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Riktlinjer for bedomning av planbesked

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden antar riktlinjerna.

Sammanfattning av arendet
Gillande riktlinjer f6r bedémning av planbesked ar fran 2015. Behov finns av att

uppdatera riktlinjerna och planenheten har nu tagit fram forslag till justerade riktlinjer.
De uppdaterade riktlinjerna f6r bedémning av planbesked dverensstimmer i huvudsak
med riktlinjerna fran 2015 avseende vad som anses limpligt och inte limpligt att
planlagea, med undantag f6r bedémningen av smahusfastigheter samt tillige i den
allminna limplighetsbedémningen.

Enligt uppdaterade riktlinjer 4r kommunen fortsatt positiv till planliggning som
overensstimmer med inriktningen enligt tidigare kommunala beslut om utveckling av
territoriet 1 6versiktsplan, detaljplaneprogram, omradesplan eller annat underlag, samt vid
behov av vilfirdstastigheter eller utveckling av samhallsnyttiga verksamheter. Vidare édr
kommunen positiv till att atgirda planstridigheter och felaktigheter som uppkommit men
inte orsakats av nuvarande eller tidigare fastighetsdgare. En forutsittning for att
kommunen ska stilla sig positiv till planliggning ir att marken ar limplig f6r andamalet
enligt de kriterier som finns uppstillda i plan- och bygglagen samt att skalan och nivan av

exploatering anses lamplig.

Planenheten bedémer att skrivningarna i riktlinjerna fran 2015 dr svartolkade och att en
otydlighet rader kring kriterierna f6r bedémning av planbesked for smahusfastigheter.
Planenheten bedomer vidare att planliggning av enstaka smahusfastigheter inte ar
lampligt med hinsyn till regler i plan- och bygglagen, samt att det inte dr férenligt med en
langsiktigt hallbar planering. Skrivningarna i de nya riktlinjerna har ddrmed justerats
nagot for att tydliggora att planlaggning av enstaka smahusfastigheter inte ar lampligt, f6r
det fall det inte handlar om en enstaka planstridighet. Med st6d av de justerade
riktlinjerna kan kommunen fa en medveten prioritering av planirenden som beror storre
sammanhingande omraden i stillet f6r planlidggning av enstaka smahusfastigheter och
dirmed skapa lingsiktigt hillbara detaljplaner. Genom en kontinuerlig kartliggning av
smahusfastigheter som nekats fortitning kan omraden identifieras f6r en eventuell
framtida planlidggning och utveckling 1 ett ssmmanhang. Vidare arbetar miljé- och
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stadsbyggnadsnimnden l6pande med att atgirda omoderna detaljplaner vilket ger
fastighetsagare inom smahusomraden bittre forutsittningar att kunna utnyttja befintliga
byggritter. Kommunen kan med de justerade riktlinjerna dven ge tydligare information
om kommunens kriterier vid bedémning, 6kad férutsigbarhet f6r fastighetsigare och
andra intressenter samt battre forutsittningar for att liknande drenden kan behandlas pa
ett enhetligt sitt.

Planenheten féreslog milj6- och stadsbyggnadsnimnden att anta nya riktlinjerna den 4
december 2024 (MSN 2024-00220, §240). Milj6- och stadsbyggnadsnimnden
aterremitterade drendet med 6nskemal om kompletteringar avseende konsekvenser i vissa
avseenden. Riktlinjerna har kompletterats under avsnittet om planstridigheter och
tjansteskrivelsen besvarar fragorna som stillts i dterremissen. Riktlinjerna foreslas antas.

Arendet

Bakgrund och aterremiss
Den som vill utféra nagot som kan innebira att en detaljplan eller omridesbestimmelse

behover antas, upphivas eller forindras kan begira ett planbesked av kommunen.
Moijligheten att begira planbesked tillkom genom den nya plan- och bygglagen som
inférdes den 2 maj 2011.

Kommunen beslutade om riktlinjer f6r bedomning av planbesked for férsta gangen 2010
genom beslut i miljé- och stadsbyggnadsnamnden 2010. Riktlinjerna hette da “Riktlinjer
for detaljplaner med enkelt planférfarande”. Andringar gjordes i plan- och bygglagen
som tridde i kraft den 1 januari 2015, da detaljplaner bérjade hanteras med
standardférfarande, utdkat forfarande och samordnat forfarande. Dirmed behovde
riktlinjerna justeras nagot, da de tidigare begreppen normalt och enkelt férfarande utgick.
Riktlinjerna reviderades vid beslut 16 september 2015, § 177 och hette da "Riktlinjer for
bedémning av planbesked”. I samband med beslutet for revideringen beslutade nimnden
om att det ska finnas mdjlighet att ge positivt planbesked for enstaka fastighet om
genomforandetiden gatt ut, forslaget dr lampligt, 6verensstimmer med 6versiktsplanen
samt att det bedéms som olimpligt, onddigt eller osannolikt att ett storre omrade blir
foremal fOr planliggning inom Gverskadlig tid. I Gvrigt sa skiljde sig riktlinjerna och
kriterierna f6r bedémning endast marginellt.

Planenheten féreslog miljé- och stadsbyggnadsnimnden att anta nya riktlinjer f6r
planbesked den 19 oktober 2022 (MSN 2022—-00132). Milj6- och stadsbyggnadsnimnden
valde dock att endast notera informationen. Sedan dess har det drojt tva ar med forslag
pé antagande av nya riktlinjer 1 milj6- och stadsbyggnadsnimnden. Bakgrunden har varit
ett behov av att se over reglementet f6r miljé- och stadsbyggnadsnimnden och
kommunstyrelsen, for att avgora vilken nimnd som ska hantera planbesked.
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Planbesked i kommunstyrelsen och milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Sedan oktober 2022 har reglementet f6r miljé- och stadsbyggnadsnimnden samt
kommunstyrelsen dndrats avseende planbesked vid tva tillfallen. Den 14 november 2022,
§ 290, beslutade kommunfullmiktige att anta revidering av reglementet f6r milj6- och
stadsbyggnadsnimnden samt kommunstyrelsen. Det reviderade reglementet gav milj6-
och stadsbyggnadsnimnden ritten att besluta om planbesked f6r enskild fastighet eller
tomtindelning samt kommunstyrelsen ritten att besluta om planbesked som inte endast
ror fastighet eller tomtindelning. Syftet med revideringen var att flytta Gver ansvaret for
storre planbesked till kommunstyrelsen eftersom kommunstyrelsen bedémdes kunna
gora en mer samlad bedomning av planbesked utifrin bland annat langsiktig

bebyggelseutveckling, trafiksituation och exploateringsekonomi.

Efter denna uppdelning tradde 1 kraft visade det sig att dven planbesked som beror ett
storre omrade inom frimst kvartersmark, utan storre paverkan pa allmin plats kan vara
limpliga att beslutas av miljo- och stadsbyggnadsnimnden. Den 13 november 2023, §
330, beslutade kommunfullmaktige darfor att anta en revidering av reglementet for miljo-
och stadsbyggnadsnimnden samt kommunstyrelsen. Revideringen gav miljé- och
stadsbyggnadsnimnden ritten att besluta om planbesked som inte ir av stor vikt eller har
principiell betydelse samt kommunstyrelsen rétten att besluta om planbesked som ir av
stor vikt eller har principiell betydelse. I dagsliget beslutas dirfor olika typer av
planbesked i olika nimnder.

Riktlinjerna for planbesked dr framtagna frimst for att det finns ett behov av riktlinjer
for planbesked som hanteras av miljo- och stadsbyggnadsnimnden. Principerna och
bedémningskriterierna ar dock dven anvindbara i drenden som hanteras av
kommunstyrelsen.

Aterremiss i milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Planenheten féreslog pa nytt att anta nya riktlinjer for planbesked den 4 december 2024
(MSN 2024-00220). Milj6- och stadsbyggnadsnimnden aterremitterade drendet for att
komplettera med dels en beskrivning av konsekvenserna f6r enskilda fastighetsdgare, dels
overvaganden kring nya regler kring dndring av detaljplan kan ha nagon betydelse for
bedémning av planbesked. Riktlinjerna bor ocksa fortydligas vad giller planstridigheter
och rena felaktigheter i detaljplan.

38



Konsekvenser for enskilda fastighetsigare

Att inte tillita undantag, dvs planligga enskild smahusfastighet, dar fastighetsagaren
onskar moijlighet att dndra detaljplan och franga planbestimmelser for att kunna ges en
storre bygeritt, stycka av eller pa annat satt fortita eller anvinda marken pa annat sitt dn
den markanvindning som tillats i gillande detaljplan, innebir att fastighetsidgaren inte far
mojlighet att fa sina 6nskemal uppfyllda inom aktuell fastighet. Det innebir en
begrinsning och hinsynstagande utifrain de bestimmelser och eventuella skydd som
provats i en tidigare planprocess och slagits fast i gallande detaljplan. For andra
fastighetsdgare inom samma planomride med liknande bestimmelser och skydd kan det
innebira en positiv konsekvens eller rittviseaspekt att den tithet, bevarande av
kulturmilj6- och landskapsbild, som slogs fast vid detaljplanens tillkomst inte foérandras
for enstaka fastighet.

Det kan innebira en sirskilt negativ konsekvens for grannar i det fall en enskild fastighet
bedéms som unik och far planliggas enskilt, mot bakgrund av 2015 ars undantag 1
riktlinjerna "att det bedéms som olimpligt, onddigt eller osannolikt att ett storre omrade
blir féremal for planliggning inom Overskadlig tid” anvands. For grannar eller andra
fastigheter som inte bedoms unika pa motsvarande sitt, kan det vara svart att forsta
skillnaderna om deras fastighet inte bedéms unik pa motsvarande sitt. Det blir ofta
valdigt svart att motivera vad som gor en fastighet unik och innebir att ett undantag ska
kunna anvindas, till exempel om motiven handlar om fastighetens storlek eller platsens
forutsittningar. Manga detaljplaner i Nacka har utformats mot bakgrund av kuperad
terring, natur- och kulturvirden och har olika och individuellt anpassade bestimmelser,
skydd, fastighetsstorlekar och byggritter.

Planenhetens erfarenhet av frimarksplaner for enskilda smahusfastigheter som syftar till
en fortatning handlar inte alltid om att 16sa bostadsanvindningen for aktuell
fastighetsagare, utan det kan dven handla om att dstadkomma en virdetkning som
exempelvis en avstyckning innebir, dir en fastighet kan siljas till ett hogt varde. Detta
gynnar i sa fall ny invanare och bor hellre 16sas f6r sammanhiangande omraden dar fler
bostider kan skapas.

Overviganden kring firslag till nya regler kring dndring av detaljplan

Nacka kommun har under hésten 2024 fatt Boverkets rapport “Uppdrag om 6versyn av
regelverket f6r dndring av detaljplan och av olagliga planbestimmelser” pd remiss.
Rapporten behandlar framfér allt Gversynen av regelverket for andring av detaljplan och
innehaller férslag pa hur en ny reglering av dndring av detaljplaner kan utformas.
Remissforfarandet pagar fortfarande och den slutliga utformningen av den nya
regleringen dr dirmed dnnu inte presenterad. Planenhetens bedomning ér att om
regelforindringarna beslutas kommer de kunna trida i kraft tidigast ar 2026-2027.
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Planenheten bedomer att Boverkets nuvarande forslag skulle kunna medféra en enklare
hantering av andringsplaner som innebar mindre justeringar eller tilligg. Enligt dagens
regelverk har planenheten vildigt sma mojligheter att anvinda verktyget ’andring av
detaljplan” pa grund av den administrativa hanteringen av analoga kartor inte anses
rittssiaker. Ett exempel pa ett mindre tilligg ér att genom en dndring kunna lagga till
centrumverksamhet i bottenvaningen pa ett flerbostadshus, da det inte lingre krivs att en
helt ny detaljplan tas fram. Enligt Boverkets forslag ska en dldre analog plankarta da forst
omvandlas genom ett forfarande for att en dndring sedan ska kunna liggas till.

Planenhetens prelimindra beddmning dr att den nya regleringen av dndring av
detaljplaner kan underlitta planprocessen for vissa detaljplaner dir mindre tilligg till
planen ir aktuellt. Eventuellt skulle arbetet med att atgirda omoderna planer underlittas,
da den nya regleringen fortydligar den praktiska hanteringen av att ta fram
andringsplaner. Detta avser exempelvis da dndring av detaljplan omfattas av kraven pa att
folja de nya foreskrifterna kring digitala detaljplaner. Andringen ska med nuvarande
lagstiftning utféras pa en analog karta i de fall dd dldre stadsplaner och byggnadsplaner
giller. Med den nya lagstiftningen kan dndringen hanteras helt digitalt.

Planstridigheter och rena felaktigheter i detaljplan

Felaktigheter i detaljplaner kan uppsta pa flera sitt, inklusive skrivfel, tekniska missdden,
felaktiga mitningar och férindrade fastighetsgranser som inte har uppdaterats korrekt.
Vidare kan tolkningen av édldre planer utifran papperskartor medféra ytterligare
komplikationer.

En anledning till att planstridigheter uppstatt ar de férandringar i lagstiftning och praxis
som skett 6ver tid. Innan Aldre Plan- och Bygglagen, APBL, tridde i kraft 4r 1987 fanns
storre mojlighet att tillata planstridiga atgirder. Dessa dispenser kunde vara omfattande
med upp till 50% avvikelse frin planen. Nuvarande lagstiftning ar betydligt striktare, och
1 vissa fall gar det inte att fortsatt godkinna de storre avvikelser som godtogs nar
byggnadsverket fick bygglov. Sidana planstridigheter som forsvarar nyttjandet av
befintlig byggritt kan behandlas enskilt i undantagsfall men boér i huvudsak prioriteras for
sammanhingande omraden.

Riktlinjerna har kompletterats under avsnittet om planstridigheter, med information om
att planstridigheter kan ha uppkommit till f6ljd av att det enligt tidigare rattspraxis var
mojligt att ge dispens och storre avvikelser vid bygglov. Eftersom en planstridighet eller
ett fel kan utgdra grund for planliggning, innebir det att en planliggning for att atgirda
detta i undantagsfall kan beh6va genomforas for en enstaka planstridighet.
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Planenhetens erfarenheter av gillande riktlinjer

Planenheten har sett 6ver gillande riktlinjer frain 2015 och férsokt identifiera brister och
forbittringsomraden. Planenheten bedémer att skrivningarna i gillande riktlinjer fran
2015 pa ett tydligt sitt beskriver kommunens kriterier f6r bedémning av manga typer av
planbesked. Nar det giller bedomningar av utveckling av ett markomrade har kriterierna
fungerat vil eftersom de uppfattats som logiska nir hinvisning sker till tidigare
kommunala beslut samt markens limplighet. Det giller framfor allt i dialog med
fastighetsigare och exploatorer som har erfarenhet av planlidggning och utveckling av
mark. Vid forslag pa storre férandringar finns ocksa ofta stillningstagande 1 6versiktsplan
eller program som ger en vigledning f6r bedomningen.

Planenheten bedémer dock att skrivningarna i gillande riktlinjer, fraimst gillande
smahusfastigheter, dr svara att tolka for bade planenheten och fastighetsdgare. Det rader
en otydlighet kring kriterierna f6r bedémning av planbesked f6r smahusfastigheter, da
riktlinjerna Gppnar upp f6r manga undantag och osiakra beroenden. Det har resulterat 1
omfattande dialoger med fastighetsdgare for att kommunicera och tolka riktlinjerna,
nagot som tar bade tid och resurser fran planenheten.

Planliggning av enstaka smahusfastigheter

Kommunen har tidigare beslutat om ett antal positiva planbesked for atgirder inom
smahusfastigheter. Planenheten bedémer att planldggning for enstaka smahusfastigheter
inte dr limpligt med hinsyn till plan- och bygglagen. Enligt plan- och bygglagen 4 kapitlet
§ 2 ska markens limplighet f6r bebyggelse prévas genom detaljplan om atgirden giller ny
sammanhallen bebyggelse med bygglovspliktiga byggnadsverk, eller om atgirden har en
betydande inverkan pa omgivningen. Detta giller dven f6r bebyggelse som ska férindras
eller bevaras om regleringen behdver ske i ett sammanhang for att bevara omradets
karaktir. Utifran detta framgar att lagstiftaren har avsett att detaljplaner ska tas fram for
sammanhingande omraden. Planliggning av enskilda fastigheter ir enligt lagstiftningen
tinkt att anvindas om forindringen forvintas fa betydande paverkan pa omgivningen,
som exempelvis en forskola mitt 1 ett villaomrade.

Planenheten bedomer att detaljplaner for enstaka smahusfastigheter inte 4r forenliga med
langsiktig och héllbar planering. For att undvika att kommunen stills infér en ohallbar
situation, ddr detaljplaner dndras efter enskilda fastighetsdgares 6nskemal, bor
kommunen prioritera planliggning som l6ser problem pa ling sikt snarare dn att
tillgodose kortsiktiga behov. Det skulle vara mer resurseffektivt att samla ihop flera
forfragningar inom ett omrade och planligga dessa tillsammans, 1 stillet fOr att planligga
enstaka fastigheter i taget. Planprocessen dr komplex och tidskrdvande och kriver ofta
flera utredningar, vilket gor att kostnaderna blir mycket hogre i forhallande till nyttan om
samtliga kostnader ska biras av en eller ett fatal fastighetsdgare. Det finns flera

6(8)



skalférdelar i att planera fOr ett storre antal fastigheter samtidigt, oftast innebir det ligre
kostnader for savil kommunen som for fastighetsigare.

Forslag till andrade riktlinjer

Planenheten bedomer att det dr av stor vikt att fastighetsigare, medborgare,
verksamhetsutévare, fortroendevalda och tjinstemin har tydliga riktlinjer f6r
kommunens kriterier vid bedomning av planbesked. Tydliga riktlinjer gor det enkelt f6r
alla parter att forsta vad som kravs for att planliggning ska bedomas laimpligt att inleda.
Vidare ger tydliga riktlinjer bittre forutsittningar for att behandla liknande drenden pa ett
enhetligt sdtt. Med tydliga riktlinjer kan planenheten ocksa i ett tidigt skede informera
fastighetsigare om bedomningskriterierna, vilket i sin tur kan 6ka forstaelsen och

acceptansen for beslutet.

Syftet med riktlinjerna ar att tydliggéra nir kommunen anser att planliggning ar lamplig
eller inte samt att kunna ge bittre information om kommunens kriterier vid
bedémningen, se bilaga 1 (Riktlinjer f6r bedomning av planbesked). Forslaget till andrade
riktlinjer ar till stor del baserat pa gillande riktlinjer, med vissa justeringar. Syftet med
indringen dr att fortydliga och forenkla skrivningarna for att 6ka forstielsen for berorda,
bland annat genom redaktionella dndringar samt forindringar i strukturen och
formuleringarna. Syftet dr vidare att fortydliga kommunens instéillning till planliggning av
enstaka smahusfastigheter mot bakgrund av det som beskrivits i denna tjansteskrivelse.
Enligt uppdaterade riktlinjer 4r kommunen fortsatt positiv till planliggning som
overensstimmer med inriktningen enligt tidigare kommunala beslut om utveckling av
territoriet i 6versiktsplan, detaljplaneprogram, omradesplan eller annat underlag, samt vid
behov av vilfirdstastigheter eller utveckling av samhallsnyttiga verksamheter. Vidare dr
kommunen positiv till att atgirda planstridigheter och felaktigheter som uppkommit men
som inte orsakats av nuvarande eller tidigare fastighetsagare. Kommunen dr dven positiv
till planldggning om foreslaget omrade ar limpligt f6r andamalet, det dr en limplig
lokalisering, limplig skala och niva av exploatering samt att det finns fysiska
forutsittningar (exempelvis avseende mark, miljé och skyfall) f6r det som foreslas pa
platsen. Lamplig markanvindning dr alltid en férutsittning for positivt planbesked.
Kommunens restriktiva hallning till planliggning av enstaka smahusfastigheter har

fortydligats.

Atgirda omoderna detaljplaner

Planenheten kartligger 16pande planbesked som kommer in och f6r dialog med
bygglovenheten och lantmiterienheten for att uppmarksamma édldre detaljplaner som
blivit omoderna och ir i behov av planliggning. Ett stort antal planbeskedsansékningar
inom ett omrade kan vara ett tecken pa att planliggning behovs av olika skil, exempelvis
pé grund av planstridigheter eller omoderna bestimmelser. Fragan om vilka omoderna
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detaljplaner som planenheten arbetar med redovisas vid varje tertialbokslut. Planenheten
har genomfort flera kartligeningar av omoderna detaljplaner och féreslagit en
prioritetsordning f6r miljo- och stadsbyggnadsnimnden (MSN 2022-00151). Eftersom
behovet av att atgirda omoderna detaljplaner dr stort bor det dven uppmirksammas som
en kommunal angeliagenhet 1 kommunens 6versiktsplan.

Ekonomiska konsekvenser

For begiran om planbesked tas avgift enligt taxa som beslutas érligen. Taxan for enklare
planbesked ar 2024 utgar med en fast avgift pa 25 000 kr. F6r mer komplexa planbesked
som kriver mer utredningsarbete bestar taxan av en fast och en rérlig avgift. Den fasta
avgiften dr 50 000 kr, ddrefter utgar en rorlig avgift per timme upp till 100 000 k.

Det hinder att de enklare planbeskeden innebir en arbetskostnad f6r planenheten som
overstiger 25 000 kr, vilket innebir en kostnad for planenheten som inte kan debiteras.
Tydligare riktlinjer kan leda till ett minskat behov av omfattande dialoger 1 tidiga skeden
med fastighetsagare, vilket skulle kunna minska planenhetens kostnader. Tydligare
riktlinjer kan dven underlitta handliggningen av planbesked, vilket kan minska kostnaden
for handlaggningen.

Konsekvenser for barn

Forslaget till riktlinjer medfor inte nagra direkta konsekvenser f6r barn. Kommunens
allminna limplighetsbedémning, med fokus pa att platsen ska vara limplig for sitt
indamal, medf6r dock att exempelvis skolor, lekplatser och grénomriden placeras dar
det finns trygg och siker tillgang samt goda maoijligheter till utomhuslek och aktivitet. Ett
tydligt fokus pd platsens limplighet kan ocksa bidra till att barns milj6 inte paverkas
negativt av trafik, buller eller andra riskfaktorer.

Handlingar i darendet

Tjansteskrivelse daterad den 13 januari 2025

Bilaga 1 — Riktlinjer f6r beddmning av planbesked

Bilaga 2 — Riktlinjer f6r bedomning av planbesked, antagna 16 september 2015, § 177

Susanne Werlinder Angela Jonasson
Enhetschef Gruppchef Nacka
Planenheten Planenheten

Carl Arvidsson Alice S6derqvist
Planarkitekt Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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