manga vann laga kraft 2010 och 2011

Lansstyrelsens urval har bestatt av 34 detaljplaner. Pa grund av bristfallig information
och svirigheter att nd berérda byggherrar har tva av dessa valts bort. Det innebir att
undersokningen baseras pa svar om 32 detaljplaner. Av dessa dr manga relativt nya, 20 av
32 vann laga kraft mellan aren 2010 och 2011. Resten fordelar sig ganska jamt mellan
aren 2006 och 2009. En detaljplan ar fran 2004.

32 detaljplaner men 33 dar byggherren ar inkopplad

[ vissa planer har flera byggherrar varit berérda och sammanlagt har Lansstyrelsen
intervjuat byggherrar i 47 projekt i 32 detaljplaner. Sju av 47 har tidigt tackat nej till
kommunens forfragan att bebygga marken. Sju av de resterande 40 ar projekt som inte
har blivit av, eftersom fyra byggherrar har silt marken, en har limnat tillbaka
markreservationen, en héller pa att ga i konkurs och en har inriktat projektet pa
hotellverksamhet. Sammanfattningsvis ar det alltsa 33 projekt dar byggherren
fortfarande ar inkopplad.

Fler svar an detaljplaner

Antalet svar ar inte detsamma som antalet detaljplaner. Detta kan gora att en plan med
manga byggherrar dirmed far ett storre genomslag bland svaren i de fall dessa olika
byggherrar har samma synpunker. De byggherrar som endast har varit latt berérda och
de byggherrar som inte lingre ar kvar i genomf6randeprocessen, har av forklarliga skél
ibland haft vildigt knapphandiga svar om varfér projekten har avstannat. De har heller
inte kunnat utveckla svar pa vilken upplatelseform eller hustyp deras eventuella
exploatering skulle innebéra. Under pagaende arbete har det visat sig att ndgra av
projekten delvis ar utbyggda. Lansstyrelsen vill darfér uppmarksamma lasaren pa att alla
projekt inte ar helt outbyggda. I urvalet har Lansstyrelsen inte valt detaljplaner som har
blivit bebyggda och darmed inte heller undersokt vilka framgangsfaktorer som finns for
att detaljplaner ska komma igang.

Fa har 6verklagats

Fem detaljplaner har 6verklagats. Det innebir att langa planprocesser pa grund av
overklagandeforfaranden ar ovanligt bland de undersokta detaljplanerna. En del
byggherrar menar dock att planprocessen dnda har tagit lingre tid dn planerat, dven om

detaljplanen inte har 6verklagats.

Manga har genomfdrandetid kvar

27 detaljplaner har genomforandetid kvar, varav sex gar ut i ar eller nasta ar. Fem
detaljplaner har med andra ord ingen genomférandetid kvar, vilket innebar att den
rattighet som planen medgav, inte lingre finns kvar och att kommunen kan upphéva

eller gora om planen.
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Manga detaljplaner innebar fértatning och ar detaljerade

Enligt Lansstyrelsens bedomning ar atta detaljplaner framtagna pa jungfrulig mark.
Resterande 24 detaljplanerna finns dirmed inne i stader och titorter pa mark som oftast
tidigare har varit planlagd, exempelvis fér industri. Lansstyrelsen har vidare bedomt att

majoriten av plankartorna ar detaljerade nar det galler utformning.

Flest detaljplaner for flerbostadshus
24 detaljplaner medger flerbostadshus och 10 detaljplaner medger smahus (radhus,
kedjehus och villor). Ndgra detaljplaner medger darmed bade flerbostadshus och

smahus.

Mest bostadsratter

Bostadsratt (15 projekt) ar den vanligaste upplatelseformen f6ljt av dganderatt

(12 projekt) och hyresritt (nio projekt). En storre detaljplan kan innehalla projekt med
olika byggherrar och upplatelseformer.

Byggherre ar ofta med i planprocessen

18 detaljplaner har tagits fram pa privat mark och 14 detaljplaner pa kommunal mark. I
29 detaljplaner har en eller flera byggherrar varit med under planprocessen. I 19
detaljplaner har byggherren initierat planprocessen och varit med under hela processen.
110 av de 13 detaljplaner som kommunen har initierat, har byggherre kommit med
under planprocessen. De resterande tre detaljplanerna har kommunen tagit fram for att
skapa planberedskap. I nio projekt har en byggherre képt mark efter att detaljplanen har

vunnit laga kraft.

Manga stora byggherrar

Sammanlagt har Lansstyrelsen varit i kontakt med representanter for 47 byggherrar
kopplade till 32 detaljplaner. I dessa finns 33 projekt dir byggherren dger mark, har en
markanvisning eller en tomtratt. 12 av projekten drivs av Sveriges fyra storsta
byggherrar (Peab, JM, Skanska och NCC i forekommen ordning). Sammanlagt har 23
av de 33 projekten, byggherrar som ar verksamma i hela landet. Sex projekt har
skdnebaserade byggherrar och fyra har byggherrar som bara finns i den aktuella
kommunen. Bland aktuella projekt finns ett allmannyttigt bostadsbolag.

Marknaden finns inte

Néstan alla svarar att marknaden inte finns for projektet
Den ckonomiska konjunkturen ar den enskilt viktigaste orsaken till att byggnation inte

har kommit igang, enligt bade byggherrar och kommuner.

Inte tillrackligt med kunder

For att byggherren ska byggstarta ett projekt behover en viss andel vara sald eller uthyrd.
Denna andel varierar beroende pa ekonomisk konjunktur, i ligkonjunktur behover en
storre andel vara tecknad for byggstart an i hogkonjunktur. De nivéer som byggherrar
har nimnt ligger pa 50—60 procent. Fér de flesta av de undersékta projekten uppges det
inte finnas tillrickligt med kunder, det vill siga byggherrarna far inte tillrackligt stor
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andel sald eller uthyrd for att vaga byggstarta. Nagra byggherrar har beskrivit att
detaljplanen har blivit féirdig i en annan ekonomisk konjunktur och att kundgruppen

som byggherren da forutsett inte finns idag.

Aldre villaséljare och unga barnfamiljer &r mélgrupper i ménga projekt

Alla byggherrar har inte specificerat en sirskild malgrupp for sina projekt, men i de fall
en malgrupp finns ar den oftast dldre (55 ar och dldre) och unga i familjebildande alder.
Den éldre gruppen beskrivs bo i stora avbetalade smahus och efterfraga ett mindre och
mer bekvimt boende. Den yngre gruppen beskrivs som férstagangskopare. Vissa
byggherrar lyfter dven fram en blandad malgrupp. I nagot fall beskrivs malgruppen mer
som personer med en urban livsstil, snarare an en viss alderskategori. Ett projekt

handlar om studentbostader.

Skillnad mellan betalningsformaga och betalningsvilja

Négra byggherrar namner specifikt att kunder kan ha svart att klara bankernas linekrav
och ha 15 procent i kontantinsats. Hushall kan ha goda inkomster utan att for den skull
leva upp till detta krav pa tillrackligt sparande. Detta har lett till att férstagangsképare
har minskat i nyproducerade bostader. De byggherrar som Lansstyrelsen intervjuat har
ocksa angett att deras malgrupp, aldre villasiljare, hellre bor kvar i sina stora och billiga
bostader an flyttar till mindre och dyrare nyproducerade bostader. Flera byggherrar har
uppgett att villaséljarna manga ganger har betalningsférmaga att efterfraga ett annat
boende men saknar viljan. Betalningsvilja och betalningsférmaga ar aterkommande
teman i intervjuerna. Att betalningsférmagan finns behéver inte betyda att
betalningsviljan finns. Medan betalningsférmagan ar nara sammankopplad med
utvecklingen pa arbetsmarknaden ar betalningsviljan mer kopplad till vad manniskor
valjer att prioritera. Har spelar dven normer en stor roll och vad som anses vara socialt

accepterat i samhallet eller i den sociala grupp man tillhor.

Spelar roll vilka andra projekt som byggs

Flera byggherrar uppger att manga projekt konkurrerar med varandra om samma
kunder. Det spelar darfér stor roll vad som kommer ut pa marknaden i stadsdelen,
staden och regionen. Det geografiska laget i regionen ar en stor paverkansfaktor pa
betalningsviljan. Vidare har byggherrarna menat att mer centrala projekt kan minska

efterfréigan i mindre centrala och oexploaterade léigen.

Felaktig forvantan péa kostnader i nybyggda bostader
Négra byggherrar och kommuner uppger att det finns en felaktig forvantan hos
manniskor pa vad en ny bostad kostar. De menar att férvéintningar pa vad manga ar

beredda att betala for en ny bostad ar léigre an vad nyproduktion kostar.

Samma malgrupp i nybyggda hyresratter som bostadsratter

Byggherrar ser ofta samma malgrupp oavsett om det handlar om hyresritt eller
bostadsratt. Nagra byggherrar menar att de som hyr mojligen ar an mer vélbargade, att
de har hoga inkomster men kanske inte sparat kapital och kan dérfér inte ta banklan pa
grund av harda bankkrav. De som képer bostadsrétterna har diremot pengar i storre

utstrackning, eftersom de ofta har med sig ett agt boende som de kan silja. Nagra
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byggherrar namner att de som tidigare kopt sin bostad nu viander sig till hyresratten pa

grund av krav pa 15 procents egenfinansiering vid kop.

Vanta pa kunderna eller anpassa produkten

Lansstyrelsen har bedomt att 17 byggherrar vintar pa kunderna f6r att komma igang.
Det finns dock byggherrar som vill andra hustyp, upplételseform eller storlek for att
hitta andra kunder. Nagra byggherrar har namnt att de vill andra upplatelseform for att
anpassa sig till andra marknadsférutsattningar, fran aganderatt till bostadsratt och fran
bostadsritt till hyresratt. Andelen bostadsratt och hyresrétt har i ndgot fall ocksa dndrats
till fler hyresratter an vad som var tankt fran bérjan. Ibland ar det svart att andra hustyp
och storlek pa grund av en detaljerad detaljplan, att byggherren har kopt marken till ett
hogt pris eller att markarbeten redan har gjorts. I flera fall har byggherren varit med
under planprocessen och fatt detaljplanen skraddarsydd fér sitt davarande projekt.
Lansstyrelsen bedomer att tolv projekt ar pa gang. Utéver de tre detaljplaner dar
byggherre saknas, bedémer Lansstyrelsen att ytterligare tva projekt ar vilande.

Detaljplanernas olika lage i de stérre kommunerna

Lansstyrelsen har bedémt att de flesta detaljplaner ligger i det som brukar anses vara
heta ldgen, i innerstadsligen i de storre stiderna eller centralt, nara god kollektivtrafik, i
mindre orter inom pendlingsavstand till de storre staderna. Nagra detaljplaner ligger i
utkanten av stiderna eller i mindre orter. Lansstyrelsen har konstaterat att byggherrarna
namner otillrackligt med kunder som kan och vill betala for den aktuella produkten som
svar, oavsett lage. Det galler saval i innerstadslagen i Malmé som i utkanten av en

mindre ort inom pendlingsavstfind till de storre staderna.

Nedan féljer referat av det som kommit fram i samtalen

Byggherre

Anledningen till att vi inte har byggstartat beror pa att det inte har funnits tillrackligt
med kunder. Marknadsféring har pagatt under tva ar men utan att det har gett resultat.
Anledningen ar densamma som for alla andra, konjunkturlaget och att det ar svart for
kunder att f3 13n i bank sedan bolanetaket infordes 2010. Nu arbetar vi om bostiderna

mot en hégre exploateringsgrad med fler, mindre och billagare hus.

S

Alla konkurrerar om samma kunder och den lokala marknaden ar begr.'a'nsad. Alla kan
inte komma iging samtidigt pa en alltfor liten marknad och konkurrenter vintar ett ar

eller sa, efter att nagon annan fardigstallt. Tva andra projekt pa den lokala marknaden

blev nyligen firdigstillda. Om inte de hade byggts, kanske vi hade kommit igang,
N _

Vi mérker inget storre bostadsbehov hér just nu. Om andra projekt som ligger bittre,
kommer ut pa markaden, véljer kunderna dem. Det handlar helt enkelt om tillgingen pa

bostader i andra delar av staden. Stryps andra projekt blir detta intressant, men finns det

mer centralt ute pa marknaden, gar det forst.
N
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Omradet var hett nér detaljplanen togs fram men nu ér det tvirtom. Det ar en tidsfraga
och marknaden ar inte mogen. Kravet pa 15 procent eget kapital slog hart mot kunderna
% och det finns i princip inga forstagangsképare lingre. Inte ens de som har hég lén,

eftersom de har for litet sparat. Manniskor som tidigare képte sitt boende, efterfragar nu

hyresritter. Det handlar bara om marknaden, detaljplanen ar inte dalig och vi vill bygg&

Det ér en tuff marknad och svért att hitta en produkt som fungerar pa marknaden,
bostadsritt i flerfamiljshus ar till exempel extra svart i detta lage, som passar battre for
villor. Omradet upplevs av manga som udda och dérfor ar det svart att stta det pris som

krévs for nyproduktion. Det har &ven varit svirigheter for andra byggherrar i omradet.

Marknaden har dndrats under planprocessen. Den produkt som ritades under
planprocessen tilltalade bade oss och kommunen men nir vi senare tittade pa prisbilden
hade marknaden forandrats och vi hann inte fé’lnga upp féréindringen. Det gjordes tappra

forsok for att fa det att fungera men sedan projekterades husen om.

~ ™

Det finns manga omraden som konkurrerar med varandra. Bade byggherrar och
konsumenter ar férsiktiga. Ingen vill vara forst pa plats och behova sta ut med
byggtrafik, byggnation och anliggningar runt om. Det finns fortfarande ett antal osalda
bostader i ndromradet, vilket gor oss forsiktiga. I manga projekt ar det samma
malgrupp, villasiljare, som ar kapitalstarka och har rad, eftersom de har med sig ett

boende innan i karridren. Det ar inte sa latt for nybildande familjer att légga upp

pengarna och kontantinsats.

_/

Det handlar om finansiering och att vi precis har byggt klart ett mindre projekt. Nar I
bostaderna fardigstélldes var de helt uthyrda och det fanns ingen ké kvar. Detta projekt
tog darmed hela efterfragan pa nybyggda bostader och det kravs nagra ar innan den
% efterfragan har byggts upp igen. De som star i var bostadsko efterfragar billigare
bostdder dn de som byggs i nyproduktionen. y

Det hinger inte pa nagra sarskilda krav pa produkten. Det ar snarare bostadsmarknaden
/ som helhet som ar utmaningen har. Finns efterfrigan och ar betalningsviljan och
//

betalningsférmﬁgan tillréckligt stor har?

Finanskrisen 2008 forindrade efterfragan pa bostadsmarknaden. Priserna pa bostader
gick ner och vi kunde inte lagga pa 6kade kostnader som kommit av exploateringsavtalet
pa kunden. Samtidigt markte vi férandrade varderingar hos manniskor. Kunden blev
mer urban och ville hellre flytta till fortitningsprojekt i storre stader och i ligen dar det
finns bra kollektivtrafik &n till ett mer perifert boende dér hushall ar mer beroende av
att ha tva bilar. Mitt under finanskrisen var det viktigt att laget var ratt. Det var alltsa
flera anledningar till att projektet inte kom igang, dels projektspecifika kostnader och

\dels generella efterfragan i utkanten av stader och tatorter. /
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i ingick ett avtal med kommunen om att bygga dganderitter och fick dirmed betala ett
hégre markpris. Marknaden for aganderitt visade sig inte finnas och darfor forsokte vi
férhandla ner priset och betala bostadsréttspris for marken och skapa en
bostadsrittsforening. Det gick inte kommunen med pa. Steg tva var att forsoka fa in fler
hus for att férdela markpriset mellan enheterna och pa sa satt losa ekvationen. Da ville
kommunen ha mer betalt, vilket ar en oméjlighet fér projektet. Det hade varit énskvart

med en flexibilitet i markpris och upplatelseformen fér att bittre kunna hantera

\marknadssvéngningar. /

Kommun

|

_ L Marknaden fér produkten finns inte f6r tillfallet.

Det finns en mindre del outbyggt i en stérre detaljplan, vilket far anses bra med radande
marknad. Anledningen till att ett kvarter annu inte &r utbyggt kan bero pa mangden

""’//L bostader som blir féirdiga ungeféir samtidigt inom samma geografiska omrade.

Mycket handlar om efterfragan och férvantningar hos bade konsument och byggherre
om vad en ny bostad kostar respektive hur stor vinsten blir. Det ar svart att vara forst i

ett oexploaterat lagre. Nar andra tror pa laget, da hanger den aktuella byggherren pa.
% Alla byggherrar har hittat samma kund och om mycket liknande slipps pa samma ging

racker kunderna inte till.

Alla anser sig ha gjort vad de kan

Lansstyrelsen har frigat om kommunen respektive byggherren hade kunnat gora pa
nagot annat satt for att underlatta byggnation. Bade byggherrar och kommuner har

svirigheter att besvara frigan och menar att det ar latt att vara efterklok.

Reflektioner i efterhand pa kommunen

Bade byggherrar och kommuner har svarat att kommunen har gjort vad den kan. I de fall
som byggherrar har haft synpunkter handlar de exempelvis om olika besked mellan
forvaltningar, att detaljplanen ar for styrd, att vigar och allman platsmark (exempelvis
park eller torg) inte har stallts iordning som planerat eller att planprocessen har varit
utdragen. De problem som kommuner har beskrivit, handlar exempelvis om att
detaljplanerna inte har vite kopplat till sig, att kommunen hade kunnat ha andra
principer for markindelning, behallit radigheten 6ver marken och eller jobbat med en

mer generell detaljplanplan.

Reflektioner i efterhand pa byggherren

De allra flesta byggherrar anser att de har gjort vad de kan for att underlitta byggnation.
Fa kommuner har besvarat fragan men har ar det lika manga som har svarat att
byggherren gjort vad den kan som omvént. Nagon byggherre har nimnt att den kunde
ha varit med i planprocessen och ndgon annan att andra projekt kom emellan. En
kommun har lyft fram att byggherren méjligen hade kunnat vara modigare och en
annan, att byggherrarna i samma projekt kunde ha fort dialog och samordnat sig med

varandra tidigare.

21



N

< //L forutsattningen ar att nagon vill aga hyreshus och bygga nya i kommunen.

Qeserverat sig kan hoppa av under tiden. W,

Nedan féljer referat av det som kommit fram i samtalen

Byggherre

Detaljplanen togs fram i tron om att det var lagom antal bostader i projektet och att det
var bra ur stadsbyggnads- och forvaltningssynpunkt. I efterhand hade det varit battre
med mindre kvarter och etappvis utbyggnad, till exempel 30 bostader som kunde
byggas oberoende av om fler bebyggdes eller inte. Da hade det rickt att silja 15
bostader. Exempelvis kan storre etapper vara fér mycket, eftersom ett storre antal

bostader da behover vara salda for att f3 banklan. Detta kan ta tid och kunder som

Planprocessen tog jattelang tid. Under tiden gick vi in i andra projekt och nar }

detaljplanen vl var f:'a'rdig var andra projekt pa gang. Darfor saldes marken.

Vi tror inte att det ar kommunens fel, eftersom allt ar klart och vi har bygglov. Det ar
marknaden totalt som backat. Kommunen har gjort vad de kan och vi jobbar ihop med

dem f6r att hitta en 16sning.

Kommunen har gjort allt som str i deras makt, till exempel att géra detaljplaner. De
har bjudit ut till bristningsgransen och anvant alla medel fran politikernas sida.

Omsténdigheter som kommunen inte rar éver, exempelvis bankernas krav pa att lana

upp 65 procent, paverkar.

Detaljplaner finns och har handlar det mer om ekonomiska férutséittningar. Det maéste

finnas underlag, kunder som efterfragar och banker som finansierar. Den grundliggande

Kommun

Vi kan inte gora nagot, byggherren dger marken och det finns inget vite kopplat till

detaljplanen. J —

Marknaden ar standardsvaret. Anledningen till att projekt har stannat av ar bade sadant
kommunen kan paverka och sidant kommunen inte kan paverka som exempel
hyresregleringen och bankernas lineregler. Det finns ett glapp mellan politisk vilja och

marknaden.

Synpunkter pa bestammelser i detaljplaner

19 byggherrar har synpunkter pa planbestimmelser i detaljplanen. Fraimst ber6r
synpunkterna gestaltningskrav som de anser fordyrar och hindrar en flexibel
anvandning. Det kan handla om materialval, taklutningar och genomgaende entreer,
antingen genom planbestimmelse eller genom kvalitetsprogram. Nast vanligaste

synpunkten galler buller foljt av krav pa parkering.

22



Andra faktorer som byggherrar nimnt som férsvarande ar krav pa lokaler i
bottenvaningen samt storleken pa byggratten som etappindelning. Aven kommuner
uppger ibland att krav pa gestaltning, parkering och kommersiella lokaler i
bottenvaningen ar nagot som kan ha férsvarat projektens genomforande. Lansstyrelsen
vill dock f6rtydliga att planbestaimmelser géllande exempelvis buller ar lagkrav for att

sakerstalla en god boendemiljo.

Buller

Trots att manga byggherrar har varit med under planprocessen har flera i efterhand
konstaterat att detaljplanen har varit for detaljerad. Som exempel har byggherrar nimnt
att det ar svart att andra storlek eller hustyp i takt med att efterfragan har forandrats.
Svarigheterna beror ofta pa bullerkrav. Detta kan innebira att enkelsidiga ligenheter
mot bullrig sida (vdg) inte ar tillitna och resulterar i att ligenheter behover vara

genomgaende och darfér kan bli storre och dyrare dn 6nskat.

Parkering

En annan dterkommande synpunkt handlar om parkering. Ibland kréver detaljplanen
underjordiskt garage som byggherren menar ar férdyrande. I manga fall staller sig
byggherren aven fragande till kommunens parkeringsnorm och antalet parkeringsplatser
i den specifika detaljplanen. Byggherrar 6nskar en stérre flexibilitet, sarskilt i ligen med
god kollektivtrafik eller att andra l6sningar som till exempel bilpool skulle kunna

anvandas.

Kommersiella bottenvaningar

Nagra byggherrar namner svarigheten att hyra ut kommersiella bottenvaningar till
nyproduktionshyra. Det leder till att bostadsdelen forsenas aven om kunderna fér just
den finns. Samtidigt har byggherrar férstaelse for dessa krav som bidrar till en blandad

stad men menar ocksa att bostadsproduktionen till viss del hiammas genom detta.

Nedan féljer referat av det som kommit fram i samtalen

Byggherre

Vi kopte marken i ett ganska hogt kostnadslige som gor att det ar svart att f6lja
marknadsprisernas nedgang i projektet. Detaljplanen detaljstyr bostadernas innehall och
utseende, vilket gor att vi inte kan gora de forandringar som behévs for att anpassa

bostaderna till vad marknaden ér villig att betala.

Vi har tackat nej till projektet, eftersom det har inneburit fér manga risker. Detaljplanen
ar kranglig och styr bostadernas utseende och geometri. Den styr dven etappindelning.
P grund av underjordiskt garage och bullerkrav maste byggherren byggstarta allt
samtidigt. Detta leder till stora och dyra ligenheter.
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Trots att vi var med och tog fram detaljplanen ar den ar svar att bygga efter.

Detaljplanen &r ambiti6s och reglerad, vilket ger dyra l6sningar. Vi visste om det fran
bérjan men det ar anda ett gransland. Vi maste fa intikter och det kan vara det lilla som

gor det for dyrt.

Man kanske tror att planprocessen tar tio ar, men den gick jattesnabbt. Vi tycker att det
ar bra att ha planberedskap, eftersom vi inte vet vilka detaljplaner som gar snabbt och

vilka som gar lingsamt.

Gestaltningskrav begransar anvaindandet av marken och vi foredrar flexibla detaljplaner

med mer handlingsutrymme i senare skeden. Fé')rslaget grundas paen arkitekttéivling

med vissa gestaltningsidéer,

i Den milgrupp som kunde bara en dyr detaljplan och ett dyrt exploateringsavtal finns

inte och sattet detaljplanen och exploateringsavtalet ar utformat gor det svart att bredda

’///L rnéilgruppen.

Genomgaende entreer gor att staden blir trevligare, men det férdyrar. Man kan behova
stalla sig den bostadspolitiska fragan: vad ar viktigast, att fa till fler bostader eller en
% trevlig stad? Om bostaderna ar viktigast kanske man maste géra avkall pa vissa saker,

L exempelvis fa tala ett “tréikigare” stadsrum.

_
Detaljplanen ér skraddarsydd och utifran bullerproblematik gar det inte att minska

/ lagenheternas storlekar, eftersom bostider inte kan vara enkelsidiga mot en bullrig gata.

Vi anser att bullerkrav satter stopp for sma lagenheter.
= e

En horntomt i ett bullerutsatt lége innebar stora léigenheter. Vi menar att det kunde vara
mer flexibelt, att man kunde se detta som tillfalligt boende dar tekniska I6sningar far
anvandas. Samtidigt maénar vi om bra boende men tror att detta kan uppnas dven om det

bullrar utanfor fasad.

yan

Det finns inte plats for parkering inom planomradet och vi skulle vilja ha ner

parkeringsnormen, eftersom laget ligger centralt och nara god kollektivtrafik.
Kommunen kravde ett langre avtal dn vad fastighetsagare vi var i kontakt med till en

% borjan, ville ga med pa. Till slut hittade vi en privat fastighetsdgare som vi kunde hyra

parkeringar av.

_

4 Kommersiell bottenvaning ar trevligt, men hyran motsvarar inte vad det kostar. Det N
finns dessutom tomma, befintliga lokaler f6r handel i staden och da fungerar inte detta
lage till nyproduktionskostnad. En bostadsrattsférening vill ofta inte heller ha med
kommersiella bottenvaningar att géra, eftersom de har andra regler att f6lja &n bostader.
Laget ar annorlunda om man bygger kontor, dar kommersiella lokaler i bottenvaningen

tydligare berikar projektet. Egentligen ville vi inte ha lokaler i bottenvéiningarna men

detta gick inte igenom i detaljplanen.

N _/
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Oron giller inte bostader, eftersom néstan alla bostader som vi hittills har byggt ar

uthyrda. Diremot finns vakanser for handel som vi behover fylla innan mer byggs.

L Konceptet bygger pa handel i bottenplan och bostader 6ver.

Marknaden fér kontor svek och kontor var en forutsittning for att bostaderna skulle blir

/ mindre bullerutsatta. Bostader utan kontor skulle bli for stora, genomgéende och f6r
~ dyra for det laget.

™

Detaljplanen togs fram i en tid nar man trodde att marknaden skulle efterfraga
bostdderna, men nér projektet vl kom ut pa marknaden var det inte sa. Vi skulle darfor

% vilja kunna bebygga tomten i tva etapper och har aven ritat pa detta, men far det svart

att fungera.

N

Kommun

-~ ™

Det ar inte taklutningen som avgér om det blir ett bra omrade eller inte. Kanske ska

kommunen vara mer 6ppen f6r exploatérens arkitekter och att frigan om gestaltning

missriktad. Utformningsambitioner som styrs i detaljplanen som placeringar, takfarger

% skjuts fran detaljplan till bygglov? Detaljplanen har haft en hég ambition som har blivit

och fasadféirger ar kopplade till en viss tid och detaljplanen kan litt bli omodern och svar

att genomféra.

S

/ Detaljplanen arbetades fram i dialog med byggherrarna och skr%iddarsyddes efter de
projekt som da var aktuella att genomféra. Sedan har marknaden andrats och

////I\ byggherrarna har velat andra sina projekt, vilket inte har varit méjligt i alla fall.

\

Det finns inte sa manga outnyttjade byggritter for flerbostadshus i attraktiva ligen,
eftersom de attraktiva lagena faktiskt byggs. Det finns nagon detaljplan i attraktivt lage
som gjordes utan exploatér och som ér svarare att fa bebyggd. Fa exploatorer vill dock ta
sig an en sadan detaljplan, eftersom den ofta ar ganska reglerad med tanke pa att manga
fragor som exempelvis buller och héjder, maste hanteras i centrala ligen. Om en

byggherre har varit med i planprocessen finns ofta stérre férstaende till varfor

kommunen stéller vissa krav i detaljplanen. Y,

L

Synpunkter pa krav i exploateringsavtal

Nagra byggherrar har synpunkter kopplade till exploateringsavtalen. Det kan handla om
att byggherren ska bekosta gator och allménplatsmark aven utanfér planomradet. Vissa
byggherrar anser att kommunen staller alltfor hoga krav pa utformningen nar
kommunen inte ska bekosta. Hogt markpris ar ocksa en synpunkt som byggherrar ibland
lyfter. Kommuner har sallan uppgett att exploateringsavtal har forsenat projektet. I
nagot fall nimner de utformningskrav av allman platsmark men menar samtidigt att det

starker projektet pa lang sikt.
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AN

Det ar ofta billigt att bo i gamla hus och for dyrt for dem i stora villor att flytta beroende

AN

Hinder for ett 6kat bostadsbyggande generellt i Sverige

Lansstyrelsen har fragat vilka férandringar som byggherrar och kommuner anser ar
mest angeldgna for att 6ka bostadsbyggandet i Sverige. Inte alla byggherrar har besvarat
fragan men det vanligaste svaret ar att rikstackande regler, det vill siga kommunala
sarkrav, borde tas bort. Tillganglighets- och energikrav ar de sirkrav som vanligen har
lyfts fram. Byggherrarna naimner ocksa att totalkostnaderna maste bli lagre och att
lagkonjunkturen behéver vianda. De fa kommuner som har besvarat fragan menar att

konjunkturen behéver vinda och totalkostnaderna minska.

Nedan féljer referat av det som kommit fram i samtalen

Byggherre

Med en forandrad bostadsmarknad behover det finnas en flexibilitet i detaljplanerna att
kunna méta den. Under 1990-talet skedde ett generationsskifte och stor kunskap
forsvann fran bade byggherrar och kommuner och kunskapsbristen lever kvar an idag.
Det ar latt att skylla pd andra men branschen maéste ocksa vara sjalvkritisk. Vi skulle
behova bli battre pa att fa kommunen och arkitekterna att ta fram detaljplaner och

planl6sningar som ar mojliga att genomféra.

\

S

Vi bekostar anléggandet av vagarna som kommunen sedan tar over driften for. Det gor
att kommunen vill héja ribban nér det géiller standard och kvalité f6r exempelvis
beléggningsytor och belysning. Detta ar kostnadsdrivande och slutligen far kunden
betala.

_

Momsfrfigan ar Viktig och vi skulle garna se att den blev avdragsgill. Det Viktiga ar att fa

ner genomsnittkostnaden per kvadratmeter.

pa flyttskatten. Bruksvardessystemet bidrar ocksa. Aven planprocessen kan goras
enklare och med mer 6ppna detaljplaner. Idag finns det ibland tre provningar med

program, detaljplan och bygglov. Sirkraven hindrar ett mer industriellt byggande.

Det dr manga saker som kan vara forsvarande for produktionen. Det viktigaste for oss ar
tillgﬁngen pa byggbar mark i omraden dar ménniskor vill bo. Det kravs politisk vilja och
mod for att markanvisa for byggnation av hyresratter pa tomtratt. Hade vi fatt fler

markanvisningar sa hade vi byggt mer.

|
]

%/
/

o

Mer likriktade krav skulle géra att vi kunde bygga vara produkter 6verallt. Syftet ar gott
men problem uppstar nar kommunernas krav ar strangare an Boverkets byggregler.
Utokade tillginglighets- och miljékrav &r betungande men ingen avgérande faktor.
Manniskor maste ha rad att bo. Tidigare finansierade staten bostader i storre
utstrackning och da byggdes ocksa mer. Nu ligger istallet kostnaden pa det enskilda
hushallet, vilket gér det svart fér manga att bo i nybyggda bostéder. Detta ar ett

konstaterande. Det behover inte vara ratt att ga tillbaka till hur det var tidigare men

fragan om ménniskors majligheter att kunna bo i nybyggnation behover ses over. /
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} Regelverket for byggande ar kringligt. Behover 100 procent av nybyggda bostader vara

A\

- L singbredder. Det finns sarkrav som ar av godo ocksa, men inte for allt och 6verallt.

Manga byggherrar riktar in sig pa kapitalstarka grupper, men vissa kunder finner
nybyggnationen for dyr och renoverar hellre sina bostider med rotbidrag. Da maste

nyproduktion rikta sig till annan kundgrupp.

Plan- och bygglovsprocessen behover bli kortare. Varje dag som gar kostar pengar.
Forutsattningarna ar olika i olika kommuner. Det finns lite val madnga instanser att

overklaga till och det borde finnas starkare beslutsfattare i tidigare skeden.

Det som hindrar é&r alla handikapsanpassningar och miljéanpassningar, kunden blir
lidande. Gemene man har inte férstaelse fér handikappanpassningarna. Kommunen har
tyvarr ocksa egna regler och foreskrifter som kan bli valdigt dyra, fér att kommunen ska

slippa eventuella kommande kostnader.

Hoéga markpriser ar ett problem.

/ Kommunala sarkrav ar férvisso viktiga, men an viktigare ar finansieringen av bostader \
genom fastighetsavgift, fastighetsbeskattning och méjlighet att ge uppskov eller inte.

Aven kraven pa 15 procent egeninsats och rotavdrag, ar viktiga fragor. Om man tianker

sig att dldre villasaljare i normalfallet har barn som ska in pa bostadsmarknaden och att
barnen inte har 15 procent. Dd &r det mer ekonomiskt férdelaktigt for féraldrarna att bo
kvar och oka sitt lan for att hjalpa barnen. De far da lite pengar 6ver och kan anvanda
rotavdrag for att fa nybyggnadsstandard utan att flytta. Vi vill inte ha subventioner men

man ska vara medveten om situationen och att risken ligger pa konsumenter och

\byggherrar, inte pa stat och kommun. /

Ibland finns en tro via debattartiklar, att byggherrar vantar med att starta projekt for att

maximera sin vinst. S4 ar inte fallet i Skdne. Alla som bygger bostader byggstartar sa fort

det finns kunder.

T

Det finns en felaktig forestallning att om bara vi bygger, sa flyttar folk in. Det ar dyrt att
bo i nyproduktion och den l6ser dirmed inte bostadsbristen. Daremot kan den hjalpa till
att l6sa bristen genom att fa iging flyttkedjor. Det finns ett stort behov av mindre,
billiga ligenheter men de hittas bara i det befintliga bestandet.

tillgéngliga? Déremot tycker vi att det ar bra med energikrav.

Sarkrav gor det oméjligt att fa ner byggkostnaderna. Det finns olika tillgfinglighetsméitt

for hur ett sovrum ska vara utformat i olika kommuner. Man utgar dessutom fran olika

/ Indragna statliga bidrag samt att bankerna kraver betydligt storre kapital idag, hindrar }

L ett okat bostadsbyggande.

j|
l

Okade myndighetskrav och branschregler férdyrar byggandet.
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Bankerna ar restriktiva till utlaning. Det finns en anledning till det och man kan dérfor
inte bara lasta bankerna. Nar man ar bade byggherre och entreprencr, ar banken inte
beredd att ta ndgon risk och lanar bara ut till den del som ar extremt siker. De vill inte

ens rikna pa projekt som inte ligger i extremt attraktiva omraden.

Det finns rnycket i detaljplaner som férdyrar och darmed inte gynnar hyresréitter.

Kommun

Myndighetskrav kan spreta at olika héll och det finns ett stuprérstinkande. Man borde
L vanda pa tankeséttet: hur gér vi pa bésta sitt i detta lage for att skapa en blandad stad?

Vissa byggherrar vill optimera vinsten, det racker inte bara med att det blir vinst eller

—L att det gar ihop.

Planprocessen kan i vissa fall vara utdragen och ibland stalla tuffa krav. Ibland ar det
befogat och ibland inte, det beror pa platsen. Entreprenadkostnaderna verkar vara ett
stort problem, eftersom de varierar valdigt 6ver landet. En annan viktig parameter ar ju

att nagon ska kunna betala for ligenheterna, vilket kan vara svart i vissa tider.

Problemet ar férvéntningar pa vad en ny bostad ska kosta. Det har inte byggts pa léinge
och méanniskor férvantar sig 1990-talets kostnader f6r nyproduktionen. Darfor ar det
svart att ta betalt for vad som levereras. Aven hyresreglering och 6vergripande

finansiering paverkar. Det ar dilig konkurrens i branschen med fa stora aktorer.

Det dr marknaden som styr och vi kan inte férandra det. Staten har tagit bort
bostadssubventionerna. Om det inte byggs mycket i de storre staderna, byggs det inte

heller mycket i de mindre. Skane har dessutom samre marknadsléige an Stockholm- och

Géteborgsregionen.

Det handlar om lfineregler och ligkonjunkturen. For att kopa en villa behovs 15 procent

i egen finansiering och manga behéver luta sig pa foraldrar. Det kan vara svart aven for

a L personer med héga inkomster.
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Olika kunskap om outnyttjade byggratter

Lansstyrelsen kan konstatera att kunskapen om outnyttjade byggritter skiljer sig at
mellan kommunerna. Ndgra kommuner har goda kunskaper medan andra saknar detta.
Négra kommuner har, eller haller pa att arbeta fram béttre underlag. Lansstyrelsens
uppfattning ar att stora resurser laggs pa detaljplanliggning. En grundf6rutsittning for
bittre planering ér att i genomférandeprocessen kunna folja antalet fardigstallda
bostader och ha statistik och information fran byggherrar. Det handlar ocksd om ha
kunskap om den outnyttjade resurs som planlagd mark innebar. Darfér ser
Lansstyrelsen mycket positivt pa den kartliggning som flera kommuner nu har pabérijat.
Lansstyrelsen avser att under varen kartligga planberedskapen i de skanska
kommunerna. Férhoppningen ar att det ska bli ett anvandbart planeringsunderlag bade
kommunalt och mellankommunalt, nér det galler bostadsférsérjning, klimatanpassning
och kulturmiljéarbete. Lansstyrelsen avser aven att redovisa de projekt som har blivit
bebyggda for att ge den samlade bilden 6ver bade framgangsfaktorer och hinder fér
bostadsbyggandet.
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Undersokta detaljplaner

Burlov
Akarp 7:181 med flera

Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar

Akarp 6:63 med flera Lyckd gérd

Laga kraft 2006
Overklagad Nej
Genomforandetid 15 &r
Arlév 20:58

Laga kraft 2008
Overklagad Nej
Genomforandetid 10 &r

Tagarp 20:117 med flera,
del av Strandangen

Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar
Eslov

Timmermannen 16 med flera
Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar
del av Drottningen s:1

Laga kraft 2010 (dndring2013)
Overklagad Nej
Genomforandetid 10 ar
Langakra 1

Laga kraft 2006
Overklagad Ja
Genomforandetid 10 ar
Helsingborg

Lux 2

Laga kraft 2007
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar
Berga 1:8 med flera

Laga kraft 2011
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar

Palsjo 3:1 med flera, Mariehallsvagen

Triangeln 3 med flera

Laga kraft 2010
Overklagad Ja
Genomforandetid 10 ar

Gamla staden 5:16 med flera

Laga kraft 2006
Overklagad Ja
Genomforandetid 5ar
Lund

del av Stora Raby 36:22 med flera
Laga kraft 2010
Overklagad Ja
Genomforandetid 10 ar

Klostergarden 1:5 med flera

Laga kraft 2011
Overklagad Ja
Genomforandetid 10 ar

Klostergarden 2:6 med flera

Laga kraft 2008
Overklagad Ja
Genomforandetid 10 ar

del av kvarteret Jagaren med flera

Laga kraft 2010
Overklagad Ja
Genomforandetid 10 ar
Malmo

Vidar med flera

Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar

Gyllins tradgard (etapp 1)

Laga kraft 2007
Overklagad Nej
Genomforandetid 10 &r
Nils med mera

Laga kraft 2011
Overklagad Nej
Genomforandetid 10 &r

Bohus (Mobilia) med flera

Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 10 ar

Laga kraft 2009
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar




Grytan 1

Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 5&r

Lerteglet med flera (Oxie centrum)

Laga kraft 2011
Overklagad Ja
Genomforandetid 10 ar

del av Limhamn 155:499 -etapp 2

Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 10 ar

Stapelbadden (del av Bilen 4)

Laga kraft 2011
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar
Hallenborgs gata

Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 10 ar
Tyfonen med flera

Laga kraft 2011
Overklagad Nej
Genomforandetid 10 ar
Sjobo

Kvarteret Viljan och del av kvarteret
Arbetet med flera

Laga kraft 2011
Overklagad nej
Genomforandetid 5ar
Staffanstorp

Jakriborg del av Hjarup 4:276, 4:282 med
flera

Laga kraft 2006
Overklagad nej
Genomforandetid 5ar

Nordana 8:23 med flera -Nordana by

Laga kraft 2007
Overklagad nej
Genomforandetid 5ar
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Svedala
Svedala 27:1 med flera, Segestrand

Laga kraft 2010
Overklagad Nej
Genomforandetid 15 ar

Varby 61:15 med flera, Bara centrum

Laga kraft 2009
Overklagad Ja
Genomforandetid 15 ar

Svedala 306:32 med flera,
Tegelbruksomradet del 2

Laga kraft 2004
Overklagad Nej
Genomforandetid 5ar



Intervjuade

Kommuner

Burlov
Planchef
GIS-samordnare

Fore detta Samhallsbyggnadschef

Eslov
Stadsarkitekt

Helsingborg
Planchef
Plansamordnare
Koordinator
Exploateringsingenj or

Lunds kommun
Planchef
Bygglovschef
Exploateringschef

Malm¢o Stad

Tre Samhallsplanerare
Exploateringsingenj or
Enhetschef

Jurist

Sjobo
Stadsarkitekt
Niéringslivsutvecklare

Kommunalrad

Staffanstorp
Exploateringschef
Fore detta Stadsbyggnadschef

Svedala
Stadsarkitekt
Samhillsbyggnadschef
Exploateringschef
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Byggherrar

Absalon Pension

Atrium Ljungberg AB
Brinova

Bygg Companiet

Delta Fastighetsutveckling AB
Dockan Exploatering AB
Eslovs Bostads AB
Gotenehus
Helsingborgshem
Hemso AB

HSB

Ikano

Jakri AB

M

Klovern

Kristineberg

Leny Fastighets AB
Lindekullen

Midroc Property Development AB
NCC

NIMAB Entreprenad AB
Paulssonkoncernen
PEAB

Riksbyggen

Sjobohem

Skanska

Skansporten Fastighets AB
Stena fastigheter
Sundprojekt AB

Svenska hus

Veidekke
Waldermarsson
Wallenstam



@ Regeringsbeslut 1IV:3
REGERINGEN 2013-10-03 $2013/6822/PBB (delvis)

Socialdepartementet
Linsstyrelsen i Stockholms lin
Box 22067
104 22 Stockholm

Uppdrag angaende viss icke-ianspraktagen detaljplanelagd mark for
bostadsandamal

Regeringens beslut

Regeringen ger Linsstyrelsen 1 Stockholms lin, Linsstyrelsen 1 Uppsala
lin, Lansstyrelsen i Ostergétlands lin, Linsstyrelsen i Skine lin och
Linsstyrelsen 1 Vistra Gotalands lin 1 uppdrag att var for sig inom
respektive lin gora en inventering av férekomsten av sidan
detaljplanelagd mark avsedd for bostadsindamal som inte tagits 1 ansprak
for det planerade indamailet. I uppdraget ingdr ocksd att gora en
djuplodande analys av orsakerna till att respektive identifierad, icke-
ianspriktagen byggritt inte har tagits i ansprik.

Respektive linsstyrelse far for uppdragets genomforande anvinda det
belopp som anges nedan. Kostnaderna ska belasta utgiftsomride 18,
Sambhillsplanering, bostadsférsérjning och byggande samt
konsumentpolitik, anslaget 1:1 Bostadspolitisk utveckling,
anslagsposten 1 Bostadspol. utv. — del till Kammarkollegiet. Medlen
utbetalas engdngsvis efter rekvisition stilld till Kammarkollegiet.
Rekvisitionen ska ske senast den 1 december 2013 och hinvisa till det
diarienummer som detta beslut har. Medel som inte har utnyttjats ska
3terbetalas till Kammarkollegiet senast den 28 mars 2014. Vid samma
tidpunkt ska en ekonomisk redovisning éver anvinda medel limnas till
Kammarkollegiet. Redovisningen ska hinvisa till det diarienummer som
detta beslut har.

Storleksordningen pa det antal kommuner som inventeringen och
analysen ska omfatta samt det belopp som respektive linsstyrelse fir
anvinda redovisas nedan:

Linsstyrelsen i Stockholms lin: hilften av linets (26) kommuner —
200 000 kronor,

Postadress Telefonvéxel E-post: s.registrator@regeringskansliet.se
103 33 Stockholm 08-405 10 00

Besbksadress Telefax

Fredsgatan 8 08-723 1191
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Linsstyrelsen i Vistra Gotalands lin: en femtedel av linets (49)
kommuner — 200 000 kronor,

Linsstyrelsen i Skdne lin: en fjirdedel av linets (33) kommuner —

200 000 kronor,

Linsstyrelsen 1 Uppsala lin: en tredjedel av linets (7) kommuner —

100 000 kronor,

Linsstyrelsen i Ostergotlands lin: en femtedel av linets (13) kommuner
—100 000 kronor.

Respektive linsstyrelse ska redovisa uppdraget till Regeringskansliet
(Socialdepartementet) senast den 30 mars 2014. Redovisningen ska
hinvisa till det diarienummer som detta beslut har.

Arendet

Bostadsbyggandet 1 landet uppgér inte till den numerir som med
utgdngspunkt i ridande befolkningsutveckling och efterfrdgan pd
bostider motiverar. Detta giller framfér allt 1 landets tillvixtregioner,
men ocksd pd andra hill i landet. Regeringen séker pd olika sitt
undanrdja de hinder som foreligger for ett kat bostadsbyggande for att
dirigenom pa ett bittre sitt tillgodose behovet av nya bostider. For att
mota de behov (bl.a. inom bostadsforsérjningsomrddet) som
uppkommit till {6ljd av gruvindustrins expansion har regeringen
exempelvis tillkallat en sirskild samordnare som bl.a. ska utarbeta
limpliga forslag till dtgirder.

I den allminna diskussionen och vid kontakter med representanter frin
linsstyrelser och kommuner framférs i vissa sammanhang att det i olika
delar av landet finns detaljplaner fér bostadsindamal som inte har tagits 1
ansprik for sitt indamal. Det har dven hivdats att det finns sddana
outnyttjade byggritter dven i landets tillvixtregioner och 1 kommuner
dir det rdder bostadsbrist. Information om vissa outnyttjade byggritter
for bostadsindamal har ocksa redovisats av Lantmiteriet. Vid en studie
av drsredovisningarna frin nigra av landets storre byggforetag
framskymtar ocks3 bilden av att dessa disponerar detaljplanelagd och
byggklar mark f6r bostadsindamal, men att ndgon bostadsbyggnation
trots detta inte har kommit till stdnd dir.

Regeringen finner att det ir angeliget att de resurser samhillet ligger pd
planliggning utnyttjas pa ett effektivt sitt. Det innebir att sddan mark
som planliggs for ett visst iandamal ocks3 fr den faktiska anvindning
som planeringen syftat till och mojliggjort. En planliggning som skapar
byggritter for ett visst iandamal och som inte genomf{érs missgynnar en
rationell markanvindning och férhindrar samtidigt en alternativ
anvindning av den aktuella marken.

Det ir sdledes onskvirt att bostadsbyggandet ¢kar till en nivd som
motsvarar foreliggande behov, att planliggningsinstituten utnyttjas pd
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ett rationellt sitt och att den faktiska och planerade markanvindningen
bringas att sammanfalla. De linsstyrelser inom vars férvaltningsomraden
befolkningstillvixten under de senaste tio dren har varit stérst och dir
behovet av nya bostider dirmed kan bedémas vara sirskilt stort bor
dirfor ges 1 uppdrag att nirmare studera och analysera varfor s8 inte

alltid ir fallet.

Narmare om uppdraget

De berorda linsstyrelsernas inventering ska omfatta det antal kommuner
1 linet som redovisas nedan. Vid urvalet av vilka kommuner som ska
studeras bor de viljas som ur bostadsefterfrigesynpunkt bedoms vara
mest angeligna. I de utvalda kommunerna kan landsbygdsomriden,
smiorter eller 1 forhdllande till respektive kommuns centralort mera
perifert beligna titorter ges en ligre prioritet 1 de fall det bedéms vara
relevant f6r studien.

Inventeringen bor bl.a. ske

— med utgdngspunkt i den kunskap och erfarenhet som finns hos
respektive linsstyrelse,

— med utnyttjande av sddant databasbaserat och annat material (t.ex.
frdn Lantmiteriet) som kan bidra till inventeringen,

— med beaktande av innehéllet i de drsredovisningar som de inom
respektive kommun verksamma byggherrarna och byggbolagen
limnat under de senaste dren,

— med stdd av kontakter med foretridare for olika kommunala
forvaltningar eller nimnder inom de utvalda kommunerna,

— med stdd av djuplodande kontakter med, inom respektive kommun,
verksamma sma och stora byggherrar, entreprendrer och
fastighetsforvaltare samt

—  efter studie av och kontakter med 6vriga killor till relevant
information och kunskap inom omridet.

Inventeringen ska identifiera omrdden med detaljplaner som inte har
tagits 1 ansprik for bostadsindamal med angivelse av omfattningen av de
icke-ianspriktagna byggritterna samt med namn p& respektive markigare
eller exploatér. For vart och ett av de identifierade omridena ska en
djuplodande analys goras av orsakerna till varfér bebyggelse inte har
kommit till stind 1 enlighet med de byggritter som detaljplanen skapat.
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Denna analys ska bl.a. bygga p3 det material och de kontakter som
skapats under inventeringsfasen.

P3 regeringens vignar

Goran Higglund

Ivar Frostenson

Likalydande till

Linsstyrelsen 1 Uppsala lin
Linsstyrelsen i Ostergotlands lin
Linsstyrelsen 1 Skdne lin
Linsstyrelsen i Vistra Gotalands lin

Kopia till

Statsridsberedningen
Finansdepartementet/BA, KSA
Niringsdepartementet/MK, RT
Kammarkollegiet

Boverket

Lantmiteriet

Tillvixtverket

Linsstyrelsen 1 Givleborgs lin
Sveriges Kommuner och Landsting
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Varfor byggs det inte pa
detaljplanelagd mark i Skane?

— Exempel fran atta kommuner

Regeringen gav i oktober 2013 lansstyrelserna i fem lan, daribland
Lansstyrelsen Skdne, uppdraget att undersoka varfor detaljplanelagd
mark for bostader inte blivit bebyggd. Gemensamt for lanen &r ett starkt
tryck p& bostadsmarknaden. Lansstyrelsen har undersokt 32 detaljplaner i
dtta skdnska kommuner och intervjuat 80 kommunala tjansteman och
representanter for byggherrar.

Den ekonomiska konjunkturen ar den enskilt viktigaste orsaken till att
byggnation inte har kommit igéng, enligt byggherrar och tjansteman. De
anser ocksa att de har gjort vad de har kunnat for att underlatta
byggnation. Flera byggherrar upplever planbestammelserna som hinder i
processen; det galler framfor allt gestaltningskrav, parkeringsnormer och
krav pa kommersiella lokaler i bottenvdningen. Dessa ar dock av mindre

betydelse an ofillracklig efterfrdgan.

st Léir:sstyre'lsen
J Skane
Sl

www.lansstyrelsen.se/skane
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