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vattenfragor vid planlaggning och byggande

Diarienummer LI2023/03629

JM dr en av Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och bostadsomrdden. Verksamhetens
tyngdpunkt ligger pd nyproduktion av bostdder i attraktiva ldgen i expansiva storstadsregioner och
universitetsorter i Sverige, Norge och Finland, men omfattar ocksd projektutveckling av
kommersiella lokaler samt entreprenadverksamhet.

IM Sveriges produktion omfattar bostdder i olika boende- och uppldtelseformer; bostadsrditter,
hyresrdtter, dganderdtter liksom kategoribostdder i form av student- och vdrdbostdder.

Inledning

JM:s yttrande @r inriktat pa vattenfragornas hantering i stadsmiljer med begrénsade
utrymmen fér dagvattenhantering och ofta svara férutsattningar vad giller att uppfylla
miljdkvalitetsnormer. Vad giller utredningens olika férslag kan vi konstatera att det i manga
fall & svart att bedéma férslagens praktiska effekter, eftersom dessa blir beroende av
skrivningar i forarbeten och véagledningar fran myndigheter. Generellt anser vi att det -
utSver utredningens skrivningar kravs att ett eventuellt kommande lagstiftningsarbete ger
mer fortydliganden och stallningstaganden till stéd for statliga myndigheters vagledningar och
kommunernas tillimpning.

Utgangspunkter och fortydliganden avseende hantering av dagvatten och skyfall

Ett av utredningens syften ar att fortydliga regelverket for hantering av dagvatten och skyfall.
Tyvérr saknas flera vasentliga stallningstaganden och fortydliganden kring tillampning av
utredningens lagforslag. Bland annat borde utredningen pa ett betydligt skarpare sitt ha
markerat att hantering av dagvatten i tata stadsmiljSer till helt dvervagande del behdver ske
genom kommunala anldggningar. Erfarenheten visar att ansvaret for anlaggningar som &r
tekniskt avancerade, kraver I6pande tillsyn och sk&tsel, eller som hanterar fléden fran
omgivningen, inte bor ligga hos enskilda.

JM vdlkomnar att utredningen markerat att ansvaret vad galler anordningar specifikt for
skyfallshantering normalt sett inte bor ldggas pa enskilda (se s. 648).
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Vidare borde ha klargjorts att vid utbyggnad av dagvattenanldggningar som ar till nytta for
andra @n de som far byggratter i en ny detaljplan kan kostnaden inte helt liggas pa de nya
byggratterna. Nedan utvecklas fragan om kostnadsférdelning samt ges fler exempel pa
nddvandiga fortydliganden vad galler utredningens olika forslag.

Kompletteringar och fértydliganden i 2 kap. PBL

Utredningen anser att hanteringen av dagvatten bér ses som ett eget allmént intresse genom
att 2 kap. 6 § PBL kompletteras med ett krav att vid planldggning och bygglovsprévning ska
bebyggelse och byggnadsverk ska utformas och placeras pa ett satt som ar ldmpligt med
hansyn till mojligheterna att hantera dagvatten. |M tillstyrker férslaget i denna del men vill
understryka att vid stadsbyggnad maste dessa krav avseende dagvattenhantering hanteras vid
planldggning och da givetvis vagas mot andra krav/behov, for att landa i ett lampligt och
godtaget sitt att bebygga omradet (byggratten). Vid bygglovsprévning i nya detaljplaner far
inte uppkommande krav avseende dagvattenhantering som medfor att byggratten inte kan
nyttjas fullt ut.

Idag galler enligt 2 kap. 10 § PBL att vid planldggning ska miljckvalitetsnormer féljas.
Utredningen foreslar att formuleringen istéllet ska vara att bestammelserna om miljckvalitet i
miljobalken ska tillimpas. Som ett av motiven anges att formuleringen blir mer i samklang
med motsvarande kopplingar i andra lagar. JM har idag svart att bedéma effekterna av
forslaget.

Planbestammelser om skyddsatgarder

| 4 kap. 12 § PBL fGreslas att en detaljplan ska kunna ha bestimmelser om skyddsatgarder f6r
att motverka otillaten paverkan pa vattenmiljén. Det exemplifieras med atgarder for att
férhindra infiltration av dagvatten i syfte att skydda grundvattnet eller atgarder f6r att 6ka
infiltration av dagvatten sa att mangden dagvatten som nar en recipient begransas.
Sistndmnda skydd ska exempelvis kunna uppnas genom att ange maximal andel hardgjord
yta. Vidare ndmns att inféra férbud mot tak eller fasadmaterial som kan paverka vattenmiljon
negativt. Utredningen anger dven som exempel att genom planbestdammelse krava inrdttande
av en ny anldggning for rening av dagvatten ”...nedstréms i omradet i syfte att skydda
ytvattenférekomster...".

JM vill understryka att i de fall ovanndmnda planbestammelser om skyddsatgarder riktas mot
enskild markdgare maste atgarden ligga inom planomradet och pa den mark som dgaren
forfogar 6ver. Detta maste fortydligas.

Vad géller planbestammelser for att motverka brist pa vatten anges bland annat att stélla krav
pa uppsamling av dagvatten eller avsaltning av havsvatten, i syfte att anvanda vattnet for
spolning av toalett eller for bevattning. Ett annat exempel ar krav pa rening av dagvatten for
att detta ska kunna anvandas som dricksvatten. Vad galler sddana krav vid stadsbyggande ser
JM betydande tillampningsproblem och begransad nytta.
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Planbestammelser om placering och utférande av dagvattenanlaggningar

Utredningen foreslar att 4 kap. 16 § kompletteras med att det i fraga om
dagvattenanlaggningar kan bestdimmas de krav pa placering och utférande som behdvs f6r
att hantera dagvatten och vattenbrist samt for att inte Svertrada miljdkvalitetsnormer.

UtSver anlaggningar pa allmdn plats ska kraven kunna gélla enskilda anlaggningar pa
kvartersmark. F&r sadana anldggningar ska kunna stallas krav som minskar risken for
Sversvdmning av en allman va-anldggning. | krav pa fordréjning ska kunna preciseras hur
detta sker med tanke pa recipientens kanslighet. | férfattningskommentaren ségs att krav
som riktas mot enskild inte bor vara mer langtgdende an att de kan uppfyllas med en "enkel
dagvattenlGsning” samt att det "inte ar rimligt att enskilda dagvattenldsningar ska kunna
hantera skyfall eller andra onormala dagvattenfldden.” Har maste klargéras att en till synes
enkel dagvattenlsning (gravd damm etc.) ofta dndock dr komplicerad och kostsam att utféra
samt kraver langsiktig skdtsel och tillsyn, infor framtida behov av "renovering/rensning”.

UtGver ovanstaende uttalanden i férarbeten borde utredningen ha presenterat en mer
ingaende analys och genomgang av vilka typer av dagvattenanlaggningar som lampar sig for
enskilt agande i olika bebyggelseomraden. En sadan analys borde exempelvis ha utvarderat
hur sk&tsel och funktion har fungerat for de dagvattenanldggningar som — ofta via avtal -
tillkommit pa kvartersmark i stadsutvecklingsomraden.

JM anser att infor ett eventuellt fortsatt lagstiftningsarbete med végledande lagkommentarer
behdver géras mer ingdende studier och Svervaganden i fraga om vilka tekniska IGsningar
som kan ldmpa sig for enskilt dgande.

Bygglov eller startbesked villkoras med utférande av dagvattenanlaggning

Utredningen foreslar att 4 kap. 14 § PBL fortydligas sa att det framgar att lov eller
startbesked kan villkoras med att en viss dagvattenanlaggning, som ska anordnas och ské&tas
av enskilda, ska vara utférd innan lov eller startbesked ges. | forfattningskommentaren sigs
att den @ndrade lagtexten inte ska ses som nagon férandring av kommunens ansvar att ta
omhand dagvatten om det, med hénsyn till skyddet f&r manniskors hélsa eller miljén,
behdver ordnas i ett stdrre sammanhang (6 § LAV).

JM vill har aterigen understryka att de atgarder i enskild regi som kan bli aktuella enligt 4 kap.
14 § PBL maste ligga inom planomradet och pa mark som dgaren forfogar dver. | annat fall
skulle planens byggratt inte langre gélla. | storre planomraden med flera olika fastighetsagare
maste detta gdlla fOr respektive fastighet sd att en fastighetsdgare inte hindrar en annan att
genomfdra sin del av planen.

Bygglov och tomtkrav i 8 kap. 9 § PBL

Utredningen foreslar att det i 8 kap. 9 § PBL tydliggdrs att en obebyggd tomt som ska
bebyggas ska ordnas sa att det pa tomten eller i ndrheten gar att i skdlig utstrackning hantera
dagvatten. Dagvattenhanteringen ska prévas i bygglovet aven nér det finns en detaljplan for
omradet, men dagvattenhanteringen inte ar reglerad i planen. | skrivningarna kring forslaget
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och hur det hanteras vid bygglovsprévning sigs, citat; "Prévningen i denna del bor dock inte
begransa den byggratt som framgar av en befintlig plan.”” JM anser att den citerade
formuleringen ar mycket olycklig. | ett eventuellt lagstiftningsarbete maste klargoras att den
byggratt som definieras enligt en detaljplan — och som representerar ett ekonomiskt varde -
maste kunna utnyttjas fullt ut sa lange planen giller. Detta ar en grundprincip i PBL-systemet.
JM anser att det kravs ett fortydligande om att krav vad giller dagvattenhantering i
samband med bygglovsprévning inom géllande detaljplan inte far begransa byggratten.

/o\taganden i exploateringsavtal

Utredningen foreslar ett fortydligande i 6 kap. 40 § PBL att dtaganden i exploateringsavtal far
avse dagvattenanlaggningar. M vill har paminna om att bekostande eller utférande av
dagvattenanlaggningar sedan lang tid ar vanligt férekommande &taganden i exploateringsavtal.
Samtidigt finns ett stort behov av mer utvecklade vagledningar fér kommunernas tillatna
tillimpning av 6 kap. 40 § PBL. Utredningen borde darfér ha lyft fragan om bestimmelsens
tillampning vad giller dagvattenanlaggningar.

Det borde ha klargjorts att ataganden i exploateringsavtal bara far avse bekostande eller
utférande, inte forvattning. Vidare borde ha uppmarksammats att om exploatér bekostar
eller utfér kommunal dagvattenanlaggning maste uttag via kommunens va-taxa justeras sa att
exploatdr inte betalar dubbelt.

Utredningen borde dven ha behandlat fragan om kostnadsférdelning via avtal nar en
dagvattenanlaggning hanterar dagvattenfldden fran flera omraden, inom eller utanfér
detaljplanen. Principen f&r kostnadsférdelning via avtal bor vara densamma som om
kostnader hade tagits ut via kommunens va-taxa, dvs att kostnader férdelas mellan alla som
har nytta av anldggningen. Dvs, kostnader f6r dagvattenanordningar - liksom for gator —
férdelas mellan de som har nytta av anordningarna och i proportion till brukandet (fléden). |
de fall anordningarna hanterar dagvattenfldden aven fran omraden utanfér detaljplanen
maste bestammas hur stor andel av kostnaderna som ska hanféras till planomradet. Denna
andel maste i nasta steg fordelas inbordes mellan fastigheter inom planen som ska nyttja
dagvattenanordningarna.

JM menar att det i ett kommande lagstiftningsarbete ar ytterst angeldget att lagga fast
ovannamnda principer samt klargéra att kommunen har ansvar for att exploateringsavtal
foljer dessa. Med ett sadant klargérande skulle undvikas manga langdragna avtalsdiskussioner
som forsenar byggandet.

Forutom principer for férdelning av kostnader f6r dagvattenanordningar bor i ett
kommande lagstiftningsskede klargdras i vad man kostnader for skyfallshantering
Sverhuvudtaget ska kunna vara ett dtagande i exploateringsavtal enligt 6 kap. 40 § PBL eller
om detta ska anses vara ett samhalleligt ansvar (se ovannamnda uttalanden fran utredningen
om att skyfallshantering inte bor vara ett enskilt ansvar).

Det bor aven fortydligas att kommunerna enligt 6 kap. 39 § PBL behdver klargéra och
tillkdnnage principerna fér ovanndmnda kostnadsférdelningar i riktlinjer for
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exploateringsavtal, samt i andra relevanta dokument som dagvattenutredningar och
vattentjanstplaner.

Miljokvalitetsnormer
Kravnivder

Utredningen foreslar att det i 5 kap. miljobalken inférs en paragraf 3 a som bland annat
innebar att vid planlaggning enligt plan- och bygglagen far den utpekade anvandningen av
mark och vattenomraden inte medfdra att vattenmiljon fdrsdmras pa ett otillatet satt.
Betydelsen av denna regel maste ses mot bakgrund av vad som kommer att tillatas vid den
praktiska tillimpningen enligt krav som vattenmyndigheter stiller pa olika vattenforekomster
enligt vattenforvaltningsférordningen. Dar anges idag i 4 kap. 2 § att kvalitetskrav ska
faststallas sa att tillstandet i vattenforekomsterna inte forsdmras. Utredningen féreslar nu att
paragrafen istdllet ska fastsla att miljckvalitetsnormerna for yt- och grundvattenférekomster
ska uppnds. Beroende pa tilldmpningen kan sistnamnda férslag medféra stora svarigheter for
stadsbyggande i de fall recipienter har simre vattenkvalitet an gillande normer. En recipient
har ofta ett till ytan valdigt utstrackt avrinningsomrade och ett planomrade i det
sammanhanget utgdr vanligtvis en ytterst begransad del och darmed paverkansmgjlighet.
Aven om dagvatten fran ny exploatering renas fullt ut gar det inte att paverka recipienten i
nagon storre utstrackning pa grund av all annan pagaende markanvandning inom
avrinningsomradet. Daremot kan vidtagande av atgarder inom planomradet sdkerstalla att
situationen inte férsdmras for mottagande recipient och att uppfyllande av miljckvalitetsnorm
darmed inte forsvaras. M avstyrker darfor andringen i vattenforvaltningsférordningens

4 kap. 2 §.

Undantag

Enligt vattenforvaltningsférordningens 4 kap. 11 § finns idag en mdjlighet att medge undantag
for verksamheter eller tgarder som kan anses utgdra ett allmanintresse av stérre vikt.
Utredningen foreslar att det dessutom ska kunna medges undantag f&r en plan som avser
ett allmanintresse av storre vikt (t. ex. en detaljplan). JM tillstyrker f6rslaget i denna del och
vill samtidigt havda att ett stadsbyggnadsprojekt av vasentlig betydelse for
bostadsforsoriningen i ett samhille bor anses var ett allménintresse av storre vikt.

Utredningen foreslar att det i 4 kap. 3 § vattenforvaltningsforordningen tydliggdrs att
paverkan fran urban markanvandning dr en sadan omstandighet som kan medféra att
vattenmyndigheten ska bedéma en ytvattenforekomst som kraftigt modifierad. /&tf('jljande
lagre krav vad giller miljckvalitet kan patagligt underlatta dagvattenhantering och byggande i
stadsmiljder. M tillstyrker férslaget i denna del.

Utredningen konstaterar dock samtidigt att Havs- och vattenmyndighetens véagledningar
avseende kraftigt modifierade vatten inte narmare fortydligar nar och hur den urbana
vattenmiljon ska férklaras som kraftigt modifierad. Vattenmyndigheterna saknar dessutom de
data, metoder och resurser som kravs for att hantera denna typ av bedémningar som
behdver ske fran fall till fall. Havs- och vattenmyndigheten har darfér just nu regeringens
uppdrag att se 6ver fragan liksom vdgledningarna inom omradet. Utredningen foreslar att,
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om kommande vagledningar fran Havs- och vattenmyndigheten inte hanterar de
genomf&randeproblem utredningen identifierat, bér ett nytt uppdrag ges till Havs- och
vattenmyndigheten. JM instammer i utredningens slutsatser och understryker att arbetet
med fungerande vagledningar maste ske skyndsamt.

| vattenforvaltningsforordningen féreslas en regel om att en myndighet eller en kommun far
tillata en tillfallig och kortvarig férsamring av vattenmiljon i samband med direkta utsldpp vid
konstruktions- och byggnadsarbeten. JM tillstyrker forslaget i denna del.

JM AB (publ)
Bostad Stockholm

Par Vennerstrém

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom M AB, Stockholm Bostad. Fragor med anledning av detta
remissvar kan stallas till Nancy Mattsson, chef Projektutvecklarna/F&rvary, 08 — 782 87 85, nancy.mattsson@jm.se
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