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1.Introduktion

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som styr hur mark och vatten ska
anvandas och bebyggas inom ett visst omrade. Detaljplaner upprattas av kommunerna
och spelar en viktig roll i planeringen av stads- och landsbygdsutveckling. | vissa fall kan
det dock bli nédvandigt att upphava en detaljplan. Detta kan bero pa férandrade
forhallanden, nya utvecklingsbehov eller andra omstandigheter som gor den befintliga
planen inte langre anses aktuell.

Under de senaste decennierna har efterfragan pa fritidshus forandrats markant. Manga
tidigare fritidshusomraden ar numera attraktiva fér permanentboende, sarskilt i regioner
nara storre stader. Upphavande av gamla detaljplaner ger méjligheten att utveckla
omraden for att battre méta dagens behov. Genom att upphava aldre planer kan man
Oppna upp for byggnation av permanentboende.

Innan man upphaver en detaljplan behéver en konsekvensanalys goéras noggrant. Att
upphava en detaljplan kan fa langtgaende konsekvenser for bade invanare, foretag och
natur- och kulturvarden. Denna rapport syftar till att belysa bade de férdelar samt
konsekvenser som ett upphavande eventuellt skulle kunna medféra. Upphavande av
detaljplaner ar en viktig del av stadsplaneringsprocessen och kraver noggranna
Overvaganden for att sakerstalla en hallbar och effektiv utveckling.

For att snabbt och kostnadseffektivt upphava detaljplaner behéver man se éver vilka
planer som 6ver huvud taget ar aktuella innan resurser laggs pa kostnadskravande
atgarder och utredningar.

2.Uppdrag

I mal och budget 2024-2026 fick planenheten ett uppdrag med titeln "utreda maojligheten
att pa ett snabbt och billigt satt upphava gamla detaljplaner for fritidshusomraden sa att
fler kan bygga om och till sina hus”.

3. Historisk bakgrund

Ett fritidshusomrade ar ett omrade som ar ténkt for bostader som inte nyttjas

permanent. Att bo i fritidshus har en lang tradition i de nordiska landerna. Langt innan det
nutida begreppet fritid fanns sa flyttade man i delar av landet ut i sin sommarbostad pa
garden under den varmare arstiden. Men inte bara i bondesamhallet utnyttjades en andra
bostad. Under det sena 1800-talet vaxte bad- och kurorter upp i narheten av de storre
staderna langs vast- och ostkusten och gjorde det mgjligt for valbargade att komma fran
datidens storre stdder som vaxte snabbt. Langs angbatslinjerna byggdes sommarhus
som ofta var travillor. | Stockholmsomradet hittar vi sommarvillor bade séder och norr om
huvudstaden.

Under 1800-talet var det framst dverklassen som hade mgjlighet till sommarboende men
detta kom att andras 6ver tid. Omraden med enklare sa kallade sportstugor vaxte fram
under 1920-1940-talen. 1938 inférdes tva veckors semester och under de efterfoljande
decennierna utdékades den lagstadgade semestern i flera etapper. Detta i kombination
med det vaxande ekonomiska valstandet gjorde att allt fler kunde skaffa ett



NORRTALJE UPPDRAGS-PM
KOMMUN

sommarboende. Okad tillgang till bil och utbyggnaden av bussnétet innebar samtidigt att
fritidshusomraden kom att etableras inte bara i stadernas narhet utan aven pa andra
platser.

Fritidshuskommittén (1982) beskriver hur fritidshusen i Sverige ar 1957 har gatt fran att
vara cirka 180 000 till 670 000 fritidshus ar 1980. Senare statistik fran 2017 visar att
antalet fritidshus har minskat till cirka 580 000. Minskningen beror pa olika anledningar,
men huvudsakligen pa grund av att folk flyttar ifran sina bostéder i stadskarnan, till sina
fritidshus.!

Anvandandet av fritidshus har senare vaxt och nu ar det fler som anvander sitt fritidshus
under stora delar av aret. Det ar dven fler som flyttar permanent till sina fritidshus da
fritidshusen byggs ut, isoleras och férses med permanent vattentillgang. Ar 2015 fanns
det 1 173 fritidshusomraden i landet. Av dessa lag knappt halften i de tre storstadslanen.
Flest fritidshusomraden, 129 stycken, fanns i var roslagskommun Norrtélje.

Framvaxten av fritidshusomraden kan delas in i nagra huvudsakliga byggperioder for
fritidshusen. Drygt en tiondel av alla fritidshusomraden tillkom fére 1930 och ungefar en
femtedel av fritidshusomradena har 1930-1959 som byggperiod. Men den dominerande
byggperioden ar 1960-1989 da drygt 60 procent av bebyggelsen inom dagens
fritidshusomraden tillkom.

Kommuner med storst antal fritidshusomraden 2015

Kommun Antal Antal
fritidshusomraden | fritidshus

Morrtalje 129 13900
Varmdo 61 7700
Gotland 30 3500
Harjedalen 27 3400
Tanum 26 3100
Are 23 2200
Orust 22 2300
Osteraker 7 2400
Tjorn 21 2100
Borgholm 20 3400

Bild 1: Tabell fran SCB med information om vilka kommuner som hade storst antal fritidsomraden 2015. 2

1. Miiller, D. K. (2006). The Attractiveness of Second Home Areas in Sweden: A

Quantitative Analysis. Current Issues in Tourism 9(4-5), s. 335— 350, doi:10.2167/cit269.0.

2. SCB (2017) Flest fritidshusomraden i Norrtalje https://www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2017/Flest-
fritidshusomraden-i-Norrtalje/)
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4.Befolkningsokning och en aldrande
befolkning

Norrtalje kommun ar och har under lang tid haft en befolkningstillvaxt som har drivits av
flyttningsoverskott, dar manniskor fran andra kommuner, framst inom Stockholms lan,
flyttar till och bosatter sig i Norrtalje kommun. En sadan utveckling forutsatter
exploatering av nya bostader i kommunen for att skapa maéjligheter for fler manniskor att
gora Norrtalje kommun till sitt nya hem. Langsiktigt &r det troligt att den historiska trenden
med fler manniskor som flyttar till &n fran kommunen kommer att hélla i sig.

Under de senaste 20 aren har befolkningen 6kat i framfor allt Norrtélje stad och pa
landsbygden. Aven Rimbo och Aimsta har ékat sin befolkning, medan Hallstavik enbart
har 6kat sin befolkning marginellt. Norrtalje kommun har en av landets mest expansiva
landsbygder. Det har lett till att antalet smaorter i kommunen har 6kat nar landsbygden
har utvecklats till att bilda sammanhangande bebyggelse och ibland klassas som
smaorter och ibland till och med tatorter. Befolkningen har 6kat allra mest i Frotuna/
Radmansg, Roslags-Lanna och Lyhundrabygden.

Befolkningen i Norrtalje kommun ar spridd éver hela kommunens yta. Flest invanare finns
i Norrtalje stad, foljt av Rimbo Sjuhundrabygden. | de nordvastra delarna av kommunen
ar det glesare.

Medelaldern har stigit i hela kommunen de senaste 40 aren. En aldrande befolkning
staller krav pa bade bebyggelse och allmanna platser. Dels efterfragan pa medelstora
och mindre lagenheter i centrala lagen som uppfyller dagens krav pa tillganglighet, dels
efterfragan pa andra typer av bostadsformer av en allt &ldre befolkning. Narheten till
samhallsservice ar sarskilt viktigt for aldre. Dessutom ar det viktigt att allmanna platser
gors tillgangliga fér personer med nedsatt rorelseférmaga. Allra mest har medelaldern
Okat i Blid6 och Vaddobygden. Det kan forklaras av att dessa omraden har samre
tillgénglighet och att det kan vara svart for barnfamiljer att I6sa vardagslivet fran 6arna.
Lagst medelélder och hdgst andel barn aterfinns i Lyhundrabygden och Rimbo
Sjuhundra.

1970 var andelen av befolkningen éver 65 ar 18% av totala befolkningsmangden. 2022
var andelen av befolkningen éver 65 ar 28% av totala befolkningsmangden. Andelen
invanare i forvarvsarbetande alder (25 - 64 ar) var bade 1970 och 2022 48% av
befolkningsmangden fér dessa artal. 1970 var andelen barn och unga 35% av
befolkningen och 2022 var andelen barn och unga 25% av befolkningen. Férandringar
Over tid visar pa en 6kad andel aldre befolkning och en minskad andel barn och unga. En
Okad andel aldre avseende 65 ar och uppat.?

5.Under framtagande: Norrtalje kommun
oversiktsplan 2050

Kommunen uppmarksammar denna demografiska fraga i den kommande &versiktsplan
for 2050. | denna framgar det att smahus i det befintliga bestandet maste frigéras for att
bryta trenden av en aldrande befolkning. Smahusen kan da bli tillgangliga for yngre och

3. Granskningsforslag Norrtélje kommun &versiktsplan 2050 s. 24
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barnfamiljer som vill flytta till kommunen.

Tillgang till andamalsenliga och goda bostader ar en grundlaggande forutsattning for
barns trygghet och utvecklingsmojligheter. Kommunen har ett tydligt ansvar for att tillse
sa att det finns en fungerande bostadsforsérjning som motsvarar de behov och den
efterfraga som finns. | Norrtalje kommun finns ett behov av stérre bostader for hushall
med barn, men aven ett behov av prisrimliga bostader for unga som vill flytta hemifran
och etablera sig pa bostadsmarknaden.*

| dversiktsplanen star det att staden ska vara en plats att frodas genom livets alla skeden.
Ett stort och varierat utbud av boende- och arbetsmajligheter samt tillgangliga skolplatser
ar grundlaggande forutsattningar for att manniskor i olika aldrar och livssituationer ska
bosatta sig och arbeta i staden. For att barnfamiljer eller yngre vuxna ska ha majlighet att
valja stad som bostadsort maste de boendeformer som efterfragas finnas tillgangliga.
Darfor maste stadens utveckling praglas av ratt boendeformer for att férhindra ytterligare
aldrande av befolkningen.

Strategier for kommunens utveckling

Oversiktsplanen har fem strategier som pa en dversiktlig niva visar ett
férhdliningssatt till kommunens utveckling.

Norrtélje kommun Ett gott Hela kommunen Norrtilje stad ska Ovriga orter,

ska utvecklas i en foretagsklimat och ska vixa och stimulera tillvaxt landsbygden och
hallbar takt och ges goda férutsattningar nya bostader ska och bidra till positiv skérgérden ska
goda kopplingar till for néringslivet ska tillkomma i attraktiva utveckling i hela kunna utvecklas
noder i angransande utveckla nya och livsmiljser med goda kommunen utifréin sin
kommuner och i befintliga foretag pendlingsméjligheter karaktar och sina
Ostersjéregionen férutséttningar

Bild 2: Bild med strategier for kommunens utveckling. 5

6. Problemformulering

Norrtalje kommun har historiskt sett varit en ort med fritidshusbebyggelse, vilket dven
innebar att en stor del av kommunens aldre planer blivit inaktuella. Detta med hanvisning
till bade andrad levnadsstandard, andrad lagstiftning samt foréandrade
planeringsforutsattningar. | detaljplaner for dessa fritidshusomraden férekommer
egenskapsbestammelser som avgransar bebyggandets storlek, utformning, utférande,
placering samt markens anordnande.

4. Granskningsférslag Norrtalje kommun éversiktsplan 2050 s. 72
5. Granskningsforslag Norrtalje kommun éversiktsplan 2050 s. 22
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Da Norrtalje kommuns demografiska utveckling gar mot en aldrande befolkning, behover
boendeformer som attraherar bland annat barnfamiljer finnas p& marknaden. Aldre
inaktuella detaljplaner, som ibland bara har en byggratt pa 60 kvm fér huvudbyggnad, ar
inte ett attraktivt val for de invadnare man onskar attrahera till kommunen for att fa bukt
med demografin langsiktigt.

Upprattade planer galler tills det att de andras eller upphavs vilket gor att dessa aldre
planer idag fortfarande ar gallande. Dessa inaktuella detaljplaner kan valla problem for
kommunen, bland annat vid beslut om bygglov.

Syftet med arbetet ar att klargéra grundlaggande férutsattningar for upphavande av
detaljplaner, utreda vilka detaljplaner som eventuellt skulle kunna upphavas samt vilka
konsekvenser ett upphavande skulle innebara. Med hjalp av en fallstudie, dar tre olika
detaljplaner granskas, kommer férdelar och eventuell problematik med ett upphavande
att belysas.

/.Konsekvensanalys

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som styr markanvandning och
bebyggelse inom ett specifikt omrade. Den faststalls av kommunen och innehaller regler
om vad som far byggas, hur byggnader ska placeras och anvandas, och andra detaljer
som paverkar den fysiska miljon.

Att upphava gamla detaljplaner for fritidshusomraden kan ge stora férdelar. Det 6ppnar
upp fér en anpassning till dagens bostadsbehov, kan magjliggéra fér modernare
infrastruktur och samhallsservice. Mgjligheten att bygga storre bostader ar sarskilt
attraktiv for barnfamiljer som behdver mer utrymme och funktionella bostader. Detta ger
familjerna mojligheten att flytta till omraden som tidigare var mer begransade i sin
anvandning, samtidigt som det skapar potential for en 6kad tillstrdmning av yngre
invanare, vilket bidrar till en levande och dynamisk boendemiljo.

Att upphava en plan kan Oka fastighetsvarden och skapa en mer langsiktig flexibilitet.
Samtidigt kan ett upphavande fa omfattande konsekvenser for bade fastighetsagare,
boende, féretag, djur- och natur samt den évergripande stadsutvecklingen.

Att upphava planen i sig innebar inte alltid en automatiskt en férandring i den fysiska
miljon, men i férlangningen uppstar ett planlést lage. Det planldsa laget innebar att varje
arende provas enskilt, vilket gor att det inte finns samma typ av samordning av
bebyggelsen. Det i sig innebar att det ar svart att férutspa vad som kan komma att ske pa
platsen i framtiden och vilka effekter ett upphavande kan komma att generera i
langsiktigt.

Nedan analyseras olika delar av samhallsplaneringen som maste tas hansyn infér ett
eventuellt upphavande.

7.1 Dagvatten

Dagvatten ar regnvatten eller smaltvatten som rinner av fran tak, vagar och andra
hardgjorda ytor. En effektiv hantering av dagvatten ar avgérande for att undvika
Oversvamningar, minska féroreningar och skydda vattenmiljéer. | takt med att klimatet blir
varmare visar forskning pa att andelen fall av extrem nederbérd kommer att 6ka och
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forvarras.  Samtidigt byggs det mer, stader blir tatare, gronytor forvandlas till hardgjorda
ytor.” Detta staller av naturliga skal 6kade krav pa dagvattenhanteringen da stérre mangd
dagvatten, under kortare perioder kommer behdva tas hand om. Hanteringen av
dagvatten regleras i flertalet lagar och férordningar, framst i miljobalken (MB), plan- och
bygglagen (PBL), lagen om allmanna vattentjanster (LAV) och tillhérande férordningar.

Nar en detaljplan upphavs kan detta fa betydande konsekvenser for
dagvattenhanteringen i omradet eftersom kommunen inte langre har nadgon méjlighet att
paverka och styra hanteringen av dagvatten. Vid enstaka komplettering av bebyggelse
innebar detta inte sa stora utmaningar, men da hela omraden byggs ut, eller kompletteras
med ny bebyggelse kan stor paverkan uppsta.

Det kan aven orsaka stor skada pa infrastruktur vid éversvamningar. Ett exempel pa
oversvamningar ar Arvika som ar 2000 drabbades av en dversvamning, som varade tva
manader och vars ekonomiska kostnad uppgick till 300 miljoner kronor. 8

Kommunen har en central roll d& det ar den som har planmonopol, vilket innebar att
kommunen har ratten att bestamma huruvida planlaggning ska ske pa ett visst omrade
eller ej, samt hur det ska utformas. Kommunens planmonopol innebar vidare att de
sjalvstandigt ska gora lampliga bedémningar nar det kommer till markens anvandning
och hur den ska bebyggas.

Potentiella effekter pa dagvattnet vid ett upphavande av detaljplaner:

1. Fo6randring i markanvandning
o Nar en detaljplan upphavs kan markanvandningen andras, vilket kan
paverka hur vatten infiltrerar och rinner av i omradet.
o Okad bebyggelse eller hardgjorda ytor kan leda till 6kad avrinning och
potentiella 6versvamningar.
o Minskad bebyggelse eller fler gronytor kan forbattra infiltrationen och
minska avrinning.

2. Forlorade strukturplaner for dagvatten
o Detaljplaner innehaller ofta specifika riktlinjer och strukturer for hantering
av dagvatten, sasom dagvattendammar, svackdiken och infiltrationsytor.
o Upphéavande av en detaljplan kan leda till férlust av dessa strukturer,
vilket kan 6ka risken for oreglerad avrinning och dversvamningar.

3. Miljokonsekvenser
o Dalig hantering av dagvatten kan leda till férorening av narliggande
vattenmiljéer genom transport av sediment, naringsamnen och
féroreningar.
o Erosion av mark och strander kan accelerera utan ordentlig
dagvattenhantering.

4. Ekonomiska och sociala effekter

6. Nationella expertradet for klimatanpassning (2022) Forsta rapporten fran nationella expertradet for
klimatanpassning. s 417

7. SCB Statistiska tatorter och smaorter (2020) Befolkning och arealer Bebyggelsestruktur och bostader
Férvarvsarbetande, s. 4

8. Vaguiden (2021) Oversvamningsskyddet i Arvika aktiverat,
https://vaguiden.se/2021/01/oversvamningsskyddet-i-arvika-aktiverat/
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o Kostnader for skador pa infrastruktur och egendom kan 6ka vid
oversvamningar.

o Sociala konsekvenser kan inkludera paverkan pa manniskors hélsa och
sadkerhet samt minskat fastighetsvarde i utsatta omraden.

Upphavande av en detaljplan kan ha betydande konsekvenser fér dagvattenhanteringen i
ett omrade. For att minska negativa effekter ar det avgérande att utveckla och
implementera nya planer och atgarder som sakerstaller effektiv hantering av dagvatten
Genom proaktiva atgarder kan man skydda bade den byggda miljén och naturmiljon samt
minimera ekonomiska och sociala konsekvenser.

Vid ansokan om ett bygglov prévas aven fragor om dagvatten, aven om fastigheten ligger
utanfér detaljplan. | dessa omraden ar hanteringen av dagvatten dock sarskilt
utmanande. Dessa omraden, som ofta inkluderar landsbygd, industriella zoner och vissa
bostadsomraden, saknar ofta den strukturerade reglering och de infrastrukturplaner som
detaljplaner erbjuder. Vid ett bygglov ska s6kande redovisa att det gar att anordna en
lamplig dagvattenlésning pa den fastigheten sokt atgard omfattar. Da provningen inte ar
lika omfattande som vid ett framtagande av detaljplan ar det dock svart att utlasa vad
konsekvenserna blir langsiktigt da man prévar var fastighet for sig. Genom att ta ett
helhetsgrepp pa dagvattenhantering har man majlighet att skapa hallbara och
motstandskraftiga samhallen.

7.2 Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet i en detaljplan innebar ansvaret for att bygga och underhalla allman
platsmark, sdsom gator, parker och vatten- och avloppsanlaggningar. Nar en detaljplan
upphavs kan detta ha flera konsekvenser for huvudmannaskapet.

Potentiella konsekvenser for huvudmannaskap nar en detaljplan upphavs:

1. Forandrat ansvar for infrastruktur och underhall

o Kommunalt Ansvar: Om detaljplanen upphavs kan ansvaret for allman
platsmark och infrastruktur som tidigare reglerades av planen behdva
omférhandlas. Kommunen kan tvingas ta 6ver underhallet av omraden
som tidigare var fastighetsagarens ansvar.

o Privata Fastighetsagare: Privata fastighetsagare kan sta infér nya eller
oklara ansvar for underhall av vagar, vatten- och avloppssystem samt
andra faciliteter som tidigare omfattades av detaljplanen.

2. Ekonomiska konsekvenser
o Okade Kostnader for Kommunen: Om kommunen tar dver ansvaret for
infrastruktur kan detta leda till 6kade underhélls- och driftskostnader.

3. Forvaltning av allméan platsmark
o Planering och Utveckling: Upphavande av detaljplan kan skapa
osakerhet kring framtida utveckling och anvandning av allman platsmark,
till exempel anlaggande och skotsel av lekplatser.
o Markanvandningskonflikter: Det kan uppsta konflikter om hur marken ska
anvandas, sarskilt om tidigare planer for bebyggelse eller utveckling inte
langre galler.

4. Juridiska och administrativa utmaningar
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o Omférhandling av Avtal: Befintliga avtal mellan kommunen och privata
aktorer kan behéva omférhandlas eller avslutas, vilket kan vara
tidskravande och juridiskt komplicerat.

o Rattsliga Tvister: Osakerhet om huvudmannaskapet kan leda till rattsliga
tvister mellan olika parter om ansvarsomraden och skyldigheter.

5. Miljomassiga konsekvenser
o Underhall av Grénomraden: Grénomraden som tidigare skéttes under
detaljplanen kan férsamras om ansvarsforhallandena blir oklara.
o Miljéskydd: Bristande underhall och férvaltning kan leda till férsamring av
miljon, sasom fororeningar i vatten och mark samt forlust av biologisk
mangfald.

6. Sociala konsekvenser
o Paverkan pa Boende: Boende i omradet kan paverkas negativt av
forsamrad infrastruktur och service. Det kan dven paverka
fastighetsvarden och livskvalitet.
o Samhallsengagemang: Upphavande av detaljplanen kan leda till minskat
samhallsengagemang.

Upphavande av en detaljplan kan ha omfattande konsekvenser for huvudmannaskapet
och ansvaret for underhall av allman platsmark och infrastruktur. Kommunen behdéver
vidta en rad atgarder for att hantera dessa effekter, inklusive tydlig kommunikation,
omférhandling av avtal, sakring av finansiering, miljoskydd och langsiktig planering. Vid
ett eventuellt upphdvande maste kommunen vara proaktivt i att hantera dessa
utmaningar for att sakerstalla att omradets behov och invanarnas intressen tillgodoses pa
ett hallbart och rattvist satt.

7.3 6 § LAV (Lagen om allmanna vattentjanster)

Under 2007 tradde lagen (2006:412) om allmanna vattentjanster (LAV) i kraft. Tillgang till
vattenférsorjning och val fungerande avloppssystem, sa kallade vattentjanster, ar en
viktig frdga for bade manniskors halsa och fér miljon. P4 manga platser fungerar det
utmarkt med enskilda va-anlaggningar som forsorjer en eller flera fastigheter med
vattentjanster. Pa andra stallen kan problem uppsta med brist pa tillgang till vatten av
tillrackligt god kvalitet och svarigheter att ordna hanteringen av avlopp och dagvatten for
varje enskild fastighet. | sadana fall har kommunen i allmanhet en skyldighet enligt 6 §
lag om allmanna vattentjanster att ordna vattentjanster om det behdvs for skyddet av
manniskors halsa eller miljon och om bebyggelsen ingar i ett stérre sammanhang.

Det ska fran den 1 januari 2024 finnas en aktuell vattentjanstplan i varje kommun, som
ska innehalla kommunens langsiktiga planering av hur behovet av allmanna
vattentjanster ska tillgodoses. Det framgar av 6 a och 6 b §§ LAV. Med en allman
vattentjanst avses bland annat allman dricksvattenférsorjning och avledande av
avloppsvatten.

Om en detaljplan upphavs och ett omrade fortsatter att bebyggas utan en detaljplan som
reglerar mark- och vattenanvandningen finns det en risk att ett § 6-omrade bildas. Da ar
kommunen tvungen att ansluta omradet till det kommunala VA-natet. Kostnader far dock
inte vara ett argument for att inte bygga ut va-anlaggningen till det kommunala
verksamhetsomradet da det stari 6 § LAV att kommunen skall bestamma ett
verksamhetsomrade om villkoret ar uppfyllt. For att fa en ekonomiskt gangbar utbyggnad
av VA-natet blir det problematiskt nar omraden som har hog prioritet ligger mycket
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utspritt. Det innebar att om man skulle folja prioriteringen strikt kan man behéva bygga
fram och tillbaka till omraden beroende pa hur de ligger i forhallande till varandra nar man
bygger ut det kommunala VA-natet. Det har sattet att bygga ut ar inte ekonomiskt
hallbart. Nar kommunen bygger ut det kommunala VA-natet vill man samtidigt ta hansyn
till omraden med behov som ligger pa vagen till det omrade som de ska bygga ut
kommunalt VA till.

Om ett omrade dar en detaljplan upphéavs fortsatter att bebyggas finns det alltsa en risk
for 6 § LAV och aven omfattande och allvarliga konsekvenser fér VA-kollektivet, miljon,
ekosystem, samhallshalsa, samt aven stora ekonomiska konsekvenser.

7.4 Strandskydd

Strandskyddet syftar till att Iangsiktigt sakerstalla allmanhetens tillgang till strandomraden
samt att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Nar en detaljplan upphavs kan detta
fa betydande konsekvenser for strandskyddet inom det berérda omradet.

Strandskyddet galler generellt for land- och vattenomraden upp till 100 meter fran
strandlinjen vid hav, sjdar och vattendrag. | vissa fall kan strandskyddet utdkas till 300
meter. Strandskyddet regleras framst genom miljébalken, men kan ocksa paverkas av
detaljplaner som kan upphava eller inskréanka skyddet inom ett visst omrade. Nar en
detaljplan upphavs aterintrader reglerna kring strandskydd enligt Miljobalken.

Potentiella konsekvenser for strandskyddade omraden vid upphavande av detaljplan:

1. Aterinférande av strandskydd

o Automatisk ateraktivering: nar en detaljplan som inskrankt strandskyddet
upphavs, aterinfors strandskyddet automatiskt. Detta innebar att tidigare
inskrédnkningar inte 1angre galler och att de generella reglerna fér
strandskydd trader i kraft igen.

o Forandrade anvandningsmdjligheter: markagare och fastighetsagare
maste folja strandskyddsbestdmmelserna, vilket kan begransa
mdjligheterna till byggnation och annan exploatering inom
skyddsomradet.

2. Miljomassiga effekter
o Skydd av biologisk mangfald: aterinférandet av strandskyddet bidrar till
att skydda och bevara viktiga livsmiljéer for djur- och vaxtarter som ar
beroende av strandmiljéerna.
o Forbattrad ekologisk status: strandskyddet hjalper till att bevara naturliga
strandmiljéer, vilket kan leda till férbattrad vattenkvalitet och 6kad
ekologisk mangfald.

3. Sociala effekter
o Allmanhetens tillgang: aterinférandet av strandskyddet sakerstaller att
allmanheten har fortsatt tillgang till strandomraden for rekreation och
friluftsliv.
o Fastighetsagares rattigheter: for fastighetsagare kan aterinférandet av
strandskyddet innebéara begransningar i hur de kan anvanda sin mark,
vilket kan skapa missndje.

4. Juridiska och Administrativa konsekvenser
o Kommuner maste 6vervaka och sakerstalla att
strandskyddsbestdmmelserna efterlevs efter att detaljplanen upphavits.
Detta kan innebara 6kade administrativa kostnader och behov av
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resurser for tillsyn.

5. Ekonomiska konsekvenser
o Paverkan pa Fastighetsvarden: strandskyddet kan paverka
fastighetsvarden, bade positivt och negativt. Fastigheter i strandmiljéer
kan oka i varde, medan begransningar i anvandningen kan minska
vardet for vissa fastighetsagare.

7.5 Fastigheter och foretag

Nar en detaljplan upphavs innebar det att den inte Iangre galler som normativ vagledning
for fastigheter inom omradet. Upphavandet av en detaljplan kan ha betydande
konsekvenser for fastighetsagare och féretag. Det ar avgérande for fastighetsagare att
vara medvetna om dessa potentiella konsekvenser och vidta lampliga atgarder for att
hantera forandringarna pa ett effektivt satt.

Potentiella konsekvenser for fastighetsagare och foretag vid upphavande av detaljplan:

1. Foérandrad markanvandning: Nar en detaljplan upphavs kan
markanvandningsregler forandras. Det kan innebara att fastigheten inte langre
har samma rattigheter eller begransningar nar det galler anvandning. Till exempel
kan en fastighet som tidigare var avsedd for bostader omklassificeras till
kommersiell eller industriell anvandning, vilket kan paverka vardet och
anvandningsmojligheterna for fastigheten. Likval kan det 6ppna upp for
anvandning eller byggratt som tidigare varit begransad i en detaljplan, vilket kan
vara positivt for den enskilde fastighetsagaren med negativt fér omkringliggande
fastighetsagare. Foérandringar i markanvandningen kan dven komma att paverka
demografiska och sociala ménster.

For fastighetsagare och féretag kan upphavandet av en detaljplan skapa
osakerhet kring hur omradet kommer att utvecklas i framtiden. Det kan vara svart
att forutsaga vilka nya regler som kan inforas eller om nya planeringsinitiativ
kommer att paverka fastighetens varde och anvandningspotential.

2. Bygglov och tillstdnd: Upphavandet av en detaljplan kan ockséa paverka
mojligheten att fa bygglov eller andra tillstand for att genomféra féréandringar pa
fastigheten. Utan en gallande detaljplan kan processen for att fa tillstand for nya
byggnader, andrad anvandning eller tillbyggnader bli mer komplicerad eller
begransande. Fastighetsdgare maste vara medvetna om eventuella juridiska
konsekvenser av upphavandet av en detaljplan. Det kan finnas krav pa att
anpassa sig till nya regler och lagar som aterintrader. Utan en gallande detaljplan
forsvinner tryggheten i vad som tillats byggas pa fastigheter. Den tilldelade
byggratt man har utgar, vilket kan innebara bade méjligheter och begransningar.
Fastigheten ar efter upphavandet reglerat av andra lagparagrafer och intressen
som intrader nar detaljplanen upphavs.

3. Marknadsvarde: Att upphava gamla detaljplaner kan leda till en héjning av
fastighetsvardena i omradet. Nar omraden utvecklas fér permanentboende 6kar
ofta attraktionskraften for bade kdpare och investerare. Ett omrade som tidigare
betraktats som en fritidsbostadsplats kan utvecklas till ett eftertraktat
bostadsomrade, vilket ocksa kan gynna kommunens intakter genom 6kade
skatteintakter och fastighetsforsaljningar.
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Fastighetens marknadsvarde kan aven paverkas negativt. Vid ett upphavande
aterinfors riksintressen, strandskydd, skydd av till exempel akermark samt andra
intressen som kan minska fastighetens attraktionskraft for potentiella kopare eller
investerare.

4. Detaljplanekravet: Att en detaljplan upphavs innebar det inte att det ar fritt fram
att gora vad som helst inom ramen av bygglov, utan att det kan komma att bli
krav pa en ny detaljplan. Behovet av detaljplan avgors utifran vilken sorts
atgarder som ska utféras och hur omfattande de &r. Aven atgéardernas
omgivningspaverkan och behovet av att samordna fysiska foérhallanden har
betydelse.

5. Fastighetsagares ratt till ersattning: Om en detaljplan upphéavs fére
genomforandetidens utgang, kan fastighetsagare ha ratt till ersattning av
kommunen fér den ekonomiska skada som upphavandet innebér. Aven om
berorda fastighetsagare samtycker till férslaget att upphava en detaljplan ar det
inget som senare hindrar dem ersattning for de skador som kan uppkomma. (jfr
prop. 1985/86:1 sid. 596)

6. Ratten att initiera ett upphavande: En aspekt &r fragan om vem som har
rattigheterna att initiera ett upphdvande och pa vilket satt alla berérda
fastighetsagare ska involveras. En upphavande av detaljplan paverkar alla
fastighetsagare inom planen, och information kring vad detta innebar borde
skickas till alla som paverkas. | férlangning finns det &ven en risk att vissa
fastighetsagare inte vill att detaljplanen upphavs. Ett dilemma som kan intraffa ar
nar vissa fastighetsagare inom planen vill att detaljplanen ska upphavas och
andra inte. Upphavandet kan leda till att vissa fastighetsagare blir av med den
byggratt de faktiskt enligt detaljplanen har.

7.6 Gronomraden

Grénomraden spelar en central roll i urban miljé, bidrar till ekologisk mangfald, férbattrar
luftkvalitet, erbjuder rekreationsmoéjligheter och ékar manniskors valbefinnande. Nar en
detaljplan upphavs, kan det fa betydande konsekvenser for dessa vardefulla omraden.

Potentiella effekter pa gronomraden vid ett upphavande av detaljplan:

1. Foérandrad markanvandning
o Okad Exploatering: utan skydd av en detaljplan kan grénomraden riskera
att bli omvandlade till byggnadsmark for bostader, kommersiella andamal
eller infrastruktur.
o Minskad Tillganglighet: Gronomraden kan bli mindre tillgangliga for
allmanheten om marken saljs eller stangs av for privata projekt.

2. Ekologiska konsekvenser
o Forlust av Biologisk Mangfald: upphavande av detaljplaner kan leda till
forlust av habitat for vaxter och djur, vilket paverkar den biologiska
mangfalden.
o Fragmentering av livsmiljéer: Férandringar i markanvandning kan leda till
fragmentering av grénomraden, vilket paverkar djurlivets rérelsemonster
och ekosystemets funktion.
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3. Miljémassiga effekter
o Foérsamrad luft- och vattenkvalitet: gronomraden bidrar till rening av luft
och vatten. Forlust eller minskning av dessa omraden kan leda till
forsdmrad miljokvalitet.
o Okad risk for dversvamningar: Grénomraden fungerar som naturliga
reservoarer for dagvatten. Deras forsvinnande kan 6ka risken for
oversvamningar.

4. Sociala och hdlsomassiga konsekvenser
o Minskade rekreationsmdjligheter: gronomraden ar viktiga for
fritidsaktiviteter och fysisk traning. Deras forsvinnande kan paverka
manniskors halsa och valbefinnande negativt.
o Psykologiska effekter: tillgang till natur och gronska har bevisade positiva
effekter pa mental halsa. Minskad tillgadng kan leda till 6kad stress och
minskat valbefinnande.

Upphavande av en detaljplan kan ha omfattande och allvarliga konsekvenser for
grénomraden, med paverkan pa bade miljo, ekologi och samhalle. For att skydda dessa
vardefulla resurser ar det avgérande att implementera strategiska atgarder for skydd,
bevarande och utveckling, att inkludera gronomraden i dvergripande planering, samt att
Oka medvetenheten och engagemanget hos allmanheten. Genom att ta ett helhetsgrepp
kan vi sakerstalla att gronomraden bevaras fér framtida generationer och fortsatter att
bidra till en hallbar och halsosam livsmiljo.

7.7 Vatten- och avloppsfragor (VA-fragor)

Upphéavandet av en detaljplan kan leda till bAde ekonomiska, miljdmassiga och juridiska
konsekvenser for det kommunala VA-systemet. Planeringsmassigt kravs tydliga riktlinjer
for att kunna hantera framtida behov och férandringar. Om fler fastigheter &n planerat
byggs och ansluts till VA-natet efter att en detaljplan upphavts, kan det leda till
kapacitetsproblem, héga kostnader for utbyggnad och potentiella problem med
vattenkvalitet och avloppshantering. Kommunen kan ocksa stallas infor juridiska och
administrativa utmaningar i att sdkerstalla rattvisa och hallbara I6sningar for att méta det
Okade behovet.

Nar en detaljplan upphavs kan det ha flera konsekvenser fér det kommunala vatten- och
avloppsnatet (VA), beroende pa hur infrastrukturen i omradet ar organiserad och
planerad.

Potentiella konsekvenser for VA-fragor vid ett upphavande av detaljplan:

1 Foérandrade anslutningskrav

o Minskad efterfragan pa nya anslutningar: om detaljplanen innefattar
nybyggnationer eller expansioner som nu inte blir av, minskar efterfragan
pa nya anslutningar till VA-natet. Detta kan paverka den ekonomiska
kalkylen som gjorts for att finansiera utbyggnaden av VA-systemet,
eftersom kostnaden per ansluten fastighet kan bli hogre om farre
fastigheter ansluts an planerat.

o Kapacitetsbrist i VA-systemet: om upphavandet av detaljplanen leder till
att fler fastigheter an planerat byggs eller ansluts, kan det uppsta
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kapacitetsproblem i det befintliga VA-natet. VA-systemet kan vara
dimensionerat for ett mindre antal fastigheter, vilket kan leda till
overbelastning och behov av snabba och kostsamma utbyggnader.

Hoéjda kostnader for utbyggnad: for att mota ett hogre antal anslutningar
an vad som ursprungligen var planerat, kan kommunen behdva investera
i forstarkningar av vatten- och avloppsnatet. Det kan innefatta storre
ledningar, nya pumpstationer eller utbyggnad av reningsverk.

Forsamrad vattenkvalitet och avloppshantering: Om det sker en
Overbelastning av VA-systemet kan det paverka bade vattenkvaliteten
och avloppshanteringen. Det kan leda till samre tryck i vattenledningarna
och problem med avloppsoverfyllining eller lackage, vilket kan innebara
bade halsomassiga och miljdmassiga risker.

Juridiska och administrativa utmaningar: Om fler fastigheter byggs an
vad VA-systemet ursprungligen var avsett for, kan det uppsta juridiska
fragor.

Forsamrad planering: Ett plotsligt 6kat antal fastigheter kan paverka den
langsiktiga planeringen for VA-utbyggnad i omradet, vilket kan leda till ad
hoc-l6sningar istéllet for hallbara langsiktiga beslut.

2. Ekonomiska konsekvenser for VA-huvudmannen

(@]

Kostnader for oanvand infrastruktur: om VA-systemet redan har byggts ut
for att mota forvantad tillvaxt enligt detaljplanen, kan ett upphavande leda
till att investeringar har gjorts i onédan. Det innebar att kommunen star
med en VA-infrastruktur som inte utnyttjas fullt ut, vilket kan paverka
kalkylerna for framtida drift och underhall negativt.

Kapitalbindning och underhallskostnader: Kommunen kan sta infor
kapitalbindning i outnyttjade VA-system och hogre driftkostnader for att
underhalla infrastrukturen. Oanvanda ledningar och anlaggningar kraver
fortfarande underhall fér att undvika forfall och skador, vilket kan belasta
VA-ekonomin.

3. Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare/exploator

[¢]

Ett upphavande kan leda till 6kad exploatering, och darmed behov av
kommunalt VA. Ett omrade kan behdvas prioriteras in i VA-planen, och
darmed senareldgga anslutning till befintliga omraden. De kan &ven
paverka de fastighetsagare inom den upphavda planen som kan bli
skyldiga att betala en anlaggningsavgift.

For fastighetsdgare och exploatérer som planerar att bygga kan
konsekvenserna bli att man behdver investera i en egen anlaggning i
vantan pa kommunalt VA. Den dagen kommunalt VA finns tillgangligt blir
dock fastighetsdgaren skyldig att betala anlaggningsavgift oavsett.

4. Miljdmassiga konsekvenser
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o Paverkan pa vattenresurser: Ett upphadvande kan ha miljomassiga
fordelar, da farre nybyggnationer och férandrad markanvandning kan
minska belastningen pa det lokala vattenresurserna och
avloppssystemet.

o Driftseffektivitet: Om VA-systemet inte anvands till sin fulla kapacitet, kan
det leda till drifteffektivitet som paverkar vattenkvaliteten och hanteringen
av avloppsvatten negativt. Ett underutnyttjat avloppssystem kan till
exempel leda till stillastdende vatten i ledningarna, vilket kan skapa
problem med vattenkvaliteten och 6kad risk for igensattning.

5. Planeringsmassiga och juridiska konsekvenser

o Otydligheter kring ansvar och rattigheter: Nar en detaljplan upphavs, kan
det uppsta osakerheter kring vilka skyldigheter VA-huvudmannen har
gentemot de boende i omradet. Om omraden tidigare ansags vara inom
detaljplanerat omrade, kan VA-anslutning ha varit en sjalvklarhet. Nar
planen upphavs kan det bli oklart om samma ansvar kvarstar.

o Eventuella éverklaganden och tvister: Om detaljplanen upphavts pa
grund av invandningar fran berorda fastighetsagare, kan det ocksa leda
till rattsliga tvister kring VA-anslutningar och avgifter. Fastighetsagare
kan ha investerat i fastigheter med férvantan att anslutas till kommunens
VA-system enligt den upphavda planen.

6. Framtida utveckling och flexibilitet

o Minskad flexibilitet for VA-utbyggnad: ett upphavande kan hamma
mojligheten till framtida utbyggnad eller omstrukturering av VA-natet i
omradet, sarskilt om nya detaljplaner eller andra projekt fordrojs. Det kan
gora det svarare for kommunen att planera langsiktigt for VA-
forsorjningen.

o Omestallning till annan infrastruktur: om detaljplanen ersatts med en
annan typ av markanvandning, exempelvis om omradet omvandias fill
lantbruk eller naturreservat, kan det paverka behovet av VA-infrastruktur.
Detta kan krava omstallning eller avveckling av befintliga VA-ledningar
och anlaggningar.

8. Fallstudier

Detaljplaner utgér en central del av svensk samhallsplanering. Genom att faststalla
ramarna for utveckling och bevarande av olika stadsdelar och landsbygdsmiljéer
sakerstalls en balanserad utveckling som tar hansyn till saval miljdmassiga, ekonomiska
som sociala faktorer. Men vad hander nar en detaljplan upphavs? Vilka konsekvenser
kan det fa for bade berdrda aktorer och det fysiska landskapet?

Denna fallstudie undersoker tre specifika detaljplaner i Norrtalje kommun och de
potentiella konsekvenser som kan uppsta vid ett upphavande. Genom att analysera
planerna stravar studien efter att ge en djupare forstaelse for de komplexa processer och
utmaningar som uppstar nar en detaljplan forlorar sin giltighet. Fokus ligger sarskilt pa
hur upphavandet kan paverka markanvandning, fastighetsvarden och
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byggnadsrattigheter for berérda parter. Med denna inledning som utgangspunkt avser
fallstudien att belysa hur upphavande av detaljplaner kan skapa bade mojligheter och
utmaningar, och darmed bidra till en bredare diskussion om hallbar stads- och
landsbygdsutveckling i kommunen.

. Detaljplan Senneby 1:5, 2:2 med flera

Bestammelser:

1.

8.
9.
10.
11.

12.

Planens syfte ar i huvudsak for bostader. Utover detta ar storre delen
park/planering. En del ar avsedd for hamnandamal, och i delar av planen anges
plats dar vattnet far 6verbyggas.

Byggnader ska vara friliggande,

Det ska vara 6 meter till tomtgrans fran huvudbyggnad och 4,5 meter till
tomtgrans foér komplementbyggnader,

Huvudbyggnader far vara hogst 80 kvm och komplementbyggnader 40 kvm,
Hogst en vaning, dar byggnaderhdjden for huvudbyggnad far vara max 3,5
meter, och komplementbyggnad far ha en byggnadshojd pa max 2,5 meter,
Taklutning far ej vara mindre an 22 grader,

Huvudbyggnaden far ej innehalla mer an en bostad, och i komplementbyggnad
far ej boningsrum inredas (dock far sommarrum inredas om det anses lampligt ur
sanitar- eller eldfarlig synpunkt).
| planen ar strandskyddet upphavt da den ar aldre an 1975 (da strandskyddet
intradde).

Omradet omfattas av héga naturvarden,

Omradet ligger inom paverkansomrade for Vaddo skjutfalt,

Omradet ligger inom riksintresse for samlade natur- och kulturvarden i
kustomrade och skargard,

Prickad mark far ej bebyggas.

Vad skulle kunna ske om denna detaljplan hypotetiskt upphavdes?
Nedan ar en lista framtagen dar nagra potentiella positiva och negativa konsekvenser

listas.
Genom att upphava en detaljplan kan omradet anpassas till nya behov,
+ vilket kan skapa effektivare anvandning av marken.
Okat fastighetsvéarde fér de redan bebyggda fastigheterna, da den
+ begransade byggratten upphavs.
+ Omradet 6ppnar upp for ny anvandning, vilket kan paverka platsen

positivt.

Flertalet skydd aterintrader. Vid framtida bygglov skulle strandskydd,
riksintresse for totalforsvaret, samt naturvarden behdva tas hansyn till,
vilket riskerar att oexploaterade fastigheter inte langre skulle vara mdjliga
att bebygga. Inte skulle heller nya tomter kunna skapas inom stora delar
av planen.

Omradet 6ppnar upp for ny anvandning, vilket kan paverka
fastighetsagare negativt, samt aven leda till minskat fastighetsvarde. For
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fastighetsagare och foretag kan ett upphavande skapa osakerhet kring
hur omradet kommer att utvecklas i framtiden.

Utan detaljplan kan gronomradet riskera att bli omvandlade till mark for
bostader, kommersiella andamal eller infrastruktur.

Ett nytt detaljplanekrav kan intrédda vid 6kad bebyggelse.

Il Detaljplan Tomta 4:11 och del av 4:10 med flera

Bestammelser:

1.

aRwN

N

Planens syfte ar i huvudsak anvandning fér bebyggelse med sport- och
sommarstugor. Utdver detta ar resterande del vag och allman platsmark.
Byggnader ska vara fristaende och inte pakalla anordnande av avloppsledning,
Tomtplats far ej vara mindre an 2000 kvm,

Pa tomtplats far endast en huvudbyggnad uppféras pa hogst 65 kvm,
Hogst en vaning, dar byggnaderhdjden for huvudbyggnad far vara max 4,5
meter,

Prickad mark far ej bebyggas,

Inom omréadet finns fornminnen,

| ndromréadet finns det risk for féroreningar, enligt "mifo”, dvs metod for
inventering av férorenade omraden.

Vad skulle kunna ske om denna detaljplan hypotetiskt upphavdes?
Nedan ar en lista framtagen dar nagra potentiella positiva och negativa konsekvenser

listas.

+

Oppnar upp fér ny anvandning av marken, samt méjligheten att anordna
permanentboende i annan utstrackning.

Okat fastighetsvarde for de redan bebyggda fastigheterna, da den
begransade byggratten upphavs.

Omradet 6ppnar upp for ny anvandning inom det tidigare planomradet, vilket
kan paverka omradet positivt.

Krav pa att byggnader ej far pakalla anordnande av avloppsledning upphor.

Del av omradet omfattas av eventuellt férorenad mark, vilket skulle kunna
pakalla problem i framtida bygglovsarenden.

Gronomraden riskerar att styckas av for bostader, kommersiella andamal eller
infrastruktur.
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il Detaljplan Gummaron 1:1, Bjorknas 2:6 med flera

Bestammelser:

Noakowb~

S©O®

0.

11.

12.

13.
14.

Planens syfte ar i huvudsak anvandning fér bostadsbebyggelse,

Byggnader ska vara friliggande,

Huvudbyggnader ska uppfoéras med 6 meter till tomtgrans,

Endast en huvudbyggnad och ett uthus far uppféras,

Fastigheter far bebyggas med hogst 120 kvm, for vissa med hogst 80 kvm,
Byggnader far ha hogst en vaning

Huvudbyggnad far ej ha hogre byggnadshdéjd 4 an meter, komplementbyggnader
far ej ha hogre byggnadshdjd an 2,5 meter,

Taklutning ska vara mellan 20 och 30 grader,

Byggnad ska ha en utvandig bekladnad av trapanel, som fargas réd eller brun.
| planen ar strandskyddet upphavt da den ar aldre an 1975 (da strandskyddet
intradde).

| byggnad far ej vattenledning indragas eller vidtagas sadana anordningar, som
erfordrar avloppsledning.

VB omrade ar ett vattenomrade som far endast dverbyggas av bryggor eller
dylikt.

LAV- utredning

Prickad mark far ej bebyggas

Vad skulle kunna ske om denna detaljplan hypotetiskt upphavdes?
Nedan ar en lista framtagen dar nagra potentiella positiva och negativa konsekvenser

listas.
Okat fastighetsvarde foér de redan bebyggda fastigheterna, da den
+ begrénsade byggratten upphavs.
Omradet 6ppnar upp for ny anvandning, vilket kan paverka platsen
+ positivt.
+ Majlighet att utan hinder fran detaljplan andra fasadfarg, fasadmaterial,

taklutning och vaningsantal.

Flertalet skydd aterintrader. Vid framtida bygglov skulle strandskydd
intrada, vilket forhindrar att oexploaterade tomter far bebyggas, samt att
nya avstyckningar inom strandskyddet ej kommer att kunna ske.

Kravet pa byggnaders utformning och fargsattning upphor, vilket kan
komma att paverka landskapsbilden och dess kulturhistoriska varde.

Vattenomrade som tidigare fatt dverbyggas i detaljplanen upphor. Nar
strandskyddet aterintrader maste ny bebyggelse inom detta omrade ha
ett sarskilt skal for att uppforas.

Kommunen kan bli skyldig att ordna vattentjanster i omradet enligt 6 § lag
om allménna vattentjanster.
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9. Slutsats

Nar en detaljplan upphavs, upphdr dess rattsliga reglering att galla. En av de framsta
fordelarna med att upphava en detaljplan ar att det ger okad flexibilitet att anpassa sig till
nya forhallanden, exempelvis férandrade ekonomiska, miljdmassiga eller samhalleliga
forandringar. Detta kan i sin tur framja utveckling, eftersom en féraldrad detaljplan kan
hindra projekt och investeringar som battre tillgodoser dagens behov. Dock finns det
aven nackdelar. Upphavandet av en detaljplan kan skapa osakerhet for markagare och
investerare, eftersom deras framtida planer kan paverkas negativt, vilket i sin tur kan leda
till ekonomiska forluster. Sammanfattningsvis kan upphavande av detaljplaner ge
mojligheter till anpassning och utveckling, men det innebar ocksa risker for osakerhet,
juridiska konflikter och férdrojningar.

Genom en noggrant planerad och strukturerad process kan kommunen arbeta mot att
upphavandet av detaljplaner leder till en mer anpassad och hallbar markanvandning,
samtidigt som de langsiktiga utvecklingsmalen fér omradet uppfylls.

Nedan kommer férslag pa nagra viktiga steg i det fortsatta arbetet:

Analys av gallande planer: En noggrann genomgang av de befintliga detaljplanerna
maste goras for att identifiera vilka planer som ar féraldrade eller inte langre
relevanta. Detta kan inkludera samrad med olika avdelningar inom kommunen,
sasom stadsbyggnadskontoret, miljokontoret och samhallsplaneringsenheten, for att
fa en bredare forstaelse for omradenas behov.

Framtagande av en checklista: Det kan vara vardefullt att ta fram en checklista som
tydligt beskriver de situationer dar ett upphavande av en detaljplan kan vara
motiverat. Checklistan kan inkludera faktorer som andrade férutsattningar for
markanvandning, bristande samstammighet med 6versiktsplanen, nya lagkrav etc.
Detta ger ett systematiskt verktyg for att avgéra om upphavande ar lampligt.

Samordning med Oversiktsplanen: Innan en detaljplan upphavs bér kommunen
sakerstélla att upphavandet ar i linje med 6versiktsplanen. Oversiktsplanen fungerar
som en vagledning fér den 6vergripande utvecklingen och anger de langsiktiga malen
for markanvandning. Om en upphavning ar planerad maste det tydligt motiveras hur
omradet kommer att hanteras efterat i enlighet med den évergripande visionen for
kommunen.

Dialog med berérda parter: Det ar viktigt att féra en 6ppen dialog med markagare,
fastighetsagare, boende och andra berdrda parter i omradet. En upphavning av en
detaljplan kan innebara bade méjligheter och osakerhet for de inblandade, och
kommunen behéver kommunicera tydligt vad upphavandet innebar och vilka
konsekvenser det kan fa.

Framtagande av alternativ planering: Nar en detaljplan upphavs, bér kommunen
Overvaga hur omradet ska regleras framover. | vissa fall kan omradesbestammelser
vara ett lampligt verktyg for att sdkerstalla en viss grad av kontroll éver utvecklingen
utan att uppratta en ny detaljplan. | andra fall kan en ny detaljplan behdva tas fram for
att anpassa omradet till de aktuella behoven.

Inférandet av omradesbestdmmelser i kommunal planering medfér en rad fordelar
som kan bidra till bade hallbar utveckling och bevarandet av lokala varden. Genom
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att anvanda omradesbestammelser kan kommunen styra bebyggelseutvecklingen i
ett specifikt omrade utan att behdva uppratta en fullstandig detaljplan. Detta ger en
hog grad av flexibilitet i planeringsarbetet, d@ kommunen snabbt kan anpassa regler
efter omradets behov och samtidigt halla processen kostnadseffektiv.

Kortfattat kan inforandet av omradesbestammelser vara ett effektivt verktyg i den
kommunala planeringen. Det ger mdjlighet att balansera utveckling och bevarande,
samtidigt som det skapar férutsagbarhet och trygghet for bade kommunen och dess
invanare.
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