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Hyresgistforeningen har beretts tillfdlle att yttra sig ver rubricerat for-
slag och anfor foljande.

Hyresgistforeningen yttrar sig endast i de delar som berdr boende i
hyresritts intressen.

Inledning

Hyresgistforeningen dr en medlemsorganisation med ca 530 000
medlemmar. Vart uppdrag dr att bevaka boende i hyresritts intressen.

Hyresgéstforeningen menar att bostadsbyggandet maste 6ka. Vi anser
darfor att det &r positivt att atgérder som syftar till 6kat
bostadsbyggande féreslas. Oversynen av plan-och bygglovsprocessen ir
bra for att 6ka mojligheterna att planera och fardigstélla
bostadsbyggnadsprojekt pa kortare tid. Samtidigt vill
Hyresgéstforeningen understryka betydelsen av att visa hénsyn till och
tillvarata allménhetens och enskilda medborgares intressen, idéer och
synpunkter.

Hyresgéstforeningen virnar rétten for hyresgéster att kunna paverka sitt
boende och stadsutvecklingen. Nar det géller boendes medverkan i
planprocessen menar foreningen att det finns starka demokratiska skél
att lata dem vara med och paverka. Det bor framfor allt ske i ett tidigt
skede av planeringen, bade nér det giller fortétning i befintligt bestdnd
och i nyprojektering. Genom mdjlighet till boendeinflytande redan i ett
tidigt skede &r vi 6vertygade om att risken for s.k. okynnesoverklagande
minskar.

Hyresgéstforeningen bedomer att det dr okynnesoverklaganden av
planer som dr problemet och inte sjélva planprocessen i sig.
Kommunerna arbetar idag pa olika sétt med samradsprocessen for att fa
till stdnd en aktiv medborgardialog. Det 6kar mdjligheterna till
boendeinflytande. Hyresgéstforeningen anser att det ligger i
allménhetens intresse att planprocessen, forutom 6kat bostadsbyggande,
dven leder till god kvalitet i form av privat och offentlig service, handel,
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infrastruktur och transporter. Néarheten till gronomraden har ocksé stor
betydelse. Hyresgéstforeningen menar vidare att behoven av helhetssyn,
variation, inflytande och samverkan dr avgdrande faktorer for att uppna
goda boendemiljder och en hallbar stadsutveckling socialt, ekonomiskt

och ekologiskt.

Sammanfattning av Hyresgastforeningens
bedémningar av departementspromemorians
forslag

Hyresgistforeningen avstyrker forslaget att kravet pa detaljplan
begrinsas i PBL.

Om riksdagen beslutar att kravet pa detaljplan ska begrénsas i
PBL gor Hyresgéstforeningen foljande bedomningar av
promemorians forslag till forfattningsdndringar i berérda
speciallagar:

o

Hyresgéstforeningen tillstyrker forslaget att det i plan-
och bygglagen ska inforas en definition av termen
samlad bebyggelse.

Hyresgéstforeningen anser att det &r bra att det i
oversiktsplanen ska framgd omrdden med samlad
bebyggelse. Foreningen stéller sig fragande till hur
bedomningarna i de fall ddr det blir grinsdragnings-
problem ska hanteras och hur de ska kunna bedomas
enhetligt hos berérda myndigheter. Féreningen vill
understryka att Gversiktsplanen inte &r ett bindande
dokument utan endast vigledande.

Hyresgéstforeningen tillstyrker forslaget att definitionen
av avloppsvatten bor éndras sé att den d&ven omfattar
dag-och dréneringsvatten fran samlad bebyggelse som
inte &r planlagd.

Hyresgistforeningen tillstyrker forslaget att det ska
tydliggoras att om en detaljplan dndras ska planens
genomftrandetid gilla for de fragor som dndringen
avser.

Hyresgistforeningen delar bedomningen att det &r
rimligt att anta att en reglerad handlédggningstid kan
bidra till kortare handldggningstid och 6kad
forutsdgbarhet om tidsatgéngen. Hyresgéstforeningen
bedomer att detta pa sikt kan leda till 6kat byggande och
tillstyrker forslaget.

Hyresgéstforeningen tillstyrker forslaget att en
6verenskommelse om markanvisning bor redovisas pa
samma sétt som ett exploateringsavtal i
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planbeskrivningen och under ett samrad om ett
planforslag.

o Hyresgiastforeningen tillstyrker forslaget att reglerna for
att expediera lov och forhandsbesked behdver justeras.

Bakgrund: Utredningens uppdrag

Riksdagen beslutade under behandlingen av propositionen ”En enklare
planprocess” (prop. 2013/14: 126) att avsla davarande regeringens
forslag att det s.k. detaljplanekravet i PBL skulle begrénsas. Istdllet for
att i princip alltid kréva en detaljplan for ny sammanhéllen bebyggelse
skulle kommunerna enligt forslaget i propositionen ges ett storre
utrymme att bedoma i vilka fall som en detaljplan krdvdes. Riksdagen
avslog regeringens forslag i denna del bl.a. eftersom den ordning som
regeringen foresprakade i propositionen ansags innebéra en alltfor
langtgaende begrdnsning av detaljplanekravet, som kan medfora en
osékerhet om ndr det kommer att krdvas en detaljplan. Under
riksdagsbehandlingen framfordes dven att regeringen inte hade utrett
behovet av vilka foljdforandringar som behdvde goras i andra
forfattningar for att kunna bedéma konsekvenserna om detalj-
planekravet begrinsas.

I den nu presenterade departementspromemorian redovisas forslag till
fordndringar som kommer att behdva goras i andra forfattningar om
detaljplanekravet i PBL begrénsas. Hyresgéstforeningen redogtr nedan
for sina bedomningar av forslagen i promemorian ”Nya steg for en
effektivare plan-och bygglag”.

Promemorians férslag

4.2 Manga lagar ar kopplade till att det ska finnas en
detaljplan for tiatbebyggelse

Regeringens forslag om dndrat krav pa detaljplan skulle leda till att det
inte finns ett lagkrav pa att ny sammanhallen bebyggelse alltid ska
regleras i en detaljplan. I promemorian redogdtrs for konsekvenserna av
detta forslag. Enligt forslaget finns det anledning att tro att ny
sammanhéllen bebyggelse fortsdttningsvis ibland enbart kommer att
provas med bygglov. Exempelvis kan ny bebyggelse tillkomma i
randzoner kring befintliga tdtorter utan foregdende planldggning. Det
kan vidare innebéra att kommunen viljer att upphdva den detaljplan
som géller och enbart préva ny bebyggelse genom bygglov istillet for
att prova lampligheten genom detaljplan. P4 s sétt kan det uppkomma
en ”lucka” i det omrade som i 6vrigt omfattas av en eller flera
detaljplaner. Det kan ddrmed antas att det pa sikt kommer att bli
vanligare att samlad bebyggelse inte omfattas av en detaljplan.
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Hyresgéstforeningen delar de bedémningar av konsekvenserna som
redovisas i promemorian. Féreningen beddmer att det kan fa negativa
konsekvenser ur ett samhéllsbyggnadsperspektiv. Det finns risk for att
staden pa sikt inte hdnger samman om ny bebyggelse enbart provas med
bygglov istillet for att regleras med detaljplan. I ménga stdder och pé
manga orter finns idag utmaningar med att fa staden att hinga samman.
En bra samhéllsplanering &r mycket viktig inte minst ur ett
integrationsperspektiv. Hyresgistforeningen avstyrker mot bakgrund av
detta att kravet pa detaljplan begrénsas i PBL.

Om riksdagen beslutar att kravet pa detaljplan begréinsas i PBL finns
behov av att justera kraven i berérda speciallagar for att forhindra en
fordndring i sak. I de delar som behandlar promemorians forslag till de
forfattningséndringar som behover goras vill Hyresgéstforeningen
anfora foljande.

Promemorians forslag: Def ska i plan-och bygglagen inféras en
definition av termen samlad bebyggelse. Samlad bebyggelse ska
definieras som sammanhallen bebyggelse dér bygglov behévs
med hansyn fill omfattningen av byggnader i bebyggelsen

Om forslaget om dndrat detaljplanekrav genomfors tillstyrker
Hyresgistforeningen promemorians forslag att anvédnda uttrycket
samlad bebyggelse. Ménga lagar &r idag knutna till forekomsten av en
detaljplan. Om detaljplanekravet dndras medfor det ett behov av att gora
foljdforandringar i berorda lagar for att sdkerstilla att lagarnas rédckvidd
inte begriinsas oavsiktligt. Darfor kravs enligt promemorian ett uttryck
som ger samma resultat som det nuvarande detaljplanekravet i PBL. Om
uttrycket samlad bebyggelse infors generellt i lagstiftningen dr det
ldmpligt att dven PBL &ndras sé att inte olika uttryck anvidnds som syftar
till samma sak.

Promemorians forslag: Av en dversiktsplan ska det framga
omraden med samlad bebyggelse

Vilka omréaden som utgors av sammanhallen bebyggelse da bygglov
behdvs, med hinsyn till omfattningen av byggnadsverk, ska enligt
forslaget avgoras i det enskilda fallet. Det finns alltsé inget krav pé att
kommunen ska redovisa inom vilket omrade som kravet géller i forvég,
men méanga kommuner redovisar @ndé sin uppfattning i dversiktsplanen.
Eftersom oversiktsplanen inte dr bindande blir en sddan redovisning
endast vigledande. Promemorian bedomer att en sadan redovisning
skulle underlétta for den enskilde att forsté var kraven dr tillimpliga.

Promemorian bedomer att det inte kommer att leda till svérigheter for
kommunerna att praktiskt tillimpa uttrycket, men anger att det kan
komma att uppsté gransdragningsproblem. I sadana fall pdpekar
promemorian att det dr viktigt att prévningen hos berdrda myndigheter
leder till samma resultat. Da krévs att berérda préovningsmyndigheter
kan utgé fran ett gemensamt underlag. Om en bebyggelse &r samlad
eller inte kan redovisas pa olika sitt enligt promemorian, men
avgrinsningen bor enligt promemorian med fordel visas pa en karta. Det
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konstatateras att det kan finnas olika uppfattningar om vilken instans
som &r bdst ldimpad for att gora avgransningar. Avgriansningen kan ske
pa savil lokal, regional som nationell niva.

I promemorian konstateras att byggnadsndmnderna har lang erfarenhet
av att bedoma huruvida ett omrade utgors av samlad bebyggelse. Darfor
bedoms att det finns starka skél att [ata kommunerna fa ta hand om
uppgiften att redovisa sin uppfattning om var sddan bebyggelse
foreligger. I promemorian foreslas att kommunens uppfattning bor
redovisas i 6versiktsplanen. Den samradsprocess som foreskrivs i PBL
for att ta fram en Gversiktsplan ger berérda myndigheter och enskilda
mojligheter att [imna synpunkter pd kommunens forslag. Men eftersom
oversiktsplanen inte 4dr bindande kommer endast kommunens
uppfattning i frdgan att bli vdgledande. Om det verkligen dr fraga om
samlad bebyggelse far avgoras i det enskilda fallet.

Hyresgéstforeningen anser att det dr bra att det i 6versiktsplanen ska
framga omraden med samlad bebyggelse. Féreningen stéller sig dock
fragande till hur bedomningarna i de fall dédr det blir
gransdragningsproblem ska hanteras och hur de ska kunna bedémas
enhetligt hos berérda myndigheter.

Promemorians forslag: Definitionen av avloppsvatten bér
dndras sa att den dven omfattar dag-och dréneringsvatten fran
samlad bebyggelse som inte &r planlagd

Om kravet pa detaljplan dndras i PBL kan det enligt promemorian bli
vanligare att delar av den samlade bebyggelsen inte ldngre kommer att
omfattas av detaljplan. Detta kan i sin tur medftra att dag-och
dréneringsvatten fran bebyggelsen i framtiden inte ldngre kommer att
klassas som avloppsvatten. Déarigenom skulle utsldpp av sddant dag-och
drédneringsvatten inte langre rdknas som miljofarlig verksamhet enligt 9
kap.1 §. Da skulle dven kravet i 9 kap 7 § upphévas, d.v.s. att sddant
vatten ska avledas och renas eller tas om hand péa négot annat sitt sa att
oldgenhet f6r ménniskors hdlsa och miljon inte uppkommer.

Mot bakgrund av detta bedoms i promemorian att det finns skl att
anpassa definitionen i 9 kap. 2 § for att sikerstélla att sdidant dag-och
drineringsvatten som idag klassas som avloppsvatten kommer att
klassas pd samma sitt dven i fortsdttningen. Om kravet pé detaljplan
andras i PBL bor ddrfor definitionen av avloppsvatten dndras pa sa sétt
att dven vatten som leds for avvattning av mark inom samlad
bebyggelse ska anses utgdra avloppsvatten. Precis som tidigare bor inte
sddan avvattning av mark som gérs enbart for en eller vissa fastigheters
rdkning omfattas av definitionen. Hyresgéstforeningen delar den
bedomningen.

Om detaljplanekravet dndras dr det mycket viktigt att sdkerstélla att
vatten som ska avledas och renas tas om hand pa ett sddant sétt sa att
oldgenhet for ménniskors hélsa och miljon inte uppkommer.
Hyresgéstforeningen tillstyrker dérfor forslaget.
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Promemorians forslag: Bestdmmelserna om genomférandetid
vid &ndring av en detaljplan behéver fértydligas

Hyresgistforeningen tillstyrker forslaget att det ska tydliggoras att om
en detaljplan dndras ska planens genomférandetid gélla for de fragor
som #ndringen avser. Om planen vid dndringen inte innehéller ndgon
uppgift om genomforandetid ska kommunen bestdimma en sérskild
genomforandetid for den del av planen som dndras. Detta ska dock inte
gilla vid en @ndring av en detaljplan i den del en fraga upphévs.

Promemorians forslag: Kommunens handldggningstid for ett
anmélningsérende bér regleras

I promemorian foreslas att regeringen ska ges mdjligheter att meddela
foreskrifter om tidsfrist for beslut om startbesked efter anmaélan till
byggnadsnimnden. Vidare foreslas att byggnadsndmnden bor handldgga
ett anmélningsidrende skyndsamt. Namnden bér meddela sitt beslut om
startbesked inom tre veckor fran det att den fullstdndiga anmélan
kommit in till nimnden. I den man handlédggningstiden for
anmélningsdrenden regleras i forfattning uppstér dven en skyldighet for
byggnadsndmnden att skicka ett rekommenderat brev med
mottagningsbevis till den som ldmnat in anmélan, pd samma sétt som
giller for ansdkningar om bygglov. Hyresgéstforeningen delar
bedémningen att det dr rimligt att anta att en reglerad handldggningstid
kan bidra till kortare handldggningstid och dkad forutségbarhet om
tidsatgangen.

Hyresgistforeningen bedomer att detta pa sikt kan leda till 6kat
byggande och tillstyrker forslaget.

Promemorians forslag: Reglerna om markanvisningstal och
exploateringsavtal behéver samordnas

Ett exploateringsavtal tecknas alltid fore tidpunkten for detaljplanens
antagande, medan en dverenskommelse om markanvisning kan tecknas
savil fore som efter det att en detaljplan antas. En 6verenskommelse om
markanvisning kan ocksa tecknas for omraden helt oberoende av om det
finns nagon detaljplan eller av om det planeras for en sadan
planldggning. En viktig skillnad mellan ett exploateringsavtal och en
dverenskommelse om markanvisning &r att exploateringsavtalet 1 forsta
hand fordelar kostnader mellan kommunen och exploatéren, medan en
dverenskommelse om markanvisning reglerar vérden.

Hyresgéstforeningen tillstyrker forslaget att en 6verenskommelse om
markanvisning bor redovisas pa samma sitt som ett exploateringsavtal i
planbeskrivningen och under ett samrdd om ett planforslag.
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Promemorians férslag: Reglerna for att expediera lov och
férhandsbesked behdver justeras

I promemorian foreslas att endast beslut som innebér att lov eller
forhandsbesked beviljas, behover kungoras genom ett meddelande i
Post-och Inrikes tidningar. Saledes behover inte sddana beslut som
innebdr att lov inte beviljas, att ett &rende om lov avskrivs fran vidare
handldggning meddelas.

Om en ans6kan om lov eller férhandsbesked avser en atgérd inom ett
omrade med omradesbestimmelser bor en underrittelse skickas till
berdrda hyresgéstorganisationer samt sakégare och bostadsrittshavare,
hyresgéster och boende och tillfille ges for dem att yttra sig. En
underriéttelse bor dock enligt forslaget inte behdvas i de fall som
atgdrden dr reglerad i omradesbestimmelser.

Hyresgéstforeningen dr angeldgen om att det ska byggas mer. Samtidigt
vill féreningen understryka betydelsen av att den enskilde medborgaren
har mojlighet att paverka planprocessen och samhéllsplaneringen.
Hyresgéstforeningen tillstyrker forslaget dé vi bedomer att
planprocessen forkortas utan att den demokratiska réttigheten att
paverka for den enskilde medborgaren forsdmras.

Avslutande kommentar

Hyresgistforeningen dr mycket oroad 6ver den stora bostadsbrist som
finns i flertalet av landets kommuner. Fér att komma till ritta med den
maste det byggas mer. Enligt Plan- och bygglagen ska planprocessen
vara Oppen och demokratisk for allménheten. Syftet med en 6ppen
planprocess &r att kommunen ska fé ett brett beslutsunderlag ur olika
perspektiv eftersom detaljplanen definierar byggritter som kan vérderas
ekonomiskt och har réttsverkningar fér bade den aktuella kommunen
och for enskilda medborgare. Markégaren har rétt att bygga pa sin mark
och kommunen har ansvaret for att anldgga exempelvis gator, torg och
parker. De forédndringar som sker paverkar i sin tur vardagen for vanliga
ménniskor pa olika stt.

For Hyresgéstforeningen dr det sérskilt intressant att folja
detaljplanprocessen eftersom den detaljerade planeringen av ett omrade
sker i detaljplanen och r juridiskt bindande till skillnad fran
oversiktsplanen. Om detaljplanekravet tas bort dr Hyresgéstforeningen
mycket oroad 6ver hur det kommer att paverka samhéllsplaneringen.
Foreningen beddmer att det finns en risk dels for att den demokratiska
mdojligheten att paverka urholkas, dels for hur staden kommer att hinga
samman om ny bebyggelse provas enbart med bygglov istéllet for
regleras med detaljplan. I manga stdder finns idag utmaningar med att fa
staden att héinga samman, inte minst ur ett integrationsperspektiv.

Hyresgistforeningen vérnar rétten for hyresgister att kunna péverka sitt
boende och stadsutvecklingen. Nér det géller boendes medverkan i
planprocessen menar foreningen att det finns starka demokratiska skl
att lata dem vara med och paverka. Det bor framfor allt ske i ett tidigt
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skede av planeringen, bade nér det giller fortdtning i befintligt bestand
och i nyprojektering. Genom mdjlighet till boendeinflytande redan i ett
tidigt skede #r foreningen 6vertygad om att risken for s.k.
okynnesdverklagande minskar. Hyresgéstforeningen bedmer att det &r
okynnesdverklaganden av planer som &r problemet och inte sjédlva
planprocessen i sig.

Hyresgéstforeningen har idag ca 530 000 medlemmar som har en
demokratisk réttighet att medverka i samhéllsbyggnadsprocessen dér
planprocessen &r en viktig del. Manga lokala Hyresgéstforeningar &r
aktiva i planprocessen. Ibland kan ett 6verklagande av byggstart vara
berittigat om byggplanerna riskerar att leda till forsémringar for de
boende, exempelvis om hélsa, sdkerhet eller miljo riskerar att forsdmras.
Men eftersom det rader bostadsbrist runt om i landet &r
Hyresgéstforeningen mycket angelédgen om att noga dvervéga ett
eventuellt behov av att 6verklaga. Hyresgéstforeningen ser mycket
allvarligt pa s.k. okynnesdverklaganden. Vi arbetar kraftfullt med att
belysa behovet av nya bostéder och for att pdverka politiker for att det
ska byggas fler bostdder, framfor allt hyresrétter. Darfor arbetar
Hyresgéstforeningen aktivt for att hitta andra sitt att pdverka
stadsplaneringen runt om i landet &n genom att Sverklaga byggplaner.
Genom mdjlighet till aktiv medborgardialog och ett reellt
boendeinflytande beddmer vi att chansen att uppna en hallbar
stadsutveckling ekonomiskt, ekologiskt och socialt Skar.
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