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Forord

Centrum for kommunstrategiska studier (CKS) arbetar med att stédja och
bedriva kommunstrategiskt relevant forskning. Vi arbetar med att aterfora
nyvunnen kunskap till kommunerna och med att skapa mdéten mellan
kommunforetradare och forskare. Som en del av var verksamhet genomfor
vi varje ar en uppsatstivling, dir studenter vid Linkopings universitet
uppmuntras att delta, och det vinnande bidraget koras till “arets basta
kommunuppsats”. Tavlingen har pagétt i ménga ar, och det finns en stor
amnesbredd i de bidrag som vunnit. Antalet uppsatser som har inkommit till
CKS for bedomning har 6kat 6ver perioden med 15 uppsatser ar 2000 till 24
uppsatser ar 2010 och 47 uppsatser ar 2019.

Arets vinnare heter Ina Jansson och Joel Runesson. De har tilldelats
priset for sin uppsats Kommunala markanvisningars betydelse for héllbar
stadsplanering. Detta dr ett examensarbete for Civilingenjorsprogrammet
Energi, miljo, management vid IEI. Uppsatsen undersoker hur kommuner
kan arbeta med hallbarhet i markanvisningar for att bidra till att uppna
kommunala klimatmal. Uppsatsens empiri beror Linkoping, Norrkoping,
Viaxjo och Visteras. CKS gratulerar pristagarna och hoppas att denna
uppsats ska bidra till en fortsatt diskussion om den angeldgna fradgan om hur
kommuner kan bidra till hallbar utveckling.

Brita Hermelin
Vetenskaplig ledare, Centrum for kommunstrategiska studier.



Forfattarnas forord

Detta examensarbete har skrivits under varterminen 2019 och ar det
sista momentet i var utbildning till civilingenjorer inom energi — milj6 -
management vid Linkopings universitet. Vi vill forst och framst tacka var
handledare Stefan Anderberg for all hjilp och vigledning under hela varen.
Vi vill dven tacka vara opponenter, Anton Eriksson och Erik Hemmingsson,
for bra feedback och genomténkta kommentarer under projektets gang som
har hjalpt oss forbattra rapporten.

Vivill ocksa tackaallani kommunrepresentanter som stdllde upp pé intervju
och tog er tid att besvara vara fragor, sdvil under som efter intervjuerna. Vill
ocksa rikta ett sarskilt tack till Marie Hagglund pa Linkopings kommun som
var med och tog fram idén till detta examensarbete.

Sist, men inte minst vill vi ge ett varmt tack till varandra for allt stéd och
talamod under denna intensiva men roliga sista termin.

Link6ping, den 20 juni 2019 Ina Jansson & Joel Runesson



Sammanfattning

I och med det kommunala planmonopolet har kommuner en central roll vid
planering av ny bebyggelse. Med klimatfragans 6kade betydelse har kommuner
darfor anvint sig av sitt planmonopol for att skapa héllbara stadsdelar,
exempelvis genom att stilla skarpare krav i markanvisningstavlingar dn
radande byggforeskrifter. For att minska byggkostnader och forenkla
planprocessen infordes emellertid en lagiandring ar 2015 som ogiltigforklarar
sddana sarkrav vid markanvisningar. Boverkets byggregler (BBR) begransar
ddrmed den kommunala ambitionsnivan i nybyggnation. Syftet med detta
examensarbete var dirfor att undersoka hur kommuner kan arbeta med
héllbarhetimarkanvisningar for att bidra till att uppna kommunala klimatmal,
samt hur potentialen for markanvisning som instrument har dndrats i och med
lagdndringen om kommunala sarkrav. For att underscka detta utfordes forst en
litteraturstudie vilken sedan lag till grund for en intervjustudie som omfattade
fyra kommuner: Linkoping, Norrképing, Vaxjo och Vasteras. Resultatet fran
intervjustudienvisadeattlagandringen medfortatt de studerade kommunernas
anvandning av urvalskriterier i markanvisningsprospekt 6vergatt fran skarpa,
detaljerade krav, till att be byggherren att beskriva sina hallbarhetsambitioner
for projektet. Lagidndringen verkar dessutom ha forsvarat majligheterna
for kommunerna att kunna driva ett mer ambitiost héllbarhetsarbete vid
nybyggnation dn kravnivaerna i BBR och det ansvaret har istillet overgatt
mer till staten och byggherrarna. Resultatet visade dock att det fortfarande
finns sétt for kommuner att uppmuntra till en hogre ambitionsnivd dn BBR.
Kommuner kan anvinda byggherrars 6nskan att uppriatthalla en god relation
till kommunen genom att prioritera byggherrar som tidigare har byggt i
enlighet med sitt bygglov. Denna mgjlighet ar som starkast i regioner med hog
efterfragan pa bostidder och dar det rader god konkurrens mellan byggherrar.
Kommuner har ocksd mojlighet att prioritera byggherrar som anviander
miljocertifieringssystem. Kommuner kan i praktiken anvinda sig av sarkrav
i markanvisningsprocesser som ror markoverlitelser dven i fortsdttningen,
men med risken att byggherrar kan komma att ogiltigforklara sarkraven.
Denna risk finns daremot inte om kommuner stéller sarkrav vid uppférande
av byggnader for kommuners egen réakning.






Terminologi
Planldaggning

Markanvisning

Exploateringsavtal

Byggherre
Kommunalt planmonopol
Markanvisningstavling

Markanvisningsprospekt

Sarkrav

Markoverlatelse

Markupplatelse

Forkortningar
PBL
PBF
BBR
SOU
SKL
LCA

1 kap. 4 § PBL: ’arbetet med att ta fram en
regionplan, en oOversiktsplan, en detaljplan eller
omradesbestimmelser”

1 kap. 4 § PBL: "eit avtal mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamrdtt att under
en begrdnsad tid och under givna villkor forhandla
med kommunen om dverldtelse eller uppldtelse av ett
visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande”

1 kp. 4 § PBL: "avtal om genomforande av en detalj-
plan och om medfinansieringsersdttning mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsdigare
avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte
avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad
av statlig transportinfrastruktur”

1 kap. 4 § PBL: “den som for egen rékning utfor eller
later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller
markarbeten”

1 kap. 2 § PBL: "Det dr en kommunal angeldigenhet
att planligga anvindningen av mark och vatten
enligt denna lag”

En metod for att vilja byggherre vid férdelning av
markanvisningar dar bedémningen gors baserat pa
forutbestdamda urvalskriterier.

Det dokument dar villkoren for markanvisningen
finns samlade

De egna krav som kommunen stiller i mark-
exploateringsprocessen som berér en byggnads

tekniska egenskaper enligt 8 kap. 4 § PBL och ir
skarpare dn Boverkets byggregler

D4 en fastighets dganderatt 6vergér till nigon annan
genom forsaljning

Da en fastighet hyrs ut till en arlig kostnad utan att
ett agarbyte sker

Plan- och bygglagen (2010:900)

Plan- och byggférordningen (2011:338)
Boverkets byggregler (2011:6)

Statens offentliga utredningar

Sveriges Kommuner och Landsting
Livscykelanalys
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1. Inledning

Klimatforandringen ar ett globalt miljoproblem och for att undslippa
konsekvenserna av den globala uppvarmningen maste varldens utslapp av
vaxthusgaser minska. Undertecknandet av Parisavtalet &r 2015 med dess maél
om att begriansa temperaturokningen till under 2°C jaimfort med forindustriell
tid, var ett erkdnnande av detta. Sveriges utslipp av vixthusgaser ckade
dock ar 2018 jamfort med aret dessforinnan (Naturvardsverket, 2019).
Om Sverige vill uppfylla sin del av Parisavtalet och Sveriges klimatméal om
nettonollutslapp av vaxthusgaser till ar 2045, dar det alltmer bradskande
att minska vixthusgasutslappen. Sveriges befolkning vintas dessutom &ka
med ca 1,7 miljoner ménniskor till ar 2050 jaimfort med idag (SCB, 2018).
Detta fordrar ett, med svenska matt matt, hogt bostadsbyggande under en
lang tid framover. Da sektorn bostdder och service star for knappt 40 % av
Sveriges totala energianviandning (Energimyndigheten, 2019), ar det av vikt
att planering och byggnation av ny bebyggelse sker pa ett héllbart sétt, sa att
behovet av savil bostdder som andra byggnader kan tryggas utan att bidra till
okade utslapp av viaxthusgaser.

Kraven pa en byggnads energianvindning regleras i Boverkets byggregler
(BBR). Vilka egenskapskrav som en byggnad maste uppfylla regleras i plan-
och bygglagen (PBL) och regeringen har sedan gett Boverket i uppgift att
preciserai BBR vad som krévs for att egenskapskraven ska anses vara uppfyllda
(10 kap. 3 § plan- och byggforordningen, forkortat PBF). BBR utgors av sa
kallade funktionskrav som lamnar det 6ppet for den som bygger att sjilv vélja
en teknisk 16sning som uppnar funktionskravet (Boverket, 2018b). I praktiken
har dock BBR kommit att utgora ett golv for den lagsta (eller hogsta) tilldtna
gransen for olika funktionskrav.

I PBL regleras dessutom att det &r kommunerna som alagts att ansvara for
planldggning av mark och vatten (1 kap. 2 § PBL). Detinnebir att kommunerna
bestammer till vilket &ndamal ett omrade ar bast lampat och var bebyggelse
ska lokaliseras (2 kap. 5 § PBL), vilket verkstills genom framtagandet av
olika plandokument sasom oversikts- och detaljplaner. Genom dessa har
kommunerna haft en stor méjlighet att kunna styra bostadsbyggandet och
skapa forutsattningar for en mer héllbar byggnation. Manga kommuner med
hoga ambitioner inom hallbar stadsplanering har darfor pa eget bevag valt
att stélla mer langtgiende krav pa uppforandet av byggnader vid exploatering
av savil kommunal mark (genom markanvisningar) som privat mark (genom
exploateringsavtal), 4n vad Boverkets byggregler foreskriver (SOU 2012:86).

Ar 2011 tillsattes dock en utredning vars avsikt var att underlitta
bostadsbyggandet och minska byggkostnaderna genom att forenkla och
snabba pa planprocessen (prop. 2013 /14:126). Som ett resultat av den
antogs ar 2015 en lag om lagidndringar i PBL som bland annat medférde att
kommuner inte far stilla egna krav (sa kallade sdrkrav) pa ett byggnadsverks
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tekniska egenskaper, med nagra undantag (till exempel dd kommunen agerar
som byggherre eller fastighetsdgare). Kommunerna anser sig genom denna
lagidndring riskera att forlora ett verktyg for att kunna styra mot en mer
héllbar stadsutveckling (Brandt, 2017). I avsaknad av rattspraxis, finns dock
en osidkerhet bland kommuner hur de bor forhalla sig till denna paragraf vid
markanvisningar.

Markanvisning dr ett relativt outforskat forskningsomrade med endast
ett fatal publikationer i vetenskapliga tidskrifter. Det finns daremot ett antal
kandidat- och examensarbeten som har undersokt forekomsten av sarkrav i
markexploatering, dels fore lagindringens ikrafttradande (Traneus, 2012),
dels efter (Svensson & Torback, 2016). Trots att lagdndringen ogiltigforklarar
sarkraviexploateringsavtal visar studierna att sirkrav fortfarande forekommer
vid bebyggelse pa privatagd mark, sarskilt nar det géller energihushéllning.
Eitt arbete av Moberg, Sandberg och Strand (2014), vilket fardigstalldes innan
ikrafttradandet av lagdndringen i januari 2015, undersokte hur kommuner
har arbetat med att underlatta energieffektivt byggande i nyproduktion,
men framfor allt hur kommunerna planerade att anpassa sitt arbete efter
lagindringen. Resultatet indikerade att kommuners arbete kommer att
begrinsas till foljd av lagdndringen, men att det trots allt finns ett flertal
potentiella atgiarder och strategier som kommuner kan anvinda sig av for
att uppna energieffektiv nyproduktion. Resultatet ar av intresse for senare
studier, som kan undersoka om dessa resultat stér sig. Exempelvis har Besson
och Braathen (2017) studerat vad lagdndringen har inneburit for kommunala
markanvisningar och hur kommuner har forhallit sig till den. De kom fram
till att kommuner kénner ett missngje med att lagindringen hindrar dem i
arbetet med att fraimja hallbart byggande och att tillimpningen av paragrafen
upplevs otydlig.

Det ar forst i Brandt (2017) och Reichards (2018) studier som syftet
ar att explicit underscka hur hallbarhet kan vidvas in i markanvisningar,
dock beaktar de inte lagdndringens inverkan forrdn intervjuerna gor dem
uppmirksamma pa dess betydelse.. Fokus i deras studier var kommuner i
Stockholmsregionen. Det saknas med andra ord studier 6ver mojligheterna
for mellanstora kommuner utanfor storstadsregionerna att arbeta med
hallbarhet i markanvisningar, sarskilt avseende hur lagdndringen om
kommunala sérkrav forandrat spelplanen for kommunala planerare i deras
anviandande av urvalskriterier i markanvisningsprospekt.

Sammanfattningsvis, mot bakgrund av att regeringen genom Boverkets
foreskrifter endast sétter ett golv for den onskvirda ambitionsnivin hos
byggherrar samt att kommuner i och med lagindringen om kommunala
sarkrav frantagits vissa befogenheter att genom markanvisningar skapa
héllbara stdder, uppstar ett tomrum i héallbarhetsarbetet i samband med
planldggning av nybyggnation. Detta examensarbete hoppas kunna bidra
till att fylla detta tomrum med forstielse av hur kommuner kan arbeta med
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markanvisning framo6ver. Forhoppningen var att arbetet kan bidra till att
hjalpa kommuner att uppna klimatrelaterade hallbarhetsmal.

1.1 Syfte

Detta examensarbete dmnar undersoka hur kommuner kan anvidnda
markanvisning for att bidra till att uppnd kommunala klimatmél samt
hur potentialen for markanvisning som instrument har andrats i och med
lagindringen om kommunala sdrkrav.

1.2 Fragestiillningar
De fragestallningar som denna uppsats &mnar svara pa ar foljande:

1. Vilka mgjligheter i markanvisningstavlingar finns for kommuner att
integrera klimataspekter vid nybyggnation?

2. Vilka konsekvenser har lagindringen haft for kommuners klimatarbete i
markanvisnings- prospekt?

3. Hur har lagidndringen paverkat anviandningen av urvalskriterier i
markanvisningsprospekt?

Tillvagagangssittet for att besvara dessa fragestillningar beskrivs kortfattat
nedan och utforligare i avsnitt 3.

1.3 Metodsammanfattning

For att besvara fragestallningarna utfordes en litteraturstudie samt en
kvalitativ intervjustudie. Litteraturstudien inkluderade insamlandet av
kommunala dokument, s& som miljoprogram och markanvisningsprospekt,
samt examensarbeten och artiklar inom #dmnet markanvisning. Stora
delar av litteraturen utgjordes &aven av den lagstiftning som beror
markexploateringsprocessen.

Intervjustudien bestod av intervjuer i fyra kommuner med tre kommunala
projektledare och en exploateringsingenjor angaende deras klimatarbete i
markanvisningsprocessen och hur de paverkats av lagindringen géllande
kommunala siarkrav. Kommunerna valdes ut baserat pa om de hade nagot
pagaende stadsutvecklingsprojekt, hade hoga hallbarhetsambitioner samt
om de lag néra Linkoping. Intervjuerna holls fysiskt i varje kommun och var
semistrukturerade for att frigeordning och foljdfragor skulle kunna anpassas
efter den intervjuades svar. Frigorna formulerades som frageomréden, vilka
sedan dven lag till grund for intervjuanalysen.

1.4 Avgriinsningar
Hallbarhet har en miangd olika betydelser och dess innebord ges ofta av den
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kontext som ordet stari. For att minimera risken for otydligheter ska héllbarhet
i den har uppsatsen forstas som ekologisk eller miljomassig héllbarhet om
inget annat specificeras. De tva andra dimensionerna av héllbarhet, social och
ekonomisk héllbarhet, tas inte hansyn till i denna uppsats da de inte ar direkt
nodvandiga att beakta for att svara pa studiens fragestdllningar och syfte.
Med hénsyn till arbetets omfattning har betydelsen av miljomassig hallbarhet
behovt smalnas av ytterligare, till att i detta arbete innebdra miljéaspekter
med paverkan pa klimatet. Studien spanner &nda 6ver manga olika omraden
som ir relevanta for klimatarbetet inom kommunal stadsplanering, sasom
exempelvis energiforsorjning, mobility management och trabyggnader.

Fokus i studien ar markanvisningsavtal, vilket exkluderar andra
kommunala instrument vid markexploatering, exempelvis exploateringsavtal.
Detta innebir att studien frimst beror overlatelse och exploatering av
kommunaldgd mark (se fall 3 och 4 i Figur 2). Eftersom kommuner har
storre befogenheter att paverka bebyggelse pa sin egen mark dn privatagd
mark dr markanvisningsavtal mer intressant att studera i detta arbete an
exploateringsavtal. Dessutom ar merparten av den tillgangliga marken for
bostadsproduktion i kommunal dgo (Caesar, Kalbro, & Lind, 2013) vilket
ytterligare starker markanvisningars betydelse vid markexploatering jamfort
med exploateringsavtal.

Vidare finns olika sorters markanvisningar, ndmligen direktanvisningar
och markanvisningstavlingar, dér studien fokuserar pa den senare.
Anledningen ar att det vid direktanvisning inte sker négot urval av byggherrar
vid tilldelning av mark, utan det normala forfarandet vid direktanvisning ar
antingen att kommunen véljer ut och tillfragar en lamplig byggherre eller att
en byggherre kontaktar kommunen och presenterar ett forslag for ett specifikt
markomrade. Valet av byggherre baseras med andra ord inte pa férutbestimda
urvalskriterier.

1.5 Uppsatsens struktur

I avsnitt 2 ges lasaren en bakgrund till markexploateringsprocessen och
en forstaelse for konceptet markanvisningstavling, relevanta lagrum
samt en bakgrund till nigra vanligt forekommande urvalskriterier i
markanvisningstavlingar. I kapitel 3 presenteras darefter de metoder som
anvants och hur de har genomforts, for att avsluta kapitlet med metodkritik.
I kapitel 4 presenteras de studerade kommunerna och en 6verblick av deras
aktuella stadsutvecklingsprojekt och klimatarbete. Dérefter analyseras
kommunernas intervjusvar i kapitel 5. Kapitlet dr indelat i olika frageomraden
ddr forfattarna funnit likheter och skillnader i arbetssittet gillande
markanvisningar hos de olika kommunerna. Analysen f6ljs av en diskussion
av analysen i kapitel 6. I kapitel 7 presenteras slutligen slutsatserna och forslag
pa vidare studier.
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2. Bakgrund

Enligt plan- och bygglagen 1 kap. 2 § ar det en kommunal angeldgenhet
att planlagga mark och vatten i Sverige. Kommunen har déarigenom ett
planmonopol vilket innebar att de har ansvar for att bebyggelse sker enligt
de lagkrav som stills och har ensamritt att besluta om ett omrade ska
planldggas (Vesterlins, u.d.-b). Kommunen &r didrmed en central aktor i
markexploateringsprocessen (Kalbro & Lindgren, 2018). Genom sin roll
som planmyndighet har kommunen ensam befogenhet att ta fram planer
och bestimma over planlaggning. Forutom rollen som planmyndighet kan
kommunen dven agera som markéagare och byggherre, dar det senare ar i de
fall kommunen sjélv uppfor bostader.

Det finns ingen nationell planering av land (endast for hav), utan
planeringsarbetet sker pd regional och kommunal niva (Boverket, 2016).
Diaremot ger staten ramar for planeringen i de nationella malen genom att
bland annat bestaimma sa kallade riksintressen som region och kommun ska
forhélla sig till. Det ar sedan enligt plan- och bygglagen lansstyrelsens roll att
samordna de statliga intressena och ansvara for dessa fragor i regionen.

2.1 Planprocessen

Planeringssystemet i Sverige bestar av regionplan, Oversiktsplan,
omradesbestimmelser och detaljplan (Boverket, 2016). Regionplanen
upprittas for planeringsfragor som beror storre, kommunoéverskridande
omréaden. De frigor som kan regleras har dr exempelvis planering av
infrastruktur, regional bostadsforsorjning samt klimatfragor. I Sverige ar det
landstinget i varje lin som har ansvar for den fysiska regionala planeringen
(Boverket, 2019b). Vad regionsplanen reglerar och innehaller varierar darfor
runt om i landet och anpassas efter de regionala forutsattningarna.

Kommunen har som namnt ett centralt ansvar i planeringsprocessen
och enligt plan- och bygglagen ar de skyldiga att ha en aktuell Gversiktsplan
som omfattar kommunens geografiska omride (Boverket, 2016).
Oversiktsplanen beskriver kommunens langsiktiga och o6vergripande
visioner for markanvindningen och fungerar som en grund vid utformning
av detaljplaner. Det ar i 6versiktsplanen som kommunen kan sitta upp vilka
héllbarhetsambitioner de har for ett omrade.

For att besluta hur bebyggelsen ska se ut i ett visst omrade samt hur mark
och vatten ska anviandas tar kommunen fram en detaljplan Gver omréadet
(Boverket, 2016). Detaljplanen ligger sedan till grund vid prévning av framtida
bygglov och ger ritt till att bygga i omraden i enlighet med planen, under en
bestimd genomforandetid. Till skillnad fran 6versiktsplan och regionplan ar
detaljplanen juridiskt bindande och reglerar vilka réattigheter och skyldigheter
som giller aktorer emellan. Detaljplanen kan inte &ndras till dess att
genomforandetiden ar slut, vilket kan variera mellan 5-15 ar (Boverket, 2014,).
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2.2 Markexploatering

Markexploatering dr en process dir anvindningen av mark fordndras i ett
omrade i och med nybyggnationer av exempelvis bostdder (Kalbro & Lindgren,
2018). Med markexploatering innefattas atgarder si som bostadsbyggande
men ocksa inkludering av ny infrastruktur med anslutning till nybyggnationen.
Det ar darav en stor miangd aktorer som &r inblandade i processen och det
kravs omfattande lagstiftning kring omradet for att sikerstilla att allt sker pa
ett rattvist och sékert sitt for alla inblandade.

Enligt Kalbro och Lindgren (2018) 4r det tva centrala faktorer som paverkar
genomforandet av en exploateringsprocess: markagandet och byggherrens
roll i planprocessen. Dessa tva faktorer kan darefter indelas i tva sarskilda fall,
vilket tillsammans resulterar i fyra olika typfall (Figur 1).

Byggherrens roll i planprocessen

Markiigande Byggherren medverkar Byggherre och kommun
inte aktivt i detaljplane- tar gemensamt fram de-
arbetet taljplanen

Byggherren dger marken | Fall1 Fall 2

Kommunen éiger marken | Fall 3 Fall 4

Figur 1. Fyra typfall av hur detaljplanearbete ¢ svenska kommuner kan indelas,
baserat pa kombinationer av de centrala faktorerna markédgare och byggherrens
roll i planprocessen. (Kalbro & Lindgren, 2018)

Den forsta faktorn som péverkar genomforandet av exploateringsprocessen
ar markigandet. Beroende pa vem som dger marken finns tva olika typer
av avtal som &ar nodviandigt att skilja pa, eftersom lagstiftningen &r olika
for de tva avtalen. I de fall dd& kommunen dger marken upprittas ett sa
kallat markanvisningsavtal. Nar en exploator dger marken upprittas ett
exploateringsavtal. I denna uppsats studeras endast markanvisningsavtal,
det vill sdga fall 3 och 4 di& kommunen &dger marken som exploateras.
Kommuners markdagande ar ett vardefullt verktyg for att kunna stilla krav
pa hur bostadsbyggandet ska utvecklas i kommunen. Enligt en undersokning
av Boverket fran 2018 adger néstintill alla kommuner mark som &r lamplig for
markexploatering och att bygga bostader pa (Boverket, 2018f).

Den andra faktorn &r i vilken utstrdckning byggherren dr involverad i
detaljplanearbetet. Det ar enligt Kalbro och Lindgren (2018) vanligast att
byggherren involveras tidigt i planprocessen, det vill sidga att kommunen och
byggherren tar fram detaljplanen tillsammans (fall 4 Figur 1). Byggherren utses
pa sa sitt innan detaljplanen paborjas och ett markanvisningsavtal tecknas
mellan kommunen och byggherren, vilket reglerar ansvarsférdelningen i
det fortsatta planeringsarbetet (Kalbro & Lindgren, 2018). Detta illustreras
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i Figur 2. Nar planprocessen dr avklarad tecknas ett slutgiltigt avtal om
maktoverlatelse och detaljplanen antas.

ES=T { !

(

Planprocessen ] Hetaljplanen
L J antas

Figur 2. Illustrering av markanvisningsprocessen ndr byggherren inkluderas
tidigt vid framtagning av detaljplan (Kalbro & Lindgren, 2018)

Det finns dock tillfallen dar byggherren involveras senare i processen nar
arbetet med detaljplanen paborjats eller till och med ar fardigstdlld (Figur
3). Detta innebar att byggherren inte ar med aktivt under planprocessen, det
vill sdga fall 3 i Figur 1, utan kommunen arbetar sjilva fram en detaljplan.
Eftersom kommunen dé inte dr medveten om byggherrarnas onskemal kan
detta losas genom att ta fram mer generella och flexibla detaljplaner (Kalbro
& Lindgren, 2018). P4 sa sitt ges byggherren storre frihet vid utformning av
byggnationen i samband med bygglovsprévningen.

( Planprocessen ‘]7 Coetal{plitizn —
L ' antas

Figur 3. Illustrering av markanvisningsprocessen ndr byggherren inkluderas sent ¢
planprocessen (Kalbro € Lindgren, 2018)

2.3 Markanvisning

I denna studie har fokus legat pa de fall dar kommunen dger marken och
exploateringen sker genom en markanvisning. I plan- och bygglagen 1 kap. 4
§ aterfinns definitionen av vad en markanvisning ar. Definitionen lyder:

”I denna lag avses med [...] markanvisning: ett avtal mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att un-
der en begréinsad tid och under givna villkor férhandla med kom-
munen om Gverlatelse eller upplételse av ett visst av kommunen
agt markomrade for bebyggande.”

(Lag (2014:900) om dndringi plan- och bygglagen (2010:900))
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Ett markanvisningsavtal 4r med andra ord en bekriftelse for byggherren att
kommunen &r intresserad i deras projekt och att de under en avtalad tid kan
forhandla med kommunen, givet vissa villkor (Caesar, 2016). Markanvisningen
kan resultera i antingen en 6verlételse eller upplételse av mark, dar skillnaden
mellan dessa giller 4ganderitten av fastigheten. Om markanvisningsprocessen
avlutats genom ett markoverlatelseavtal innebar det att kommuner siljer
marken och ett skifte i 4gande sker (Vesterlins, u.a.-a). Det andra alternativet
ar att kommunen upplater marken genom ett tomtrattsavtal och ar pa sa sitt
enligt 1 kap. 5 § PBL fortfarande fastighetsigare. Detta regleras i 13 kap. 1
§ jordabalken och innebar att kommunen hyr ut marken till byggherren till
en arlig avgift. Det ar dock f& kommuner som anvisar mark till byggherrar
genom ett tomtrittsavtal. Majoriteten av Sveriges kommuner anger att de
inte upplater kommunal mark med en tomtritt i nigot fall, enligt Boverkets
statistik fran 2017 (Boverket, 2018f).

Definitionen avvad en markanvisning arkomisamband med lag (2014:899)
om riktlinjer for kommunala markanvisningar, vilken tradde i kraft 2015. Den
reglerar att kommuner som genomfor markanvisningar méste ta fram riktlinjer
for hur de hanterar markanvisningsprocessen i kommunen. Riktlinjerna ska
bland annat innehélla: "handlaggningsrutiner och grundliggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissittning.” (2 § lag 2014:899).
Malet med lagen var att skapa mer transparens for kommuners arbete med
markanvisningar (Boverket, 2018g). Innan dess hade kommuner skapat egna
definitioner for markanvisning och processen varierade fran kommun till
kommun.

Markanvisningsprocessen har studerats av Caesar (2016). I artikeln
fokuserar Caesar pa de krav som stills pa bostadsutvecklare och de metoder
som kommuner anvander sig av for att vilja byggherre. Caesar intervjuade
sammanlagt 26 kommuner och skickade enkiter till 91 byggherrar
och i artikeln jamfors den svenska markanvisningsprocessen med hur
markanvisningar hanteras internationellt. Resultatet frin hans studie visar
att kommuners transparens kring markanvisningsavtalet och kriterierna for
valet av byggherre maste forbattras. Goda relationer med kommunen anses
viktigt enligt byggherrar for att bli tilldelade mark.

Detfinnstvaolikametoder som anvandsvid fordelning avmarkanvisningar:
direktanvisning eller anbudsanvisning. Direktanvisning ar den vanligaste
metoden i Sverige och innebar att kommunen handplockar en byggherre
som ska fa bygga pa omradet eller att en byggherre tar fram en idé for ett
visst omrdade som kommunen godkidnner (Caesar m.fl, 2013). Det hir
examensarbetet fokuserar pa den andra varianten - anbudsanvisning, eller
markanvisningstavling som det ofta bendmns (och ar den bendmning som
kommer anvandas framéver i uppsatsen). Markanvisningen sker d& genom
att en “tdvling” anordnas dar byggherrar inkommer med olika bidrag och
kommunen viljer det bidrag som de anser bist. Valet av byggherre baseras
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pa sarskilt stdllda kriterier som kommunen satt upp for byggprojektet. I
vissa markanvisningstavlingar utgér markpriset det enda kriteriet. I andra
tavlingar ar markpriset bestamt pa forhand (sa kallat fast markpris) och andra
kvalitetsaspekter avgor vilken byggherre som far bygga. Kriterierna kan ocksa
vara en kombination av markpris och kvalitet. Exempel pa kvalitetsaspekter
som kommunen kan stilla som kriterier dr hur vil byggherren forhéller sig till
héllbarhet, gestaltning, innovation och hyresnivan (Caesar, 2016).

Aven upplatelseform (antalet hyresritter och bostadsritter) forekommer
som kriterium i markanvisningar. Detta ar ett resultat av kommuners arbete
med att implementera strategin for socialt blandade bostadsomréden, vilken
ar en del av den nationella bostadspolitiken (Caesar & Kopsch, 2018). Hur
verkningsfullt kommunala markanvisningar ar for att uppna politiska mal om
socialtblandadebostider har studerats av Caesar och Kopsch (2018). Resultatet
varierar beroende pa om offentliga eller privata hyresratter samt hog- eller
laginkomstomraden studeras. Forfattarna tydliggor dock att kommuner
genom sitt markdgande har mdjlighet att paverka den socioekonomiska
blandningen och minska den etniska segregationen och lyfter sarskilt fram de
kommunala bostadsbolagens roll i detta arbete. Aven om Caesar och Kopsch
(2018) inte beror miljorelaterade urvalskriterier i markanvisningsavtal
indikerar resultatet att kommunalt markagande och markanvisningar inte ar
att forringa for att fa till stand forandringar i bostadsbestandet.

2.4 Lagstiftning

Markexploatering regleras av ett flertal lagar. Plan- och bygglagen har
en central roll vid markexploatering och reglerar de bestammelser som
finns for planldggning av mark och vatten (1 kap. 1 § PBL). Tilldelning av
markanvisningar har tidigare inte haft nagon specifik reglering i lagen utan det
har istéllet reglerats genom andra lagar (Caesar m.fl., 2013). Under de senaste
aren har det dock tillkommit sérskild lagstiftning som ber6r markanvisning,
dar det ar 2015 tillkom tvé nya lagar som paverkat arbetet med markanvisning
pa kommunniva. Den ena lagen, lag (2014:899) om riktlinjer fo6r kommunala
markanvisningar, nimndes ovan. Den andra lagen beskrivs nedan.

2.4.1 Byggnaders tekniska egenskapskrav

Ar 2015 tridde som sagt ytterligare en lag i kraft (2014:900), som indrade
lydelsen av flertalet paragrafer i plan- och bygglagen. Lagen resulterade bland
annat i ett tilligg av 8 kap. 4 a § PBL, vilken fick féljande lydelse:

“4 a § En kommun far inte i andra fall dn som foljer av 4 kap.
12 och 16 §§ eller i fall dir kommunen handlar som byggherre
eller fastighetsédgare, stilla egna krav pa ett byggnadsverks tekni-
ska egenskaper vid planldggning, i andra drenden enligt denna
lag eller i samband med genomf6rande av detaljplaner. Om en
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kommun stéller sddana egna krav, ar dessa krav utan verkan. Lag
(2014:900)”
(Lag (2014:900) om dndring i plan- och bygglagen (2010:900))

Lagindringen berorde med andra ord kommuners majligheter att stilla egna
krav pa ett byggnadsverk tekniska egenskaper. Dessa egna krav benamns ofta
som kommunala sdrkrav. Denna lagéndring ligger till grund for fragestéllning
tvd och tre i detta arbete.

I plan- och bygglagen &terfinns de krav som en byggnad ska ha géllande
dess tekniska egenskaper. De egenskapskrav som regleras i 8 kap. 4 § PBL ar
foljande:

’4. § Ett byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som &r
vasentliga i fraga om

barformaga, stadga och bestdandighet,

sakerhet i handelse av brand,

skydd med hansyn till hygien, hélsa och miljon,
sikerhet vid anvéndning,

skydd mot buller,

energihushallning och varmeisolering,
lamplighet for det avsedda andamalet,
tillganglighet och anvindbarhet for personer med ned
satt rorelse- eller orienteringsformaga,

9. hushallning med vatten och avfall, och

10. bredbandsanslutning.

S N e

Vad som krivs for att ett byggnadsverk ska anses uppfylla forsta
stycket framgar av foreskrifter som har meddelats med stod av 16
kap. 2 §. Lag (2016:537)”

(Lag (2014:900) om andring i plan- och bygglagen (2010:900)

I PBL listas alltsd endast de omraden dar det stélls krav pa ett byggnadsverks
tekniska egenskaper. Vad som avses for de olika kravomradena fortydligas
sedan i plan- och byggférordningen (PBF) genom beskrivningar av vad som
kravs for att uppfylla kraven. Den punkt som dr av sdrskilt intresse for denna
studie ar nummer 6. energihushdllning och virmeisolering, eftersom manga
av de krav som har stillts pa byggherrar ber6r byggnadens energiprestanda
och klimatskal. Men &ven andra punkter som ocksa paverkar klimatet ar av
intresse, bland annat punkt 3. skydd med hénsyn till hygien, héilsa och miljon
och punkt 9. hushdllning med vatten och avfall (exempelvis d& kraven beror
en byggnads avfallshanteringssystem).

PBL och PBF ger tillsammans en ram for de krav som stills pa
energihushéllning. Mer detaljerade krav pa exempelvis virmeisolering
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och elanviandning kan hittas i Boverkets byggregler under avsnitt 9 -
energihushéllning (Boverket, 2017). Manga av kraven i Boverkets byggregler
ar stillda som funktionskrav (Prop. 2013 /14:126). Med det menas att
foreskrifterna &ar formulerade pa sé sitt att byggnadsverken ska uppné en viss
funktion, vilket ger byggherrar mojlighet att vilja teknisk losning. Det sker
kontinuerliga revideringar av BBR (se vidare under 2.4.4.)

2.4.1.1 Overgdngsbestimmelser
De 6vergangsbestaimmelser som galler for lag (2014:900) hittas i PBL och
lyder:

”Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla for drenden om detalj-
planer och omradesbestammelser som har paborjats fore den 1
januari 2015 och for mal och drenden som avser 6verklagande av
beslut om sddana detaljplaner och omradesbestimmelser till dess
malet eller drendet ar slutligt avgjort.”

(Lag (2014:900) om dndringi plan- och bygglagen (2010:900))

Enligt PBL giller alltsa ildre foreskrifter for drenden om detaljplaner
paborjade innan den 1 januari 2015. Tidpunkten for nir en detaljplan
eller omradesbestimmelse anses paborjade regleras inte i PBL men av
propositionen kan utldsas att da en kommun bérjat bereda drendet eller da ett
formellt beslut om péborjande av detaljplan har fattats kan de anses paborjade
(Prop. 2013/14:126)

2.4.2 Byggkravsutredningen

Anledningen till lagindringen avseende kommunala sirkrav var den
davarande regeringens vilja att underlitta bostadsbyggandet (Dir. 2011:100).
I regeringens kommittédirektiv (2011:100) till utredningen som fick namnet
Byggkravsutredningen, framkommer att byggherrar anser att vissa av
kommunernas egna krav ir for detaljerade och medfor 6kade kostnader. Vidare
antas att det finns en risk att prefabricering av konstruktioner kan minska
niar kommuner stéller egna krav, vilket i sin tur kan paverka byggkostnader.
Orsaken till framvixten av kommunala sarkrav ar enligt kommittédirektivet
oklart men olika anledningar niamns, sasom arbetet med att uppna de
nationella miljomélen, miljokrav vid offentlig upphandling eller regeringens
satsning pa héllbara stader, vilken gav statligt stod till kommuner f6r att minska
utslapp av vaxthusgaser. Ett projekt som mottog bidragsstod fran regeringens
satsning “Delegationen for hallbara stider” ar Klimatfaktorer Vallastaden
vilket bland annat hade i uppdrag att ta fram ett verktyg for att underlitta
kommuners arbete att integrera héllbarhetsaspekter i planeringen av nya
stadsdelar (Boverket, 2017; Gustafsson, 2016). Byggkravsutredningen fick
darfor i uppgift att reda ut fragetecknen, se 6ver anvandningen och effekterna
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av sarkrav bland kommunerna samt komma med ldmpliga lagindringar.
Byggkravsutredningen resulteradeidelbetinkandet Okat bostadsbyggande
och samordnade miljokrav - genom enhetliga och forutsigbara byggregler
(SOU 2012:86). Delbetinkandet sig att kommuner pé eget initiativ stallt
krav pa byggnaders tekniska egenskaper vid markanvisningar som gér utover
kraven i BBR och kom fram till att detta istillet ska ske pa ett enhetligt
sdtt i hela landet. De kom ocksa fram till att de direkta kostnaderna for
nybyggnation i genomsnitt 6kade med 10-15 % till foljd av sarkrav, framst
pa grund av krav relaterat till ldgre energianvindning. Kostnadsberdkningen
byggde dels pa en rapport frin Boverket om konsekvenserna av skarpta
energikrav (Boverket, 2011), dels pd enkatunders6kningar till kommuner
och byggbolag genomforda av SCB, samt en studie fran KTH av Agnieszka
Zalejska-Jonsson. SCB:s enkiatundersokningar publicerades som bilaga 3
och 4 i byggkravsutredningens delbetankande (SOU 2012:86) och Zalejska-
Jonssons studie skrevs for byggkravsutredningens rakning och publicerades i

bilaga 6.

2.4.3 Regeringens proposition - En enklare planprocess
Byggkravsutredningen mynnade ut i propositionen En enklare planprocess
(prop. 2013/14:126) som lag till grund for lag (2014:900) om lagindring i
plan- och bygglagen (2010:900). Propositionen var av samma &sikt som
byggkravsutredningen angdende nackdelarna med kommunala siarkrav, men
beaktade remissvarens synpunkter avseende den foreslagna lagformuleringen.
Anledningen var att kommuner inte ska ha mgjlighet att stélla krav péa
exempelvis en ldgre maximinivd dn den av BBR angivna nivan, dven om
kraven dr inom ramen for foreskrifterna (Socialdepartementet, 2013). Darfor
formulerades lagtexten i 8 kap. 4 a § PBL sasom beskrivet i avsnitt 2.4.1.
Remissvar fran manga av de tillfragade kommunerna ansag dessutom att
forslaget skulle innebdra en obefogad och alltfor stor inskrankning av den
kommunala sjalvstyrelsen (Socialdepartementet, 2014, s.216). For att forsta
bakgrunden till kritiken ges nedan en oversikt av relevanta lagrum.

I Sveriges grundlag, regeringsformen, erkinns den kommunala
sjdlvstyrelsens betydelse. I 14:e kap. 2 § regeringsformen star att kommuner,
genom det kommunala sjalvstyret, ska skota lokala och regionala
angeldagenheter av allmént intresse. En precisering av dessa angelagenheter
aterfinns i 1 kap 2 § kommunallagen dar det bland annat star att kommuner
(och landsting) far skota angeldgenheter som har anknytning till kommunens
(eller landstingets) omrade. I 1 kap. 2

§ PBL niamns explicit att planldggning av anvindningen av mark och
vatten dr en kommunal angelidgenhet. Propositionen understryker dessutom
att bostadsbyggande och hur byggandet sker ar angelagenheter av allmént
intresse (Socialdepartementet, 2014, s.253).

Sammantaget finns det alltsd lagstod for kommuner att paverka
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nybyggnation pa det kommunala sjilvstyrets grund. Lagforslaget att inte
tillata kommuner att stélla sarkrav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper
utgjorde darfor en inskrankning av det kommunala sjélvstyret. Propositionen
erkande att lagandringen skulle inskranka pa det kommunala sjélvstyret och
gav ritt till de remissyttranden som papekade det (prop. 2013/14:126 s.254,).

Detfinns docksituationer dar en inskrankning avdet kommunalasjalvstyret
ar befogad. For att det ska anses vara befogat bor inskrankningen inte “ga
utéver vad som ar noédviandigt med hansyn till de andamél som har foranlett
den” (14-kap. 3 § regeringsformen), den sa kallade proportionalitetsprincipen.
Propositionenférdedarférenargumentationkringinskrankningenochlandade
iatt forbudet mot kommunala séarkrav har baring i proportionalitetsprincipen,
eftersom konsekvenserna av att inte infora en stoppbestimmelse anségs virre
an inskrankningen i sig (Socialdepartementet, 2014, s.249-257). Exempel pa
negativa konsekvenser av nollalternativet (dvs. ingen forandrad lagstiftning)
som propositionen sag ar forsimrad konkurrens till foljd av brist pa enhetliga
regler mellan landets kommuner samt ckade byggkostnader pd grund av
bland annat simre mdjlighet att tillverka prefabricerade konstruktioner.
Sammantaget ansags detta leda till minskat byggande, vilket skulle paverka
bade tillvaxt och vilfard. Andra argument som framfordes var att kommuner
saknar den helhetssyn som Boverket har vid justeringar av de tekniska
egenskapskraven, dar andring av en kravniva kraver att konsekvenserna pa de
ovriga egenskapskraven beaktas.

En annan anledning till att stoppbestimmelsen anségs utgora en
inskrankning framfordes i Sveriges Kommuner och Landstings (SKL) cirkular
(SKL, 2014). SKL:s cirkulér avser att informera kommunerna om lagindringar
med betydande paverkan pa kommuners verksamhet. I cirkulidret star att
stoppbestimmelsen medfor att kommuner vid markanvisningar pa kommunal
mark far sdmre forutsittningar an andra fastighetsigare att rdda over sin
mark. Standpunkten fran kommunalt hall har varit att markanvisningsavtal
ar civilrattsliga avtal dar krav far uppstéllas. Propositionen instdmde i att
markanvisningsavtal har civilrittsliga drag men tillade att avtalen adven
omfattas av offentligratten och da sarskilt av legalitetsprincipen, vilken
aterfinns i 1 kap. 1 § 3 st. regeringsformen: "Den offentliga makten ut6vas
under lagarna.”. I sammanhanget innebar det att kommuner maste foga sig
efter gdllande lagar och att legalitetsprincipen utgor en grans for en kommuns
handlingsutrymme. Propositionen landade i att civilrdttsliga avtal sdsom
fastighetsoverlatelser begrinsas avlegalitetsprincipen pa sé satt att kommuner
isadana avtal inte kan stilla vissa krav pA motparten som &ar mer langtgdende
an vad offentligritten tillater (s. 257). Stoppbestaimmelsen ska darfor ses som
ett fortydligande av legalitetsprincipen.

Regeringen fortydligade i propositionen sin syn pa niar en kommun kan
anses handla i egenskap av fastighetsdgare och séledes har ratt att stalla mer
langtgaende krav. Markanvisningar som avser upplatelse av mark var enligt
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regeringen en sadan situation, men om kommunen vid markéverlatelser
anvinder planmonopolet for att paverka koparen till att bygga pa ett visst
sitt, ansdg regeringen att kommunen inte &r att betrakta som fastighetségare
(Socialdepartementet, 2014, s. 224). Darfor har regeringens intention varit
att lagiandringen ska omfatta alla handlingar som kommuner behandlar i
samband med genomforandet av en detaljplan, vilket inkluderar exempelvis
markoverlatelseavtal (SKL, 2014).

2.4.4 Boverkets byggregler

Anledningen till lagindringen om kommunala sarkrav var alltsd att det ska
finnas mer enhetliga kravnivaer och att dndringar av en byggnads tekniska
egenskaper skaske nationellt genom Boverkets byggregler (Prop.2013/14:126).
I BBR listas de mer detaljerade kraven for byggnaders energihushallning och
det sker kontinuerliga revideringar av avsnitt 9 - Energihushéllning i BBR,
pa uppdrag frén regeringen genom energiprestandadirektivet (2010/31/
EU). 1 artikel 4 - Faststdllande av minimikrav avseende energiprestanda
i direktivet star det att alla EU:s medlemslander ska se 6ver minimikraven
for energiprestandan var femte ar (EK, 2010), vilket i Sveriges fall har
alagts Boverket (Boverket, 2018d). En revidering av BBR gjordes 2014 som
resulterade i en skidrpning av energikraven med 10 % samt inférandet av en
ny klimatzon. Foreskriften ar just nu, fem &r senare, ater pa remiss med syftet
att skdrpa kraven pé byggnaders energiprestanda, vilket beskrivs mer nedan.

Det gjordes dven en omfattande revidering av avsnittet energihushallning
under 2017. Denna revidering grundar sig ocksa i EU-direktivet (2010/31/
EU) i artikel 9 - Nira-nollenergibyggnader. I direktivet har EU satt upp ett
mal att medlemsldnderna ska se till att "alla nya byggnader senast den 31
december 2020 ar nara-nollenergibyggnader” (EK, 2010). Detta resulterade
som ett forsta steg i att Boverket gjorde en omfattande revidering av BBR
dar primirenergital inférdes som matt pad en byggnads energiprestanda,
vilket tidigare redovisades med mattet specifik energianvindning (Boverket,
2018a). Andringen frin specifik energianvindning till primirenergital
innebar att systemgriansen dndrades fran levererad energi till primarenergi.
I och med den hir fordandringen togs ocksé de tidigare klimatzonerna bort
och ersattes av geografiska justeringsfaktorerl pa kommunniva, detta for att
kravnivaerna ska vara bittre anpassade efter de lokala forhallandena. Vid
den hir revideringen skirptes inga energikrav utan det infordes bara nya
formuleringar. Andringarna hade en 6vergangsperiod och bérjade gilla vid
arsskiftet 2018/2019, vilket innebar att energiprestandan for alla byggnader
maéste redovisas uttryckt i primarenergital (Boverket, 2018a).

Eftersom revideringen av systemgranser och justeringsfaktorer inte innebar
négon skarpning av energiprestandan var det darfor aktuellt att dterigen se
6ver minimikraven 2018. Detta ledde till en utredning, Kostnadsoptimala
nioder for krav pd byggnaders energiprestanda, som lag till grund for remissen
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om andringar av avsnitt 9 i BBR (Boverket, 2018d). I remissen finns forslag pa
olika nivaer for skarpning avbyggnaders energiprestanda. Remissen innehaller
dven en justering av primarenergifaktorerna for energibarare, ett forslag pa
en 0kning av primiarenergifaktorn for el samt nya primarenergifaktorer for
andra energibirare (s som fjarrvirme, olja m.m.), d& dessa inte tas hansyn till
inuvarande foreskrifter. Denna revidering av byggreglerna beriknas vara klar
och triada i kraft 2020 med en 6vergangsperiod pa ett ar. I Tabell 1 hittas en
sammanstallning av forslag pa de kravnivaer pa primérenergital for 2020 som
just nu ar ute pa remiss. Dessa jamfors med minimikraven som galler idag
samt ett intervall av berdknade kostnadsoptimala nivaer for priméarenergitalet.

Tabell 1. Jimforelse av kraven pa byggnaders energiprestanda som det ser ut idag
och Boverkets foreslagna dndringar till 2020. Dessa jimfors dven med utriknade
intervall av kostnadsoptimala nivder for primdrenergitalet (EPpet) (Boverket,
2018e).

Kategori Gillande minimi- Férslagna krav Kostnadsoptimala
krav 2020 EPpet nivder EPpet
[kWh/m2 Atemp [kWh/m2 Atemp [kWh/m2 Atemp
och dr] och dr] och arl

Smdhus2 90 90 85-92

Flerbostadshus 85 78 58-78

Lokaler 80 65 62-72

Forutom en skarpning av energikraven ska den reviderade versionen innehalla
en definition av ndra-nollenergihus. Detta skrivs mer om under avsnitt 2.5.1.

2.5 Urvalskriterier i markanvisningstdvlingar

Nar kommuner utlyser en markanvisningstévling publicerar de villkoren i ett
sa kallat markanvisningsprospekt. I prospektet beskriver kommunen bland
annat inom vilka omraden som de onskar se att byggherrarna redovisar hur
deras projekt star sig. Dessa omraden kallas i denna uppsats for fokusomraden,
som bryts ner i urvalskriterier genom vilka bedomningen baseras pa. Nedan
beskrivs ett antal urvalskriterier som identifierats i olika prospekt.

1 Varje kommun har tilldelats en justeringsfaktor mellan 0,8-1,6 som anvéinds vid berdkning av en byg-
gnads primérenergital for att korrigera energin till uppvarmning, pa grund av landets klimatskillnader
(Boverket, 2018e).

2 Beridknat for smahus mindre dn 130 m2

25



2.5.1 Lagenergihus

Termen lagenergihus kan anvindas som ett samlingsnamn for en energisnal
byggnad, s& som néara-nollenergibyggnad, passivhus och plusenergihus.
Det finns idag inga tydliga ramar for vad ett lagenergihus ar i Sverige,
forutom att det ar en byggnad som har ligre energiprestanda &n kraven i
BBR. Inom EU anvidnds benamningen nira-nollenergibyggnad och enligt
energiprestandadirektivet (direktiv 2010/30/EU) ska alla nya byggnader
som produceras efter den 31 december 2020 vara nira-nollenergibyggnader.
Direktivet uppmanar aven att samtliga medlemslander ska uppratta nationella
planer till dess som visar hur de kan 6ka andelen nira- nollenergibyggnader,
dir bland annat en definition ska finnas med. I direktivet definieras nira-
nollenergibyggnader som:

“En byggnad som har mycket hog energiprestanda, som bestdms
i enlighet med bilaga I. Néra nollmingden eller den mycket laga
mangden energi som kravs bor i mycket hog grad tillforas i form
av energi fran fornybara energikallor, inklusive energi fran forny-
bara energikallor som produceras pa plats, eller i narheten”
(Direktiv 2010/31/EU)

I Sverige har Boverket alagts att utarbeta en definition, vilket fortfarande
arbetas pa och beraknas vara implementerat till 2020 (Boverket, 2018a). I och
med detta finns inte ndgon nationell standard for vad som anses vara ett nara-
nollenergihus och lagenergihusdefinitioner kan darfor skilja sig mellan olika
certifieringar. Nagra miljocertifieringar som har kravnivaer for lagenergihus
ar Miljobyggnad, BREEAM, LEED och GreenBuilding. Dessa forklaras mer
under rubrik 2.5.2.

En organisation som arbetar med utvecklingen av lagenergihus ar Forum
for Energieffektiva Byggnader (FEBY). De har tagit fram en frivillig kravlista
som ar anpassad efter svenska forhallanden for byggherrar som vill bygga
energieffektivt, dir den mest aktuella versionen togs fram 2018 och kallas
for FEBY18 (FEBY, 2018). I FEBY18 finns tre valfria kravnivaer, FEBY
Guld, Silver och Brons, som ersatte kravspecifikationerna for Nollenergihus,
Passivhus och Minienergihus i den tidigare versionen FEBY12 (FEBY,
2018; Sveriges Centrum for Nollenergihus, 2012). Anledningen till de
forandrade kravnivierna ar pd grund av att de tidigare nivierna skapade en
begreppsforvirring med den internationella definitionen for passivhus.

Termen lagenergihus ar enligt FEBY ett samlingsnamn for de byggnader
som anvinder 25 % mindre energi dn vad Boverkets byggregler kraver. Det
finns inte heller nagon definition for plusenergihus, men detta begrepp brukar
avse byggnader som producerar mer energi an vad som forbrukas (FEBY,
2019).
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2.5.2 Certifieringar

Att byggherrar viljer att certifiera sina byggnader har blivit vanligare i och
med att kraven pa hallbarhet 6kar inom byggbranschen (Svensk Byggtjanst,
2016; Sweden Green Building Council, 2019d). Miljobyggnad ar ett svenskt
utvecklat certifieringssystem diar byggnaden betygsatts utifran tre olika
nivaer: Brons, Silver och Guld, dar Miljobyggnad Silver ar vanligast i Sverige
(Sweden Green Building Council, 2019d). Nagra andra vanligt anvinda
certifieringssystem ar BREEAM, LEED, GreenBuilding och Svanen. Av
dessa dar LEED det certifieringssystem som ar mest utspritt internationellt
och liknar Miljobyggnad i det avseendet att man ska uppfylla kriterier inom
olika omraden och sedan betygsitts de slutgiltiga poangen enligt en tregradig
skala (Sweden Green Building Council, 2019b). BREEAM ir ett annat kint
internationellt certifieringssystem som utvecklades 1990 men har fatt en
svensk oversittning 2013, kallad BREEAM-SE. Certifieringen ar menad att
kunna anvindas for att byggnadens miljoprestanda ska kunna jamforas pa
den internationella marknaden (Sweden Green Building Council, 2019e).
Byggnaden poangsitts utifrén ett flertal olika omraden.

Till skillnad fran tidigare namnda -certifieringar har -certifieringen
GreenBuilding valt att sarskilt fokusera pa att energieffektivisera byggnader
och har bland annat som krav att byggnaden ska anvinda 25 % mindre energi
an kravnivaerna for nybyggnation i BBR (Sweden Green Building Council,
2019f).

Svanens miljomarkning dr den enda av de som tas upp i den hir
studien som inte hanteras av Sweden Green Building Council (SGBC). De
omraden som Svanen-mirkta byggnader virderas utifran ar bland annat
en lag energianvindning, miljo- och hélsokrav, kemiska produkter och laga
emissioner (Svanen, 2019).

Det har ocksd utvecklats miljocertifieringssystem for hela stadsdelar
(Sweden Green Building Council, 2019a). Ett exempel pé ett certifieringssystem
for hallbara stadsdelar dr Citylab som &r utvecklat av SGBC. Guiden lanserades
hosten 2015 och beskriver hur SGBC vill att projekt ska arbeta med hallbar
stadsutveckling. Citylab ar ett svenskt certifieringssystem som har anpassats
efter lokala forutsattningar och utgéngspunkten for certifieringssystemet
ar: “Att skapa en gemensam process som engagerar och leder till hallbar
stadsutveckling.” (Sweden Green Building Council, 2019c¢).

2.5.3LCA

Ett krav som flera certifieringar stiller dr att en livscykelanalys (LCA)
ska utforas for byggnaden. LCA ir ett verktyg for att berdkna produkters
miljopaverkan och ar en metod som haft en snabb utveckling och har
blivit ett allt mer anvint verktyg (Ekvall m.fl, 2009). Allt fler efterfragar
livscykelanalyser pa sina produkter och det vanligaste dr att ta fram en
produkts globala klimatavtryck, dvs hur mycket koldioxid produkten sléapper
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ut under sin livstid. Darfor skulle en LCA kunna vara en anviandbar metod for
att berdkna klimatpaverkan hos en byggnad. Nagra certifieringssystem som
stéller detta som krav idag ar Miljobyggnad, BREEAM-SE och LEED, dar
samtliga kraver att klimatpaverkan ska vara en miljopaverkanskategori som
analyseras (Boverket, 2019a).

Det finns dock brister med att anvinda LCA som metod da det 4r manga
faktorer som spelar roll och resultatet kan variera mycket. Resultatet fran
en livscykelanalys &ar bland annat beroende pa kvaliteten pa insamlade data
och att information som kréavs for att utfora berdkningarna finns tillganglig
(Reap m.fl., 2008). Ett annat problem som Reap m.fl. (2008) tar upp som &ar
specifikt for LCA som metod ar hur allokeringen hanteras. Ett exempel pé ett
allokeringsproblem i en LCA av en byggnad skulle kunna vara hur mycket av
miljopaverkan fran anvindandet av en lyftkran vid produktion av en byggnad,
som ska fordelas till just den studerande byggnaden, da lyftkranen anviands i
flera byggprojekt.

Boverket har skrivit en rapport kallad Byggnaders klimatpdverkan
utifran ett livscykelperspektiv, som pd uppdrag frén regeringen utreder
och analyserar hur forsknings- och kunskapslaget ser ut (Boverket, 2015a).
Boverkets slutsatser av arbetet visar att det finns ett behov av att staten maste
ta mer ansvar om en forandring av klimatarbetet i byggsektorn ska ske. De ser
att LCA ar ett verktyg som kan anviandas, men det finns faktorer som behover
tas hiansyn till. Nagra forutsittningar ar att det finns tillgdngliga LCA-verktyg
som &r bade anvindarvinliga och billiga sa att de kan anvindas av aktorer
inom byggsektorn. Som namnts ar det viktigt att data finns tillgangligt och
ar av bra kvalitet, vilket ocksa Boverket noterar som en forutsittning for LCA
inom byggsektorn.

Niar det kommer till anvindandet av LCA vid markanvisningar finns
det exempel diar kommuner faktiskt har stéllt som krav att byggherren
ska redovisa en LCA for sin byggnation. En kommun som gjorde detta var
Téby i sin markanvisningstavling for omrédet Vistra Roslags-Nasby (Taby
kommun, 2016). IVL Svenska MiljGinstitutet har i en rapport skrivit att de
inte ser nagra juridiska hinder med att stdlla miljokrav med hjdlp av LCA
(Erlandsson m.fl., 2018). Sddana LCA-miljokrav stéller da inte direkta krav
pa de tekniska egenskaperna av en byggnad, som i de fall d& kommunen satt
ett begransningskrav pa energianvandningen i kWh, utan LCA-miljokraven
sitter istillet ett tak for hur mycket byggnaden far slippa ut (t.ex. kg CO2)
under sin livstid (Erlandsson m.fl., 2018). IVL-rapporten menar att detta
inte skulle ge byggherrarna nigon inlasning i sirskilda tekniker utan de kan
fortfarande vara innovativa och hitta egna l6sningar for att nd malet.

2.5.4 Byggnader med tréikonstruktion
Under storre delen av 1900-talet fanns ett forbud mot att uppfora byggnader
med trakonstruktion som var hogre an tva vaningar (Wahlstrom, 2009).
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Detta forbud havdes i och med att Boverkets nya funktionsbaserade byggregler
tradde i kraft ar 1994. Genom att stilla krav pa att byggnaden ska uppna
en viss funktion blev lagstiftningen mer teknikneutral. P4 senare tid har en
del kommuner allt mer foresprakat byggnation av trahus genom sarskilda
trabyggnadsstrategier, i syfte att minska klimatpéverkan och premiera svensk
och lokal traindustri (Tillviaxtanalys, 2018b). Eftersom kommuner har radighet
over fasadutformning far de stilla krav pa specifikt materialval till fasaden
(Prop. 2013/14:126). Daremot klassificeras det som ett sirkrav om kommuner
vid planldggning stéller krav pa specifikt material till byggnadens stomme.

Tillvaxtanalys (2018) har utviarderat vad staten bor ha for roll for att
na klimatneutrala konstruktionsmaterial i byggnader. Myndigheten har
sammanstillt information kring hur olika konstruktionsmaterial paverkar
utslappen av vixthusgaser i ett livscykelperspektiv. De anvinder sig bland
annat av en rapport fran IVL som utfort en LCA pa ett befintligt betonghus
och justerat for om en nyare, mer miljovianlig betong skulle ha anvéants. IVL
kommer fram till att det inte bor stidllas krav pa materialval i byggnader
utan fokus bor vara pa konkurrensneutrala klimatkrav (IVL Svenska
Miljoinstitutet, 2017), en slutsats som dven aterfinns i Tillvixtanalys rapport.
Tillvaxtanalys landar i slutsatsen att kunskapsliaget ar for osikert for att kunna
fastsla om trahus minimerar viaxthusgasutslappen jamfort med betong och att
det behovs mer forskning kring trakonstruktioners paverkan pa byggnaders
funktions- och sakerhetskrav (Tillvixtanalys, 2018b).

Fler studier behandlar skillnaden mellan byggnader med tréd- eller
betongstomme ur ett livscykelperspektiv (Gustavsson & Sathre, 2006;
Larsson & Lydell, 2018; Petrovic m.fl., 2019; Tahiri, 2011). Alla dessa studier
visar pa att trabyggnader ger lagre utslapp av koldioxidekvivalenter jamfort
med betongstomme. Viktigt att podngtera &ar att endast Larsson och Lydell
(2018) beror fler miljoaspekter an CO2-utslapp. Deras resultat visade att trots
att koldioxidutslappen var lagre for trastomme gav betongstommen légre
varden for 6vriga sex av sju miljopaverkanskategorier.

2.5.5 Mobility management

Mobility management &r ett koncept inom samhéllsplanering for att frimja
héllbara transporter och paverka behovet av bil savél som bilanvandningen (De
Tommasi, Welsch, Tom, & Aljaz, 2009). Detta astadkoms genom att forandra
trafikanters attityder och beteenden med hjilp av sa kallade "mjuka” atgarder
sasom informationsspridning, organisering av tjanster samt koordinering av
olika aktorers aktiviteter. Motsatsen ar harda atgirder sdsom byggnation av
ny trafikinfrastruktur. Enligt Di Tommasi m.fl (2009) behover mjuka atgéarder
inte leda till stora finansiella investeringar vilket harda atgdarder behover. Det
bidrar till att mjuka atgirder kan vara mycket kostnadseffektiva. Dessutom
kan atgirder for mobility management effektivisera harda atgirder som
redan genomforts.
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Definitionen av mobility management ovan ar ett resultat av ett EU-
projekt, vilket &ven mynnade ut i en rapport med planeringsprinciper och
rekommendationer (Energimyndigheten, 2015). En del av dessa principer
anpassades till svenska forhallanden och publicerades i Trafikverkets rapport
MaxLupoSE. Rapporten syftar till att redogora for hur mobility management
kan anvindas i den kommunala planeringen (Neergaard & Hakansson, 2011).
Principerna fran rapporten ar foljande:

Hallbar lokalisering och planering

Tydliga kriterier for nar miljokonsekvensbeskrivningar ska goras
Funktionell och organisatorisk integrering

Mobility management-radgivning till byggherrar

Mobility management-planer som krav eller forhandlingsfraga

Framja bilfria bostadsomraden/omréden med lagt bilinnehav

DI

Flexibla parkeringsnormer med avsteg for t.ex. mobility management-
plan

8. Parkeringskop
9. Max antal parkeringsplatser
10. Maxtak for biltrafik till besoksintensiva anldggningar

De principer som ér tillimpbara i markanvisningar ar 3, 4 och 5 (Neergaard
& Hakansson, 2011), vilka beskrivs nedan. Enligt MaxLupoSE-rapporten har
kommuner mojlighet att stilla krav i samband med markanvisning och dé ar
samarbetet mellan fastighetskontor och stadsbyggnadskontor viktigt. Ovriga
atgarder i listan ovan passar oftare in i arbetet med 6versiktsplan, detaljplan
eller i bygglovsskedet.

Princip nummer 3 handlar om att motverka stuprorstinkande i
organisationer, exempelvis att fa de kommunala avdelningarna transport och
markanvandningsplanering att kommunicera med varandra och helst av allt,
att samarbeta med och mot gemensamma strategier. Verkstallandet av denna
princip inkluderar ofta uppstéllandet av olika policyer om héllbart resande.

Princip nummer 4 handlar om kommuners majlighet att sprida information
om mobility management till byggherrar, exempelvis under processen med att
arbeta fram en ny detaljplan eller da byggherrar soker bygglov.

Princip nummer 5 kan tillimpas genom att stélla upp krav eller bindande
bestammelser vid forhandlingssituationer med byggherrar, exempelvis i
markanvisningar. Ett forslag som Neergaard och Hakansson (2011) namner ar
att koppla byggherrars mojligheter att fa fler byggritter till om byggherrarna
har tagit fram och arbetar efter planer for mobility management.

Trafikverkets rapport MaxLupoSE har tillampats i 12 svenska kommuner
inom projektet Uthélligkommun pd uppdrag av Energimyndigheten (Mattsson
m.fl., 2013). Ett exempel som lyftes var kvarteret Fullriggaren i Malmo
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dar kommunen siankte parkeringstalet for omradet mot att exploatérerna
finansierade bil- och cykelpool for de boende. Vidare papekades vikten av
att synliggora parkeringskostnader for att oka forstaelsen for de verkliga
kostnaderna av parkering, da det kan skapa incitament for alternativa atgarder
som kan erhalla battre maluppfyllelse (Mattsson m.fl., 2013). Kostnaden for
underjordiska garage spanner mellan ca 250 000 - 450 000 kr per plats
beroende pa antal underjordiska plan och for att tdcka kostnaderna borde
maénadsavgiften per parkeringsplats uppgé till 2500 - 4500 kr. I verkligheten
ar inte prisnivan sa hog pa grund av att folk inte dr beredda att betala sidana
summor for parkering. Fastighetsdgare later darfor kostnaden betalas av alla
hyresgister genom att hoja hyran.
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3. Metod

Arbetsprocessen har inspirerats av Bryman (2011) som beskriver de olika
stegen vid en kvalitativ undersokning, se Figur 4.

1. Generella fragestéllningar
och litteraturstudie

¥

2. Val av relevanta platser och
undersokningspersoner

3. Framtagande av
intervjuguide

4. Insamling av data

¥

O { 6b. Insamling av }

5. Tolkning av data yiterligare data

It

6. Begreppsligt och teoretiskt | ____ N 6a. Specificering av
arbete [T v fragestallningarna

L 2

7. Rapport om resultat och
slutsatser

— N Y Y Y

Figur 4. En schematisk bild dver de olika stegen i arbetsprocessen i en kvalitatio
undersokning. (Bryman, 2011)

Processen inleddes med formulering av syfte och fragestillningar. I samband
med detta genomfordes en litteraturstudie for att fa mer kunskap inom
amnet samt en undersokning om olika kommuners markexploateringsarbete.
Med litteraturstudien pa plats gjordes ett urval av kommuner och personer
for intervjustudien baserat pa ett antal kriterier som forklaras nedan. En
intervjuguide togs fram med frageomraden som valdes utefter kommunens
och den intervjuades erfarenheter och kunskap om markanvisningsprocessen.
Nista steg var att genomfora intervjuer med de utvalda kommunerna genom
en fysisk intervju pa plats i varje kommun. Darefter tolkades och analyserades
intervjuerna. I samband med analysen samlades ytterligare data in nir
information saknades eller nar det fanns behov av fortydliganden. Detta
gjordes genom telefonintervju, mejl och fortsatt litteraturstudie. Nir all data
var insamlad och tolkad fardigstélldes resultatet och slutsatser drogs.

3.1 Litteraturstudie

For att fa mer kunskap om markanvisningsprocessen och lagidndringen om
kommunalasirkraviplan- och bygglagen genomfordes forstenlitteraturstudie.
Detta lag sedan till grund for intervjustudien.

En stor del av informationen i litteraturstudien hdmtades fran dokument
publicerade och skrivna av kommuner. Sddan information bendmns som gra
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litteratur, det vill sdga, material som inte kvalitetsgranskats fore publicering
och dir publikation av sadant material sker av organisationer som inte har
det som sin huvudsakliga uppgift (Karolinska Institutet, 2017). Gra litteratur
som anvéndes i det hdr examensarbetet ar till exempel kommuners miljo- och
klimatprogram, energiplaner och markanvisningsprospekt.

Yitterligare en stor del av litteraturen bestod av information om lagstiftning
sasom lagar, forarbeten och remisser till lagindringar, foreskrifter och
forordningar samt underlag och utldtanden fran myndigheter.

Ovrig litteratur utgjordes av akademiska bocker och refereegranskade artiklar.
De databaser som anvandes vid litteraturstudien ar Scopus for att hitta
vetenskapliga artiklar inom omréadet, Diva for att soka efter tidigare gjorda
examensarbeten samt Google Scholar och Linkopings universitetsbibliotekets
sokfunktion for att hitta bocker. De sokord som anvindes var bland annat:
markanvisning, markexploatering, markanvisningstivling, urvalskriterier,
hallbar stadsutveckling, land allocation, municipal land use planning, urban
planning och sustainable urban planning.

3.2 Urval av kommuner

Vid val av kommuner att undersoka har ett malstyrt urval gjorts. Ett malstyrt
urval innebar att intervjufallen viljs ut pa ett strategiskt sétt, i motsats till
sannolikhetsurval dir deltagarna viljs ut slumpmassigt (Bryman, 2011). De
intervjuade véljs utefter deras relevans for forskningsfragorna och baserat pa
forutbestdmda kriterier.

Vid urvalet har ett kriterium varit att undersoka kommuner med négot stort
pagaende stadsutvecklingsprojekt med anledning av att kunna f& information
om hur de arbetar med markanvisningsprocessen idag. Darefter harkommuner
med hoga héallbarhetsambitioner prioriterats med anledningen av att de pa
sa satt har ett befintligt miljoarbete som de kan inkludera i markanvisningar
och en potentiell vilja att sdtta hogre hallbarhetskrav pa nybyggnationer i
regionen. Restid och ekonomiska faktorer har ocksa prioriterats vid urvalet,
varfor kommuner i Skane, saésom Lund, Malmoé och Helsingborg exkluderats
fran studien trots deras relevans utifran kriterierna. Da examensarbetet utgar
fran Linkoping har darfor nirhet till Linkopingsomréadet prioriterats, vilket
resulteradeietturval avfoljande kommuner: Linkoping, Norrkoping, Vaxjo och
Visteras. Stockholm uppfyller alla kriterier men har inte inkluderats i denna
studie da det redan har gjorts ménga intervjustudier pa kommuner runtom
Stockholmsomradet. Det ansags déarfor inte nédvandigt att gora ytterligare
en studie pa dessa. Istillet kan resultatet fran dessa studier anvindas som
sekundar kélla vid analysen. Samtliga ovan namnda anledningar motiverade
anviandandet av ett mélstyrt urval framfor ett slumpmassigt.

Syftet med intervjuerna var att undersoka hur lagen om kommunala
sarkrav paverkat kommunens markanvisningsprocess och mojligheten att
arbeta med héllbarhet i markanvisningar. Valet avintervjuperson pa respektive
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kommun baserades darfor pa hur stor erfarenhet personen i fraga har gillande
lagidndringen och hur insatt personen &r i markanavisningsprocessen. De som
kontaktades med en forfrigan om att stélla upp pa en intervju begréansades
darfor till exploateringsingenjorer och projektledare for pigiende stads-
projekt.

3.3 Intervjustudie

For att besvara fragestillningarna anviandes utover sjilva litteraturstudien,
en kvalitativ forskningsmetod med semistrukturerade intervjuer. Studien
bygger pa intervjuer med fyra kommuner: Linkoping, Norrkoping, Vixjo och
Visterds. De personer som intervjuats dr exploateringsingenjorer och/eller
projektledare och intervjuerna hélls genom fysiska bes6k hos varje kommun.
Hur sjélva intervjun genomfordes beskrivs mer utforligt nedan.

Enligt Kvale och Brinkmann (2014) kan en intervjustudie vara explorativ
eller hypotesprovande. Explorativa intervjuer baseras pa ett frageomrade
som ska undersokas och fragorna anpassas utifran den intervjuades svar
och ny information fas genom att hitta nya infallsvinklar kring amnet. En
explorativ intervju ar generellt mer 6ppen och inte lika strukturerad som en
hypotesprovande intervjustudie. D4 syftet med examensarbetet ar att fa 6kad
kunskap om hur kommuners héllbarhetsarbete i markanvisningsprocessen
ser ut idag utan att ha en forutbestimd hypotes passar darfor explorativa
intervjuer val. Genom att hélla intervjuerna semistrukturerade ges dessutom
mojligheten att kunna forma fragorna efter intervjupersonens svar, se 3.3.1,
till skillnad fran kvantitativa intervjuer dar fragorna ar standardiserade och
svaren ar korta och snabba (Bryman, 2011).

Som underlag till intervjuerna togs en intervjuguide fram bestaende av
ett antal storre frageomraden kopplade till fragestéllningarna. Att formulera
intervjufrdgorna som storre, mer generella fraigeomraden dr nagot som Trost
(2010) rekommenderar da det ger battre majlighet att styra fragorna efter den
intervjuades svar. Genom att intervjuaren blir mer djupgdende insatt i de olika
frigeomradena skapas forutsattningar for ett battre samtal, dar intervjuaren
kan anpassa fragorna efter den riktning som intervjupersonen viljer. Att ta
fram mer generella frageomraden och bli vl insatta i frageformuliret lag
darfor till grund vid forberedelse av intervjuerna.

Forst valdes frageomraden ut som var relevanta for alla intervjuer i syfte
att mojliggora jamforelse av svaren. Baserat pa litteraturstudien formulerades
sedan dven nagra kommunspecifika frigeomriden for att f4 ut s mycket
information som mojligt fran intervjun. De kommunspecifika frigeomrédena
har anpassats utifrin kommunens och intervjupersonens erfarenheter och
arbetssitt, se exempel i Bilaga. P4 sa sitt kunde héansyn tas till att lokala
hallbarhetsmal och markanvisningsprocessen skiljer sig mellan olika
kommuner. Exempelvis har bade Linkopings kommun och Vixjo kommun
en triabyggnadspolicy eller mal for trabyggnader, nidgot som Visterds och
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Norrkoping saknar, varfor det var nédvandigt att anpassa de kommunspecifika
frageomradena efter varje kommun.

3.4 Genomférande och transkribering

Samtliga intervjuer med kommunerna genomfordes péd plats i respektive
kommun for att f4 ut s mycket information som mgjligt fran varje intervju.
Tiden for intervjuerna varierade mellan 30-60 minuter och i Tabell 2 ges en
oversikt 6ver datum och yrkestitel for de genomfordaintervjuerna. Som namnts
ovan var intervjuerna semistrukturerade vilket innebar att ordningsféljden
pé intervjufragorna anpassades efter samtalet och den intervjuades svar.
Detta gav ocksd majlighet att kunna stélla foljdfragor for fortydligande eller
for att f4& mer information. Om det exempelvis uppkom diskussionsomraden
som det inte hade forberetts fragor for i forvdg men som var intressanta for
studien, kunde intervjun anpassas efter detta genom att stilla foljdfragor.
Fragorna anpassades dven infor de senare intervjuerna med avseende pa den
information som framkommit under tidigare intervjuer, detta for att kunna
gora en jamforelse av svaren infor analysen.

Tabell 2: Sammanstillning dver interyjuerna som genomforts.

Kommun Yrkestitel Datum for intervju

Norrkoping | Exploateringsingenjor 7 mars 2019

Linkoping | Projektledare/ Exploateringsingenjor | 18 mars 2019
13 maj 2019 (telefonintervju)

Viixjo Projektledare/ Exploateringsingenjér | 19 mars 2019

Visterds Projektledare 26 mars 2019

De intervjuade tillfragades vid start om de godtog att intervjun spelades in,
vilket samtliga accepterade. Fordelar med ljudinspelningar ar att behovet av
att fora noggranna anteckningar elimineras, vilket méjliggor for intervjuaren
att folja upp intressanta synpunkter och pavisa eventuella sjalvmotsigelser
av intervjupersonen (Bryman, 2011). Dessutom mdgjliggor ljudinspelningar
en detaljerad analys av det som sagts. En nackdel som Bryman (2011) ser ar
att intervjupersonen kan péaverkas av vetskapen om att allt som séags finns
bevarat. For att minska denna risk gavs intervjupersonerna mdjlighet att vara
anonyma.

Efterarbetet bestod av att transkribera ljudinspelningarna. Detta gjordes
manuellt da teknisk utrustning och programvara antingen inte var tillginglig
for forfattarna eller inte holl den nédviandiga standard som 6nskades. Det
valda tillvigagéngssittet var tidskravande men ansags vigas upp av resultatet.
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3.3.1Intervjuanalys

Nar transkriberingen av samtliga intervjuer var fardigstdlld paboérjades
analys av insamlade data. Analysprocessen liknar de fem steg som Yin (2013)
presenterar: (1) Sammanstillning, (2) Demontering, (3) Remontering,
(4) Tolka data och (5) Slutsatser. Analysprocessen paborjades genom att
samtliga transkriberingar lastes igenom for att fa en helhetsbild av materialet
och en sammanstdllning av informationen gjordes. Direfter fargkodades
alla transkriberingar utifrdn teman som valdes ut med avseende pa
intervjuguiden. Detta liknar fasen demontering och ar enligt Yin (2013) till
for att bryta ner sammanstéllningen i mindre delar. Det var en tidskravande
process dar olika teman for fargkodningen prévades innan demonteringen
var fardigstalld. Nar fargkodningen var klar ingicks nésta fas, remontering
(Yin, 2013). Detta innebar att skapa ett Excel-ark dir intervjusvaren fran de
olika temana sorterades. De slutgiltiga teman som svaren sorterades utefter
var: klimatarbete, val av byggherre, uppfoljning, tolkning av lagindringen,
involvering av byggherrar, certifieringar, LCA, trabyggnad samt mobility
management. Detta skapade en matris som mojliggjorde en Gverblick 6ver
de olika kommunernas svar och forenklade jamforelsen av vad kommunerna
svarat inom de olika frageomradena.

Nar matrisen med sammanstéllningen av varje kommuns svar var
fardigstalld, paborjades arbetet med att 6verfora informationen fran matrisen
till uppsatsen och inleda tolkning av remonterade data. I denna process slogs
en del snarlika teman ihop, ndgot tema delades upp, ett nytt tema inférdes och
sa vidare, i syfte att skapa en battre struktur av informationen (Yin, 2013). Vid
det hir steget kunde det hittas omraden dar viss information saknades eller
var otydlig fran intervjuerna (steg 6 i Figur 4). Detta 16stes genom att framst
kontrollera med information hittad i kommundokument fran respektive
kommuns hemsida. Om den otydliga informationen ansigs nodvindig
for tolkningen och det inte gick att hitta mer detaljerad information pa
hemsidorna, kontaktades den intervjuade via mejl for uppfoljande fragor.
Detta var en iterativ process diar datatolkningen och kompletterande
datainsamling gjordes i samband med varandra, se steg 5 och 6 i Figur 4. Sista
steget i analysen var att borja dra slutsatser baserat pa tolkningen.

3.3.2 Deltagarvalidering

Att tolka intervjusvar riskerar att introducera felkillor i studien. Trots att
det inte finns nagra enkla, maskinmassiga sitt att eliminera fel i kvalitativ
forskning finns det flera sitt att stirka validiteten, till exempel genom
deltagarvalidering och att vara observant pa att datainsamlingen péverkas
av forskaren och forskningsprocessen (Mays & Pope, 2000). Den senare har
beaktats genom att undvika att stilla ledande fragor under intervjuerna.
Under intervjuanalysen kontrollerade ocksa forfattarna varandras tolkningar
for att nd samsyn kring hur svaren skulle tolkas.

37



Aveni de fall forfattarna var 6verens fanns en risk att den gjorda tolkningen
forvanskat eller andrat intervjurespondenternas svar. For att minimera denna
risk genomfordes en deltagarvalidering, dar intervjupersonen fick ta del av
intervjuanalysen. P4 si sitt far intervjupersonen majlighet att ha synpunkter
pa tolkningen och eventuellt korrigera sina uttalanden (Kvale & Brinkmann,
2014, s. 236).

For att inte lata intervjupersonerna fa ta del av varandras dnnu inte
deltagarvaliderade tolkningar, separerades intervjupersonernas svar
frdn varandra innan de sdndes tillbaka. Samtliga intervjupersoner hade
synpunkter pa nagon del av tolkningarna och uttalandena, nigra hade enstaka
synpunkter, andra fler. I de flesta fall korrigerade forfattarna resultatet efter
den nya informationen, men i de fall dir den nya informationen var bristfallig
och svarforstadd foljdes intervjupersonens synpunkter upp med foljdfragor
via mejl eller telefon.

3.4 Metodkritik

Antalet undersokta kommuner i intervjustudien uppgick till fyra stycken.
Detta kan anses vara ett for litet urval som kan ge en missvisande bild av
klimatarbetet i markanvisningar hos liknande kommuner, dé intervjusvaren
inte nodviandigtvis dr representativa for alla dessa kommuner. Om fler
intervjuer hade genomforts hade férmodligen ett nagot annorlunda resultat
erhallits men pd grund av projektets omfattning inkluderades inte fler
da forfattarna anser att antalet intervjuer ger en tillrackligt varierad och
representativ bild av laget, samt att resultatet svarar mot de fragestillningar
som avsags att undersokas.

Genom att arbetet endast beaktar urvalskriterier som beror klimataspekter
har ménga andra aspekter avgransats bort sdsom social- och ekonomisk
héllbarhet men dven miljoaspekter som vattenanviandning och biologisk
mangfald. Anledningen till att endast fokusera pa klimataspekter ar att arbetet
med att bromsa klimatforandringarna &r ett mycket viktigt och aktuellt amne
i samhaillsdebatten idag. Vart sniava fokus pad minskning av klimatpéverkan
kan dock resultera i forsamringar inom andra omraden. Detta har dock inte
tagits hansyn till i arbetet.
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4. De studerade kommunerna

Fyramedelstorakommuner undersoktes: Linkoping, Norrkoping, Vasteras och
Vixjo. Samtliga kommuner har ett storre, pagiende stadsplaneringsprojekt
och anvander sig av markanvisningstavlingar i exploateringsprocessen. Nedan
ges en narmare 6verblick av respektive kommun och deras kommunspecifika
héllbarhetsmal.

4.1 Linképing
Link6ping har en ambition att na koldioxidneutralitet till 2025 (Linkopings
kommun,u.4.). Linképings kommunvillliggaiframkant gillande klimatarbetet
och var forst i landet med att anta malet att bli koldioxidneutrala 2025. Malet
ska integreras i samtliga kommunala verksamheter som kommunen sjalv
rader 6ver (Linkopings kommun, 2018a). Forutom hogt uppsatta mal gillande
minskade koldioxidutslapp har Linképing satt upp mal for hallbart resande,
vilket ar ett omrade de prioriterar vid utformning av den fysiska planeringen
(Linkopings kommun, u.a.).

Linkoping expanderar snabbt med ménga pagaende stadsprojekt med malet
att fortata staden. Aktuella stadsutvecklingsprojekt i Linkoping &r bland annat
Berga, Djurgarden och Folkungavallen (Linkopings kommun, 2019b). Berga ar
det mest aktuella d& markanvisningen precis dr avklarad och alla byggherrar
ar utvalda (LinkOpings kommun, 2019a). Efter att lagen om kommunala
sarkrav tradde i kraft har Link6pings kommun valt att inte stélla ndgra tekniska
egenskapskrav. Vid markanvisningen for Berga har urvalskriterierna darfor
endast formulerats som att byggherrarna ska beskriva hur de planerar att bidra
till kommunens klimatmal (Linképings kommun, 2018b).

Ett projekt som fatt mycket uppméarksamhet dr Vallastaden dir visionen
var att knyta ihop staden med universitet och uppmuntra kreativitet
och innovation. Detaljplanen for Vallastaden péaborjades 2013 och
markanvisningen beh6vde darfor inte anpassas efter lagen om siarkrav som
kom 2015. Det har anvints ett poangsystem for urvalet av byggherrar dar
bland annat passivhus, plusenergihus och solceller var poianggivande kriterier
for byggnader (Linkopings kommun, 2017).

N WY = W e g

Figur 5. Illustration over Vallastaden i Linkoping (Vallastaden 2017, u.q.).
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4.2 Norrkoping

Norrkopings kommun tog 2009 fram en energiplan med syftet att visa hur
kommunen ska arbeta med energifrdgor och vilka mal som kommunen
har fram till 2030. Ett av mélen som finns med i energiplanen &r att:
“Energianvandningen ska effektiviseras med minst 30% till &r 2030 jamfort
med ar 2005” (Norrkopings kommun, 2017a). I samband med att energiplanen
aktualiserades 2017 skapade kommunen ocksa ett inriktningsdokument for
miljopolitiken i Norrkoping. Detta skapades utifran de globala malen och visar
péa hur kommunen planerar att bidra till dessa genom ett lokalt miljéarbete
(Norrkopings kommun, 2017b). De olika teman som de ska arbeta med ar:
Hallbar samhallsplanering, Friskt vatten, Energieffektivt och 100 procent
fornybart, Gron ekonomi, Giftfri milj6 och Biologisk mangfald.

Norrkoping har ett nira samarbete med Linkoping da de geografiskt ligger
nira varandra. Det finns en gemensam klimatvision kallad "Norrkoping och
Link6ping - Den klimatsmarta regionen” som togs fram 2008 (Norrkopings
kommun, 2017a). Syftet med visionen ar att kommunerna tillsammans ska
medverka for att bidra till en minskad klimatpaverkan, bade lokalt och globalt.
I Norrkoping pagar just nu ett omfattande arbete med planeringen av den nya
stadsdelen Inre hamnen. Inre hamnen ir ett centralt omrade vid Norrkopings
resecentrum och planeras i och med Ostlinken som ska byggas genom
staden. Viardeorden for projektet ar urbant, mangfacetterat, banbrytande och
ansvarfullt. Genom ett samverkansrad har kommunen tillsammans med nio
byggherrar gemensamt tagit fram ett kvalitetsprogram (Norrképings kommun,
2016). Byggherrarna har pa si sitt varit med tidigt i planeringsprocessen av
Inre hamnen. Detta dr ett nytt arbetssatt sarskilt utformat for Inre hamnenioch
med projektets omfattning. I kvalitetsprogrammet har sex olika teman tagits
fram for att definiera malen for etapp 1. Dessa teman ar: Levande arbetsmiljo,
aktiv stadsdel, hallbart resande, ekosystemtjanster, resurseffektivitet och
innovativ arkitektur.

Figur 6. Illustration dver Inre hamnen i Norrkoping (Norrkdpings kommun, 2019)
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4.3 Viisterds

Visteras kommuns klimatarbete utgar ifran deras klimatprogram som
antogs 2012. I Kklimatprogrammet redovisas kommunens langsiktiga
malsattning att fullt ut bidra till det nationella tva-gradersmaélet, genom att
vaxthusgasutslappen per invanare ska understiga ett ton koldioxidekvivalenter
till 2050 (Viasterds kommun, 2012). For att nd detta har de satt upp mal till
2020. Malet ar att utsldppen per invanare ska vara 60 % lagre jamfort med
baséret 1990. Da klimatprogrammet just nu ar ute pa remiss finns dnnu inga
mer aktuella mal.

Det ar manga stadsutvecklingsprojekt pa gang i Viasteras, dar tva ar av
sarskilt intresse: Oster Milarstrand och Sitra. Oster Milarstrand 4r en ny
stadsdel som ligger vid hamnen och &r ett pagéende stadsutvecklingsprojekt. I
markanvisningsprospektet for Oster Milarstrand finns ett fokusomrade kallat
“Klimateffektivt byggande”, dar byggherrarna uppmanas att redovisa sina
hallbarhetsambitioner utifran sju kriterieomraden, exempelvis certifieringar,
innovativa 16sningar, klimat- och energieffektivitet under byggfasen och hur
de sikerstiller en ldngsiktigt 1ag energianvindning under hela byggnadens
livslangd.

Stadsdelen Sitra ir ett projekt som ligger tidigare i planprocessen jamfort
med Oster Milarstrand. En fordjupad oversiktsplan fardigstilldes i slutet
av 2018 och forsta spadtaget berdknas tas i slutet av 2020. For Sétra har en
héllbarhetsvision tagits fram: "Det dr latt att leva hallbart i Satra.”

Figur 7. Flygfoto dver det planerade omrddet for den nya stadsdelen Sétra i

Visteras (Visteras stad, u.d.).
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4.4 Viixjo

Vixjo har sedan lange pastatt sig ha ett ambitiost miljoarbete och marknadsfor
sig sjalva som “Europas gronaste stad”. De har ett omfattande miljoprogram
och borjade under 2018 arbeta med ett hallbarhetsprogram, kallat Vaxjé 2030
(Vaxjo kommun, 2019). I Vaxjos aktuella miljoprogram ar malen indelade i
tre overgripande profilomraden: Leva livet, Var natur och Fossilbranslefritt
Vixjo, dar kommunen bland annat har ett mal som anger att 50 % av alla
nya kommunala byggnader som byggs ska vara i trd ar 2020 (Véxjo kommun,
2014).

Vixjo ar en viaxande stad och det byggs kontinuerligt i staden. Det finns
manga projekt igdng och just nu pagar markanvisning for den nya stadsdelen
i Backaslov. Projektet har pagatt sedan 2014 och bygget av forsta etappen ar
paborjat. Etapp 2 kommer att innehélla 1200 bostdder och kommunen har
precis paborjat markanvisningsprocessen med en markanvisningstavling
dédr byggherrar far komma in med forlag pa koncept och idéer for omradet. I
prospektet har hallbarhetsarbetet delats in i de tre hallbarhetsdimensionerna,
dar ekologisk héllbarhet behandlas genom att kommunen bland annat
ansluter bebyggelsen till fjarrvirmenétet.

Figur 8. Illustration 6ver omrddet Bdckaslov i Vixjo (Vixjo kommun, u.d.)
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5. Kommuners hallbarhetsarbete i
markanvisningar

Ett genomgaende svar fran samtliga intervjupersoner var att lagindringen om
kommunala sdarkrav har fatt de studerade kommunerna att 6vergé fran att
anvanda kravstéllningar i markanvisningsprospekt till att be byggherrar att
beskriva hur de avser att arbeta med hallbarhet i sitt projekt. Hur arbetssittet
har dndrats beror pa hur respektive kommun har tolkat lagindringen. For att
fa en helhetsbild utgar det hir kapitlet ifran hur dessa kommuner arbetade
med hallbarhet i markanvisningar innan lagdndringen tradde i kraft 2015.

5.1 Klimatarbete i markanvisningsprocessen innan 2015

Bade Linkopings och Vixjo kommun anvinde sig av kvalitetsprogram
i markanvisningsprocessen, dar Vixjos forhoppning var att kunna
sikerstdlla att de inkomna anbuden ocksa genomfordes i enlighet med
ursprungsidén. Skillnaden mellan Vixjos och Linkopings kvalitetsprogram
var att Vaxjos var generellt utformat for att passa olika markanvisningar,
dock med tillagget att kvalitetsprogrammet borde specificeras och detaljeras
for wvarje stadsutvecklingsprojekt (Vaxjo kommun, 2011). Eftersom
stadsutvecklingsprojekt tar manga ar fran idé till genomforande giller det
enligt projektledaren i Vaxjo kommun att kvalitetsprogrammen utformas for
att vara aktuella under lang tid. Projektledaren upplevde att det var svart att
utveckla sadana generella kvalitetsprogram utan att de riskerade att urlakas
med tiden.

Linkoping kopplar  daremot  kvalitetsprogram  till  specifika
stadsutvecklingsprojekt. For Vallastaden arbetades bade detaljplan och
kvalitetsprogram fram utifran det vinnande forslaget i en arkitekttavling
som holls for omradet. Projektledaren i Linkopings kommun anser att vissa
av de krav som kvalitetsprogrammet innehéller nog dr att betrakta som
sarkrav enligt lagen om tekniska egenskapskrav men att det inte paverkar
fardigstéallandet av byggnationen enligt detaljplanen eftersom planen antogs
innan lagidndringens ikrafttradande.

Visteras stad har lange haft fokus pa energifragor kopplat till nybyggnation.
Ar2007-2008 initierade staden ett ligenergiprojekt for omradet Gaddeholm.
Kommunfullmiktige beslutade att all byggnation pa kommunal mark
ska ske i enlighet med det framtagna lagenergihuskravet. Mark- och
exploateringsavdelningen arbetade darfor fram en lagenergihusdefinition och
specificerade effekt- och energikrav i linje med definitionen. De utvecklade
dven ett webbaserat energikalkylprogram tillsammans med Linkopings
och Orebros kommun som byggherrar ska anvinda for att kontrollera att
byggnaden uppfyller stadens energikrav for lagenergihus. Totalt byggdes ca
1500 lagenergihus i Visteras enligt denna standard.

Oversiktsplanen for Visteras kommun fran 2013 angav att nista stadsdel
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som byggs skulle bli Visteras nista héllbara teknik- och miljostadsdel. Nar
detaljplanerna for omradet Ostra Milarstrand skulle paborjas arbetade mark-
och exploateringsavdelningen med hur malséttningen skulle sékerstillas.
I samband med detta arbete initierades en kontakt med SGBC som precis
hade péaborjat arbetet med att certifiera stadsdelar och behovde frivilliga
kommuner for att kunna anpassa deras internationella certifieringssystem
till svenska forhédllanden och provcertifiera stadsdelar. Visteras anmdilde
sig som testkommun och provcertifierade s4 smaningom detaljplan 3 Gver
Oster Milarstrand. I senare markanvisningar anviinde staden sig av minga
parametrar fran SGBC men nir lagen om kommunala sarkrav kom, beslutade
Visteréas att inte fortsitta anvinda dessa parametrar.

Innan forsta marktilldelningen for Inre hamnen stod Norrkoping ocksa
infor fragan om de skulle delta i SGBC:s provcertifiering. Till skillnad fran
Visteras valde Norrkoping att inte provcertifiera sig. Istéllet valde Norrkoping
for sitt stadsbyggnadsprojekt Inre hamnen att ha en markanvisningstavling
med byggherrar s& tidigt som mojligt i detaljplaneprocessen.
Exploateringsingenjoren i Norrkopings kommun papekade att det var
viktigt for Inre hamnens trovardighet att tidigt fa till stdnd ett samarbete
med byggherrar (vilket han bendmner som byggherresamverkan), for att
kunna visa upp att det finns byggherrar som ocksa tror pa projektet och som
borjat investera i skisser och projektering. Enligt exploateringsingenjoren
har gestaltningsfragor och allmdn ambitionsniva tagit stort utrymme i
markanvisningstavlingen och mindre enskilt fokus har varit pa klimatarbetet.

Trots likheten mellan Visteras stadsutvecklingsprojekt Oster Milarstrand
och Norrképings Inre hamnen (bada omradena ar fore detta industrimark i
attraktiva ldgen) valde kommunerna olika tillvigagangssétt for att arbeta med
Klimatfragor i sina projekt. Norrkopings byggherresamverkan ledde senare
fram till ett gemensamt kvalitetsprogram for Inre hamnen. I Visteras bildade
kommunen istillet ett bolag med tva utvalda byggherrar i syfte att sprida
risken for oforutsedda kostnader hanfort till marksanering (se avsnitt 5.3.1).

5.2 Tolkning av lagéindringen

Samtliga kommuner har utgatt fran SKL:s tolkning av lagdndringen och har
forsokt anpassa sitt arbetssétt efter den. Vixjos kommunalrad var dock tydliga
nér forbudet kom att de tyckte kommunen skulle strunta i lagen och fortsétta
som de gjort med anledningen att de méste kunna ha radighet 6ver deras egen
mark. Viaxjo kommun har enligt projektledaren gatt runt lagen genom att inte
stilla krav forran detaljplanen ar fardigstalld och att de pa sa sitt inte agerar
som planmyndighet lingre. De gor markanvisning efter att detaljplanen
ar klar och enligt projektledaren agerar de diarmed som markiagare vid
kravformuleringar. Den hir asikten ligger dock inte i linje med regeringens
tolkning av nar en kommun kan anses handla som en fastighetsdgare, se
avsnitt 2.4.3.
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Vixjo hade en diskussion gillande sitt generella kvalitetsprogram om
det verkligen var ratt vag att ga for att fa till hallbar byggnation. De ség en
problematikiatt de kanske padriver en16sning som inte dr den basta och att det
kan finnas andra l6sningar som skulle kunna vara béttre, men att kommunen
inte har kunskapen eller tekniken att bedoma det. Detta ar en problematik
som inte tagits upp under intervjuerna med de ovriga kommunerna.
Projektledaren siager ocksa att ju storre krav som stélls desto storre krav
staller de pa sig sjdlva att kunna folja upp. I samband med Véxjos dndrade
instéllning till generella kvalitetsprogram kom lagen om forbud mot séarkrav.
Det resulterade i att Vaxjo andrade sitt arbetssitt fran att stilla sarkrav till
att istéllet satta hallbarhet som ett utvarderingskriterium i markanvisningen
och lata byggherren visa sin ambitionsniva for omradet, och sa utviarderar
kommunen utefter ambitionsnivan. Vaxjo kommun tolkar det d& som att de
inte stiller nagra krav eller tvingar fram en 16sning utan byggherren far sjalv
komma med vad de vill gora i omradet. De lamnar da 6ver sarkravsbiten till
byggherren genom att de sjalva far formulera héllbarhetsambitionerna for
omradet.

Visteras har ett liknande arbetssitt som Vaxjo i och med att nir
lagidndringen kom valde Visteras att vinda pa kravstillningen fran att ha
specifika krav till att istéllet fraga byggherren hur de kan bygga héllbart i
kommunen. Utformningen av utvarderingskriterierna har varierat nagot
mellan olika detaljplaner men de har formulerats genom ett antal kriterier
dar byggherren far beskriva hur de planerar att arbeta, déar ett av dem ar
klimateffektivt byggande. Ett exempel pa en formulering i prospektet for
Oster Milarstrand gillande héllbarhetsambitionerna for byggfasen lyder:

“Staden vill att byggherren redovisa sina ambitioner och hur
man vill arbeta med projektet. [...] Byggfas — hur ni arbetar
med klimat och energieffektivitet under byggnationstiden.”

(Vasteras stad, 2017a, s. 11)

Visteras ansag da att de fick marknaden att definiera hur de skulle arbeta med
héllbarhet i markanvisningar. Till arbetet med Sétra funderar Vasterds dock
pa att aterinfora mer krav. Denna Andring kommer av att projektledaren var pa
en kurs under 2018 och lyssnade till en jurist som anser att vid exploatering av
kommunaldgd mark kan kommuner strunta i lagindringen och stélla sarkrav
och att det bara ar vid exploatering av privatdagd mark (exploateringsavtal)
som lagen giller. Enligt byggkravsutredningen var dock en av grunderna
for lagandringen att kommuners anvandning av sarkrav kan leda till 6kade
kostnader och en risk att sirkraven inverkar pa byggnadens ovriga tekniska
egenskaper (det vill siga att kommuner stéller egenskapskrav som ar tekniskt
svara att kombinera). Viasteras vilja att aterinfora mer krav motsiager darfor
béade intentionen med lagindringen och det tankesétt som Vaxjo utvecklat,
dvs att kommunen kanske inte alltid sitter pa bésta l6sningen.
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Projektledaren i Linkopings har precis som Visterds projektledare
medverkat pa kursen om hur lagindringen kan tolkas och att kommuner
enligt juristen som foreladste faktiskt kan stilla sarkrav i de fall de sjilva dger
marken. Dock har Link6ping valt att inte stalla ndgra sarkrav i de detaljplaner
som startats efter 2015. Ett exempel pa ett utviarderingskriterium fran
prospektet for Berga i Linkoping ar:

"Beskriv hur ert projekt bidrar till Linkopings kommuns
malsittning om att vara koldioxidneutralt ar 2025. Vi kommer
att utvardera hur vil ert projekt bidrar till ett koldioxidneutralt
Linkoping ar 2025 avseende héllbar livsstil (exempelvis cykelns
plats), energianvindning (exempelvis solpaneler) och materialval
(exempelvis atervinningsbara material).”

(Link6pings kommun, 2018, s. 35)

Link6pings kommun har hir valt att till skillnad fran markanvisningen for
Vallastaden, dar kraven var mycket mer detaljerade, uppmana byggherren
att sjalv visa hur denne kan bidra till det lokala malet, i likhet med Vaxjo och
Visterds. En konsekvens av det har arbetssittet dr dock att det skulle kunna
innebéra att det blir svarare att bedéma de forslag som kommer in eftersom det
inte langre dr nagra tydliga nivder som kan kontrolleras. Det blir da istillet
upp till bedomningsgruppen huruvida de anser att tavlingsbidraget uppfyller
visionen som kommunen har med omradet. Det ar darfor beroende pa vilka
personer och kompetenser som dr med i urvalsprocessen vilken byggherre
som blir tilldelade marken.

Norrkopings kommun har tolkat lagen som att de inte far stilla
nagra siarkrav alls utan forlitar sig pa kravnivaerna i BBR. De tycker sig
ha hittat en mgjlighet att gora en anpassning efter lagindringen genom
kvalitetsprogrammet som alla byggherrar gemensamt har skapat diar de
kommit fram till olika nivier som samtliga byggherrar ska forhalla sig till.
Pé sa sitt har de gjort en gemensam Gverenskommelse som innebar att de
ska striva efter en basniva som dr ambitiosare &n kraven i BBR. Ett problem
som Norrkopings projektledare dock ser med kvalitetsprogrammet &r att
markanvisningar pagar under langa perioder vilket gor det svart att sitta
kravnivaer som ska halla 6ver tid. Han ser att det finns en risk att trots att
nivaerna i kvalitetsprogrammet idag dr ambitiosare dn kraven i BBR kan de
komma att bli fordldrade i takt med att kraven i BBR blir hérdare och hérdare.

5.2.1 Skillnader i byggherrars hdllbarhetsambitioner

Kommunerna har olika uppfattning om huruvida héllbarhetsaspekter i
byggherrarnas anbud har fordndrats sedan lagen om kommunala siarkrav
traddeikraft &r 2015. I Linkopings kommun tycker projektledaren att det &nnu
ar lite svért att se nigon skillnad i och med att flera stadbyggnadsprojektdrisa
pass tidiga skeden och i Vallastaden kan kommunen fortfarande stélla kraven
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i och med att detaljplanen gjordes innan lagédndringen kom, i enlighet med
overgangsbestimmelserna. Norrkopings exploateringsingenjor har inte sett
nagon skillnad i ambitioner kopplat till lagandringen utan de har snarare sett
en forandring hos byggherrar att de 4r nogsammare att ha en egen certifiering
och halla sig till kraven som kommer darifran. Den har forandringen beror
dock nodviandigtvis inte pa lagdndringen utan kan snarare vara ett resultat av
en O6kad efterfragan att byggherren ska certifiera sina byggnader och att de ska
visa sig attraktiva pa4 marknaden (se vidare avsnitt 5.3.3.1).

Projektledaren i Vaxjo har markt en stor skillnad i héllbarhetsambitioner
beroende pa vilket omréde som markanvisas. Ju storre konkurrens det ar desto
hogre hallbarhetsambitioner uppvisar byggherren. Huruvida lagindringen
har inverkat pa hallbarhetsaspekter i anbuden framgér ej. I Vésteras beréttar
projektledaren att de dr valdigt n6jda med utvixlingen i hallbarhetsambitionen
for de bidrag de fatt in an si linge for projektet i Oster Milarstrand. Det &r
dock svart att avgora om det dr pa grund av det forandrade arbetssittet som
hogre ambitionsnivéer lockats fram hos byggherrarna, eller om det &r till f61jd
av att det dr ett attraktivt omrade att bygga i.

5.3 Klimatarbete i markanvisningsprocessen idag

For det pagaende stadsplaneringsprojektet Inre hamnen har Norrkoping
tagit fram virdeord som alla byggherrar ska jobba efter: Mangfacetterat,
banbrytande, urbant och ansvarsfullt, dar ansvarsfullt ar kopplat till hallbarhet.
Kommunen har velat locka fram en hogre niva och har tillsammans med nio
byggherrar tagit fram ett kvalitetsprogram som de gemensamt ska arbeta efter.
Under avsnittet Resurseffektivitet i kvalitetsprogrammet har de tillsammans
kommit 6verens om basnivaer som alla byggherrar ska forhalla sig till. Inom
energiomradet finns bland annat krav om att energianvindningen ska vara R
65 kWh/m?2 ar (uppmatt kopt energi). Om nagra byggherrar vill profilera sig
finns spetsnivder. Denna modell dr unik for Inre hamnen. Projektledaren
beskriver dock att de inom projektet upplever att det frin kommunpolitiskt
hall saknas tydliga mal for hallbarhetsarbetet och vad som forvéantas av dem.

Linkopings projektledare sdger att klimatfragan 4dr med under
hela markanvisningsprocessen och att kommunens héllbarhets- och
miljokommunikationsgrupp finns med som link och bollplank under
processen. Kommunfullmaiktige har beslutat om malet att Linkoping ska
bli koldioxidneutralt till 2025, vilket mark- och exploateringsavdelningen
arbetar med att bidra till under markanvisningsprocessen. Projektledaren
tycker dock sjdlv att det ar lite lustigt att ha ett sddant ambitiost mal men
att sjilva inte vara beredda pa att forsoka fa bebyggelsen dit. Han menar att
kommunens beslut om att nd koldioxidneutralitet inte gar ihop med att mark-
och exploatering har fatt backa ifrdn de krav de tidigare stillt i ssmband med
markanvisningar i och med lagéndringen. Politikerna maste, enligt honom,
sitta ner foten gillande vad som ar Linkopings maél.
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I Visteras pagar just nu arbetet med en ny stadsdel i omradet Sitra.
Visionen for Sétra ar att det ska vara en hallbar stadsdel dar det ar latt att leva
héllbart. Kommunen befinner sig for tillfallet tidigt i processen och det har
annu inte genomforts ndgon markanvisning for omrédet utan det planeras
till hosten 2019. Det ar darfor dnnu ytterst preliminart hur de planerar att
arbeta for att uppnd malet med en héllbar stadsdel men det finns tankar och
idéer pa att aterinfora nagra av de krav och visioner som kommunen tidigare
haft innan lagen om sarkrav kom. Man utgér fran tolkningen av lagdndringen
att kommuner fér stélla sarkrav nar det géller markanvisning da kommunen
ager marken. I den preliminira visionen Gver Satra ar darfor faktorer sdsom
laddstolpar, elbilar, cykelmotorviag och kollektivtrafik nagot de planerar
att stilla krav pa. En idé de har ar ocksi att ta fram en plusenergidefinition
med parametrar for plusenergihus och utvirdera efter energieffektivitet,
med malet att Sdtra ska kunna bli Sveriges forsta plusenergistadsdel. I den
preliminéra visionen kommer utvarderingskriterierna formuleras pa s sétt att
byggherrarna ska ange hur de planerar att uppfylla och bidra till de méal som
kommunen stéller, exempelvis "Ange hur energivisionen for Satra kommer att
uppfyllas”

Projektledaren i Vixjo namnde att kommunens klimatarbete i
markanvisningsprocessen utgdr fran kommunens miljoprogram och de
tre fokusomradena leva livet, var natur och fossilbranslefritt Vaxjo. Av
miljoprogrammet framgar att fokusomradena utgor den 6nskvarda situation
som kommunen vill ha uppnétt till & 2030. Exempelvis vill kommunen
enligt miljoprogrammet att uppvirmning av byggnader alltid ska ske med
ldgsta mojliga primirenergianvindning. I Vaxjos energiplan redogors for
olika energislags primirenergifaktorer, dar det framkommer (givet det valda
systemperspektivet) att fjarrvirme har lagst primarenergifaktor. Saledes ska
uppvarmning av byggnader i Vaxjo ske med fjarrvarme, vilket atgard nummer
1.8 1 energiplanens atgardslista gor géllande: "Kommunen stravar efter att
s4 manga omréden och abonnenter som mojligt forsorjs med fjarrvirme”
(Vaxjo kommun, 2016, s. 5). I energiplanen fortydligas att energiplanens mal
endast avser de kommunala bolagen och att riktlinjerna for markanvisning
dmnar stimulera privata byggherrar som bygger pda kommunaldgd mark.
Projektledaren i Vaxjo séger att kravet pa anslutning till fjarrvarmenatet inte
alls blivit ifrdgasatt politiskt, utan energiplanen har i sjalva verket antagits av
kommunfullmaktige, varfor de fortsatt arbeta pa detta sitt.

I Vixjos miljoprogram star dven att nybyggnation, utover att vara
energieffektiv, ska bestd av fornybara material och da helst trd. Det specifika
malet avseende trabyggnation, att 50 % av nybyggnationen ska vara trabaserad,
giller dock enbart kommunal nybyggnation. I markanvisningsanbud far
byggherrarna sjilva beskriva sina ambitioner inom héllbart byggande och
sedan gor kommunen en bedomning pa byggherrarnas beskrivningar i
relation till de tre fokusomradena.
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5.3.1 Samverkan med byggherrar

I Norrképing har byggherrarna varit mycket involverade i projektet Inre
hamnen och de inkluderades tidigt i detaljplaneprocessen. Vid utvecklandet
av detaljplanen holls workshops om bland annat tomtutformning tillsammans
med byggherrarna och de kom tillsammans fram till vilka nivaer som var bra att
lagga sig pa. Byggherrarnahar ocksa fatt vara med och paverka den strukturella
utformningen av detaljplanen och helheten av omréadet. Fordelarna med att
involvera byggherrar sa tidigt i processen ar enligt exploateringsingenjoren
att han sett ett mycket storre engagemang for projektet och en vilja att arbeta
med helheten. Han tycker ocksé att de lyckats locka fram en hogre niva géllande
héllbarhet 4n vad de hade kunnat tvinga fram. Det har tillvagagingssittet
med byggherresamverkan ar dock projektspecifikt for just Inre hamnen och
exploateringsingenjoren tror inte att de kommer att anvinda sig av exakt den
modellen for andra projekt. Daremot tror han att de kommer kunna anvinda
viktiga lardomar fran arbetet med Inre hamnen i andra projekt, till exempel
att ta fram gemsamma ambitionsniver snarare dn att vara kravstéllande.

I Véxjo inkluderas inte byggherrarna i processen forran efter detaljplanen
ar klar. Kommunen har istillet generella detaljplaner som inte ar s styrande
och laser fast byggherren. Byggherrarna ar inte heller delaktiga i framtagandet
av markanvisningsprospektet utan det skots helt av kommunen. De vill istéllet
ha en bra dialog med byggherrarna for att bygga upp ett fortroende och se till
att de bara far in byggherrar som vill ndgonting med omradet.

I Vasterds ar inte heller byggherrarna med vid framtagandet av
detaljplanen utan det gor kommunen sjilva eftersom de vill ha egen
beslutsritt om detta. Vid markanvisning finns darfor en fardig detaljplan
som byggherren ska forhélla sig till och som markanvisningen utgar fran. Det
uppkom dock en speciell situation vid planléiggningen av Oster Milarstrand
da det inte bara var kommunen som stod som &dgare av marken. Marken som
skulle detaljplaneldggas var kraftigt fororenad sedan ling tid tillbaka och
kommunen fick darfor kopa marken billigt. Kommunen ville and& minimera
risken for ovintade kostnader relaterade till marksaneringen. Darfor bildade
kommunen tillsammans med tva storre byggherrar, JM och Peab, bolaget
Mailarstrandens Utvecklings AB (MUAB) dar kommunen dgde 50 % av bolaget
och JM och PEAB 25 % vardera. Visterds markanvisade darfor halften av
alla byggratter och JM och PEAB fick 25 % vardera. Vid planldggningen av
Oster Milarstrand fanns det dirfor tre detaljplanebestillare och byggherrarna
var pa sa sitt involverade i planprocessen, men det var planavdelningen pa
kommunen som tog fram detaljplanen.

I Linkoping varierar det i vilken utstrackning byggherrarna ar
involverade i detaljplaneprocessen. For Vallastaden fanns innan den forsta
markanvisningen en referensgrupp dar alla byggherrar var inbjudna fram
tills den forsta markanvisningen genomfordes. Byggherrarna var dock inte
med vid sammanstillningen av prospektet eftersom det enligt projektledaren
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skulle leda till en javsituation. Efter forsta markanvisningen var de vinnande
byggherrarna med som ett bollplank under resterande del av projektet. I Berga
ar malet att ha en byggherredriven planering. En byggherregrupp valdes
darfor ut och involverades tidigt i projektet samt fick ta ett storre ansvar
under hela planeringsprocessen (Linkopings kommun, 2019a). Kommunen
bjod in alla byggherrar till en stor byggherretraff for att lyssna till deras asikter
om hur det gar att skapa billigt boende, vilket ocksa &r ett fokusomrade for
projektet. Enligt projektledaren gar dock dessa tva kriterier, billigt boende
och en byggherredriven planering, till viss del emot varandra. Resultatet blev
att de inforde ett hyresnivdkrav om 1450 kr/m2 boarea och ar, vilket ar i linje
med det statliga investeringsstodet for hyresbostdder (Linkopings kommun,
2019a). Projektledaren sa att det framkom pa byggherretriffen att det fanns
byggherrar som sa sig kunna bygga om nivan for det statliga stodet valdes.
Kommunen valde dven att inte lata byggherrarna tdvla om att sanka hyresnivan
ytterligare, av risk for att det skulle kunna leda till férsdmrad kvalitet och
forsvara hanteringen av de olika hyresnivierna for att fa investeringsstodet.

5.3.2 Urvalsprocess

I Linkopings kommun tillsdtts en utvarderingsgrupp utifran vilka kriterier
som ska bedomas i markanvisningen. Det hénder att kommunen tar in
extern kompetens om projektgruppen kanner att de inte besitter tillracklig
kompetens. I Vallastaden fick byggherrarna sjélva avgora, utifrén podngsatta
utvirderingskriterier, vilka kriterier de senare avsag att uppfylla. Poingen
sammanstilldes sedan av bedomningsgruppen som i Vallastaden i huvudsak
bestod av personer fran avdelningen for mark- och exploatering. I Berga har
byggherrarna delvis tdvlat om markpriset pa bostadsriatterna men ocksa inom
bland annat innovation och hallbarhet dir de ska beskriva hur de planerar att
bidra till kommunens mal om ett koldioxidneutralt Linkoping 2025. Ettannat
kriterium i Berga rorde byggherrarnas sociala engagemang och ytterligare ett
kriterium hur de planerade att formedla hyresritterna. Vid byggnationen av
stadsdelen Ovre Vasastaden anviindes en speciell miljoklassningsmodell dir
byggherrarna sjalva kunde vilja vilken niva de ville lagga sig pa. De kunde
dar sjalva klassa sina byggnader utifran energianviandning, gronytefaktor,
ljudklass och resurshushallning. Kommunen hade da satt upp olika nivéer
som byggherren fick vélja emellan beroende pa hur ambitiost de ville bygga.
Det hir dr en modell som togs fram tidigt, redan 2010-2011 och var fraimst en
modell gjord for att fa byggherrarna att tinka mer hallbart.

Vixjos markanvisningsprocess grundar sig i arbetet med stadsdelen
Biskopshagen for ca 15 ar sedan. Kommunen har forst ett markanvisnings-
forfarande, sedan kan byggherrar skicka in forslag. Bland de har forslagen
viljer kommunen ut de vinnande anbuden utifran ett antal kriterier som
finns beskrivna i prospektet. Exempelvis géllande bedomningen av hallbart
byggande ska byggherren sjilv beskriva sina ambitioner och utifran detta
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forsoker kommunen bedéma hur vil byggherrens forslag motsvarar deras
egen ambition. Projektledaren siger att eftersom valet av byggherre trots
allt ar en bedomningsfraga forsoker de ha si breda bedomningsgrupper
som mojligt. Bedomningsgruppen bestar av personer fran avdelningarna
Mark- och exploatering, Stadsbyggnad, Tekniska och dven en stadsarkitekt
och bygglovshandledare. Det hiander dven att de tar in extern kompetens
vid speciella markanvisningar som i Bickaslov. Detta dr dock inget de gor
som standard. Nar bedomningen ar klar och kommunen har valt ut vilka
byggherrar som ska fa markanvisningen skrivs ett markanvisningsavtal pa dar
essensen fran projektkonceptet ar med. Under tiden fram tills det ar dags for
en bygglovsansokan forsoker kommunen halla en bra dialog med byggherren
ifall det skulle uppkomma fragor eller problem pa vigen sa de kan vara med
och stotta. Nar bygglovsansokan ar inlimnad gor kommunen en sista kontroll
for att sakerstdlla att alla kraven ar uppfyllda som var med i det initiala
konceptet. Nar bygglovet ar beviljat sidljer kommunen till sist marken.
Visterds anviande sig av ett betygsystem vid bedomning av byggherrarnas
inkomna bidrag i Oster Milarstrand. Kommunen hade inget uttalat
poangsystem som de redovisade men anvinde ett internt system inom
bedomningsgruppen for att jaimfora de olika anbuden och for att besluta
vilken byggherre som skulle bli tilldelad mark. Bedomningsgruppen for
Oster Milarstrand bestod av sex personer: projektledaren, planarkitekt,
bygglovsarkitekt, en fristdende arkitekt, en utomstdende konsult som enbart
arbetar med exploateringsfrigor samt en energiexpert. De utgick fran sju
urvalskriterier: mojlig byggstart, klimateffektivt byggande, utformning och
gestaltning, mobility management, social hallbarhet, avfallshantering och att
prioritera langsiktigt dgande. Bedomningsgruppen hade inte for avsikt att
vilja en byggherre som var bast pa alla urvalskriterier utan snarare att en
byggherre hade spetskompetens inom ett kriterium. Urvalet grundades ocksa
pa byggherrens ambition att gora négot utover det vanliga. I urvalsprocessen
ingick dessutom ett dialogmote mellan bedomningsgruppen och byggherren
och dennes arkitekt for att diskutera projektet. Dialogmotet utgjorde ocksa
bedomningsunderlag vid valet av byggherre. Projektledaren menade att det
blev en ganska enkel beslutsprocess dér valet av byggherre foll sig relativt
naturligt baserat pa deras ambitioner och tavlingsbidrag for omradet. For
att visa transparens och vara tydliga i sitt val av byggherre erbjod Visteras
kommun &ven ett dialogméte for att de byggherrar som inte blev tilldelade
nagon mark skulle fa en forklaring till varfor de inte vann markanvisningen.
Norrkopings urvalsprocess utgar ifran ett standardmassigt forfarande dar
byggherrenlamnarinblanketter och arsredovisningarinfor tilldelningar, for att
visa att de dr en fullgod samarbetspartner ekonomiskt sett och att byggherren
har kapacitet att genomfora ett bra projekt. Norrkoping har daremot inte valt
bort byggherrar baserat pa nagot héllbarhetsméatt. Kommunen har vanligtvis
valt att inte formulera urvalskriterier som skarpa krav, sarskilt inte nar det
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kommer till héllbarhet.

Under Norrkopings utvirderingsprocess for Inre hamnen fick byggherrarna
beskriva hur de kunde bidra till Inre hamnens utveckling. Kommunen
gjorde sedan en bedomning baserat pa byggherrens ambitionsnivd och
referensprojekt fran tidigare arbeten och fran de arkitekter de valt att
samarbeta med. Ett kvalitetsprogram for Inre hamnen togs sedan fram av de
utvalda byggherrarna.

5.3.3 Urvalskriterier

Infér intervjuerna ansags nagra urvalskriterier som sarskilt intressanta och
de togs darfor upp under intervjun, for att fa veta mer om hur dessa anviands i
kommunernas markanvisningsprocesser. Urvalskriterierna var certifieringar,
LCA och trahus. Under vissa intervjuer uppkom &aven intressanta svar kring
mobility management och markpris, vilka legat till grund for kommunernas
urvalsprocesser. Darfor stalldes foljdfragor om dessa urvalskriterier nir
intervjupersonen tog upp dessa amnen. Kommunernas arbetssitt gdllande de
namnda urvalskriterierna redovisas nedan.

5.8.3.1 Certifieringar

Ingen av kommunerna som undersokts har valt att certifiera en stadsdel och
inte heller haft ndgot krav i samband med markanvisningen pé att byggherren
ska anvianda sig av négot sdrskilt certifieringssystem. I Norrkoping
forekommer det dnda4 att projekten ar certifierade men det ar inte nagot som
kommunen stéller krav pa utan det &r, enligt exploateringsingenjoren, snarare
sjalvpataget av byggherrarna for att de ska kunna visa sig som en modern
aktor pamarknaden.

Projektledaren i Véaxjo kommun tror inte att det finns tillrackligt
intresse frin kommunens sida att certifiera en hel stadsdel pa grund av det
merjobb det skapar. Hon sdger dven att det gar att arbeta pa samma sétt som
certifieringssystemen dven utan att anvinda sig av certifieringar for stadsdelar.

Vixjo, Linkoping och Visteras tar vid valet av byggherre hansyn till om
byggherrarna avser att certifiera sina projekt eller inte. Projektledarna i Vaxjo
och Linkoping sdger bada att de ser det som négot positivt att byggherrarna
viljer att certifiera sina byggnader. De flesta byggherrar arbetar enligt
projektledaren i Vaxjo med négot certifieringssystem, vilket framkommer av
byggherrarnas anbud. Vidare framhaller Vixjo vikten av att kommunen inte
bor premiera nagot certifieringssystem framfor ett annat, vilket dven ar en
standpunkt som Linkopings kommun uttrycker. Vart att notera dar dock att
varken Vésteras, som provcertifierade en stadsdel, eller de som avstod har valt
att gd vidare med att certifiera sina nya stadsdelar.

Projektledaren for Linképing namner att det kan finnas intressekonflikter
fran kommunens sida avseende exempelvis 6nskemal om byggnation av billiga
hyresritter och onskemalet att byggherrarna ska certifiera sina byggnader,
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vilket enligt byggherrarna ar en kostnadsdrivande process. Projektledaren
sager att denna avvigning ar ndgot som kommunen maste gora.

5.3.3.2LCA

Gemensamt for samtliga kommuner ar att ingen av dem stéller krav pa att
analysera byggnationerna utifran ett livscykelperspektiv. Visterds har dock
en energigrupp som undersoker majligheterna for detta och det &r eventuellt
nagot som kommer vara med som krav vid markanvisningen for Sitra, men
detta ar dnnu inte klart.

De andra kommunerna motiverar sitt val att inte stélla krav pa LCA med
att det skulle innebara ett allt for stort krav pd att kommunen ska besitta
kompetensen att kunna utvirdera de resultat som kommer in, en kompetens
som de inte kan garantera att de har. Norrkopings exploateringsingenjor tror
att det skulle bli allt for tungrott for dem och att det skulle bli svart att fa en
rattvis utvarderingsprocess. Hans ambition ar att inte ha for langa kravlistor
da det blir for mycket forhandlingar och uppf6ljning av huruvida man lyckats
uppna kraven eller inte. Projektledaren i LinkOping tror att det &r bittre att
LCA finns med i certifieringssystemen da kontrollen annars hamnar pa dem
och att de d& maste definiera exakt vad som menas.

I Vixjo har det tidigare funnits med i energiplanen att de ska utveckla
former for hur de ska viardera och bedéma en LCA for sina kommunala bolag
men det har funnits alldeles for ménga osdkerheter kring hur de ska gora
det. Dessutom skulle det innebira att kommunen skulle ta pé sig ett stort
“kunskapskrav” och enligt projektledaren har de dnnu inte den kompetensen
som behovs for att kunna gora en sddan bedomning. Projektledaren tycker
ocksa att krav pd LCA skulle motverka syftet med lagen om sdrkrav da det
skulle kunna sluta med att varje kommun har enskilda kvalitetsprogram eller
egen bedomning.

5.3.3.3 Trihus
I Linkoping och Vixjo har kommunerna arbetat med att 6ka andelen
trabyggnationer i kommunen. Vaxjo har ett mal att 50 % av de kommunala
verksamheterna ska vara byggda i trd och grunden till det mélet &r en statlig
utredning som kom 2004 med syftet att 6ka exporten av trastommar eller fa
in mer trd i byggnader. Det fanns en vilja och ambition i kommunen, bade
tjanstemannamassigt och politiskt, som gjorde att Vaxjo valde att gora en egen
lokal tillampning vilket resulterade i en trabyggnadsstrategi 2005. De sag att
kommunen faktiskt har ganska stora forutsiattningar att paverka vilka aktorer
de far in nar de sjdlva dger marken. Forutom hos de kommunala bolagen har
detta dven stallts som krav i markanvisningen for tvd omraden, Vélle broar
och Torparidngen, i Vixjo.

I Linkoping haller trabyggnadsvisionen fortfarande pa att utvecklas och
kommunen har dn sa linge gjort en omvirldsbevakning dar de undersokt
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och jamfort andra kommuners policys. Det var ursprungligen en politisk
motion om att kommunen ska ta fram en triabyggnadspolicy som framst
ska vara riktad mot de kommunala bolagen, vilken sedan har fatt bifall i
samhillsbyggnadsndmnden. De har fatt lite goda exempel fran Vallastaden dar
det har byggts manga hus med trastomme. Enligt projektledaren beror detta
till stor del pa att de inte hade definierat nagon takhgjd utan istillet definierat
antal vaningar. Han sag att vid en bestamd hogsta h6jd pa huset valde de flesta
att bygga med betong eftersom det gar att fa in fler antal viningar &n om man
bygger med tra, exempelvis i ett hus med sex vaningar med betongstomme
skulle det endast bli fem vaningar om det byggdes med trastomme. Att istdllet
definiera efter antal vaningar resulterade i att fler valde att bygga med tra.
Enligt projektledaren innebir detta daremot att husen kan bli hogre 4n vid en
definierad héjd, och eftersom man inte vill att husen ska bli allt for hoga pa
grund av skuggning kan detta bli en svar fraga for kommunen.

I Visteras har trahus inte varit ndgot krav och finns heller inte som négon
vision, men vid bedomning i markanvisningstavlingar har det setts som ett
positivt bidrag att byggherren véljer att arbeta med trabyggnation.

5.8.3.4 Mobility Management
I intervjun med Visteras och Linkopings kommun berérdes amnet mobility
management i samband med kommunernas klimatarbete i markanvisningar.
Visterds stad har ett flexibelt parkeringstal (P-tal) som kan fordndras
om vissa atgiarder inom mobility management vidtas. P-talet ar, enligt
Linkopings projektledare, ett tal som anger hur manga bilar det ska finnas
for ett visst bostadsprojekt. Normalt giller ett P-tal for innerstaden och ett for
ytterstaden. For omradet Berga i Linkoping valdes ett lagre P-tal av framst tva
anledningar: dels tankte kommunen sig att ett lagre P-tal majliggors genom
gemensamma parkeringslosningar kombinerat med ett ut6kat fokus pa att
binda ihop olika mobilitetssystem sasom bilpool, el- och ladcyKklar, taxibilpool,
samakning etcetera. Det beslutades ocksa om en lagre hyresniva for omradets
hyresritter, vilket moéjliggjorde ett lagre P-tal (se avsnitt 5.3.3.5). Om en hogre
hyresniva hade valts hade P-talet behovt vara hogre pa grund av att antalet
bilar férmodligen 6kar med hyresnivan, enligt projektledaren.
Sammanlankningen av systemen ar tankt att ske fysiskt och digitalt
genom en sé kallad mobilitetsstation och en mobilapplikation. Kommunen
deltar for tillfillet i ett forskningsprojekt som drivs av RISE dar de studerar
den optimala lokaliseringen av mobilitetsstationen. Vad giller applikationen
sd ar den en del av ett annat forskningsprojekt och tas fram genom en
tavling mellan olika bolag, men utan kommunens inblandning. Mobility
management-projektet i Berga bygger forutom ovanstdende och att omréadet
far bra cykelforbindelser, pa en lattillganglig kollektivtrafik. Detta ligger dock
utanfor kommunens befogenheter da det enligt projektledaren &ar region
Ostergotlands ansvarsomrade.
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For omradet Sdtra i Visteras sidger projektledaren att det finns planer
pé att inte bygga underjordiska garage under flerbostadshusen, precis som
Linkoping valde att gora i Vallastaden, till forman for parkeringshus. Enligt
projektledaren i Vasteras vill byggherrar giarna ha garage under husen for att

oka attraktiviteten och forsiljningen av ligenheterna. Projektledaren siger
dock:

“Ingen vet ju bilens roll i samhéllet om 10, 15, 20 ar och da ar det
jubara dumt att hyresgésterna ska betala ett p-garage som kanske
star tomt om 20 ar”.

(Visteras stad, intervju, 2019-03-26)

Projektledaren sager dven att ett parkeringshus gar att riva nar de inte langre
behdvs och ersitta med exempelvis bostdder ifall behoven forandras. Darfor
har Visterés planer pa att forbjuda underjordiska garage i stadsdelen Stra.

Bade Linkoping och Visterds talar om kostnaderna for att bygga
underjordiska garage och mdjligheten att synliggora dessa for bostadségare,
for att viacka en insikt om de faktiska kostnaderna for garage. Visteras
sager att kostnaden per underjordisk parkeringsplats ofta landar kring
350 000 kr, medan Linkoping ndmner spannet 250 000 kr till 1 miljon kr.
Projektledarna sager att denna kostnad gor bostader dyrare, vilket medfor att
bostadsinnehavare maste betala for mojligheten att ha en bil oavsett deras
behov av bil. Annorlunda uttryckt, icke- bilagare betalar ddrmed for bilagares
behov av parkering, enligt projektledaren i Vasteras, vilket han skulle vilja
dndra pa genom att ldgga in det i markanvisningen. Han ser dock en risk att
politikerna inte skulle vaga besluta om det. Projektledaren i Linkoping vill
ocksa fa till en attitydforandring dar inte alla méste ha bil. Han ser att boende
i Vallastaden reser pé ett annat sétt till foljd av avsaknaden av underjordiska
garage. Dessutom har Linkopings kommun jobbat mot att de boende ska ha
likalangt till busshéallplatsen som till bilen. Norrképing har en liknande strategi
och skriver: "Cykelparkeringen ska vara placerad sa att den 4r mer lattillgénglig
eller lika tillgénglig som bilparkeringen” (Norrkopings kommun, 2016, s. 23).
Vixjo har ocksé en ambition att prioritera cykel, ging och kollektivtrafik samt
attbegransa biltrafik (Vixjo kommun, 2014).

5.3.3.5 Markpris
De generella principerna for markprissiattning framgar av respektive kommuns
riktlinjer for kommunala markanvisningar. Av intervjuerna framkommer att
markprissittningen kan skilja sig a4t beroende pa markanvisningsmetod och
upplatelseform.

I Linkopings stadsbyggnadsprojekt Berga dr markpriset for bostadsritter
en aspekt som byggherrarna tavlar om, medan markpriset for de hyresratter
som ska uppforas utgar ifran en fast prisniva. Att principen for prissittning
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skiljer sig at i samma markanvisning beror pa att Linkopings kommun ville
skapa billigt boende i Berga. Kommunen bjod darfor in byggherrar till en
byggherretraff dar de fick beskriva hur man kan skapa billigt boende (se
avsnitt 5.3.1). Resultatet blev att man kom Gverens om ett hyresnivakrav per
kvadratmeter boarea samt att markpriset for hyresratterna sattes till en ldgre
niva dn for bostadsratterna.

Vixjos kommun gor i de flesta fall en markvardering innan markanvisning.
Det ar kommunstyrelsen som faststidller markpriset. Det gor det lattare
for byggherren att tidigt rdkna pa budgeten for sitt projekt. For den mark
som inte siljs inom en rimlig tid efter att markpriset faststallts, gors en
forsiktig marknadsanpassning av markpriset. Ambitionen ar inte att driva pa
markpriserna. Vaxjo kommun kan ocksa lata priset vara ett av urvalskriterierna
(Vaxjo kommun, 2015).

Link6ping och Vixjo séljer mark till marknadsmaissiga priser (Linkopings
kommun, 2016; Vixjo kommun, 2015). Norrkopings kommun och Vésteras
stad uttrycker det som att de tillimpar marknadsvardesprincipen vid
faststédllande av fast markpris (Norrképings kommun, 2015; Vasteras stad,
2017b). Visteras skriver i sitt riktlinjedokument att de dessutom foljer
prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden. I likhet med Vixjo vill Vasteras dock
inte medverka till ndgon upptrissning av markpriset. I de fall som Visteras
stad anser att det a&r mer lampligt att lata markpriset vara ett kriterium som
byggherrarna kan tédvla om, anvinder staden sig av ett anbudsforfarande
istallet for fast markpris, vilket ocksa framgér av dokumentet med riktlinjer.

Norrkoping forbehaller sig ocksa ridtten att anvinda ett Oppet
anbudsforfarande (Norrkopings kommun, 2015). Detta gors da markpriset ar
osdkert. Norrkoping har dven gjort en jamforelse med kommuner dar man
valt att gora avdrag pa markpriset om vissa urvalskriterier uppfylls. Det ar
dock inte en modell som Norrképing anvint sig av.

ProjektledareniVasterasserdockenriskattklimatarbetetimarkanvisningar
forsimras om markprissdttning sker genom ett anbudsforfarande istillet
for att tillampa fast markpris. Han tror att om markpriset ar en aspekt som
byggherrarna ska tdavla om sa finns det en risk att andra aspekter sdsom
héllbarhet nedprioriteras. Om en storre del av en byggherres budget gar at till
att kopa marken som ska bebyggas sa maste kostnader minskas pa annat hall
for att bibehélla lonsamheten. Projektledaren papekar dock att fragan om fast
markpris kontra hogstbjudande pris &r politisk, dar det ligger i de mer liberala
partiernas ideologi att forespraka budgivning pa markpris.

Innan lagindringen om kommunala sirkrav anvinde Viasteras markpris
som ett verktyg for att fa smahus att ansluta sig till fjarrvirmenitet. Genom
att silja tomterna med fjarrvirmeanslutningens kostnader inriknade, blev
det dyrare for byggherrarna att vilja alternativa uppvarmningssystem sdsom
luftvirmepump. Kommunen ombesorjde dven nedgrivning av kulvert
in pa tomten och in i huset och 14t dven en tillhorande virmevixlare ingd i
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tomtpriset. Projektledaren sa att detta tillvigagangssitt inte lett till ndgon
anmarkning utan enbart lite klagomal fran négra fa villadgare.

5.3.4 Uppfdljning

Uppfoljningsprocessen skiljer sig mellan de olika kommunerna och dven
mellan olika projekt. I Vaxjo har det funnits en variation i hur vil kriterierna
i markanvisningar f6ljts upp da det varit upp till den specifika projektledaren.
I nagra projekt har de gjort en omfattande uppfoljning energimaissigt och for
Torpardngen, som den intervjuade ansvarar for, ska en halvtidsrapportering
skickas ut dér byggherrarna far svara pé ett antal fragor och pa si sitt sjélva
rapportera hur de levt upp till det som avtalats. Visteras har istéllet 16st det
genom att infora en paragraf i markanvisningsavtalet som heter "Byggherrens
atagande” dar de far skriva ner hur de har uppfattat att de har fatt sin
markanvisning och vad det dr de ska astadkomma. Pa det sittet gar det inte
att missuppfatta vad som forviantas av dem och vad som ar avtalat. Sen siljer
inte Visterds kommun marken forran det finns ett bygglov, s& de kan se att
bygglovshandlingarna staimmer 6verens med det som de dr markanvisade for.
Det gor det enligt projektledaren vildigt svart for byggherren att backa ur
det som avtalats. De utlovade energikraven foljs upp och om byggherren valt
certifiering kollas det att den utfors.

Exploateringsingenjoren i Norrkoping sager att om han vill sakerstilla att
nagot blir genomfort si formulerar han ett vite i markanvisningsavtalet. Han
menar att ett vite r den vanligaste sdkerheten for att fa det avtalade genomfort,
oavsett vad det handlar om. I Linkoping anvindes en projektspecifik modell
for Vallastaden, bestdende av en Excel-lista diar byggherrarna redovisade
sina l6sningar, varefter kommunen/expobolaget bockade av med hjilp av
fargkodning nér alla kvalitets- och avtalskrav var uppnédda. I samband med
att byggherrarna lamnade in bygglovshandlingarna gick kommunen slutligen
igenom listan igen och nar allt var gront fick de kopa marken.

Vid frdgan om det dr nagon byggherre som inte levt upp till de krav som
stillts svarar samtliga kommuner att det inte dr s vanligt att byggherren gar
emot de krav som stillts géllande hallbarhet. I Vasteras har projektledaren
inte varit med om att en byggherre inte uppfyllt de krav som stéllts utan ar
valdigt n6jd med byggherrarnas arbete. Projektledaren i Norrkoping beréattar
ddremot att det hander att byggherren inte héller den tid som ar uppsatt for
att fardigstilla projektet. Detta brukar dock ga att 16sa under samforstand
tillsammans med byggherren, men det finns tillfallen da vite har behovt
utkravas.

I Linkoping holls en lopande dialog med byggherrarna under hela
planprocessen for Vallastaden och det kunde da uppkomma tillfallen dar
négon byggherre inte klarade av att uppfylla vissa utfastelser. DA l6stes detta
genom att de fick ritt att byta utfastelse till ngot annat som resulterade i
samma eller hogre poing. Aven i Vixjo forsoker projektledaren etablera en
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bra dialog med byggherren redan fran bérjan med en kontinuerlig avstimning
under hela processen. Det har funnits tillfallen diar byggherren inte uppfyllt de
krav som kommunen stillt och darfor sager projektledaren att det ar viktigt
att kommunen finns med hela tiden for att kunna stimma av och se till att
kraven uppfylls. Detta kan de dock endast gora fram tills dess att marken ar
sald.

Om det skulle hinda att en byggherre inte uppfyller kraven siger
projektledareniNorrkoping att de harsvart att tvinga fram nagot avtalsmassigt.
De far formulera i avtalet att byggherren ska f6lja kvalitetsprogrammet som de
gemensamt har tagit fram men om négon byggherre 4nda skulle gd emot de
krav som stallts skulle projektledaren ha svart att hitta lagstod for att tvinga
fram det. Antingen far de formulera ett vite i avtalet som géller civilrattsligt
s att om byggherrar inte uppfyllt kraven som de kommit 6verens om far de
betala vite. Annars kan kommunen skriva in i avtalet att de forvintas uppfylla
kraven om de vill fortsitta bygga i Norrkoping och att kommunen tar hansyn
till tidigare erfarenheter vid val av byggherre. Vid sidan av ett vite dr detta
enligt projektledaren troligtvis den viktigaste punkten for en serios byggherre,
att de vill bygga mer i kommunen och att det ar sjalvpataget att de uppfyller
det som de kommit 6verens om.

Aven projektledaren i Vixjo menar att det inte finns s& mycket kommunerna
kan gora efter att marken vil ar sdld. Hon beréttar att de endast har viten for att
byggherren ska paborja sin byggnation men ingenting kopplat till prestandan
nar allt star klart. Hon tror istéllet pa att det ligger pa bada parter att nd mélen
genom att kommunen viljer byggherrar som vill ndgonting och att de har en
sa pass bra dialog sd att det finns ett fortroende. Hon poangterar ocksa att
det dr viktigt att kommunen dr 6ppen for att saker och ting fordndras och att
det finns aspekter dar byggherren méaste gora ett vigval, och da ar det bra att
kommunen finns dir och forstar det. Om en byggherre skulle misskéta sig
grovt kan de ha svart att fi en markanvisning nasta gang i Vaxjo men mycket
mer an sa kan inte kommunen gora, enligt henne.

I Visteras sdger projektledaren att han inte upplevt, under sin tid pa
kommunen, att det hint att en byggherre inte uppfyllt kraven vid ndgon av
de storre markanvisningarna. Men om det skulle ske skulle han ta in dem pa
korrigerande samtal eftersom det &r en rattvisefraga enligt honom, och man
far inte smita fore i en markanvisning och inte gora det man lovat. Daremot
sager Visteras projektledare att de inte ger sidana byggherrar lagre prioritet
i kommande markanvisningar. Om det vid bygglovstillfallet skulle visa sig att
bygglovshandlingarna inte stimmer 6verens med byggherrens ursprungliga
anbud, kommer kommunen i sa fall bara avbryta markanvisningen med
den byggherren. Sdsom markanvisningsavtal dr definierat i lag finns ingen
skyldighet for négon av parterna att skriva ett markoverlatelseavtal utan
markanvisningsavtalet ger byggherren enbart ratt till exklusivforhandling med
kommunen. Enligt projektledaren i Vasteras har det endast forekommit vid
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mindre markanvisningar att kommunen viljer att avbryta markanvisningen
med anledning av att byggherren inte astadkommit ndgot nar de kommit till
bygglovsritningarna. En orsak som byggherrarna anger som anledning till att
de inte fardigstiller projekt ar enligt projektledaren vikande efterfrigan pa
grund av konjunktur.

Linkopings kommun gor liksom Visteras en kontroll for att se till att alla
avtalspunkter ar uppfyllda i samband med bygglovet. Kommunen hade ett
sarskilt system for Vallastaden dir de inforde en morot for de byggherrar
som skott sig och uppfyllt sina ataganden i avtalet. De fick da fortur vid
markanvisningen for det nya stadsutvecklingsprojektet Folkungavallen. I
Vallastaden var det ett antal byggherrar som inte hade uppnatt kraven och de
blev darfor av med sin fortur. I senare processer i Vallastaden har kommunen
ddremot infort vite om man inte uppfyller kraven. Detta var nagot de inte ville
ha med infor expot pa grund av att det kunde skapa negativ stimning men
valde att infora det i efterfoljande etapper.

5.4 Sammanfattning av intervjustudien

I Tabell 3 presenteras en sammanstillning av informationen frén intervjuerna
och svaren fran de olika kommunrepresentanterna jamfors med varandra.
Detta for att ge en Gverblick av kommunernas arbete med hallbarhet vid
markanvisningar samt hur kommunerna har paverkats av lagandringen.
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Tabell 3: En sammanstdllning av skillnader i intervjusvaren fran de olika

kommunrepresentanterna for de olika dmnesomraden.

Kommuners
klimatarbete
innan
lagdindringen

Tolkning av
lagdindringen

Skillnader i
byggherrars
hallbarhetsam-
bitioner

Klimatarbete
idag

Samverkan med
byggherrar

Urvalsprocess

Certifie-
ringar
LCA

Trihus

Mobility
manage-
ment

Urvalskriterier

Markpris

Uppfdljning

Linkdping

Anviinde en
detaljerad krav-
lista for projek-
tet i Vallastaden

Undviker sér-
krav genom
beskrivande
kriterier

Har inte hunnit
se ndgon skill-
nad dn p.g.a.
projekt i tidiga
skeden
Integrerat i hela
markanvis-
nings- proces-
sen. Onskar
tydligare poli-
tiska mdl
Involverar bygg-
herrar tidigt i
planprocessen

Varierar med
olika stadsbygg-
nadsprojekt

Tar hdnsyn till
vid urval

Inget krav

Arbetar pa
policy

Sdnkt p-norm
i Berga. Mobili-
tetsstation.
Vill synliggora
kostnader for
bildgande
Fast markpris
eller anbuds-
pris.

Mark sdljs nar
bygglov stim-
mer med anbu-
det. Lopande
dialog.
Formulerar
viteskrav

Norrkdping

Fokus pa gestalt-
ning snarare dn
klimatarbete

Undviker sdrkrav
genom sitt kvali-
tetsprogram

Inte sett skillnad
kopplat till lag-
éindringen

Lockar fram
hégre ambitioner
genom en bygg-
herresamver-
kansgrupp

Involverar bygg-
herrar tidigt i
planprocessen

Utvdrderar an-
budens bidrag
till Inre hamnens
utveckling

Inget krav

Inget krav
Inget krav

Cykelparkering
lika eller mer
léttillgéinglig éin
bilparkering

Fast markpris el-
ler anbudspris

Formulerar vites-
krav
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Viixjo

Hade ett gene-

rellt kvalitetspro-
gram med detal-
jerade kravlistor

Ser sig som
markdgare tills
de sdljer marken

Sett skillnad i
ambitionsni-
vaer mellan olika
omrdden

Utgdr ifréin sitt
miljéprogram.

Detaljplan féirdig
innan markan-
visning
Kommunen vdr-
derar byggher-
rars ambitioner

Tar hdnsyn till
vid urval

Inget krav

Krav pd kommu-
nal verksamhet

Prioritera cykel,
gding, kollektiv-
trafik.
Begrdnsa bil-
trafik

Fast markpris el-
ler anbudspris

Varierar med
projekt- ledare.
Kontinuerlig
avstdmning.
Viten vid
forsenad bygg-
start

Viisterds

Fokus pa energi-
krav och ldgen-
ergihus

Fradgar markna-
den hur de kan
bygga hdllbart

Sett positiva
foréindringar i
ambitionsnivder

Ev. aterinfora
mer beskrivande
krav i Sdtra.
Inféra Plusen-
ergidefinition

Detaljplan férdig
innan markan-
visning

Soker byggher-
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6. Diskussion

I detta kapitel diskuteras de konsekvenser som lagiandringen om kommunala
sarkrav har haft p4 kommuners arbetssatt i markanvisningar. Dessutom fors
en diskussion kring de fran intervjuerna naimnda verktyg som kommuner kan
anvinda for att arbeta med hallbarhetsaspekter i markanvisningar.

6.1 Konsekvenser av lagéindringen i 8 kap. 4 a § PBL

Att ga fran tydligt stdllda krav till att istdllet be byggherren att beskriva sin
ambition for omradet kan innebdra en svarare bedémningsprocess for
kommuner i och med att det inte finns lika tydliga riktlinjer att f6lja. Nar
kommunerna ska vilja det anbud som de anser ar “bast” ar det istillet
mycket upp till de personer som gor bedomningen. Ett exempel ar att vid
bedomningen avanbuden for Vallastaden kunde kommunen bedoma anbuden
baserat pa hur manga poiang respektive byggherres projekt fatt baserat pa
forbestamda kriterier. Idag beror valet av byggherre istéllet pa vilka personer
som bedémningsgruppen bestar av, samt vilka anbud som kommer in till
markanvisningstavlingen. Projektledaren i Vaxjo papekade att de forsoker ha
sd breda bedomningsgrupper som majligt just for att valet av byggherre ar en
bedémningsfriga.

Det krivs mer kunskap och erfarenhet inom kommunen att be
byggherrar att beskriva sina ambitioner eftersom kommunen da maéaste ha
ett mer vilarbetat forarbete bestdende av en tydlig malbild med omréadet
och framtagna miljopolicys och malsdttningar som visar kommunens
visioner (Reichard, 2018). Det torde vara enklare att stalla konkreta krav
och utvirdera utefter hur vil en byggherre uppfyllt en kravlista. Reichard
(2018) kommer ocksa fram till att mer erfarna kommuner som arbetat med
markanvisningar under en lagre tid tenderar att formulera kraven som mer
visiondra an konkreta krav jamfort med kommuner som endast genomfort
nagra f4 markanvisningstéavlingar. Risken ar dock att kommunen kan missa
16sningar som kommunen inte har kunskap om och darfor inte beaktar vid
skapande av markanvisningsprospektet.

Forandringen av arbetssitt lar dven péaverka kommunerna nir de
ska motivera varfor ett anbud vann over de andra. Att g& fran skarpa krav
till att istéllet utvirdera beskrivningar fran byggherren stéller hogre krav
pé transparens vid val av byggherre och har troligtvis gjort det svarare for
kommuner att underbygga sitt val av byggherre. Vid tydliga krav lar det
vara enklare att visa pa varfor en byggherre inte blivit tilldelad mark genom
att exempelvis héanvisa till ett poangsystem. Darfor ar det foredomligt att
Visteras kommun erbjuder byggherrar ett personligt dialogmoéte dir de far en
forklaring till varfor de inte vann markanvisningen.

Nar  kommuner later  byggherrarna sjilva  redovisa  sina
héllbarhetsambitioner i anbuden finns en risk att ambitionsnivierna kan
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variera mellan olika projekt. Projektledaren i Vaxj6 nimnde exempelvis att i
omraden som inte dr centralt beldgna dr det vanligt att byggherrar inkommer
med anbud som bestar av "samma gamla grejer som man brukar ha” vilket
innebar laga héllbarhetsambitioner, medan i de mer attraktiva delarna
av Vixjo erhéller kommunen ménga ambitiosa anbud som innehaller fler
héllbarhetsatgirder. Det skulle kunna tyda pa att forbudet mot kommunala
sarkrav riskerar att skapa skillnader i héllbarhetsarbetet mellan nybyggnation
i attraktiva och mindre attraktiva omraden. Det visar ocksa tydligt pa hur
viktigt det dr med en stark efterfragan och god konkurrensen for att uppna
héllbar byggnation. I attraktiva stadsdelar vet byggherren att de méste sla pa
stort och visa innovativa idéer for att kunna f4 en markanvisning, medan sa
inte ar fallet for mindre attraktiva omraden. Lagiandringen missgynnar darmed
hallbarhetsarbetet i mindre attraktiva omraden da byggherrar inte behover
lagga sig pa en sd hog niva for att kunna fa kopa marken. Kommunen kan da
inte hitta lagstod for att motivera byggherrarna till en mer héllbar byggnation
an det som Boverkets byggregler anger. Kommunen har darmed inga verktyg
att ta till mer dn att avbryta markanvisningen, vilket inte &r ett alternativ om
kommunen vill att det byggs mer.

Forutom skillnader inom en och samma stad verkar det dven finnas
risk for ett “hallbarhetsgap” mellan de mest attraktiva tillvixtregionerna
och mindre tdtorter. Exempelvis anviander sig Stockholms stad av sarkrav
géllande energiprestanda i markanvisningar (Stockholms stad, 2018). Staden
far tillrackligt manga anbud i sina markanvisningar trots anviandandet
av siarkrav och risken for att dras in i en rittslig tvist anser staden ir lag da
det finns manga byggherrar som delar kommunens vision om att g& fore
i hallbarhetsarbetet (Séderholm, 2016). Den har segregationen avseende
byggherrars héllbarhetsambitioner har inte aterfunnits i litteraturstudien.
Daremot for Besson & Braathen (2017) en diskussion kring att det bor vara
rimligt att stélla hogre krav pa byggherrar i storstader &n i mindre orter med
hianvisning till att storstdder har storre miljopaverkan.

En fordel daremot med att kommuner fragar byggherrar hur de vill arbeta
med hallbarhet istillet for att sjélva stilla upp en kravlista, ar att kommuner
nu kan fa in mer innovativa idéer som de kanske inte skulle kommit pa sjélva.
Detta var nagot projektledaren i Vasteras hade uppmarksammat som positiv
konsekvens av lagéindringen. Aven med projektledaren i Vixjo diskuterades
detta och hon sa under intervjun:

” [...] kan vi verkligen iklada oss rollen och veta att de krav vi
staller dr det bista. [...] Det kanske finns andra l6sningar, det &r
bara att vi inte har kunskapen eller tekniken.”

(Vaxjo kommun, intervju, 2019-03-19)

En av anledningarna till lagidndringen var just att kommuner inte alltid har
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tillracklig kunskap for att stélla egna tekniska egenskapskrav, varfor kraven
istallet borde vara enhetliga i hela landet och regleras nationellt (Prop.
2013/14:126). Nar en kommun har ldnga kravlistor i markanvisningstavlingar
kan det leda till att kombinationen av kravnivaer och tekniska l6sningar inte
fungerar tillsammans och darfor inte bidrar till den praktiskt basta losningen,
dven om det later bra i teorin. Om kommunen istillet ber byggherren att
forklara och visa pa hur de kan bidra till att uppna kommunens mal kan det
leda till 16sningar som kommunen sjalv inte skulle ha tankt pa.

Anledningen till att kommunerna valde att vinda péa kraven och istillet
fraga byggherrarna hur de avser att bidra till hallbarhetsmalen var att de
ansig att de da inte stiller nagra krav som tvingar fram en 16sning utan det
ar byggherren som sjilv far komma med en 16sning. Vixjos projektledare
anser att de dirmed lamnar 6ver sarkravsbiten till byggherren. P4 sa sitt har
kommunerna anpassat sig efter lagindringen om kommunala sdrkrav. Men
om kommuner formulerar mycket specifika fokusomraden som byggherrar
ska beskriva sin ambitionsniva inom, ar frigan om inte kommuner &andé styr
in byggherrar pé en viss teknisk 16sning? Lagéandringen skulle kunna leda till
just detta, men ingen av de studerade kommunerna formulerade sa specifika
fokusomraden.

6.1.1 Kommuners olika tolkningar av férbudet mot sérkrav

Det vanligaste i Sverige ar att kommuner involverar byggherrar tidigt i
markanvisningsprocessen och byggherren ar darfor utvald innan detaljplanen
har vunnit laga kraft. Daremot i Vaxjo kommun involveras inte byggherrarna
forran detaljplanen ar fardigstalld. Enligt projektledaren i Vaxjo beror det
pa att de d& agerar som planmyndighet fram till dess att detaljplanen vunnit
laga kraft och nir de sedan bjuder in till markanvisning agerar de istillet
som markagare. Pa det har sittet tolkar kommunen att de kan stélla krav
och fortfarande ha lagstod. Det hir ar inte en ovanlig tolkning utan det har
uppstatt flera olika tolkningar av vad det ar som géller och i vilka situationer
som kommunen far och inte far stélla sarkrav. I ett examensarbete av Reichard
(2018) framkom det av intervjuer med kommuner i Stockholmsomradet att
vissa har tolkat lagen som att ndr de anordnar en markanvisningstivling
gér byggherrarna med pé kraven och att kraven darfor inte ar tvingande.
Andra kommuner har tolkat lagen precis som Vixjo, det vill sdga genom
att nar de siljer sin egen mark handlar de som markégare och kan darfor
stilla nagorlunda langtgaende krav. Nagra kommuner ansig istéllet att de
undviker lagen genom att formulera krav som onskemaél och tvingar pa sa
sitt inte fram nagon teknisk 16sning utan Gverlédter det till byggherren. Av
markanvisningsprospekt att doma finns det fortfarande kommuner som
medvetet stiller sarkrav trots lagdndringen (Stockholms stad, 2018). Den hir
variationen i tolkningsfragan skulle till stor del kunna bero pa att det inte finns
nagon praxis pa vad som hinder om en kommun stéller sarkrav. Kommunerna
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véljer darfor att fortsdtta med sina egna tolkningar sa linge det fortfarande
finns byggherrar som vill bygga.

Denna standpunkt har fatt kritik pd grund av att den krockar med
propositionens intention med lagdndringen (Lindgren, 2016; Wellhagen &
Silverfur, 2016). Det framgar namligen av propositionen att forbudet galler da
avsikten ar att 6verlata marken eftersom en kommun inte kan anses agera som
fastighetsigare “nar kommunen anvinder sig av planmonopolet for att forméa
en kopare att uppfora ett byggnadsverk pa ett visst sitt” (prop. 2013/14:126 s.
306). Det inkluderar dven markanvisningsavtal, oberoende av nér i processen
kommunen siljer marken. De tillfallen dar det fortfarande ar tydligt att
kommuner kan stélla hoga krav och fortsitta ha stora héllbarhetsambitioner
ar nar de sjialva agerar som byggherre eller vid markupplatelser. Detta ar
nir de bygger for egen rikning, det vill sdga uppforande av byggnader for
den kommunala verksamheten som exempelvis skolor, samt d& kommunen
fortfarande ar markigare och endast hyr ut marken (Lindgren, 2016;
Wellhagen & Silverfur, 2016). I dessa fall géller ej lagen om sdrkrav och
kommen kan har stélla vilka krav de vill.

Vad som giller nar det ar byggherren sjilv som har erbjudit sig att bygga
ambitiosare dn de krav som stélls i BBR ir nagot som diremot inte tas upp
i propositionen. Darfor ar det svarare att tolka hur Norrkopings kommuns
I6sning med byggsamverkansgruppen stir sig gentemot lagéndringen.
Projektledaren i Norrkoping anser att alla som gar in i markanvisningen ar
med pé vad som géller och det dr ddirmed inte kommunen som tvingar fram
de olika kravnivaerna.

En situation som lagstiftaren formodligen inte hafti dtanke dr den Vasteras
stad har skapatgenom att bilda ett gemensamtbolag (MUAB) tillsammans med
tva privata byggherrar. Som kunde lisas i avsnitt 5.3.1 bildades MUAB for att
kommunen ville ha hjalp att dela pa risken for hoga marksaneringskostnader.
Bolaget kopte darfor marken billigt med vetskapen om dess miljoskuld.
Overenskommelsen mellan de tre igarna av MUAB var att kommunen skulle
fa markanvisa hilften av byggritterna och de privata byggherrarna skulle fa en
fjardedel vardera. Grunden for markexploatering ér att i de fall d& kommunen
ager marken ska en markanvisning uppréttas och i de fall marken inte dgs av
kommunen ska ett exploateringsavtal upprattas. DA MUAB dr markégare dger
kommunen indirekt 50 % av marken vilket komplicerar situationen. Oavsett
om MUAB:s markédgande bor ses som att kommunen &r fastighetsigare,
star det i propositionen att mojligheten for kommuner att stilla sarkrav
da kommunen &r fastighetsidgare ar forbehéllet situationer dd& kommunen
inte avser att 6verlata marken, det vill saga d4 kommunen avser att behalla
dganderitten genom att endast upplata marken med nyttjanderatt (prop.
2013:14/126, s. 306). Aven om kommunen avser upplita den del av MUAB:s
mark som kommunen fétt byggréatt for, ar det osdkert om upplagget med ett
bolag dgt av bade privata och kommunala dgare innebar att kommunen kan
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stdlla sarkrav eller inte.

Det ar inte bara en diskussion kring tolkningen av i vilka situationer
lagéndringen géller utan dven konsekvenserna av vad som hénder nir en
kommun faktiskt stiller sarkrav. Ur lagtexten i 8 kap. 4a § PBL kan det utldsas
att”[...] Om en kommun stéller sidana egna krav, ar dessa krav utan verkan.”
Sa vad innebir egentligen att kraven dr “utan verkan”? I en debattartikel av
Soderholm (2016), forvaltningsdirektor pa Miljoforvaltningen Stockholms
Stad, dr han mycket tydlig med asikten att det inte finns nagot féorbud mot
sarkrav och att det darfor inte finns négra problem med att kommuner stiller
hogre krav dn vad Boverkets byggregler kraver (S6derholm, 2016). Det ligger
mycket i det han sdger och vid tolkning av lagtexten i 8 kap. 4a § PBL ar
det inget egentligt forbud, utan om en kommun fortsitter stilla siarkrav ar
det enda som kan hiénda att byggherren viljer att inte f6lja kraven i avtalet.
Vart att notera ar att det framkommer tydligt i forarbetena vad syftet med
lagidndringen ar och att kommuner inte ska kunna stélla sarkrav. Men eftersom
lagtexten ar formulerad som den é&r, i kombination med att det inte finns
négon praxis kring vad som faktiskt hander om kommunen stéller sarkrav, har
detlett till att storre kommuner fortfarande viljer att stilla sarkrav. De ser inte
sa stor risk i det da det finns manga byggherrar som ar villiga att bygga &nda.

6.1.2 Vad dr byggherrarnas motivation till att bygga mer hdllbart?
Forskjutningen frén kommunala till statliga egenskapskrav, samt att
kommuner numera uppmanar byggherrar att beskriva sitt hallbarhetsarbete
i markanvisningsanbud, leder till frigan om BBR:s kravnivaer ar tillrackligt
skarpa (vilket diskuteras nedan i avsnitt 6.1.4) och vad som egentligen
driver byggherrar att arbeta med hallbarhet. Enligt projektledaren i Vaxjo
arbetar de flesta byggherrar med miljocertifiering av sina byggnader. Antalet
miljocertifieringar i Stockholms stad har 6kat varje ar sedan 2007 (Stockholms
stad, 2019), och for landet som helhet har antalet 6kat varje ar sedan 2013
(SGBC, 2019). Detta kan bero pa att efterfragan av miljoklassade byggnader
har okat till foljd av en allmint O0kad medvetenhet kring miljofragor.
Link6pings projektledare namner att det kostar ganska mycket att certifiera
byggnader. Okningen skulle dirfor iven kunna bero pé att byggforetagens
ekonomi har forbattrats. Vad som hidnder med antalet nycertifierade
byggnader vid en framtida lagkonjunktur aterstar dock att se. Da staten, pa
kommuners bekostnad, har okat sitt inflytande avseende utvecklingen av
héllbara byggnader, ar det rimligt att undra om staten (genom Boverket)
snarare bor skédrpa sina kravnivaer an att forlita sig pa marknaden.

Andra incitament for byggherrar att miljocertifiera sina byggnader
ror sarkrav och vilken aktor som kostnaden respektive nyttan med siarkrav
tillfaller. Kostnadsberdkningarna i byggkravsutredningen, som angav en
genomsnittsokning av byggkostnaderna om 10 - 15 % till foljd av kommunala
sirkrav, tog inte hinsyn till att byggnaders energibehov minskar med
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skarpare energiprestandakrav, vilket leder till kostnadsbesparingar som
sanker en byggnads livscykelkostnad (avsnitt 6.1.3). Eftersom utredningens
uppgift var att foresld lagandringar som sédnker byggkostnaderna ar det
forstéeligt att kostnadsposter som inte paverkar en byggherres byggkostnader
utelimnades, exempelvis kostnader for uppvirmning. Men avgriansningen
blir missvisande ur ett samhallsekonomiskt perspektiv, vilket rimligtvis bor
vara det perspektiv som en statlig utredning bor anta. Detta papekades ocksa
av flertalet remissvar (SOU 2012:86). Pa grund av att merkostnader av sarkrav
landar pa byggherren medan besparingarna och nyttan med sarkrav tillfaller
bostadsédgaren (i de fall byggherren avyttrat fastigheten) uppstar en skevhet i
kostnadsfordelningen, och séledes dven en skevhet i motivationen att uppfora
byggnader med bittre energiprestanda. Denna skevhet skulle kunna utjamnas
genom att byggherrar for 6ver kostnadsokningen pa slutkunden genom 6kade
bostadspriser, men fragan dr om bostadskopare ar beredda att betala for hela
mervirdet av energieffektiva fastigheter. Boverket skriver att det kan vara
svart for forséljningsbyggherrar att kompenseras for héjda byggkostnader
genom ett Okat forsiljningspris, eftersom marknaden inte ar perfekt och
darfor inte inkluderar nuvardet av framtida energibesparingar i bostadspriset
(Boverket, 2015b).

I de fall byggherren ocksa ar bostadsidgaren, till exempel nar en kommun
bygger en skola, finns incitament att bygga energieffektivt da nyttan inte
tillfaller ndgon annan. Nar kommunen ar byggherre ar det dessutom tillatet
for kommunen att stilla sarkrav. Kommuner har darmed incitament och
mojlighet att i egen regi uppfora energieffektiva byggnader. Detta ligger i linje
med Boverkets slutsats, att forvaltningsbyggherrar (typiskt satt allmannyttiga
bostadsbolag) borde basera sitt val att bygga eller inte pa mellanskillnaden
mellan minskad energianvandning i driftsfasen och G6kade byggkostnader
(Boverket, 2015b).

6.1.3 Kritik mot lagténdringen om kommunala s@rkrav
Genom att staten forsvarat for kommuner att genom siarkrav uppna hogre
héllbarhetsambitioner i stadsutvecklingsprojekt och pd s sétt tagit pa
sig ansvaret for arbetet med att minska stdders vaxthusgasutslapp, bor
de argument som staten lyfter fram vara val underbyggda. Det ar darfor
anmairkningsvart att byggkravsutredningens kostnadsuppskattningar av
sarkrav har mott s& mycket kritik. SCB:s enkit i byggkravsutredningen, dér
byggherrar bedomt sina merkostnader av sidrkrav, kom fram till att 43 %
av byggherrarna anger en kostnadsokning mellan 5 - 10 % medan 28 % av
byggherrarna angav merkostnader som var mindre an 5 % (SOU 2012:86,
bilaga 4:s. 182). I Smedbys (2016) avhandling fick byggherrar ocksa uppskatta
storleken av merkostnaderna av siarkrav. I intervjuerna bedomde byggherrarna
merkostnaderna som sma.

Detarockséaintressant att diskuterajamforelsen avresultatet fran Boverkets
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(2015b) rapport Forslag till svensk tillimpning av ndra-nollenergibyggnader
som behandlar hur EU-direktivet om byggnaders energiprestanda (2010/31/
EU) kan tillampas i svensk kontext, med Zalejska- Jonssons studie fran KTH
(SOU 2012:86, bilaga 6). Boverket landade i en kostnadsokning om 2- 7 % for
50 % forbattring av energiprestandan (for ett flerfamiljshus respektive smahus
uppvarmda med fjarrvirme) medan Zalejska-Jonsson kom fram till 11-15 %
kostnadsokning av byggkostnaderna, vid samma energiprestandaforbattring
men baserat pa en annan version av BBR.

Den viktigaste inviandningen mot byggkravsutredningens kostnads-
uppskattning handlar dock om att den inte beaktar livscykelkostnader,
vilket berordes kortfattat i 6.1.2. Boverket har publicerat en annan rapport
som inkluderar livscykelkostnader vid berdkning av kostnadsoptimala
energinivaer. Boverket kom fram till att en 6kning av den totala byggkostnaden
om mindre édn 1 % for en kontorsbyggnad uppvarmd med fjarrvarme, leder
till 21 % minskning av anviand primarenergi (Boverket, 2018e). Detta skiljer
sig markant ifrdn byggkravsutredningens delbetdnkande som angav att den
genomsnittliga 6kningen av kostnaden for uppforande av bostdder uppgar
till 10-15 %, framst till foljd av siarkrav gillande bostdders energianvandning
(SOU 2012:86). Dessutom angavs att byggkostnaden kan forvintas minska
med cirka 10-15 % om ett forbud mot kommunala sérkrav skulle inforas. Dessa
tva slutsatser gar dock inte ihop.

Trots skillnader i berdkningsmetodik som forsvarar jamforelser Aar
det inga av de studerade rapporterna som anger hogre merkostnader av
sarkrav an vad byggkravsutredningen presenterar. Att en lagidndring som
hindrar héllbarhetsarbetet i nybyggnation inte har bittre underbyggda
kostnadsberdkningar dr anmérkningsvart.

6.1.4 Ar de nationella byggreglernas kravnivaer for ldga?

Genom att regeringen genom stoppbestimmelsen tydliggjorde
ansvarsfordelningen mellan kommun och stat avseende exempelvis
byggnaders energiprestanda, tog regeringen ocksd pa sig ett storre ansvar
for att sdkerstilla utvecklandet av en hallbar bebyggelse. Darfor ar det
relevant att ifrdgasiatta om anbud som precis uppfyller Boverkets byggregler
avseende energiprestanda, ar tillrackligt bra ur ett klimatperspektiv. Svaret
pa den fragan beror pa vem som tillfragas. EU:s direktiv 2010/31/EU medfor
att kravnivaerna ska skérpas vart femte ar. For narvarande pagar darfor en
remissrunda fran Boverket avseende deras definition av ett ndra-nollenergihus
ochkommandekravnivaer. Det som kan konstateras dr att det som ar tillrackligt
bra idag inte kommer vara tillrackligt bra imorgon. Det finns darfor en risk
med att ta fram kvalitetsprogram for stadsutvecklingsprojekt som innehéller
mal om att byggnaders energianvindning ska vara ldgre &n nuvarande
kravnivaer i BBR, eftersom stadsutvecklingsprojekt har langa ledtider (uppét
15 ar). Kvalitetsprogrammen riskerar darfor att hinnas ikapp av kommande
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skarpningar av BBR (se Tabell 1). Mélen i kvalitetsprogrammen skulle darfor
kunna formuleras som att energianvindningen ska vara X % lagre an den for
tillfallet aktuella BBR, men det ar inte heller riskfritt. Eftersom kommuner
inte vet vad BBR-nivderna kommer vara i framtiden kan det vara vanskligt
att i kvalitetsprogram specificera att energianvindningen ska vara liagre dn en
okidnd framtida BBR-niva.

Kommuner har under manga ar stillt energikrav som varit ambitiésare 4n
energikraven i BBR. Exempelvis fanns ett krav i markanvisningsprospektet
for Vallastaden att byggherrarna skulle producera byggnader med 25 %
lagre energianvandning &n BBR. Det innebar att alla byggherrar som blev
tilldelade mark i Vallastaden pastod sig klara av det hir kravet. Det ar ocksa
vanligt att miljocertifieringssystem har krav pa lagre energianvindning for
byggnader dn vad BBR har, dir GreenBuilding har just kravet pa att ha 25 %
lagre energianvandning an BBR. Hur kommer det sig da att BBR:s energikrav
inte ar skarpare? Det gar ju bevisligen att bygga mer energieffektivt dn de
kravnivaer som finns idag. Vasteras stad har exempelvis lyckats bygga en hel
stadsdel med endast lagenergihus i omridet Giddeholm. Som diskuterats
ovan (6.1.3) gar det att gora stora energibesparingar under en byggnads livstid
utan att det ger en stor inverkan pa byggkostnaderna.

Som beskrivet pagar revideringar av energiprestandakraven till f6ljd av
EU-direktivet 2010/31/EU. Arbetet med implementeringen av direktivet och
revideringarna tar tid. Dessutom har Boverket i uppgift att sikerstilla att nya
energikrav inte inverkar negativt pa ovriga tekniska egenskapskrav (Prop.
2013/14:126). Propositionen som lg till grund for lagindringen gor ocksa
Klart att andra mal &r prioriterade, sisom att sinka byggkostnaderna och att
snabba pa planprocessen for att 6ka bostadsbyggandet, vilket sammantaget
troligtvis minskar ambitionen att skdrpa energikraven.

6.2 Kommunala verktyg for integrering av hdllbarhet i
markanvisningar

Kommuner har manga aspekter att beakta vid framtagandet av de prospekt
som ligger till grund for byggherrars projektforslag. Beroende pa kommunens
vision for den planerade stadsdelen kan tonvikten ldggas pa olika aspekter.
Ska stadsdelen ha en tydlig miljoprofil? Eller ska fokus laggas pa omradets
arkitektoniskakaraktar? Forvilka arstadsdelen tinktatt byggas? Skaallaharad
att bo dar? Hur tar vi hansyn till tillgdnglighetskrav och samtidigt uppmuntrar
yteffektivt boende? Rimligtvis uppstir malkonflikter ndr kommuner ska
mejsla fram svaren pa dessa fragor och Gversitta dem till fokusomréden i
prospekten. Kommuners val av det anbud i markanvisningstavlingen som
bist 6verensstimmer med kommunens vision for omradet later sig inte goras
kvantitativt. Det ar en bedomningsfraga, inte en berakningsuppgift, eller som
projektledaren i Viasteras formulerade det:
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"Markanvisning dr en bedomningssport. Jag brukar sdga: det ar
inte konstakning, men det dr backhoppning. Du maste astad-
komma nét som ar bra, som ar maétbart, men diarutover ar det
bedomning nir det giller gestaltning”.

Projektledaren i Visteras, 2019

Trots svarigheten eller for att inte sdga omgjligheten att objektivt faststilla
det “bésta” anbudet kan kommuner arbeta for att skapa mer miljomassigt
héllbara stadsdelar. Nedan kommer darfor ett antal metoder for att arbeta
med héllbarhet i markanvisningar problematiseras. Metoderna kommer fran
intervjuerna.

6.2.1 Prioritera byggherre

Ett, enligt de flesta av kommunerna, mycket viktigt verktyg for att styra
byggnationen i onskvird riktning dr kommunens befogenhet och monopol
pa att valja byggherre som ska fa kopa och bygga pa kommunens mark. I
prospekten forekommer det formuleringar om att kommunerna vid val av
byggherre tar hansyn till tidigare erfarenheter av byggherren. Detta satter
en press pa byggherrar att vilja ha en god relation med kommunen for att
inte gd miste om framtida projekt och intdktskillor. Detta dr emellertid inte
en unik slutsats, tvartom. Ett antal tidigare studier har ocksa diskuterat
relationen mellan kommun och byggherre och kommunens maktposition
gentemot byggherrar. Besson och Braathen (2017) skriver att kommuner
kan vilja byggherrar med samma miljoambition som kommunen och att
denna mojlighet sitter forbudet mot kommunala siarkrav ur spel. Caesar
(2016) skriver att 75 av 82 intervjuade byggherrar tyckte att det var mycket
viktigt med goda relationer till de kommunala tjanstemannen for att fa
marktilldelning. Moberg m.fl. (2014) kom fram till att samarbete och dialog
mellan byggherrar och kommuner var viktigast for att uppna energieffektiva
16sningar i nybyggnation.

Aven om en byggherre juridiskt sett inte dr tvungen att folja kommunens
krav i markanvisnings- och markoverlatelseavtal i de fall det ror sig om sarkrav,
ar det troligt att byggherren dnda valjer att g kommunen till moétes, just for
att inte dventyra relationen till kommunen och riskera att nedprioriteras i
framtida markanvisningar. Kanske ar det av denna anledning, samt risken for
utdragna réttsprocesser med dyra kostnader som foljd, som det &nnu fyra ar
efter lagandringens ikrafttridande saknas prejudikat att falla tillbaka pa, trots
maénga storre kommuners frekventa anvindande av sarkrav.

Byggherrarnas vilja att behalla en bra relation med kommunen skulle
kunna gynna byggnationen i mindre attraktiva omrdden genom att det
antas att om en byggherre vill bygga mer i kommunen maste denne ocksa ta
projekt pa mindre centralt beldgna omraden. Detta for att de ska fa en chans
vid framtida markanvisningar i mer attraktiva omraden dir konkurrensen
ar hogre. Dock har kommunens verktyg att kunna nedprioritera byggherrar
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som inte lever upp till de krav som stills storst genomslagskraft i attraktiva
omraden dar manga vill bygga. De har i dessa situationer pa sa sitt en storre
mojlighet att ha hoga hallbarhetsambitioner, séarskilt vid jamforelse mellan
olika kommuner. I regioner dar bostadsutvecklingen ar som storst och det
ar hog konkurrens kan kommuner lagga storre vikt vid att de tar hiansyn till
tidigare erfarenheter och kan da utnyttja sin position som planmyndighet vid
val av byggherre med vetskapen om att det alltid finns nagon annan som vill
bygga hos dem. Kommuners val av byggherre skulle darfor kunna fungera
som en blaslampa for de byggherrar som slapar efter i héllbarhetsarbetet i
dessa omraden. I sma kommuner och mindre attraktiva omraden kan inte
kommunen vara lika kravstéllande pa héllbart byggande eftersom utbudet av
byggherrar som vill bygga dar inte ar lika stort.

6.2.2 Anbudspris eller fast markpris

Om en kommun vill vilja ett anbud i en markanvisningstavling som
minimerar klimatpaverkan, bor kommunen i sé fall lata markpriset utgora
ett av urvalskriterierna som byggherrarna tivlar om (sa kallat anbud pa pris)
eller bor kommunen praktisera ett fast markpris och lata urvalet styras av
andra kriterier? Det hér arbetet har inte explicit haft som syfte att besvara
denna fragestillning, varfor kommande studier med fordel kan fordjupa sig
inom dmnet. Vad som diaremot framkom under intervjun med Visteras, vilket
kan ldasas mer om i avsnitt 5.3.3.5, ar att projektledaren i Vasterds tror att
anbud pa pris medfor att byggherren med det hogsta budet kommer behova
dra ned pa andra kostnader for att bibehalla 16nsamheten i projektet. Sadana
kostnadsposter skulle da kunna utgoras av exempelvis kostnader for att
uppna héallbar byggnation. Det outtalade antagandet bakom hans hypotes ar
troligtvis att anbud pa pris resulterar i ett hogre markpris 4n nar kommunen
faststéller markpriset. Antagandet kan stodjas av kommunens egna riktlinjer
for markprisséttning, dar det som tidigare ndmnt star att kommunen inte
vill bidra till upptrissning av markpriset. Detta indikerar att kommunens
prissattning ar lagre eller likadan som marknadens, vilket kanske inte alltid
overensstimmer med marknadsvardesprincipen som kommunen siger sig
folja.

En studie visade att markpriset d4r hogre i markanvisningstavlingar
an direktanvisningar i Stockholms lan (Axelsson, 2018). Anledningen till
detta var enligt studien oklar men en hypotes var att kommuner viljer att
genomfora markanvisningstivlingar framfor direktanvisningar vid anvisning
av mer attraktiva omraden. En annan hypotes var att sjdlva jamforelsen
av byggherrar ar prisdrivande. Vidare visade studien att i kommuner som
enbart anvander markpris som urvalskriterium &ar det vinnande anbudets
markpris i genomsnitt 42 % dyrare an medelvirdet av samtliga anbud i
markanvisningstavlingen. Det ar rimligt att anta att sidana projekt behover
minska sina kostnader i nagot avseende, och det ligger nira till hands att tro
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att ambitioner som géar utéver minimikraven bortprioriteras. Denna hallning
stods av allménnyttans branschorganisation Sveriges Allmannytta, tidigare
SABO. I Byggkravsutredningens 10:e bilaga skrev SABO att kommuner som
stdller upp egna krav séllan kontrollerar att de efterlevs och att byggherrar
undslipper savil viten som ombyggnation trots att de inte uppfyller sarkrav
rorande exempelvis energiprestanda. SABO skrev att:

“Mindre seriosa aktorer, som vet att de aldrig kommer att behova
leverera avtalad niva, har di en lidgre kostnadsniva i sitt projekt
och kan d& betala mer for marken.”

(Byggkravsutredningen, 2012, s. 240)

For att komma till ratta med denna problematik och starka hallbarhetsaspekter
i kommunala markanvisningar finns tva l6sningar: 1) tillimpa fast markpris i
markanvisningstavlingar eller 2) 1ata anbud pé pris utgora ett urvalskriterium
och gora noggranna uppfoljningar av att kraven i avtalen uppnas. Det
finns dock faktorer som kan forsvira genomforandet av losningarna.
Valet av metod for prissiattning av mark beslutas av kommunstyrelsen/
kommunfullméktige. Projektledaren i Vasterds papekade att partier med
olika ideologisk bakgrund har olika instillning till att lata kommunen
faststilla markpriset istéllet for marknaden. I sammanhanget bor namnas att
EU:s statsstodsregler, vilka aterfinns i fordraget om EU:s funktionssatt (EU,
2012), slar fast att det offentliga inte far ge stod till en viss verksamhet da det
riskerar att snedvrida konkurrensen. Kommuner som anviander fast markpris i
markanvisningstavlingar maste darfor sikerstélla att forsiljningen av marken
sker till marknadspris, for att inte forsaljningen ska anses vara ett otillatet
statsstod. Detta later sig goras genom oberoende expertviarderingar (Caesar
m.fl., 2013). Mot bakgrund av den politiska nyckfullheten kanske fokus bor
ligga pa att skdarpa uppfoljningen av kommunens krav vid markanvisningar
for att se till att byggherrar gor det som avtalats.

Det hir avsnittet inleddes med en hypotetisk fraga om vad som skulle
ge storst klimateffekt av anbud péa pris jamfort med fast markpris, allt annat
lika. Men kommuner har alltid att forhalla sig till en méngd olika faktorer
simultant. Att da stilla en sa forenklande fréga riskerar siledes att leda till
slutsatser som inte har héansyn till ett helhetsperspektiv dd andra faktorer &n
klimataspekter missas. Kommuner har fler mal med markexploatering an
enbart hallbart byggande, sasom att attrahera folk och foretag till regionen
for att starka skattebasen, att minska bostadsbristen och att skapa estetiskt
tilltalande stadsdelar. Det ar inte sakert att metoderna for att uppfylla dessa
mal drar jaimnt. Vissa mal tjanar kanske pa att kommunen tillimpar fast
markpris, andra mél kanske tjanar pa anbud p4 pris. Det ar en avvigning som
kommunerna behover gora. Men avser de att forbattra hallbarhetaspekter
med hjilp av markanvisningar har hir presenterats information for att battre
fatta det beslutet.
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6.2.3 Val av urvalskriterier

Narlagdndringen om kommunala sirkravkom 2015 ledde det till att kriterierna
i markanvisningsprospekt inte langre formuleras som konkreta krav utan har
i manga kommuner istéllet gatt mot att ldgga kravstillandet pa byggherren.
Detta hade ocksa effekten att de langa kravlistor kommunen tidigare anvinde
vid markanvisningar har fatt tas bort. Idag kan kommunerna spara tid pa
att istéllet overlata kravstdllandet till andra aktorer. Ett exempel pa detta
ar genom miljocertifieringar som skulle kunna ersitta de langa kravlistorna
som vissa kommuner hade innan 2015. Genom att uppmuntra byggherrar att
certifiera sina byggnader kan kommunen forsikra sig om att byggnationen
fortfarande héller en hog niva nir det géller milj6- och héllbarhetsaspekter
utan att behova tvinga fram egna losningar. Ingen av kommunerna som
undersokts viarderade nagon sidrskild certifiering 6ver en annan utan sag det
istallet generellt som nagot positivt att byggherrar anviande en certifiering for
sin byggnation.

Det omrade dar kommuner stillt flest krav och darav paverkades mest
av lagdndringen var kravstéllandet gillande byggnaders energianvindning.
Ett vanligt krav som kommuner stillt i sina markanvisningsprospekt ar att
byggherrar ska bygga energieffektivt och ambitiosare dn kraven i BBR. En
byggnads energiprestanda och klimatskal ar dock ett bedémningskriterium
som finns med i samtliga miljocertifieringar som namns i avsnitt 2.5.2.
Certifieringen GreenBuilding har till och med riktat in sig pa just byggnaders
energiprestanda med kravet att energianvindningen ska vara 25 % lagre
an kraven i BBR. Genom att stilla krav pa att byggherrar ska certifiera sina
byggnader kan darfor kommuner sékerstilla en mer energieffektiv bebyggelse.

Miénga kommuner har haft som ambition att 6ka andelen lagenergihus
(passivhus, plusenergihus m.m.) men det finns idag ingen enhetlig definition
avvad ettlagenergihus egentligen ar. Pa grund av detta har olika beskrivningar
av lagenergihus anvants, inom saval certifieringssystem som kommuner
(se avsnitt 2.5.1). Visteras ar bland annat en kommun som tidigare valt att
anvinda sig av en egen definition av lagenergihus och byggt en hel stadsdel
utefter den. Efter 2020 ska didremot samtliga nybyggnationer vara nira-
nollenergihus enligt energiprestandadirektivet och det ar upp till Boverket att
definiera vad ett nara-nollenergihus &r. Boverket har dock dnnu inte gjort en
definition, sa kraven for en byggnads energiprestanda efter 2020 beror helt pa
hur denna definition formuleras.

Ett krav som undersoktes i studien var mojligheten for kommuner att
stalla krav pa att byggherrar ska gora en LCA. Detta var intressant eftersom
det inte borde finns nagra lagmassiga hinder for kommuner att stélla krav pa
att byggherrarna ska utfora en LCA for sina byggnationer, da det inte innebér
négon teknisk inlasning for byggherren. Att stdlla krav pa LCA kan istéllet
innebdra att kommunen utvirderar anbuden baserat pi exempelvis hur
mycket koldioxidekvivalenter byggnationen sldpper under hela dess livstid och
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pasasitt vilken byggnad som har lagst klimatpaverkan. Hur byggherren véljer
att na dit ar dock upp till varje enskild byggherre att avgora.

Att stdlla LCA som krav i markanvisningsprospektet ar dock inte sa
vanligt och det var ingen av de intervjuade som hade stillt ett sddant krav.
Anledningen till det dr att det kravs mycket erfarenhet och kunskap fran
kommunens hall att bade veta vad det dr de ska kriva for typ av LCA (exempel
vilka miljopaverkanskategorier som ska undersokas) samt hur de ska kunna
utvardera de resultat som kommer in. Det hir ar inget som de undersokta
kommunerna anser dr vart att prioriera och det finns en stor risk att det bidrar
till en oréattvis utviardering. LCA som metod beskrevs i teorin under avsnitt
2.5.3 och det togs dar upp brister i anvindning av metoden for att berdkna
en produkts miljopaverkan. For att kunna anvidnda resultatet fran en LCA
pa en byggnad ar det viktigt att samma antaganden har gjorts for att kunna
jamfora olika LCA-resultat. Ett sitt att minimera risken for variationer ar till
exempel att samtliga byggherrar anvinder samma program vid berdkning
och kommunen maste da vara val insatt i programmet for att kunna anvinda
resultat och gora en bra jamforelse vid utvardering. Det dr manga faktorer som
paverkar utviarderingen och det kan darfor anses vara ett krav som inte borde
goras av kommunerna. Kommunen borde istéllet 1dmna valet att undersoka
byggnadens livscykelpaverkan till byggherren. Om en byggherre vill visa
sig i framkant nar det géller sitt hallbarhetsarbete kan de anvidnda sig av en
miljocertifiering, dar det &r ett flertal av dem som stiller LCA som krav.

Det &r inte bara bostidders prestanda och utformning som kommuner
kan arbeta med for att frimja hallbara stadsdelar. Aven hur minniskor
transporterar sig inom och mellan stadsdelar paverkar hur hallbar en
stadsdel dr. Trots att bilen enligt intervjuerna ar lagst prioriterat av de
fardmedelsalternativ som finns till buds, har den en fortsatt stark stéllning
i kommunerna. Av Linkoping och Visterds intervjusvar kan dock skonjas
en osdkerhet kring bilens stillning i stdderna pa langre sikt. Detta skifte tar
sig uttryck i en forberedelse for ett samhille som inte ar lika bilberoende.
Linkoping och Visteras viljer aktivt att undvika underjordiska garage till
forméan for parkeringshus for att inte bli stiende med tomma kéllargarage
ifall bilanvandningen minskar drastiskt (parkeringshusen kan rivas och bli
bostdder menar de). Om det &r kommunernas bortprioritering av bilen eller
yttre faktorer som péskyndar denna forberedelse ar oklart. Instdllningen
visar 4ndd pé att de inte ser en prioritering for infrastruktur som framjar
bilanvindande oavsett om den framdrivs med ett miljovanligt brénsle, utan det
ar de traditionella alternativen buss, cykel och gang som kommunerna 6nskar
se mer av.

Det kriavs en framforhdllning hos regionen, som ansvarar f{or
kollektivtrafiken, for hur den kommande trafikutvecklingen péaverkar
kollektivtrafiken, men kommunerna kan ocksé planera for detta i detaljplaner
och integrera planer for mobility management i sina markanvisningsprospekt.
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P& sa satt kan kommuner fa byggherrar att beakta detta i sina anbud. Att
synliggora kostnader relaterat till bildgande dr en borjan, liksom att erbjuda
fler byggritter till byggherrar som arbetar med planer for mobility management
sdsom Neergaard och Hakansson (2011) foreslar.

6.2.4 Skapa forutsdttningar for hallbara byggnadslésningar

Med det kommunala planmonopolet innehar kommuner befogenheten
och mojligheten att paverka anvandningen av mark och vatten i onskviard
riktning. Som klarlagts i denna uppsats fir dock kommuner inte bestimma
i detalj vad en byggherre ska vilja for teknisk l6sning, da det rdknas som ett
otillatet sarkrav. Forarbetena till PBL visar att tanken ar att byggherrar ska ha
en frihet i valet av teknisk 16sning. Trots att kommuner stiller sarkrav utan
att fa pafoljder, finns andra sitt att verka for en hallbar bebyggelse genom
att skapa forutsattningar for héllbara losningar. De forslag som tas upp nedan
beror inte markanvisningstavlingar utan hur kommuner kan arbeta med
detaljplaner, antingen tillsammans med byggherrar eller sjélva. Detaljplaner
ingar emellertid i markanvisningsprocessen vilket beskrevs i avsnitt 2.2.

Niar Linkopings kommun arbetade med detaljplanen for Vallastaden,
reglerades inte bebyggelsens maximala takhdjd utan istéllet definierades
antalet vaningar, se avsnitt 5.3.3.3. Det fick, enligt projektledaren, till foljd
att manga byggherrar valde att uppfora byggnader med triakonstruktion
istdllet for betong. En bestimmelse om maximal takhgjd skulle innebdra
att kommunen indirekt paverkar byggherrar att bygga i betong medan en
bestimmelse om antal vaningar lamnar valet av konstruktionsmaterial mer
oppet. Pa detta sitt har kommunen skapat forutsittningar for byggherrar att
vilja konstruktionsmaterial mer fritt. Nackdelen dr som tidigare namnt att
kommunen inte pa forhand vet hur hoga byggnaderna kommer bli och att
det darmed kan bli problematiskt med byggnadernas skuggeffekter. Boverket
papekar att antalet vaningar inte bor regleras i planbestimmelser péa grund av
att det rader osikerhet kring vad som riaknas som en vaning (Boverket, 2018c).
Boverket menar att det gor sadana planbestammelser svartolkade, vilket inte
minst visas av en stor mangd motsigelsefull rattspraxis.

Ett annat sitt att skapa forutsdttningar utan att lasa byggherren till ndgon
specifik teknisk 16sning ar att i detaljplaner stélla krav pa takorientering for
att mojliggora framtida utnyttjande av solenergi (Sjogren, 2017). Sjogren
skriver att krav pa ej skuggade och sammanhallna takytor i soderldge ar en
bra borjan for att byggnader ska kunna tillgodogora sig mer fornybar energi.
Detta framkom dock inte av intervjuerna. Vad som daremot framkom var
mojligheten att utnyttja de av kommunen heldgda bolagen for att ga fore i
héllbarhetsarbetet. Aven Sjogren drar denna slutsats, att kommuner kan
stdlla krav pa de egna bolagen i egenskap av dgare for att pd s sitt gynna
utvecklingen av solceller.
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6.3 Vidare studier

Detéaroklartvilket tillvigagangssatt som dr effektivast fran ett klimatperspektiv
avattlatamarkpris utgoraett av flera urvalskriterier i markanvisningstavlingar,
eller att lata kommunen virdera priset pa4 marken och att byggherrar enbart
tavlar om andra urvalskriterier. Vidare studier kan darfor bidra med nyttiga
insikter i denna fraga.

Fokus i uppsatsen har legat pA kommunernas perspektiv. Det skulle darfor
vara intressant att undersoka hur byggherrarna ser pdA kommunernas nya
arbetssitt, det vill siga att byggherrarna ska beskriva hur de amnar arbeta med
héllbarhet, samt vilka byggherrarnas ambitioner ar till att bygga mer héllbart.

Ytterligare en anledning till att intervjua byggherrar ar for att underscka
hur det kommer sig att lagen om kommunala sidrkrav inte gett upphov
till ndgon prejudicerande dom trots att det gatt over fyra ar efter att den
tradde ikraft. Hypotesen dr att byggherrar varken vill riskera dyra, utdragna
rattsprocesser eller aventyra sin relation till kommunen.

Eftersom det dnnu inte finns nagon definition av nira-nollenergihus och
att energiprestandadirektivet har ett mél om att alla nya byggnader efter
2020 ska vara nara- nollenergihus, skulle det vara intressant att underscka
effekterna av Boverkets implementering av definitionen. En aspekt kan
vara hur kravstillandet i markanvisningsprospekt paverkas av en eventuell
skiarpning av de nationella kravnivaerna for en byggnads energiprestanda.
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7. Slutsats

Lagiandringen om kommunala sérkrav har fatt de studerade kommunerna att
andra sin anviandning av urvalskriterier i markanvisningsprospekt, fran att
stélla skarpa krav och anvinda kvalitetsprogram med detaljerade kravlistor,
till att be byggherrar att beskriva hur de kan arbeta med héllbarhetsaspekter
vid nybyggnation. En konsekvens av detta dr att kommuner kan fa svarare att
bedéma och underbygga valet av byggherre. A andra sidan beh6ver kommuner
inte ldngre lagga tid pa att utarbeta fram detaljerade kravlistor. Lagéndringen
verkar dessutom ha forsvarat mojligheterna for dessa kommuner att kunna driva
ett mer ambitiost hallbarhetsarbete vid nybyggnation dn vad kravnivaernai BBR
anger. Med lagdndringen atertog staten, genom BBR, merparten av ansvaret for
att skapa hallbar bebyggelse och lade resterande del pa byggherrarna.

Hur kan dd kommuner integrera klimataspekter i markanvisningstavlingar
idag? Kommuner har lagligt stod for att anvanda sig av tekniska egenskapskrav
vid uppforande av byggnader for egen rakning, sisom byggnation av skolor och
aldreboenden. Det kan exempelvis handla om krav pé lagre energiprestanda,
krav pa specifikt material till byggnadsstommen eller solceller pd taken.
Eftersom nyttan med sédrkrav tillfaller kommunen finns dirmed bade
incitament och mojlighet att i egen regi uppfora héllbara byggnader. Likasa
finns lagligt stod for kommuner att stilla tekniska egenskapskrav vid
markupplatelser. Kommuner kan ocksé fa byggherrar att miljocertifiera sina
byggnader i storre utstrackning &n idag, genom att i bedémningen av anbuden
aktivt prioritera byggherrar som anvinder sddana system.

Det kommunala planmonopolet forser kommunen med en maktposition
som enligt intervjuerna skapar incitament for byggherrar att upprétthélla en
god relation till kommunen. Denna relation uppratthélls genom att byggherrar
levererar resultat som Gverensstaimmer med vad som avtalats. Kommuner kan
anvianda byggherrars vilja att f4 bygga igen genom att prioritera byggherrar
som tidigare har byggt i enlighet med sitt bygglov. Denna mgjlighet ar som
starkast i regioner med hog efterfragan pa bostdder och dir det rader god
konkurrens mellan byggherrar.

Kommunerkanipraktikenanvandasigavsiarkravimarkanvisningsprocesser
som ror markoverlatelser dven i fortsittningen, da risken for att byggherrar i
efterhand ska ogiltigforklara sarkraven dr lag. I likhet med mojligheten for
kommuner att nedprioritera byggherrar som kommunen eventuellt har délig
erfarenhet av, fungerar anvandandet av sarkrav béttre i omraden som anses
attraktiva av byggherrar.

Foratt6kakommuners mojlighetattarbetamed hallbarheti markanvisningar
finns dock ett antal faktorer som ligger utanfor de kommunala tjansteménnens
mandat. Det ror sig om politiska beslut om principer for markprisséttning och
beslut om framtagande av trabyggnadspolicyer, juridiska domslut som skapar
svartolkade rittsfall och avsaknad av prejudikat kring anvindningen av sarkrav.
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Bilaga A - Intervjuguide Norrkdping

Datum: 2019-03-07

Klimatarbete

1. Ni arbetar med markanvisningstévlingar for projektet Inre Hamnen, varfor har ni valt
den metoden?

2. Hur arbetar ni med klimatfrigor i markanvisningsprocessen?
a. Skiljer sig detta mot arbetssittet for Inre Hamnen?

3. Har ni anvédnt er av urvalskriterier i tidigare markanvisningsprospekt for att stilla
hallbarhetskrav pa byggnaderna, och i sa fall vilka da?

a. Hur har ni utvarderat de inkomna bidragen?

Lagéindringens paverkan
4. Vad ar dina erfarenheter av lagindringen gillande kommunala sarkrav?
5. Hur har kommunens klimatarbete fordndrats i och med detta?

6. Har ni markt nigon skillnad pa hallbarhetsambitionen i bidragen fran byggherrar?

Involvering av byggherrar
6. Hur samverkar ni med byggherrar vid framtagandet av markan-visningsprospekt?

a. Vilka fordelar ser ni med att involvera byggherrar?

Uppféljning av bedomningskriterier
8. Hur foljer ni upp att byggherrar uppfyller kraven i markanvisningsavtal?

9. Har nagon byggherre under de senaste &ren inte levt upp till ndgot av avtalets
bedomningskriterier?

a. Vad hdander om byggherrar inte uppfyller kraven?

b. Har ni i siddana fall valt att inte tilldela mark till byggherren i andra
tavlingar?

Citylab
10. Vi har lést att ni ska arbeta med certifieringen Citylab for Inre Hamnen, stimmer det?
a. Varfor foll valet pa Citylab?
b. Hur har ni tinkt att arbeta med det?

LCA

11. I Citylab finns ett rdd att klimatpdverkan fran byggnader bor ses utifran ett
livscykelperspektiv genom att exempelvis anvinda certifieringssystem med krav pa
LCA.

a. Hur ser ni pa ett eventuellt krav att byggherrar ska analysera alla nya byggnader
utifran ett livscykelperspektiv, dvs redogora for byggnadernas LCC och LCA?

b. Vilka for- och nackdelar ser ni med att anvanda LCA som ett urvalskriterium
vid valet av byggherre?
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Bilaga B - Intervjuguide Linképing

Datum: 2019-03-18
Klimatarbete

1. Hur arbetar ni med klimatfragor i markanvisningsprocessen?

2. Ni har tidigare anvint er av urvalskriterier, exempelvis i samband med Vallastaden déar ni
bland annat stéllde energikrav.

a. Vad var byggherrarnas instillning till urvalskriterierna?
b. Vilka lardomar har ni dragit frin det projektet?

3. Du Marie nimnde att kommunen haller pa att utarbeta en trastadsvision. Beritta girna
lite om den och vad som ligger till grund for visionen (forskning)?

Lagéindringens pdverkan
4. Vad &r era erfarenheter av lagdndringen gillande kommunala sarkrav?
5. Hur har kommunens miljoarbete forandrats i och med detta?

6. Har ni mirkt nagon skillnad pa héllbarhetsambitionen i bidragen fran byggherrar?

Involvering av byggherrar
7. Hur samverkar ni med byggherrar vid framtagandet av markanvisningsprospekt?

a. Vilka fordelar ser ni med att involvera byggherrar?

Uppféljning av urvalskriterier
8. Hur foljer ni upp att byggherrar uppfyller kraven i markanvisningsavtalet?
9. Har ndgon byggherre under de senaste aren inte levt upp till ndgot av avtalets kriterier?
a. Vad hander om byggherrar inte uppfyller kraven?
b. Har niisa fall valt att inte tilldela mark till byggherren i andra tavlingar?

Berga

10. Ni skriver i markanvisningsprospektet for Berga att byggherrar ska motivera hur vl
deras projekt uppfyller malen for ett koldioxidneutralt Linkdping 2025.

a. Hur ska ni vardera resultatet som kommer in?
b. Vilka bestar bedémningsgruppen av?

c. Hur fordelas poangsittningen (10 poiang) inom kategorin “Innovation och
Hallbarhet i markanvisningsprospektet for Berga”?

11. I prospektet for Berga namns ett forskningsprojekt med RISE om en mobilitetsstation
som planeras att anldggas i eller vid Berga. Vet ni hur den kommer utformas och
fungera?

Citylab

12. Citylab &r ett exempel pa ett svenskt certifieringssystem for hallbar stadsutveckling. Har
ni arbetat med néagot certifieringsverktyg kopplat till markanvisning och i sé fall vad
ar er erfarenhet fran det?

LCA

12. Hur ser ni pa ett eventuellt krav att byggherrar ska analysera alla nya byggnader utifran
ett livscykelperspektiv, dvs redogora for byggnadernas LCC och LCA?

13. Vilka for- och nackdelar ser ni med att anvinda LCA som ett urvalskriterium vid valet
av byggherre?
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Bilaga C - Intervjuguide Viisterds

Datum: 2019-03-26
Klimatarbete
1. Hur arbetar ni med klimatfragor i markanvisningsprocessen?

2. Har ni anvint er av urvalskriterier i tidigare markanvisningsprospekt for att stilla
héllbarhetskrav, och i s4 fall vilka da?

Lagéindringens paverkan
3. Vad ér dina erfarenheter av lagindringen géllande kommunala sérkrav?
4. Hur har kommunens klimatarbete forandrats i och med detta?
a. Hur gor ni for att uppmuntra byggherrar till att fortfarande bygga héllbart?

5. Har ni mirkt négon skillnad pa hallbarhetsambitionen i bidragen fran byggherrar?

Involvering av byggherrar
6. Hur samverkar ni med byggherrar i markanvisningsprocessen?

b. Vilka fordelar ser ni med att involvera byggherrar?

Sdtra
7. Hur planerarna ni att arbeta med héllbarhetsarbetet i markanvisningen for Satra?

8. Du namnde att Séatra kan bli Sveriges forsta plusenergistadsdel, hur planerar ni att
forverkliga den visionen?

Energibonus
9. Beritta mer om er energibonus som ni anvinde for omradet Herrgardsangen.
a. Varfor ska ni inte langre implementera det i Sdtra?

b. Vilkaldirdomar kan ni dra fran systemet med energibonus?

Uppféljning av beddmningskriterier
10. Hur foljer ni upp att byggherrar uppfyller kraven i markanvisningsavtal?
11. Har ndgon byggherre under de senaste aren inte levt upp till ndgot bedomningskriterium?
a. Vad hander om byggherrar inte uppfyller kraven?

b. Har niisadana fall valt att inte tilldela mark till byggherren i andra tavlingar?

Miljécertifiering

12. Har ni arbetat med négot certifieringsverktyg kopplat till markanvisning? Vad ar er
erfarenhet fran det?

LCA

13. I Oster Milarstrands prospekt star det att ni vill veta hur byggherrarna tinker arbeta
med livscykelkostnader. Hur har ni bedémt byggherrarnas egna LCC-beskrivningar?

14. Hur ser ni pa att dven inkludera livscykelanalyser for nya byggnader i anbuden?

a. Vilka for- och nackdelar ser ni med att anvanda LCA som ett urvalskriterium?

Ovrigt
15. Hur paverkar er nya P-norm ert arbete med mobility management i markanvisningar?

16. Har ni erfarenhetsutbyte med andrakommuner omhallbarhetsarbeteimarkanvisningar?
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Bilaga D - Intervjuguide Viixjo
Datum: 2019-03-19

Klimatarbete
1.  Hur arbetar ni med klimatfragor i markanvisningsprocessen?

2. Har ni anvént er av urvalskriterier i tidigare markanvisningsprospekt for att stélla
héllbarhetskrav pa byggnaderna, och i sa fall vilka da?

Lagéindringens paverkan
3. Vad ir dina erfarenheter av lagindringen géllande kommunala sérkrav?
4.  Hur har kommunens klimatarbete forandrats i och med detta?

5. Har ni mirkt nagon skillnad pa hallbarhetsambitionen i bidragen fran byggherrar?

Involvering av byggherrar
6. Hur samverkar ni med byggherrar vid framtagandet av markanvisningsprospekt?

a. Vilka fordelar ser ni med att involvera byggherrar?

Béickaslév
7. Kan du beritta mer om de projektspecifika miljomalen for Backaslov infor steg 2?

8. Nihariprospektet formulerat ett krav pa anslutning till fjarrvarmenétet, hur tolkar ni
det utifran lagen om tekniska sarkrav? BBR funktionskrav?

Miljé- och energiprogram och riktlinjer
9. Nihar ett mal att 50 % av all nyproduktion av kommunala byggnader ska vara i tra till
2025. Vad ligger till grund for det mélet?

10. Ierariktlinjer for markanvisningarstarattmarkanvisningarinte arettstéllningstagande
fran kommunen som planmyndighet. Kan du fortydliga vad det innebar?

a. Detsamma giller exploateringsavtal. Ska det ses som ett likadant stillningstagande
fran kommunen?

Uppféljning av beddmningskriterier
11. Hur f6ljer ni upp att byggherrar uppfyller kraven i markanvisningsavtal?

12. Har nagon byggherre under de senaste aren inte levt upp till nigot av avtalets
bedémningskriterier?

a. Vad hander om byggherrar inte uppfyller kraven?

b. Har niisddana fall valt att inte tilldela mark till byggherren i andra tavlingar?

Miljécertifiering
13. Har ni arbetat med négot certifieringsverktyg kopplat till markanvisning och i sa
fall vad dr er erfarenhet fran det?

LCA

14. Hur ser ni pa ett eventuellt krav att byggherrar ska analysera alla nya byggnader
utifran ett livscykelperspektiv, dvs redogora for byggnadernas LCC och LCA?

a. Vilka for- och nackdelar ser ni med att anvinda LCA som ett urvalskriterium vid
valet av byggherre?
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Kommunala markanvisningars
petydelse for hallbar stads-

planering

- En studie om kommunerns klimatarbete
| markanvisningstavlingar och effekterna
av lagandringen om kommunala sarkrav

Genom denna rapport publiceras den studentuppsats vid Linképings uni-
versitet som tilldelades uppsatspriset 2019 av Centrum for kommunstra-
tegiska studier (CKS). Uppsatsen undersoker hur kommuner kan arbeta
med hallbarhet i markanvisningar for att bidra till att uppnd kommunala
klimatmal. Uppsatsens empiri beror Linkoping, Norrkoping, Viixjo och
Visterds.

Uppsatsen dr ett examensarbete pa civilingenjorsprogrammet i energi -
miljo - management vid Linkdpings universitet.
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