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SAMMANFATTNING

Dennarapport beskriver hur Goteborgs Stad ska arbetamed kom-
pensationsatgarder vid planlaggning enligt plan- och bygglagen.
Kommunen antog 2001 motionen ” Sans och Balans’ vilken inne-
bar ett stallningstagande att anvanda kompensationsatgarder som
ett verktyg i den kommunala planeringen. Syftet med kompen-
sationsdtgarderna ar att sakerstélla att goteborgarna éven i fram-
tiden har tillgang till vardefulla natur- och rekreationsomraden
samtidigt som staden véxer. Kompensati onsatgarderna kan ocksa
vara ett viktigt verktyg i arbetet med att uppfylla miljokvalitets-
md en. Kompensationsatgarder innebér att funktioner och varden
som gar forlorade vid en exploatering kompenseras genom atgar-
der inom planomradet eller paen annan platsi kommunen. Kost-
naden for detta far antingen exploatoren eller kommunen sta for.
Kompensationsatgarder bygger pa frivilliga 6verenskommel ser,
vilka sdkrasi exploateringsavtalet om det & en privat exploator.

Aven i miljobalken (MB) anvands begreppet kompensationsat-
garder. | MB handlar det dock om juridiskt reglerade kompensa-
tionsdtgarder som kan kréavas for dtgarder i skyddade omraden.

Arbetsgangen for kompensationsatgarder i planeringen &r att re-
presentanter fran lampligaforvaltningar i ett tidigt skede av plan-
processen identifierar behovet av kompensationsatgérder. Utifran
de funktioner och varden som forsvinner vid exploateringen fore-
sar gruppen kompensationsatgarder. Kompensationsatgarderna
skai forsta hand uppfylla principen ndrai tid, ndrai plats, nérai
véarde.

Dennarapport har tagitsfram av en arbetsgrupp med representan-
ter fran miljoforvaltningen, park- och naturférvaltningen, fastig-
hetskontoret, trafikkontoret samt stadsbyggnadskontoret.







UPPDRAG

Beslut om att ta fram detta dokument togs av direktorerna for
de tekniska forvatningarna kring arsskiftet 2006/2007. Detta be-
slut grundade sig pa motionen ” Sans och Balans’ som antogs av
kommunfullméktige 2001. En arbetsgrupp fick i uppdrag att uti-
fran motionen och budgeten tafram ett forslag till hur kommunen
bor arbeta med kompensationsatgarder i den fysiska planeringen,
som ett verktyg for att kompensera for forlorade miljovéarden vid
exploatering. Arbetsséttet och dokumentet skulle inspireras av ar-
betet med den kommunalatilldmpningen av bullerriktvarden.

BAKGRUND

Miljoméssig kompensation diskuteras allt oftare, sdvé i Sverige
som internationellt. Bade Tyskland och USA har under lang tid
haft krav pa kompensationsatgarder vid ingrepp i landskapet som
inte kan undvikas eller minimeras. Sedan 1993 har &ven Neder-
landernainfort krav pamiljoméssig eller ekologisk kompensation
vid ingrepp i skyddade omraden.

I den svenska miljobalken finns ocksa mdjligheten att krava kom-
pensation vid vissa typer av exploateringar. Detta handlar dock
framforallt om intrang i skyddade omréden. Det saknas daremot
lagstiftning som reglerar kompensationsatgarder i exploateringar
i omraden som saknar skydd enligt miljobalken.

VAD AR EN KOMPENSATIONSATGARD

I miljébalkspropositionen (1997/98:45) beskrivs kompensations-
atgarder som " En skyldighet att utfora eller bekosta sérskilda at-
garder for att kompensera det intrang i allmanna intressen som
verksamheten medfor.”

Goteborgs Stads tillampning av kompensationsdtgéarder bygger
dock pa frivillighet och beskrivs béttre som "En frivillig 6ver-
enskommelse mellan kommunen och exploatéren om att ersétta
natur- och rekreationsvérden som skadas eller forsvinner nér de-
taljplaner genomfors.”

Tanken & dock i bégge falen att den som genomfor exploate-
ringar som leder till att ett varde skadas eller forsvinner ocksa



Kompensationstrappan

Vid exploatering ska negativa konse-
kvenser i forsta hand undvikas och i
andra hand minimeras. Gemensamt
for trappsteg 1 och 2 ar att de inne-
bar skyddsatgarder. Forst darefter
blir kompensationsatgarder aktuella
genom att konsekvenserna utjamnas
da forlorade funktioner och varden
aterskapas i naromradet eller pa an-
nan plats eller med annan funktion.

ska gora eller bekosta atgarder som &terskapar eller ersétter detta
varde pa en annan plats.

Skyddsatgarder och kompensationsatgarder

Vid exploateringar ska man altid i forsta hand forsoka undvika
eller minimera paverkan genom att vidta skyddsatgarder. Forst
om detta inte & madjligt ska kompensation évervagas. Man bor
utga frén foljande modell dar punkt ett och tva & skyddsdtgarder
och punkt tre och fyra & kompensationsatgarder.

1) Undvika negativ paverkan.

2) Minimera negativ paverkan.

3 Utjamna negativ paverkan genom att aterskapa
vardet i ndromradet.

4) Ersétta genom atgarder pa annan plats eller av

annat véarde.
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Skyddsétgarder & sadant som exploatoren alltid ska vidta for att
forhindra eller minimera stérningar och skador pa omgivningen
enligt miljobalkens allméanna hansynsregler. Skyddsatgarder vér-
nar befintliga funktioner och vérden, kompensationsatgérder gar
ett steg langre och aterskapar funktioner och varden som forsvin-
ner vid exploateringen.

| denna skrift avses med skydds- och kompensationsatgarder:

Skyddsatgarder — atgarder som vidtasi samband med en exploa-
tering for att undvika eller minimera skadan pa ett varde eller en
funktion. Virdet ska finnas kvar pa den ursprungliga platsen.



K ompensationsatgarder — atgarder som vidtas i samband med
exploatering for att kompensera (ersétta) ett forlorat varde eller
en funktion. Ar endast aktuellt om skyddsatgarder inte racker till.
Kompensationen avser i forsta hand att &terskapa ett forlorat var-
de men pa en annan (helst naraliggande) plats. | andra hand kan
man skapa nya varden pa annan eller ssmma plats.

K ompensationsdtgarder skainte varaett sétt att réttfardiga ol amp-
liga exploateringar. De ska vara en kompensation for ett forsvun-
net varde dér enda alternativet & exploatering, inte ett sétt att
under|é&tta exploatering.

Synonymer

Det forekommer i andra sammanhang nagra olika termer som av-
ser samma sak som kompensationsdtgarder: balanseringsprinci-
pen, balanserad samhéllsbyggnad, balanseringsmetoden.

GOTEBORGS STADS AMBITION

Stadens arbete med kompensationsatgarder utgar fran motionen
Sans och balans som antogs av kommunfullmaktige 2001. | den
sags bland annat: ” Genom att koppla avtal om atgarder som ba-
lanserar, och kanske till och med hojer miljévardet i ett omrade, i
samband med exploatering kan ett projekt uppna storre malupp-
fyllelse och samtidigt tillgodose olika intressen pa ett béttre satt.
Syftet med balansering ar att varna ekologiska och halsoméssiga
funktioner vid detaljplanlaggning och exploatering. Genom ba-
lansering skall ingrepp som inte kan undvikas kompenseras med
konkreta atgarder i forsta hand i sitt funktionella sammanhang.
Balanseringsmetoden syftar bland annat till att ge bred och Gver-
siktlig kunskap om projektets olika effekter och atgardsmajlighe-
ter. Denna metod kan vara ett komplement till miljékonsekvensbe-
skrivning (MKB) och kan resultera i avtal om atgarder i samband
med genomfdrandebeskrivningar av detaljplaner.”

Motionen bifolls enligt foljande av kommunfullmaktige den
21 februari 2001:

" 1. Den av Leif Blomqvist vackta motionen bifalles med hanvis-
ning till byggnadsnamndens yttrande.

2. Kommunen provar balansering som verktyg att dka maluppfyl-
lelse i samband med detaljplaner.”
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Byggnadsnamnden tillstyrkte motionen med foljande synpunk-
ter:

" En liknande fraga har tidigare behandlats i kommunen i an-
slutning till miljédepartementets utredning om kompensation for
forlust av miljévarden, (Ds1997:52).

Kommunens forvaltningar och namnder var da positiva till ett
sadant forfarande. Fran byggnadsnamndens sida framholl vi att
risken forelag att kopa sig till en exploatering i ett kansligt om-
réde genom mojligheten att nyttja kompensationstankandet. Ut-
redaren har dock varit val medveten om problemet och sokt att pa
béasta satt motverka det. Motsvarande resonemang kan foras hér.
Om denna balansering sker med ” sans och balans” sa tillstyrker
vi motionen.

Motionen ar nagot otydlig pa punkten om den syftar till att vi
regelmassigt skall utnyttja balansering eller bara préva det i na-
got enstaka fall for att sedan utvardera arbetet. | detaljplanen
bor balanseringen inga i bade miljokonsekvensbeskrivningen och
genomforandebeskrivningen. Om balansering kan uppnas inom
planomradet kan den &veningd i planbestammelserna. Balanse-
ring enligt motionens forslag innebar &ven ett &n ndrmare sam-
arbete med 6vriga kommunala forvaltningar. Vart forslag ar att
exploatoren skall sta for kostnad for inventering och utredning
om balansering. Vilket medfér en fordyring i tidiga skeden av
planprocessen, men samtidigt en storre sékerhet for genomfor-
andet.”

Beslutet har under flera ar foljts upp av en formulering 1 kom-
munfullmaktiges budget som fér 2008 lyder: ” For att undvika att
gronomrdden forsvinner ska ett borttaget naturvirde i befintlig
tatbebyggel se ersittas med ett annat med minst lika hogt varde.”

Aveni arbetet med fordlag till ny dversiktsplan for Goteborg be-
rors frégan. | utstallningshandlingen beskrivs tretton strategiska
fragor for staden. En av dessa & "Natur- och kulturmiljoer for
attraktivitet”. Som ett mal for detta arbete sigs bland annat att
stadens natur- och kulturvéarden ska lyftas fram och bidra till ett
attraktivt och hallbart Goteborg genom att borttaget natur-, kultur-
och rekreationsvarde kompenseras. En inriktning i fortsatt plane-
ring ar att utveckla och anvanda metoder for kompensationsatgér-
der for natur-, kultur- och rekreationsvarden i planeringen.

Arbetet med kompensationsatgarder innebér att Goteborgs Stad
hojer ambitionsnivan utéver vad lagstiftningen kraver, vilket kom-
mer till uttryck i hur planmonopol et utnyttjas och vid forséljning
av kommunal mark for exploatering. Den hojda ambitionsnivan i
enlighet med motionen och kommunfullméaktiges budget kommer



béde goteborgare och exploatorer till nytta. Medborgarna genom
att vérden som férloras vid en exploatering ersétts och exploato-
rerna genom att projekt som annars inte kunnat genomféras nu
kan bli av.

Kompensationsatgarder i andra kommuner

Helsingborg, Malmé och Lund har tagit fram ett gemensamt
dokument kallat " Balanseringsprincipen tilldmpad i fysisk sam-
hallsplanering”. Déar beskrives ett arbetssétt for att sékerstélla att
den som orsakar en negativ paverkan dven ska kompensera den.
Dokumentet har inte antagits politiskt och anvands inte i sam-
hallsplaneringen. | Helsingborgs kommun pagéar aterigen arbetet
med att fain balanseringen i planprocessen.

Den skanska modellen bygger pa en poangberakning dar varden
och funktioner har poangsatts. Nar en exploatering leder till for-
lust av varden ska kompensation ske genom atgarder som skapar
minst lika manga nya poang.

MILJOKVALITETSMALEN

Riksdagen har antagit ma for miljokvaliteten inom 16 omraden.
Maélen beskriver den kvalitet och det tillstand for Sveriges miljo,
natur- och kulturresurser som & miljomassigt hallbart pa lang
sikt. De nationella malen har brutits ner till regionala ma och
det pagdr aven ett arbete med att uppratta lokala miljokvalitets-
mal for Goteborg. For kommunerna ar fysisk planering ett viktigt
instrument for att uppna miljokvalitetsmaen. | detta arbete kan
kompensationsdtgarder vara ett hjalpmedel genom att majliggora
atgarder som mildrar negativa effekter och bidrar till att uppfylla
miljomalen.

OMFATTNING OCH AVGRANSNINGAR

| samband med vad

Denna skrift beskriver hur kompensationsdtgarder ska anvandas
som en del av kommunens planarbete, det vill séga i samband
med framtagande av exempelvis fordjupade dversiktsplaner, pro-
gram och detaljplaner enligt plan- och bygglagen. Till viss del
kan kompensationsatgarder aven tillampas vid bygglovsgivning.
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FUNKTION

Funktion & en EGENSKAP. Olika
platser har olika funktioner. En plats
fyller en viss funktion eller inte.

VARDE

En plats varde ar SUBJEKTIV. Var-
det kan beddmas som litet eller stort
beroende pa betraktaren.

12

Vad omfattas

Ett gronomrade kan ha bland annat ekol ogiska, sociala och hél so-
maéssiga samt tekniska funktioner. Exempel pa ekologiska funk-
tioner &r att vara en viktig livsmilj6 for djur och vaxter, sociaa
och hdlsomassiga funktioner kan vara en plats for promenader,
lek eller naturupplevelser. Gronomradets tekniska funktioner kan
vara dagvattenrening, dagvattenfordrojning, bullerdéampning och
[uftrening.

Dennatillampning omfattar ett antal ekologiska samt sociala och
hé&l soméssiga funktioner. Socialaoch hdlsomassigafunktioner be-
ndmnsi denna skrift som rekreativa funktioner. Sk&len till denna
avgransning & framfoér allt motionen ” Sansoch Balans” som talar
om” att varna ekol ogiska och hal soméassiga funktioner vid detalj-
planl&ggning och exploatering” men till viss del &ven praktiska.
Se vidare det avslutande kapitlet ” Framtida utvecklingsméjlighe-

ter”.

De funktioner som omfattas finns beskrivna i checklistan ~Ut-
vardering av behov av kompensationsdtgarder for rekreativa och
ekologiska funktioner” som beskrivs narmare i senare kapitel.

Arbetet med kompensationsatgarder géller hela kommunen efter-
som manga gronomraden med viktiga rekreativa och ekologiska
funktioner ligger utanfor de idag tatbebyggda omradena. Aven
dessa bor omfattas av kompensationsatgarder eftersom exploate-
ringar i stadens utkant annars successivt leder till forlust av vér-
defulla omraden.

| texten anvéands begreppen vérde och funktion. Kompensations-
atgardernautgadr fran platsens funktion, exempelvis som ett strév-
omrade, en dvervintringsplats for ormar eller en artrik plats. |
manga fall &r det enkelt att konstatera vilka funktioner som finns
paen plats. Nasta steg ar att bedoma funktionensvarde: hur viktig
ar platsen for de nérboende, ormarnaeller artrikedomen. Detta ar
en subjektiv beddmning som skiljer sig & beroende pa betrakta-
ren. Ordet funktion syftar alltsd pa en egenskap, varde syftar pa
en vardering. Kompensationsatgarder ska sedan ske for de funk-
tioner som beddms ha ett tillrackligt hogt varde.

Nivan for néar kompensationsatgarder blir aktuella kommer att
skilja sig & mellan de centrala delarna av staden och ytteromra-
dena, som f6ljande exempel visar. En skogsdunge kan hafunktion
som exempelvisrekreationsomrade el ler som boplatsfor djurlivet.
Ligger deni centralastaden har den ofta ett mycket hogt vérde ef-
tersom liknande miljoer saknas i omgivningen. Pa landsbygden



kan en liknande dunge visserligen ha samma funktion men inte
alls vara lika vérdefull om det finns flera liknande skogsdungar 1
naromradet. Exploateras dungen i staden bor sannolikt kompen-
sationsatgarder genomforas, men om dungen pa landsbygden ex-
ploateras behdver den sannolikt inte kompenseras. Bedomningen
av funktionens varde tar alltsa daven hansyn till omgivningen, och
minskar inte exploateringen férekomsten av funktionen i nagon
storre utstrackning kommer sannolikt den forlorade funktionen
att varderas |agt.

Att ange en lagsta nivafor nar kompensation blir aktuellt & svart.
Som utgingspunkt bor flera funktioner med mattliga virden el-
ler ndgon funktion med hdga varden forloras for att kompensa-
tion ska bli aktuellt. Omfattningen av kompensationsatgarden ska
spegla vardet hos den forlorade funktionen.

Atgarder

Sjalva kompensati onsdtgéarden ska s langt som majligt ersitta de
funktioner och varden som forsvinner vid exploateringen. Detta
kan innebéra att den forlorade funktionen ersdtts med ett mot-
svarande varde men pa en annan plats. Det kan ocksa innebéra
att en befintlig funktion far sitt virde hojt, exempelvis genom att
ett rekreationsomrade gors mer tillgangligt. Om en exploatering
innebdr att flera funktioner forsvinner kan dessa ersittas pa skilda
platser i kommunen. Vid exempelvis en exploatering som beror
ett promenadomrade som samtidigt & hemvist for en hotad art
behover inte promenadomradet och livsmiljon for den hotade ar-
ten ersédttas i andutning till varandra.

En kompensationsatgard ska sa langt som méjligt uppfylla Nar-
hetsprincipen: Nérai tid, nérai plats och ndrai varde. Det innebar
att kompensationsatgarden ska ske sa snart som majligt, i nér-
omradet och ersétta ett varde som minst motsvarar det som har
forsvunnit.

Det finns nagra goda skl till detta. Dels &r syftet med kompensa-
tionen att funktionen och det varde som forsvinner vid en exploa-
tering dven 1 fortsdttningen ska kunna finnas kvar i omradet. Dels
innebar stora avsteg i tid, plats och vérde att det blir allt svérare
att avgora om kompensationen &r rimlig i forhallande till ingrep-
pet.

Mojliga atgarder kommer att uppfylla nérhetsprincipen i varie-
rande grad. | vissa fall kan det vara l&tt att tillampa den fullt ut,
men andra ganger kommer man att behtva gora avsteg. Det &
mojligt att gora &ven stora avsteg sa lange alla inblandade parter

NARA | {
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& Overens. Om de foreslagna atgarderna inte uppfyller narhets-
principen ska detta redovisas och motiverasi planbeskrivningen
sa att man tydliggor vilka funktioner och véarden som forsvinner
och konsekvenserna av detta.

METODIK — KOMPENSATIONSATGARDERNA |
PLANPROCESSEN

Overgripande planering

| fordjupade oversiktsplaner (FOP) och Gvergripande program
ar det viktigt att i lokaliseringsbeddmningarna dvervaga even-
tuellt behov av kompensationsdtgarder och beskriva detta i ett
konsekvensavsnitt (alternativt i miljokonsekvensbeskrivning till
FOP). Det &r viktigt att formulera vilka funktioner med tillho-
rande varden som olika omraden har och ska ha, for att lattare
kunna aterkoppla detta till detaljplanearbetet. For att underlétta
genomfdrandet av kompensationsatgarder i detaljplaneskedet kan
man &ven analysera aternativa detaljplanegranser for att kunna
gora en prelimindr bedomning av vilka dtgarder som kan knytas
till respektive detaljplan, och darmed fa en rimlig kompensation i
forhallande till exploateringen.

Detaljplanering

En utvardering av behovet av kompensationstgarder ska goras
i varje nytt detaljplaneérende. Gors ett program infor detaljplan
ska utvérderingen péborjas i1 detta skede for att sedan forfinas 1
detaljplaneskedet. Bedomningen sker utifrdn befintliga dokument
och underlag som till exempel:

. Natur, kultur och sociotop (Kartlager, Infovisaren)
. Ge rum for landskapet; Park- och naturférvaltningens
parkprogram 2007

. Goteborgs gronstruktur; Stadsbyggnadskontoret 1993

Utvérderingen leds av stadsbyggnadskontoret men sker i néara
samarbete med berdrda forvatningar som en integrerad del av
planarbetet. Checklistan ”Utvardering av behov av kompensa-
tionsatgarder for rekreativa och ekologiska funktioner” anvands



som utgangspunkt for arbetet. Det & viktigt att géra en ordentlig
funktionsbeskrivning med hjalp av checklistan for att kunnaiden-
tifiera platsens viarden, och ddrmed kunna bedéma om kompensa-
tion krévs och om foreslagna kompensationsdtgarder &r 1ampliga
och tillréckliga.

Redan vid startmotet till detaljplanen eller programmet skafragan
om kompensationsatgarder tas upp. Aven exploattren bor vara
med i diskussioneni ett tidigt skede for att uppna en storre forsta
else for och enighet kring eventuella kompensationsatgarder.

Funktionsbeskrivningen och eventuella kompensationsatgarder
ska tas upp i planbeskrivningens konsekvensavsnitt. Eventuella
kompensationsdtgarder beskrivs dven i planens genomforandebe-
skrivning.

Det saknas mgjlighet att med stod av plan- och bygglagen (PBL)
infora planbestammel ser for att sikra kompensationsatgarder. Ut-
gangspunkten &r att 10sa dessa fragor genom exploateringsavtal
i defall kommunen inte &ger marken. Detta géller atgéarder bade
inom och utanfor planomrédet (se vidare i kapitlet " Kontroll och
uppfoljning”). Dock kan en kompensationsatgard fallaunder ved-
ertagna planbestdmmelser som till exempel almanplats gronom-
rade men regleras dainte som just kompensationsatgard.

Bygglovskedet

Bygglov inom planlagt omrade

Finns det detaljplan for den aktuellafastigheten ar det planen som
styr méjligheterna till kompensationsatgarder. Har diskussionen
forts 1 detaljplanearbetet finns utrymme for atgarder men efter-
som kompensation inte regleras genom planbestammel ser bygger
det pahelt frivilliga atgarder eller pade avtal som uppréttatsinom
detalj planearbetet.

Har forutsditningarna férandrats sedan en detaljplan antogs kan
en planandring behdva genomforas. Detta férutsétter att genom-
forandetiden for planen har gétt ut, i annat fall kan kommunen bli
ersattningsskyldig for forlorad byggrdit. Om en planandring ge-
nomfdrs har man samma mojligheter att hantera fragan om kom-
pensationsdtgarder som vid framtagande av en ny detaljplan.

Arbetsmetod

Checklista "Utvardering av behov av

kompensationsatgarder for rekrea-
tiva och ekologiska funktioner”.

Samarbete mellan berérda forvalt-
ningar!

Funktionsbeskrivning.
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Bygglov utanfor planlagt omrade

Saknas detaljplan for den aktuella fastigheten gors idag alltid en
bedomning av platsen och dess kvalitéer och varden. Man kan da
identifiera virden som ger skal till att ta upp frdgan om kompen-
sationsatgarder med exploatoren. Aveni dettafall maste kompen-
sationsatgarderna l6sas pafrivillig vag.

KONTROLL OCH UPPFOLJNING

| defall markégaren &r privat regleras kompensationstgarder en-
ligt avtal som uppréttas i detaljplanearbetet. Avtalen f6ljs upp av
fastighetskontoret och man kontrollerar darmed &en om kom-
pensationsatgarderna har genomforts. | bygglovskedet kontrolle-
ras endast att planbestémmel serna efterfdljs och kompensations-
atgarder kan darfor inte foljas upp i detta skede.

EKONOMISKA OCH JURIDISKA
KONSEKVENSER

En hojd ambitionsniva genom arbetet med kompensationsatgar-
der innebér samtidigt en tillkommande kostnad for privata ex-
ploatorer eller kommunen. Det finns dven juridiska begréansningar
i vilkakrav som kan stéllas pa privata exploatorer nar det galler
kompensationsatgarder.

Vem som betalar kompensationsdtgarder vid genomférandet av
en detaljplan och vilken typ av avtal som kravs &r beroende av
vem som ager marken innan detaljplanen antas.

Tvatypfall beskrivs har:
1. Kommunen & markégare
2. Marken &gs av en byggherre eller en privatperson

Typfall 1. Marken &ags av Goteborgs Stad

Nér exploateringen planeras pd kommunédgd mark finansieras
kompensationsdtgarderna av kommunen. De kompensati onsat-
garder som gors utfors ofta av park- och naturforvaltningen eller
annan berérd kommunal forvaltning.



N&r kompensationsdtgarderna utfors inom planomradet och &t-
garderna enbart ar till for omradets behov & det fastighetsnamn-
den som ska finansiera kompensationsdtgdrden, pd samma sitt
som omradets gator och parkomraden finansieras.

En del kompensationsatgarder kommer dock att utforas pa en an-
nan plats eller haen karaktér som gor att deinte kan réknas enbart
till omradets behov, till exempel en stadsdelspark som &r avsedd
for ett storre omrades behov. Dessa kompensationsatgarder bor
endast till viss del finansieras av fastighetsndmnden.

Finansiering av kompensationsdtgarder ska i dessa fall hanteras
inom den samordnade investeringsplanen (SIV). Har hanteras
de kostnader som &r en direkt foljd av en detaljplan, exempel-
vis Overgripande infrastruktur och kompensationsatgarder. Den
forvaltning som ska utfora kompensationsatgarden ska nominera
investeringen satidigt som magjligt i planarbetet. Detta sker alltsa
parallellt med detaljplanearbetet. De dtgarder som nomineras i
SIV-arbetet godkanns av stadskangliet/kommunstyrelsens inves-
teringsberedning innan pengarna ansl as via kommunfullmaktiges
budget. Kommunfullméaktige avgér sedan om pengar ska beviljas
till kompensationsatgarderna.

| detaljplanens planbeskrivning och genomférandebeskrivning
ska kompensationsatgéarderna redovisas. Det maste dock fram-
ga tydligt i genomférandebeskrivningen om atgéarderna ska ge-
nomforas (iordningstéllande av allman plats, park och gator, dar
kommunen enligt PBL maste utfora erforderliga dtgarder inom
genomfdrandetiden) eller om de kan genomfdras enbart om peng-
arnaanglas (Sl V-beredningsfallet).

Typfall 2. Marken &gs av en privat exploator

| defall exploateringen planeras pa mark som égs av en privat ex-
ploator (byggbolag, privatperson) maste kompensationsatgérder-
na sakras genom dtaganden i ett exploateringsavtal. Detta maste
tréffas innan detaljplanen antas. | exploateringsavtalet framgar
vilka dtgéarder exploatéren ska utfora samt vilka atgarder kom-
munen ska utfora pa exploattrens bekostnad. Exploatoren dver-
lamnar en bankgaranti om s anses nddvandigt.

Exploateringsavtal etsinnehdll kan omfattavad som helst salange
som exploatoren helt frivilligt gar med pa langre géende krav &n
vad |lagstiftningen stéller. Tvingande exploateringsavtal far dock
endast omfatta sadant man kunnat astadkomma med lagstod.
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Lagar och pragrafer

PBL 5:7-8 — vad far regleras i detalj-
plan.

MB 2 kap. — allménna hansynsreg-
ler.

MB 7:7 och 7:29 — Kompensations-
atgarder vid intrang i skyddade
omraden.

MB 16:9 — tillstand, godkannande

eller dispenser enligt MB far forenas
med kompensationsatgarder.

18

Foljande lagregler blir sdledes en ram for exploateringsavtalens
innehall.

Lagstiftning

| inledningen till PBL ségs bland annat att mark- och vattenom-
raden ska anvandas for det andamal for vilka de & mest |ampade
och att planlaggning ska, med beaktande av natur- och kulturvar-
den, framja en andamal senlig struktur. Utifran detta kan kommu-
nen, med stod av sitt planmonopol, hdvda att planl&ggning av ett
omrade endast & |ampligt om kompensationsdtgarder genomfors.
Om platsen har htga varden som férsvinner genom exploatering-
en kan den anses olamplig och darmed inte tillatas. Genom att
utfora kompensationsatgarder kan effekterna mildras och plan-
l&ggning darmed accepteras.

| PBL 5:7-8 anges vad som fér regleras med detaljplan. Punkterna
6 och 131 PBL 5:7 tar upp skydd av allméanna platser av sarskilt
vérde dar kommunen inte & huvudman respektive & huvudman.
De beskriver att i detaljplan far bestdmmas om skydd for sadana
platser som & sarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk,
miljémassig eller konstnarlig synpunkt. Enligt Boverkets PM om
bestammelser i detaljplan (rev utgavajanuari 2008) gar det att in-
fora skyddsbestémmel ser for sarskilt vardefulla allménna platser.
Samma majlighet till reglering av kvartersmark anges inte.

I miljobalken (MB) finns kompensationsdtgiarder nimnda betréf-
fande intrang i naturreservat (MB 7:7) och i Natura 2000-omré&
den (MB 7:29). | MB 16:9 klargors att tillstand, godkannande
eller dispenser enligt MB far forenas med skyldighet till kom-
pensationsatgarder. Exempel padetta & markavvattning, tillstand
till vattenverksamhet, strandskyddsdispenser samt vattenskydds-
atgarder. Exploatering i dennatyp av omraden kraver dispens och
& ovanliga men om det anda skulle ske kan exploateringsavtal
anvandas om sa behovs.

I MB kapitel 2 finns ocksd de allmdnna hiansynsreglerna. De pa-
ragrafer som kan vara av intresse i en diskussion om kompen-
sationsatgarder & Forsiktighetsprincipen, Skéalighetsregeln och
Fororenaren-betal ar-principen.

o

| MB 2:3 star ” Alla som bedriver eller avser att bedriva en verk-
samhet eller vidta en atgard skall utfora de skyddsatgarder, iaktta
de begransningar och vidta de forsiktighetsmatt i vrigt som be-
hovs for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten
eller atgarden medfor skada eller olagenhet for manniskors halsa
eller miljon. | samma syfte skall vid yrkesmassig verksamhet an-



vandas basta mojliga teknik. Dessa forsiktighetsmatt skall vidtas
sd snart det finns skdl att anta att en verksamhet eller datgdrd kan
medfora skada eller olagenhet for manniskors halsa eller mil-
jon.”

MB 2:7 sager " Kraven i 2-5 88 och 6 § forsta stycket géaller i
den utstréckning det inte kan anses orimligt att uppfylla dem. Vid
denna bedomning skall sarskilt beaktas nyttan av skyddsatgarder
och andra forsiktighetsmatt jamfort med kostnaderna for sddana
atgarder...”

Dessa regler i Miljobalken & mycket allmant hallna och ndgon
rattspraxis angdende tillimpningen i1 exploateringsavtal finns
inte.

FRAMTIDA UTVECKLINGSMOJLIGHETER

Under projektets gang har arbetsgruppen diskuterat och provat
ytterligare omraden som kan omfattas av kompensationsatgarder.
Vi har ansett att alla dessa omraden &r l[ampliga att hantera med
kompensationsdtgarder. Det kan dock behova utredas narmare hur
man bast integrerar dem i processen. For att arbetet med kompen-
sationsatgarder inledningsvis ska bli ndgorlunda begrénsat har vi
valt att utel @mna nedanstéende omréden i detta skede. Inom nagra
ar bor en utvardering goras av hur arbetet med kompensati onsét-
garder har fungerat, och i samband med detta kan man dvervéga
att inkludera nagon eller ndgra av foljande omraden i processen:

. Kulturmiljoer

. Ekosystemtjéanster (som exempelvis luftrening,
dagvattenfordrojning, grundvattenbildning)

. Miljokvalitetsmal

. Buller
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