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Introduktion

Det dr mycket dagvatten nu, och diskussionens vagor har ibland gitt héga. Denna
rapport, som ir skriven p& uppdrag av Oxunda vattensamverkan, ska ses som en
fortsittning pa rapporten "Planbestimmelser for dagvattenhantering”, som underteck-
nad skrivit med samma uppdragsgivare. Slutsatserna i den férra rapporten kommer
inte att upprepas i den nu foreliggande.

[ denna "rapportserie” om dagvatten har jag dven skrivit "Dagvatten — men hur ska
vi gora da?” samt artikeln "Dagvatten — ett grumligt rittsomrdde”, dir jag gér en mer
allméin 6versikt av dagvattenregleringen.'

Syftet med denna rapport ir att undersoka ytterligare en bit i det juridiska dagvat-
tenpusslet, nimligen vilken roll saidana civilrittsliga genomférandeavtal som kom-
munerna skriver med exploatdren i samband med detaljplaneliggning, kan ha for
vad som kan krivas nir det giller dagvattenhanteringen. Dessa delas in i markan-
visningsavtal och exploateringsavtal, beroende p& vem som dger marken.

Rittsliget inom detta omride dr i manga avseenden oklart, och litteraturen r spar-
sam. Det ir inte alltid mojligt att exakt tala om hur villkor i genomférandeavtal
kan formuleras. Stora delar av rapporten ska dirfor ses som en probleminvente-
ring, och det ir inte sikert att det alltid gir att avgdra hur juridiken ser ut. Detta
ir otillfredsstillande, men ingalunda ovanligt inom juridiken. Lisaren méste vara
beredd pa att alla frigor inte fitt ett klart svar. Ett tydligt tecken pa denna osiikerhet
ir att regeringen nyligen i tvd utredningar studerat frigan.’

Forutom genomférandeavtal analyseras i rapporten éven vilken roll kommunala
foreskrifter under lag om allmidnna vattentjinster (ABVA) samt Boverkets byggreg-
ler (BBR) kan ha i detta sammanhang. Ocksa lagstiftningen om offentlig upphand-
ling kan vara relevant for de frigestillningar som behandlas i rapporten, men den
delen av lagboken har inte omfattats av uppdraget.

Sirskilda tack riktas till min uppdragsgivare som givit kloka synpunkter samt till
adjunkt, tekn. lic. Eidar Lindgren, KTH, som i ett tidigt skede gav viirdefull input.

Sedan Eidar liste rapporten har den dock kommit att skrivas om négra ganger.

Forfattaren ensam stér for alla slutsatser, som inte behdver aterspegla uppdragsgi-
varens uppfattning.

Jonas Christensen

'Tvinboken till Jan Darpé & Gabriel Michanek, Miljorittsliga perspektiv och tankevindor.

? Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav - genom enhetliga och férutsigbara byggregler.
Delbetinkande av Byggkravsutredningen. Statens Offentliga Utredningar, SOU 2012:86. Ett effek-
tivare plangenomférande. Betinkande av Plangenomférandeutredningen. Statens offentliga utred-

ningar, SOU 2012:91.
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1. Bakgrund

Implementeringen av EU:s ramdirektiv for vatten, med kravet pé att miljokvalitets-
normerna ska foljas, ir en av anledningarna till att dagvattenhanteringen satts i
fokus vid den kommunala planeringen. En annan anledning ér 6kade dagvatten-
floden och oversvimningsrisker, vilka kommer att bli féljden av klimatforind-
ringen.

Kommunerna har en central roll i detta arbete, och dr inom flera olika lagomraden
en viktig aktor. Det dir kommuner som enligt lag om allménna vattentjinster, LAV,
har ansvaret for utbyggnad och drift av de storre avloppssystemen. LAV innebir
att kommunerna har ansvar f6r bade hushéllsspillvatten och dagvatten. Kommu-
nerna har enligt plan- och bygglagen, PBL, ansvaret for att planera utnyttjandet av
landets fysiska resurser, och det ir kommunernas miljonimnder som bedriver till-
syn enligt miljobalken, MB, och som ir tillstinds-, och tillsynsmyndighet for de
smé avloppen.

Enligt 2 kap. 2 § PBL ska planligegning och prévningen i drenden om lov eller
forhandsbesked syfta till att mark- och vattenomraden anviinds for det eller de én-
damél som omradena ir mest limpade for med hiinsyn till beskaffenhet, lige och
behov. I 2 kap. 5 § PBL stér att vid planligening och i drenden om bygglov eller
forhandsbesked ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark som ér lim-
pad for andamailet med hinsyn till bland annat mojligheterna att ordna vattenfor-
sorjning, avlopp samt med hinsyn till risken for olyckor, éversvimning och eros-
ion.

Innan bygglov eller forhandsbesked till bygglov ges (utanfér detaljplaneomrade),
eller for att en detaljplan ska kunna antas, maste darfor kommunen visa hur dag-
vattenhanteringen ska 16sas.

Kommuner och myndigheter, inklusive kommunala myndigheter, dr de som enligt
5 kap. 3 § MB samt 2 kap. 10 § PBL fatt ett siirskilt ansvar for att MKN f6ljs. Ibland
anvinds dven hir uttrycket att MKN ska "sikerstillas”.

I 2 kap. 10 § PBL star det:

Vid planléiggning och i andra drenden enligt denna lag ska miljokvalitetsnormerna i
5 kap. miljobalken eller i foreskrifter som har meddelats med stéd av 5 kap. miljobal-
ken féljas.

Gar det inte att ordna dagvattenhanteringen rent tekniskt, eller kommer dagvat-
tenhanteringen att bli mycket kostsam ("for kostsam”) dr marken inte limpad for
indamalet.” Detta dr man tydlig med i litteraturen. Detsamma giiller om man inte
i planen visat att och hur dagvattenhanteringen ska losas.

3 Didén m.fl. 2:1-11 s. 36.
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Nir det giller mojligheterna att paverka dagvattenhanteringen genom detaljplan,
har kommunerna endast mojlighet att skriva in de planbestimmelser som det finns
ett uttryckligt lagstod for i 4 kap. PBL. En viktig slutsats i rapporten ”Planbestdm-
melser for dagvattenhantering” dr att det i 4 kap. PBL ofta ir svart att finna stéd for
sddana planbestimmelser som kan sigas skapa garanti for att MKN kommer att
klaras.* Skulle det vara sa att det inte gir att undvika att en plan medfor att MKN
inte kan foljas, far detaljplanen inte antas. Beslutar kommunen trots allt att anta
en sddan plan ska linsstyrelsen enligt 11 kap. 10 § PBL upphiiva densamma.

Jag bedomer att mojligheterna for att skriva planbestimmelser i syfte att sikerstilla
att bebyggelse inte ska utsittas for erosionsskador etc. till foljd av klimatforind-
ringar, dr storre. Regleringen i PBL #r hir mycket tydligare.

Det som ska undersokas i denna rapport ér vilka mojligheter som finns for kom-
munen att sikerstilla dagvattenhanteringen med hjilp av olika former av genom-
forandeavtal, i de fall kommunen inte kan né inda fram genom planbestimmelser.
Det kan t.ex. handla om i vilken mdn kommunen kan anses ha visat att man "si-
kerstillt” dagvattenhanteringen genom att ingd civilrittsliga avtal om uppférande
av vissa anliggningar eller visst utférande, om det dr mojligt for kommunen att
genom avtal tvinga exploatdren att ta ett ansvar for dagvattenavledningen som an-
nars skulle vila pd Va-huvudmannen, att reglera kvaliteten pa det dagvatten som
limnar planomriden, att reglera hur stora mingder dagvatten som ska hallas kvar
pa eller som ska limna planomradet.

Dirutdver undersdks hur ABVA eller Allmédnna bestimmelser for anvindandet av kom-
munens allmdnna vatten- och avloppsanliggning, kan utnyttjas for att styra dagvatten-
hanteringen inom omriden som faller in under 6 § LAV.> ABVA iir den vanliga
bendmningen p& de kommunala foreskrifter som fér tas fram med stod av LAV.

I Boverkets byggregler, BBR regleras detaljerna kring funktions- och egenskapskra-
ven pi byggnader. Hiir finns bland annat foreskrifter av hur va-tekniken ska vara

beskaffad.

Avslutningsvis skriver jag nigra rader om det forslag till reglering av markanvis-
ningsavtal och exploateringsavtal som lagts genom SOU 2012:19 och SOU 2012.°

*Se dven MMOD mal P 5128-12 samt mal P-2699-12. Bada mélen, som avddmdes 2013-04-10, har
vunnit laga kraft utan att proévats av Hogsta domstolen.

> Dessa avtal grundas i de flesta fall pa det forslag som arbetats fram av Svenskt vatten, se Svenska
vatten publikation P94, ABVA 07 Allminna bestimmelser fér anvindandet av kommunens all-
minna vatten- och avloppsanliggning samt Information till fastighetsigare.

©SOU 2012:91 Ett effektivare plangenomférande. Betinkande av Plangenomfoérandeutredningen.
SOU 2012:86 Okat bostadsbyggande och samordnade miljckrav- genom enhetliga och frutsigbara
byggregler. Delbetinkande av Byggkravsutredningen.
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2. Sammanfattning och slutsatser

2.1 Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal dr ett avtal om att séljaren (som alltid dr en kommun) lovar
att silja fastigheten till koparen under vissa forutsittningar. For att koparen ska fa
fasticheten méste denna betala den 6verenskomna kopeskillingen, men ocksé upp-
fylla vissa andra villkor som siljaren (kommunen) uppstiller.

Som siiljare kan kommunen stilla upp siddana villkor som inte méter pa patrull i
t.ex. kommunallagen, avtalslagen och jordabalken, samt med begrinsningen att
den del av kommunen som ingir avtalet verkligen rader ¢ver det som ska uppfyllas.
[ detta fall rider kommunen éver marken, och kan séiledes villkora en mingd fra-
gor forknippade till marken. Uppfyller inte kdparen villkoren siljer inte kommu-
nen marken.

Kommunens avtalsmojligheter vilar pd vad markigare rent civilriittsligt kan avtala
om, men ocksd pa vilka avtalsmojligheter som finns i den offentligrittsliga lagstift-
ningen, sisom LAV, PBL men ocksé miljobalken (MB).

Det finns dock en grizon dir det i praktiken #r mycket svart att bestimma exakt
var grinsen gir for vad som kan avtalas. Grunden ir det kommunala planmono-
polet, dir kommunen med ensamritt kan bestimma i frigan om ett omride ska
detaljplaneliggas eller inte. Grizonen bygger ocksa pd utsuddade grinser mellan
kommunens myndighetsutévande roll och kommunens roll som markigare. Ef-
tersom alla nigot storre exploateringar kriver detaljplaneliggning, betyder det att
utan detaljplaneliggning sa blir det inte heller nigon exploatering.

Om exploatdren dr mycket angeligen om att fi bebygga ett omride, och kommu-
nen inte har intresse av att sti far vissa kostnader, finns det i vart fall en risk for att
kommunen blandar in sin myndighetsroll, och mer eller mindre tydligt signalerar
att man vigrar att detaljplaneligga omridet om inte exploatdren gir med pa att
utdver kopeskillingen ocksd utféra och bekosta vissa (dagvatten)anordningar, dir
kraven gir utdver det forhandlingsutrymme som lagen medger.

Det ir angeliget att kommunerna inte utnyttjar sin position som myndighet for att
framtvinga prestationer av koparen. Dessa begrinsningar ligger t.ex. i PBL och i
LAV. Kommunen fir inte heller agera i strid mot vissa grundliggande principer i
kommunallagen, t.ex. om att gynna en enskild.

2.2 Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ir ett avtal dir kommunen (som hir inte ér séljare) ingdr ett
avtal med en exploatdr som vill bebygga ett visst markomride i kommunen. Syftet
med exploateringsavtalet ir frin kommunens sida inte att silja en fastighet, utan
endast att reglera frigor om t.ex. kostnader for va-utbygegnad m.fl. liknande frigor.
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[ denna situation kan siledes kommunen inte skriva avtal som dr beroende av att
motparten vill kopa en kommunal fastighet, utan exploattrens vilja att sti for de
kostnader som kommunen vill éverviltra ir beroende av nigon annan drivkraft,
t.ex. intresset av att kunna bygga fastigheter pé en attraktiv mark.

Den kommunala avtalsmojligheten i detta fall dr siledes begrinsad till sidana av-
talsvillkor som kommunen fir avtala om genom bestimmelser i PBL och LAV,
men ocksé av frigor som styrs av kommunallagen. 1 exploateringsavtalen finns en
tyngdpunktsforskjutning i riktning mot offentlig maktutévning men ocksi denna
avtalstyp har civilrittsliga och férhandlingsbara inslag’. PA ett siitt, skriver Boverket,
rader hir symbios mellan kommunens planmonopol och ett privat exploaterings-
monopol.®

P4 grund av det kommunala planmonopolet finns det ocks3 i dessa fall en risk for
att kommunen vigrar att detaljplaneligga omradet (pa det sitt exploatdren &ns-
kar), om inte exploatdren skriver under ett avtal om att std far vissa atgéirder och
kostnader for dessa.

2.3 Lag om allminna vattentjéinster

ABVA, allmiinna bestimmelser om vatten och avlopp, ir ett exempel pa en kom-
munal foreskrift. | en foreskrift kan endast sidana fragor regleras som det finns ett
bemyndigande for. Bemyndigandet att skriva ABVA finns i 23 § LAV samti 2 §
forordning om allminna vattentjinster, FVA. Av dessa bestimmelser foljer att
ABVA endast kan reglera fragor som giller anvindningen av en allmiin va-anligg-
ning, inte hur den rent tekniskt ska utformas.

Det finns inga mojligheter att avtala eller planera bort rittigheter eller skyldigheter
enligt LAV.

Nir det giller frigan om hur brukaren fir anviinda sitt va-system, si menar jag att
det finns vissa problem med att tolka innebdrden i 21 § LAV niir det giller formu-
leringen att avloppet inte far "tillféras” vitskor. Jag anser att det mesta tyder p3 att
regeln ska férhindra att brukaren medvetet hiiller ner saker i avloppet, inte i forsta
hand att brukaren ska rena dagvatten innan det slipps ner.

2.4 PBL och BBR

[ 6 kap. Boverkets byggregler (BBR), finns detaljféreskrifter och anvisningar om
byggnaders tekniska egenskaper samt krav pa utformning. Dir finns bestimmelser
som giller byggnaders utformning vad giller bl.a. bortledning av dagvatten. BBR
kan inte avtalas bort, och kommunerna kan i dessa delar inte heller stilla hogre
krav #n de som finns i BBR.

" Boverket remissvar 20129-455/2013, s. 5.

8 Se not ovan.
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Inget hindrar att en exploator frivilligt stiller hogre krav pé sina egna byggnadsverk,

och en kommun kan genom markanvisningsavtal stilla hogre krav pa en exploator.

2.5 Sammanfattande slutsatser.

[ denna rapport dras bland annat féljande slutsatser:

L

I1.

[IL.

IV.

VL

VIL
VIIL

IX.

XL

XII.

XIII.

XIV.

Kommunen ir i sin myndighetsutévning bunden av att den offentliga mak-
ten ska utdvas under lagarna (RF 1 kap. 1 § 3 st.).

Kommunen fir inte ingé avtal som kan anses strida mot vissa kommunal-
rittsliga principer, sisom lokaliseringsprincipen, likstillighetsprincipen el-
ler sjilvkostnadsprincipen.

Kommunen kan inte avtala bort riittigheter eller skyldigheter enligt tving-
ande offentligriittslig reglering, sisom PBL, LAV eller MB.

Ett avtal som innebir att byggherren "frivilligt” &tar sig att betala andra
kostnader dn det finns laga grund for sitter likstillighetsprincipen ur spel.
Kommunen far inte ta ut andra exploateringsavgifter in dem det finns
lagstod for.

Kommunen fir inte skriva avtalsvillkor som kan anses strida mot avtalsla-
gen.

Fastighetskop kan inte villkoras for lingre tid dn 2 ar.

Béde markanvisningsavtal och exploateringsavtal avser i férsta hand att re-
glera sjilva exploateringsprocessen, inte hur verksamheter ska bedrivas dir-
efter.

Vid markanvisningsavtal 4r kommunen markigare, och kan d& som siiljare
uppstilla villkor i avtalet.

Nir det giller markanvisningsavtal har kommunen storre mojligheter att
styra dn med exploateringsavtal, men det dr viktigt att kommunen héller
rigdngen fri mellan sin myndighetsutdvande verksamhet och sin egenskap
av markigare. Kommunen fér inte utnyttja sitt planmonopol for att pressa
en exploatodr att utféra och bekosta vissa anliggningar etc.

Genom markanvisningsavtal bedémer jag att en exploatdr kan ta pa sig an-
svar for att utféra och bekosta bl.a. allmin planligg sisom for vatten, av-
lopp, och parker, att anviinda viss byggteknik, att uppfora vissa reningsan-
liggningar, att anviinda respektive inte anviinda visst byggmaterial, att folja
vissa styrdokument sdsom miljoprogram, att samarbeta med vissa arkitek-
ter, att bostider ska ha viss upplitelseform. Villkoren kan ocksé reglera riit-
ten att dverlita markanvisningen till nigon annan byggherre.

Nir det giller exploateringsavtal bedomer jag att kommunen endast kan
reglera sidana frigor som det finns utrymme for i PBL samt LAV. Detta
giller i princip endast kostnadsfordelningen for inrittandet av vissa va-
tjdnster.

Plan- och bygglagen kan inte avtalas bort, och planbestimmelser ska inte
ersittas med avtal.

Kommunen kan inte avtala om att detaljplaneligga, eller vad planen ska
innehélla.
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Kommunen kan inte villkora sin detaljplaneliggning genom civilrittsliga
avtal.

Om kommunen i en detaljplan inte kan visa att det finns ett sikert omhin-
dertagande av dagvattnet, kan kommunen inte anta detaljplanen eller be-
vilja bygglov. En sidan brist i planen kan heller inte repareras med ett ge-
nomférandeavtal eller genom att hiinvisa till det kommer att 16sas genom
den kommunala miljotillsynen.

Nir byggnader ska uppforas eller dndras stiller redan idag Boverkets bygge-
regler, BBR, upp vissa krav p& hur dagvattnet ska tas omhand, och om viss
teknik som ska installeras. Dessa krav maste byggherren ritta sig efter. |
BBR finns bestimmelser som styr dagvatteninstallationer pé fastigheten,
och om krav p3 installation av vissa tekniska dtgiirder for att minska férore-
ningar till recipient och for att minska risken for skador pa fastighet och
byggnad till f6ljd av 6versvimning. Négra bestimmelser som syftar till att
begrinsa dagvattenflodet till forbindelsepunkten finns inte.

Kommunerna har inga befogenheter att skriva egna foreskrifter under PBL.
BBR giller salunda fullt ut, och kan inte heller avtalas bort.

Inget hindrar att kommunen stiller ingre giende krav in vad BBR gor niir
det gilller kommunens eget byggande, eller i markanvisningsavtal dir kom-
munen kan formulera avtalsvillkor i egenskap av markigare.

6 § LAV innebir en tvingande skyldighet fér kommunen ta hand dagvatten
inom omradet.

[ ett omrade dir 6 § LAV ir tillimpbar, kan inte dess rittigheter och skyl-
digheter avtalas bort.

[ ett omride dir 6 § LAV inte ir tillimpbar stiller den lagen inte upp nigra
restriktioner for vad som kan avtalas.

ABVA ir en kommunal foreskrift. Dirfor kan ABVA inte reglera mer in
vad som foljer av bemyndigandet i 2 § FAV. ABVA kan endast reglera hur
den allminna va-anliggningen anviinds, inte hur brukaren rent tekniskt
ska utforma sin anliggning.

Vid sidan av ABVA finns vissa mojligheter for va-huvudmannen att inritta
siarskilda avtal med enskilda fastighetsiigare, t.ex. om forbindelsepunktens
lige, om huvudmannen ska fga anordningar och om huvudmannen tar pa
sig ett storre ansvar én vad som foljer av LAV.

Om inte 6 § LAV ir tillimpbar, kan kommunen tillimpa 4 kap. 14 § PBL
for att framtvinga en dagvattenldsning av fastighetsigarna. Detta miste
dock ske innan bebyggelsen kommer till stind.
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3. Genomférandeavtal
3.1 Inledning
Plan- och byggprocessen kan delas in i olika skeden:

»  Oversiktsplanering, 3 kap.

* Detaljplaneliggning, 4-5 kap. (forekommer inte alltid).
*  Genomfdrande av detaljplanen, 6 kap.

*  Bygglovsprévning, 8-10 kap.

*  Byggprocess, 8-10 kap.

* Efterfoljande tillsyn, 11 kap.

En detaljplan bestir av en karta som tillsammans med planbestimmelserna utgor
den rittsligt bindande texten. Dirutdver ska en planbeskrivning finnas tillsam-
mans med planen, dir det stdr hur den ska forstds och genomfoéras. En planbe-
skrivning bestar av flera olika delar, den ska besti av:’

planeringsforutsittningarna,

planens syfte,

hur planen ir avsedd att genomforas,

de 6verviganden som har legat till grund fér planens utformning med hin-
syn till motstiende intressen och planens konsekvenser, och

5. om planen avviker frin dversiktsplanen, pa vilket sitt den i sd fall gor det
och skilen for avvikelsen.

B =

Genomforandet av en detaljplan kallas for plangenomférande, och regleras i 6 kap.
PBL. Uttrycket plangenomférande dr dock inte klart definierat. I 6 kap. 1 § PBL
star endast att "genomforandet av en detaljplan ska grundas pa den planbeskriv-
ning som kommunen har gjort enligt 4 kap. 31 och 33 § §.” I Plangenomférande-
utredningens betiinkande beskriver man om denna process: ™

"Med plangenomforande avses alla de dtgcrder som vidtas for att markanvindningen enligt
en antagen detaljplan ska bli verklighet. Atgéirderna kan vara av teknisk, ekonomisk, wittslig
eller administrativ karaktdr. 1 praktiken handlar det t.ex. om att bygga gator och anord-
ningar fér vatten och avlopp samt att genomfora fastighetsréttsliga dtgcrder som fastighets-
bildning, att inritta gemensamhetsanldggningar m.m.

yavs

Ndr mark ska exploateras dr det markégaren och kommunen som dr huvudaktorer i exploa-
teringsprocessen. Kommunens roll dr wisentlig, eftersom det dr kommunen som genom plan-
laggning avgor hur mark och vatten ska anvindas. Kommunen antar éversiktsplaner, som

? 4 kap. 33 § PBL.
0°SOU 2012:91 5. 47-48.
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redovisar markanvindningen i grova drag men inte dr bindande, och detaljplaner som ger
byggritter m.m. Ndr planerna tas fram kontrollerar staten, genom linsstyrelsen, att riksin-
tressen och mellankommunala intressen samt frigor om hélsa och sikerhet tas tillvara. Aven
kommuninvdnama har rdtt till ett visst inflytande under planprocessen.

For att genomféra en exploatering av en bebyggelse dir inte kommunens planering i sig till-
rdcklig utan en mdngd olika dtgéirder behover vidtas och samordnas. Ansvaret for dessa
dtgdrder regleras ofta mellan kommunen och exploatéren i ett s.k. exploateringsavtal.

Niir frdgor om ansvar och kostnadsférdelning cir losta i detaljplanen och eventuellt med ett
kompletterande avtal dir det dags att sé6ka bygglov. Ansékan gérs till kommunen, som grans-
kar hur ett forslag om ett konkret byggprojekt stimmer éverens med detaljplanen och bestim-
melserna i PBL och diirefter beslutar om bygglow.

For att kunna bebygga marken behéver den delas upp mellan olika intressenter. Fastighets-
bildningsprocessen skots av lantmdterimyndigheten, som dndrar fastighetsindelningen och
bildar servitut och samfilligheter samt tillskapar ledningsrétter m.m."!

Begreppet plangenomforande finns inte uttryckligen definierat i PBL, men det kan sdgas
vara indirekt definierat genom de olika dtgirder och bestimmelser som dterfinns i 6 kap.
PBL under rubriken plangenomférande. Det handlar bl.a. om att losa mark, ordna all
médnna platser och férdela gatukostnader. Vissa bestdmmelser som har ett direkt samband
med plangenomforandet finns dwven i 14 kap. men langt ifrdn alla bestiimmelser om dtgcirder
som mdste vidtas till foljd av en detaljplan, gdr att hitta i PBL.

/o

For att styra upp denna process utdver vad som regleras i planbeskrivningen, ir det
vanligt att olika typer av avtal ingds. En samlingsbeteckning p& dem ér genomféran-
deavtal.

Genomforandeavtal dr avtal mellan en kommun och byggherre, medan ett avtal
mellan byggherre och entreprendr ir ett entreprenadavtal. Byggherre dr den som
bestiller och entreprendren dr den som bygger. Entreprenéren kan sedan ha un-
derentreprendrer. Det dr byggherren som bir ansvaret for att varje bygg-, rivnings-
och markétgird som han utfér eller liter utféra genomfors i enlighet med PBL."

De genomforandeavtal som upprittas mellan kommunen och byggherren, nir
kommunen #dger marken, kallas for markanvisningsavtal, medan avtal som upprittas
mellan kommunen och byggherren dir nigon annan in kommunen fger marken,
kallas exploateringsavtal.” Det dr dessa biada avtalstyper som analyseras i denna rap-
port.

" Ulfvarson Ostlund, Maria.
210 kap. 5 § PBL.
B Karlbro 2007 s. 165.
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3.2 Kommunens olika roller

I den diskussion som nu ska foras dr det viktigt att skilja pd kommunens olika
roller, och vilka rittigheter, skyldigheter och mojligheter kommunen har inom ra-
men for dessa roller.

Kommunen kan agera som markiigare (t.ex. genom sin fastighetsnimnd), som
plan- och byggmyndighet (t.ex. genom sin byggnadsnimnd) och som va-huvudman
(t.ex. genom sin va-nimnd). Egentligen #r det olika kommunala funktioner som
fokuseras. Va-huvudmannen kan t.ex. ocksa vara ett kommunalt bolag.

Allt (kommunalt) myndighetsarbete maste folja regeringsformens (RF) inledande
bestimmelse, att den offentliga makten utévas under lagarna.'* Bestimmelsen ger
uttryck for legalitetsprincipen som siger att all offentlig maktutdvning maste grundas
pa lag eller annan forfattning. Legalitetsprincipen styr vad en myndighet fdr, inte
far respektive mdste gora.

Andra viktiga principer dr objektivitetsprincipen och likhetsprincipen. Objektivitets-
principen innebir att kommunerna inte fir ta ovidkommande héinsyn vid sitt myn-
dighetsarbete, vilket innebir att endast sidana hinsyn som lagstiftaren har fore-
skrivit fir viigas in (kravet pa saklighet). Objektivitetsprincipen foreskriver ocksi
opartiskhet, d.v.s. att beslutsfattaren inte fir agera i egen eller nirstiendes sak.

Likhetsprincipen innebir att alla ska behandlas lika infor lagen. Likhetsprincipen
innebir t.ex. inte att alla har ritt till bygglov, men diremot att alla bygglov ska
bedémas p& samma grunder.

Allt kommunalt agerande, oavsett myndighetsutdvningen eller inte, maste ocksé
rymmas inom kommunallagen, och med beaktade av vissa grundliggande kommu-
nalrittsliga principer. Hir kan frimst nimnas likstillighetsprincipen (2 kap. 2 §
KL), som innebir att alla kommunens medborgare ska behandlas lika om det inte
finns sakliga skil for annat agerande. En kommuns myndighetsutévning mot en-
skilda ryms inom det som kallas "offentlig ritt”.

Kommunernas civilrittsliga handlingsutrymme regleras bland annat genom avtals-
lagen" och dess bestimmelser om vad som ska anses vara oskiliga avtalsvillkor i
frimst dess 28 och 36 § §. Civilrittsliga regler finns éven i jordabalken,'® med vissa
bestimmelser om hur Linge ett kdpeavtal kan villkoras. Civilritt dr beteckningen
pa den juridik som ror rittsforhillanden mellan enskilda, siésom privatpersoner,
foretag eller kommuner nir de t.ex. agerar som kopare eller siljare.

41 kap. 1 § 3st regeringsformen, RF.
1 Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa formogenhetsrittens omrade.

1 Jordabalken (1970:994).
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Kommunernas forhandlingsutrymme ér alltsd dels begrinsat av legalitetsprincipen
(d.v.s. att den offentliga makten ska utdvas under lagarna), tillsammans med det
utrymme som faktiskt ges i frimst 6 kap. PBL men ocksé genom vissa bestimmelser
i LAV samt MB."" Dels #r det begriinsat av vissa civilrittsliga bestimmelser, som
gor det moijligt att angripa avtalsvillkor dérfor att de kan ansesvara oskiiliga pa
grund av att kommunen utnyttjat sin maktposition som “innehavare” av planmo-
nopolet.” Det finns alltsi anledning att skilja mellan vad kommunen kan styra
genom markanvisningsavtal respektive genom exploateringsavtal eftersom markan-
visningsavtal bygger pa att det utdver det offentligrittsliga forhallandet ocksa finns
ett civilrittsligt forhillande mellan kommunen som markiigare och exploatéren
som potentiell kdpare av den kommunala marken.

Frigan om hur olika genomférandeavtal ska klassificeras rent juridiskt, har disku-
terats ingdende, och svaret ir inte givet.

3.3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal upprittas mellan kommunen och byggherren i en situation dir
kommunen inte ir markigare. Boverket understryker att dessa avtal inte finns re-
glerade i lagstiftningen, utan att lagstddet for dem idag istillet indirekt bygger pa
olika bestimmelser i PBL och kompletterande lagstiftning om ansvar och finansie-
ring av infrastruktur samt markatkomst och ersittning."

Det finns olika uppfattningar om hur dessa avtal ska definieras rent juridiskt. Na-
gon menar att de varken kan klassas som civilrittsliga eller offentligrittsliga avtal,*
och Boverket beskriver dem som att de har en tyngdpunktsférskjutning mot of-
fentlig maktutévning men med civilrittsliga och férhandlingsbara inslag.”' En an-
nan uppfattning ir att exploateringsavtal ir offentligrittslig avtal, och att de maste
bygga pa rittslig reglering.” Ytterligare nigon menar att de ér civilrittsliga avtal
med offentligrittsliga inslag.”’

Avtalen tecknas alltid foére antagandet av detaljplanen, och de reglerar rittigheter
och skyldigheter ifriga om genomférandet av en viss detaljplan, men inte for tiden
dérefter.”

7 Det finns dven andra bestimmelser som i detta ssmmanhang saknar relevans, se t.ex. lagen
(1995:1649) om byggande av jarnvig, lagen (2003:389) om elektrisk kommunikation, anliggnings-
lagen ( 1973:1149), lagen (1977:439) om kommunal energiplanering, miljobalken (1998:808), la-
gen (1988:950) om kulturminnen.

'8 Gustafsson (s. 3) ger exempel pa ett villkor i ett exploateringsavtal ansigs vara oskaligt och darmed
strida mot 36 § avtalslagen.

1 Boverket remissvar dnr. 20129-455/2013 s. 4.

 Higgstrom.

! Boverket remissyttrande éver SOU 2012:86 s. 5.

* Karlbro s. 167.

3 Gustafsson s. 1.

* Forbundsjuristen vid Sveriges kommuner och landsting Olof Moberg, pi konferensen Vatten,
Avlopp och Kretslopp (VAK) i Visterds 21-22 mars 2013.
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Huvudsyftet med exploateringsavtal ir att konfirmera ¢verenskommelsen mellan
kommunen och en byggherre om hur exploateringen ska genomforas.” Det giller
dels vem som ska ha ansvaret for utférandet av olika atgirder, dels vem som ska
finansiera dtgirderna. Trots att gillande ritt dr relativt restriktiv med att &ligga
byggherren kostnader for t.ex. infrastruktur,” ér avsikten med exploateringsavtal
ofta att reglera ansvar for finansiering av infrastruktur samt for markitkomst.

Kommunen ir alltsd i dessa fall inte avtalspart nir det giller nigon markoverlatelse
eller markupplatelse. Problemet med detta ir att det inte finns négot civilrittsligt
forhallande att reglera, sisom att kommunen kan siiga att ”vi siljer inte marken
om inte ni utfér foljande atgirder....” Kommunens avtalsposition grundas darfor
pd att man helt och hallet rader ¢ver planprocessen, men ocksi pa att bide PBL
och LAV ger ett begriinsat utrymme for att avtala om hur kostnaderna i vissa be-
grinsade fragor ska regleras.”” Kommunens roll som myndighet ir dirfor tydligare
4n vid markanvisningsavtal.

Det finns risk for att kommuner vill utnyttja, eller av obetinksamhet utnyttjar,
detta 6verlige vid avtalsforhandlingarna. Ett sidant utnyttjande av myndighetspo-
sitionen skulle kunna utgoéra illojal markanvindning, d.v.s. att kommunen anvin-

der sin maktposition fér att frimja egna ekonomiska intressen.*®

S&dana avtalsvillkor kan ocksi anses vara oskiliga (36 § avtalslagen) eller anses vara
ogiltig pa grund av att de uppkommit genom tving eller hot (28 § avtalslagen).

Boverket vill dock tona ner en sidan generell obalans, och menar att det finns
anledning att skilja pa férhallanden i storstadsregionerna och i ¢vriga landet.”

Som en konsekvens av detta ojimna partsforhallande menar somliga att kommu-
nen ocksa i situationer dir den inte direkt agerar myndighet inda méste ta hinsyn
till att man inom sin organisation har sidana uppdrag. Det hivdas att det inte dr
ovanligt att kommunerna stiller allt for langtgdende krav pa enskilda exploatérer.*

Higestrom beskriver exploateringsavtalen, se sirskilt min understrykning:’’

Exploateringsavtal ter sig som en form av modifierad maktutévning ddr ett visst for-
handlingsutrymme har erbjudits byggherren, snarare dn att vara i ndrheten av ett kom-
mersiellt avtal mellan kommun och enskild. Detta trots att syftet med att ingd exploa-
teringsavtal verkar vara att bl.a. dstadkomma ekonomiska vinster. Att kommuner har
skapat en egen praxis med avtalsvillkor som befinner sig i granslandet for det tilldtliga
kan naturligtvis inte upphdva legalitetsprincipens giltighet. Det mdste alltsd finnas en

» Karlbro 2007 s. 166. Se dven SOU 2012:86 s. 59.

% Karlbro/Smith s. 1 ff.

T Karlbro/Smith 2008 s. 1.

% Madell 2000 s. 44 ff.

? Boverket remissyttrande 20129-455/2013 5. 8.

30 Christensen, Li s. 13 med hanvisning till Tom Madell.
! Higgstrom s. 2.
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tydlig resonans mellan exploateringsavtalets innehdll och den férfattning som det givna
avtalsvillkoret direkt eller indivekt grundar sig pd.

Osikerheten om vad som far regleras genom exploateringsavtal dr mycket stor, och
det gir inte att med siikerhet avgora var grinsen gir.’”

Rent generellt sett kan dock siigas att exploateringsavtal inte far innehalla villkor
som gar utdver de hinsyn till enskilda och allménna intressen som foljer av PBL,*
varfor ett exploateringsavtal inte kan uppstilla villkor som inte skulle kunna stiillas
med stod av 4 kap. PBL.* Dirutéver ges vissa avtalsmoijligheter i 6 och 12 kap.
PBL, se vidare tabellen nedan. Det gir inte heller att avtala bort rittigheter och
skyldigheter enligt vattentjinstlagen eller det ansvar som foljer av att nigon ir verk-
samhetsutovare i miljobalkens mening.

Karlbro/Smith kommenterar forutsittningarna for att reglerar vissa frigor genom
exploateringsavtal inom nagra regelomriden.” Vid utformningen av detaljplaner
ir bestimmelserna i 2 kap. PBL styrande. Vid avtalsforhandlingar mellan kommu-
nen och byggherren fir det dirfor inte finnas ovidkommande hinsyn i planligg-
ningen som strider mot PBL. Enligt dessa forfattare dr det diarfor inte forenligt med

PBL att:

e Detaljplanens utformning gors beroende av byggherrens ekonomiska eller
andra prestationer till kommunen. Det man kallar for att "kopa byggrit-
ter”.

* Isidodokument, av typen gestaltnings- eller miljoprogram, komplettera de-
taljplanebestimmelser utéver vad som foljer av 2 kap. PBL.

e [ exploateringsavtal reglera forhillanden som inte finns uppriknade i 4

kap. PBL.*

Enligt min uppfattning kan inte heller kommunen vilja om en friga ska regleras
genom PBL:s regelsystem, eller genom avtal. Med hiinsyn till alla de rittigheter och
skyldigheter som i#r kopplade till PBL, dr det i forsta hand dess planinstrument
som ska tillgripas.

Nir det giller mojligheterna att avtala om va-frigor finns vissa mojligheter i 6 kap.
PBL for kommunen att dverviltra kostnader for inrittande av va-anligeningar pa
byggherren. Nagon mojlighet att styra frigan om huruvida det éverhuvudtaget ska
inriittas ett verksamhetsomride enligt LAV, dess utstrickning eller placering av

32 Haggstrom s. 9.

33 Karlbro/Smith s. 9.

3* Karlbro/Smith s. 10.

35 Karlbro/Smith s. 9 ff.

3¢ Artikeln kommenterar APBL, och man skriver i texten att det méste finnas stéd i 5 kap. 7 §
APBL, vilket idag motsvaras av flera bestimmelser i PBL.
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forbindelsepunkter finns dock inte.”” Vattentjinstlagens rittigheter och skyldig-
heter kan inte planeras bort, men samtidigt ska man ha i dtanke att det finns stora
omriden dir vattentjinstlagen inte ir tillimplig eftersom forutsittningarna i 6 §
inte dr uppfyllda. I dessa fall stiller i vart fall inte LAV upp nigra hinder mot av-
talsreglering.

Ocksé i SOU 2012:86 poingteras att dessa avtal enligt gillande ritt inte far inne-
halla sirkrav som gir utéver lagstiftningen.” I utredningen hinvisas till synpunkter
om att avtal visserligen alltid ir frivilliga, men mot detta anfors “att oavsett frivil-
ligheten ska en myndighet inte skriva avtal med forpliktelser avseende byggande
eller ekonomi som saknar lagstod”.”

Sveriges kommuner och landsting ir av samma uppfattning:*

Kommunen kan inte genom exploateringsavtal tilldta sig att avvika frdn vad som
stadgas i tvingande lagbestdmmelser. Bra exempel hdrpd dr valagens regler om utta-
gande av va-avgifter och PBL:s regler om gatukostnadsavgifter. Dessa bestdmmelser cir
wingande. Att exploatéren “frivilligt” skrivit pd ett avtal om hogre avgifter férdndrar
inte den saken.*!

Ett exploateringsavtal som innebir att byggherren “frivilligt” dtar sig att betala
andra kostnader dn det finns laga grund for - d.v.s. samtycker till en negativ siirbe-
handling - sitter likstillighetsprincipen ur spel vilket strider mot legalitetsprinci-
pen.” Eftersom kommunen inte ir avtalskontrahent, finns ingen “héllhake” pa
exploatdren annat dn ren frivillighet samt hotet om att kommunen inte tinker
planligga omridet om inte exploatdren gar med pa vissa villkor.

Eftersom varken LAV eller PBL ir forhandlingsbara, dr det i praktiken dess regle-
ringar som avedr vad som kan regleras genom exploateringsavtal.’

Sammanfattningsvis kan sigas att kommunen:*

* Kan reglera de frigor som LAV eller PBL limnar 6ppna. Men frigan ir
vilken motprestation kommunen ir beredd att erbjuda, som ir sa viktig for
exploatdren att denne dr beredd att ta pa sig kostnader?

* Inom omriden dir alla nédvindiga rekvisit i 6 § LAV inte ir uppfyllda
stiller den lagen inte upp nigra hinder mot avtalsskrivande.

37 Se aven Karlbro s. 169,

#SOU 2012:86 5. 59 med dir anférda killor.

¥ SOU 2012:86 s. 60.

*'SOU 2012:86s. 60.

* Svenska Kommunférbundet 1991. Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pi privatigd mark. s.
15. (Numera Sveriges kommuner och landsting.)

# Haggstrom s. 21 med dir anford killa.

# Nar det giller vad som kan regleras genom detaljplan hinvisas dirfor till min tidigare rapport,
Planbestimmelser for dagvattenhantering.

# Christensen, Lis. 17.
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* [ exploateringsavtal inte kan reglera frigor som kommunen i egenskap av
myndighet ska besluta om.

* Inte kan avtala om att en viss detaljplan ska antas, eller att den ska antas
under forutsittning att exploatdren uppfyller vissa krav.

* Inte kan tvinga enskilda att betala mer eller mindre #n vad en kommun
enligt offentlig rittslig reglering kan kriva.

Jag beddmer att kommunerna inte kan styra dagvattenhanteringen pd annat sitt
genom ett exploateringsavtal, 4n vad som redan idag (inte) 4r mojligt med stod av
PBL eller md anknytande lagstiftning sasom LAV. Det ir inte mojligt att genom
exploateringsavtal ligga ett storre ansvar pd brukaren én vad som foljer av LAV.
Men genom exploateringsavtal kan byggherren éliggas att bekosta kommunens va-
anligening i exploateringsomridet eftersom det finns uttryckliga regler om detta. ¥’
Se vidare tabellen lingre fram i rapporten.

[ tabellen nedan redovisas "de mest intressanta delarna rérande kommunens majligheter
att via exploateringsavtal utkrdva ersittningar och avgifter”.*® Aven om uppstillningen
frimst dr skriven utifrin en diskussion om exploateringsavtal, bér den #dven vara
giltig for markanvisningsavtalen som behandlas hirefter dven om det d& dirutéver

finns ett storre civilrittsligt handlingsutrymme.

Kommunen har alltsi offentligrittslig reglering i ryggen for att kunna stilla fol-
jande typer av krav, vid sidan av detaljplaneliggning:

Rittslig grund for ersiattningar och avgifter

Kostnad som avser Lagrum Inneboérd
Mark {6t allminna platser och | 6 kap. 3-5 § § PBL. En fastighetsigare kan pé an-
allmidnna byggnader. sdkan av en kommun och ef-

ter beslut av linsstyrelsen for-
ordnas att utan ersittning av-
std mark eller utrymme for
allminna dndamal; detta om
vissa formella villkor rérande
fastighetens kopplat till detalj-
planen ir uppfyllda samt om
det anses vara skdligt m.h.t.
den nytta fastighetsigaren har
av planens genomférande och
omstindigheterna i dvrigt.

Allminna vatten- och avlopps- | 6 kap. 8 § 2 st. PBL. En fastighetsigare kan pé an-
anliggningar. sdkan av kommunen och efter
beslut av Linsstyrelsen férord-
nas att - som tilligg till beslu-
tet enligt 6 kap. 5 § PBL 8se

# Karlbro 2007 s. 170 samt PBL 6 kap. 8 § 2 st.

* Haggstrom s. 17 f. med dar anférda killor.
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7-8,24-28 (29-34) § § LAV.

ovan - ocksi bekosta anligg-
ningar foér vattenférsorjning
och avlopp i den man det ar
skaligt.

Agare till en fastighet inom en
va-anliggnings verksamhets-
omride skall betala avgifter
som #dr nddvindiga for att
ticka kostnaderna for att
ordna och driva vaanligg-

ningen.

Gator, vigar mm.

6 kap. 8 § 2 st. 24-33 § § PBL.

En fastighetsigare kan pé an-
sdkan av kommunen och efter
beslut av Linsstyrelsen férord-
nas att - som tilligg till beslu-
tet enligt 6 kap. 5 § PBL (se
ovan) - ocksd bekosta anlig-
gandet av gator och vigar
mm. [ den min det anses ski-
ligt.

Beslut om planbesked, beslut
om lov, administrativa atgir-
der mm.

12 kap. 8-11 § § PBL.

(Det maiste dven finnas en
kommunal taxa, beslutad av
kommunfullmiktige).

Byggnadsnimnden fir ta ut
avgifter for planbesked, bygg-
lov, tekniska samrid, admi-
nistrativa dtgirder, kostnader
for att uppritta eller indra de-
taljplan mm.

Auvgiften bestims enlig en taxa
som beslutas av kommunfull-
miktige och betalas av den
som ir sékanden eller gjort
anmilan i det aktuella dren-

det.
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[ tabellen nedan redovisas viktiga offentligrittsliga begrinsningar.

Ovriga offentligrittsliga lagregler, principer samt praxis med ba-

ring pa exploateringsavtal

Riittsregel/Princip/Praxis

Innebord

6 kap. 4-5 § § PBL, RA 1994 ref. 54.

Om en fastighetsigare skall férordnas att avsti
mark till kommunen utan ersittning kriivs det
att ett skilighetsrekvisit dr uppfyllt (se numera
6 kap. 4-5 § § PBL ovan). I denna bedémning
tas hiinsyn till den nytta fastighetsigaren har av
planens genomférande och omstindigheterna
i Ovrigt.

Nyttan innebir att fastighetsiigaren far mojlig-
het att silja fler tomter vilket stills mot virdet
pd den mark fastighetsigaren tvingas avsti.
Omstindigheterna i 6vrigt innebér bla. att
hinsyn tas till att orittvisa uppstar fler fastig-
hetsigare mellan d4 fler markiigare 4r féremal
for den aktuella ansdkan.

"Kostnads- och nyttoprincipen” PBL, LAV.

Fordelningsgrunden for anliggningskostnader
enligt bl.a. PBL och LAV ir ”skilig och rittvis
grund”. Detta innebir att hiinsyn tas till savil
den kostnad som fastigheten fororsakar anligg-
ningen som den nytta - virdehdjning - som
fastigheten har av att fi tillgdng till anligg-
ningen.

Legalitetsprincipen - 1 kap. 1 § regeringsfor-
men (RF).

Forfattningsstdd krivs for myndigheternas be-
slutsfattande. Exploateringsavtal far allts3 inte
innehalla krav pid den enskilde som avviker
frin tillimpliga regler, och samtycke kan ej
6verbrygga brist.

Objektivitetsprincipen & Likhetsprincipen - 1
kap. 9 § RF.

En myndighets verksamhet fir inte styras av
andra intressen dn dem de ér satta att foretrida
och tillgodose enligt gillande forfattningar. Vi-
dare stills krav pd konsekvens i beslutsfattan-
det gentemot kommunmedlemmarna. Kom-
munen fir alltsi inte ta héinsyn till andra in-
tressen eller omstindigheter dn de som fram-
kommer i den reglering som grundar riitten att
ingd exploateringsavtal.

Sjalvkostnadsprincipen - 8 kap. 3 ¢ § kommu-
nallagen (KL).

Kommunen fr inte ta ut hogre avgifter in som
svarar mot kostnader for de tjinster eller nyt-
tigheter som kommunen tillhandahaller. Sjilv-
kostnadsprincipen 4r dock inte tillimplig pi
t.ex. enskilda affirsuppgérelser av kommersiell
karaktir och #r subsidiir i forhillande till av-
giftsreglering i speciallag. Kommunen fir alltsd
inte via exploateringsavtal ta ut hogre avgift 4n
vad kommunens kostnad motsvarar.
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Likstallighetsprincipen - 2 kap. 2 § KL.

Kommunen skall behandla alla sina medlem-
mar lika om det inte finns sakliga skil fér an-
nat. Enskilda ”i samma situation” maste alltsa

behandlas lika.

En byggherre som tvingas betala en hogre plan-
liggningsavgift 4n andra byggherrar som i 6v-
rigt befinner sig i samma situation sirbehand-
las alltsd pa ett osakligt vis, vilket strider mot
nimnda princip.

LOU, (lagen om offentlig upphandling) i mé-
let ECD (i EU-domstolen) C399/98, éven kal-

lat La Scala—madlet.*?

(Kommunen méste anvinda sig av ett upp-
handlingsférfarande om byggherren/markiiga-
ren ska ombesorja eller bekosta en offentlig an-

geligenhet och kommunen samtidigt kan an-
ses bidra med nigon form av motprestation,
t.ex. avrikning for utfért arbete pd de avgifter
som annars skulle ha erlagts.)

Kommunen far inte ta ut exploateringsavgifter utdver de lagstadgade, men PBL ger
mojligheter att genom gatukostnader ta ut avgifter for nybyggnad och dven for om-
byggnad av gator, allminna platser och dven gronomriden inom visst omride.

PBL:s bestimmelser om avgifter for bygglov och planer ger ocksa méjlighet till tick-
ning for dessa kostnader.

Nir det giller vatten- och avlopp ér det lagen om allméinna vattentjinster som giller
och ger huvudmannen mojlighet att avgiftsfinansiera byggande och drift av va-an-
liggning.

3.4 Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal dr avtal mellan kommunen (som markigare) och byggherren,
och dessa avtal beskrivs ibland som en option pa att byggherren far kopa marken.*
For att fi kopa marken maste dock exploatdren forbinda sig till vissa ataganden.
Till skillnad mot forhéllandet vid exploateringsavtal sé dr kommunen i dessa fall
en naturlig avtalspart i egenskap av markigare (och potentiell siljare). Boverket

" La Scala-milet handlade om kommunen Milanos beslut att under 1990-talet inga ett avtal som
innefattade ett bygg- och anliggningsprojekt for uppférandet av en teater. Denna skulle uppforas
och bekostas av ett antal privata aktérer som redan var verksamma i omridet. Dessa privata aktorer
agerade i egenskap av fastighetsiigare och markexploatérer. Genom avtalet atog sig dessa att utan
kostnad fér kommunen uppfora teatern mot att de stadsplaneringsavgifter som skulle betalas till
kommunen avriknades i enlighet med italiensk lagstiftning. Enligt avtalet skulle byggnaden och
marken efter uppférandet kostnadsfritt dverlitas till kommunen. Kommunens beslut éverklagades
och klagandena ansig att byggnadsarbetena skulle ha upphandlats i enlighet med EU:s regler. EG-
domstolen konstaterade att direktivet utgjorde hinder f6r en nationell lagstiftning som tillit att den
som hade fatt bygglov eller en godkind plan fér markexploatering, utan beaktande av de férfaran-
den som foreskrivs i EU:s direktiv, direkt uppfér en anliggning mot att hela eller delar av avgiften
for bygglovet avriknas nir virdet av detta arbete motsvarar eller ¢verstiger de troskelvirde som
foreskrivs i direktivet.

8 Statskontoret 2012:25 s. 31.
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beskriver markanvisningsavtalen som en avtalstyp som till évervigande del bir ci-
vilrittslig prigel.*

En anledning till att kommunen vid sidan av en detaljplan viljer att ingé ett mar-
kanvisningsavtal kan vara att man vill uppna en hogre detaljstyrning dn vad som
4r mojligt genom detaljplanebestimmelser.

Genom markanvisningsavtal &liggs byggherrar ofta skyldigheter att bekosta all-
minna planliggningar sisom vatten, avlopp, parker, med mera.”® Markanvisnings-
avtalet kan ocksd innehalla villkor till exempel om att en byggherre ska anvinda en
viss byggteknik, folja ett visst miljoprogram, samarbeta med arkitekter eller att bo-
stider ska ha en viss upplételseform. Villkoren kan ocksa reglera ritten att dverlita
markanvisningen till nigon annan byggherre.”’ De inledande klausulerna i ett mar-
kanvisningsavtal kan se ut ungefiir som detta:

Mellan A- kommun genom dess kommunstyrelse, org.nr ..... nedan kallad staden, d
ena sidan, och XX AB org.nr XXX-X, nedan kallad Exploatéren, d andra sidan, har
under § 1 nedan angivna forutsdttning trdffats féljande avtal om exploatering inom
fastigheterna Lillskogen 1, Storskogen 1 och Mellanskogen 1 i A kommun, nedan kal-
lat Fastigheterna. Fastigheterna framgdr av bilagd karta, bilaga 1 och omfattas av
detaljplan for B-skola.

Staden 6verldter och forsdljer till Exploatéren fastigheterna Lillskogen 1, Storskogen 1
och Mellanskogen 1 om totalt 9024 kvm, nedan kallat Fastigheterna. Fastigheterna
omfattas av ovan ndmnd detaljplan och utgér kvarter fér bostadsbebyggelse for flerbo-
stadshus och parkeringsgarage. Fastigheterna dr markerade i bilaga 1.

Moijligheterna att styra med markanvisningsavtal dr storre dn med exploateringsav-
tal, men dven hiir finns begrinsningen att ocksi markanvisningsavtal frimst avser
att reglera exploateringsfasen. Vad som sker direfter ir inte alltid mojligt att re-
glera, bland annat mot bakgrund av jordabalkens bestimmelser om hur linge ett
fastighetskop kan villkoras. Inte heller dessa avtal ér sirskilt lagreglerade.

Grunden for markanvisningsavtalen ir att kommunen ska agera markigare och
inte (plan-)myndighet, och dirfér bor ha samma majlighet att skriva avtalsvillkor
som vilken markigare som helst.”

Detta ir dock inte en helt uttdmmande beskrivning av situationen, eftersom kom-
munerna dirutdver har ett faktiskt éverlige gentemot képaren m.h.t. planmono-
polet och att det dr kommunen som styr planprocessen. Det dr kommunen ensam
som fattar beslut om att ett detaljplaneférfarande dver huvud taget ska inledas.

# Boverket remissyttrande éver SOU 2012:86 s. 5.
50 Statskontoret 2012:25 s. 9.

51 Statskontoret 2012:25 s. 32.

5% Statskontoret 2012:25 5. 7, 25.

53 SOU 2012:86 s. 60.
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Lite tillspetsat skulle man kunna uttrycka det som att det foreligger en risk for
kommunal utpressning mot byggherren; "om inte du tar pi dig dessa kostnader
eller ansvaret for att dessa atgirder utfors si blir det ingen detaljplaneliggning!”
Detta giller tydligt for exploateringsavtal dir kommunen inte agerar markigare
(sdljare), utifrin en civilrittslig grund, utan enbart agerar utifran sin roll som plan-
myndighet i vid bemirkelse. Men det finns ocksd en motsvarande risk nir kommu-
nen ingdr markanvisningsavtal, om denna inte tydligt skiljer pa sin roll som plan-
myndighet fran sin roll som markigare/marksiljare.

Kommunen éir ocksé i dessa sammanhang bunden av kommunallagen, och Stats-
kontoret konstaterar att lokaliserings-, likstdllighets- och sjdlvkostnadsprincipen cr
grundliggande réttsprinciper i kommunallagen som begrdinsar kommunernas verksambhet.
Principerna begrinsar verksamheten till den egna kommunen och dess invdnare, férbjuder
sdrbehandling av vissa grupper samt scitter en éure grins for kommunala avgifter. Sjdlvkost-
nadsprincipen cir normalt inte tilldmplig vid markéverlatelser. Markanvisningar styrs framst
av likstdllighetsprincipen som innebdr att kommuner och landsting ska behandla sina med-
borgare lika. Prisdiskriminering tilldts inte och kommunerna ska i princip éverldata mark till
marknadspris.”*

Som jag forstar det menar Madell” (for alla former av genomférandeavtal), att oav-
sett vad det enskilda genomférandeavtalet reglerar s mdste det, i likhet med det férvaltnings-
réittsliga omrddet i urigt, vara sd konstruerat att avtalet inte i ndgot avseende fdr dsidosdtta
offentligrdttsliga bestimmelser pd omrddet.” Vidare skriver han att reglerna i "PBL och
ovriga forvaltningsrittsliga principer sitter alltsi grinserna for vad som kan avtalas,
dven om det finns stor frihet att i avtalen reglera sidant som inte nirmare precise-
rats i plan- och bygglagstiftningen.” Att genom markanvisningsavtal avtala fram
olagligheter eller att avtala bort offentligrittsliga skyldigheter for den ena eller
andra parten kan inte komma ifriga.”®

Jag uppfattar att Madell, dven nir det giller markanvisningsavtal, menar att trots
att kommunen kan forsvara sig med att man har rollen som siljare av marken, och
da kan stilla upp villkor fér képet som vilken kdpare som helst, sa “spiller” dven i
denna situation den kommunala planrollen éver. Det kan alltsd uppsté situationer

dir kommunens avtalsvillkor kan uppfattas som "utpressning” (tillspetsat uttryckt).
Madell anfor:

Kommunen har emellertid en mycket stark stillning vid féorhandlingarna. Det finns
dérfor en viss risk att avtalen kommer att medféra en évervéltring av kostnader som i
stéllet for att slds ut pd kommuninnevdnarna drabbar de boende i ett visst omrdde.’”

Som juridiken ser ut idag dr det dock inte olagligt att skriva sidana villkor i ett
markanvisningsavtal. Det var ocksé denna slutsats som lig bakom SOU 2012:86,

>4 Statskontoret 2012:25 s. 25.

5> Madell s. 279.

3¢ Madell 1998 s. 279.

T Madell s. 273 med dir anford killa.
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dir vissa av forslagen gir ut pa att skapa regler runt dessa avtal si att kommunerna
inte ska ha en sdidan mojlighet i framtiden.

Jag har inte funnit nigon litteratur som tydligare dn si hir analyserar hur mycket
en kommun kan reglera genom markanvisningsavtal. Mark- och miljoéverdomsto-
len markerar dock i ett mél vilken roll ett markanvisningsavtal ska anses ha for
synen pa om en kommun kan anses ha sdkerstdllt dagvattenhanteringen pé det siitt
som krivs i PBL.*® I malet anfér kommunen:

Upplysningsvis har kommunen {6t avsikt att ocksd, pa sedvanligt sitt, civil-
rittsligt sikerstilla dagvattenhanteringen genom att reglera markens anvind-
ning i ett markanvisningsavtal.

Enligt mark- och miljééverdomstolens uppfattning spelar ett markanvisningsavtal
dock inte roll. Man anfér:

Sammanfattningsvis anser Mark- och miljééverdomstolen att kommunen
inte sikerstillt dagvattenhanteringen i den 6verklagade detaljplanen. Vad

kommunen anfért i denna friga som att reglera markens anvindning i ett
markanvisningsavtal och om eventuella framtida fastighetsbildningar och
lantmiteriférrittningar férindrar inte den bedémningen.”

Domstolens uppfattning kan sammanfattas i féljande punkter:

* Trots att det foreligger ett markanvisningsavtal gir det inte att med stod av
PBL, i samband med bygglovet, tvinga fram den 16sning som planbestim-
melsen i mélet angav. Den aktuella planbestimmelsen ér dirfor olaglig.

* 14 kap. PBL regleras uttommande vad som kan skrivas in i planbestimmel-
ser. Nigot annat kan inte regleras genom detaljplan.

*  Dagvatten ska i huvudsak regleras genom andra lagar &n PBL, sisom LAV,
MB samt anliggningslagen, AL.

* Reglering i ett markanvisningsavtal vid sidan av planen kan inte bota denna
brist i planen.

Min tolkning #r att det visserligen gir att uppritta markanvisningsavtal som styr
mer in vad exploateringsavtal kan géra, men i den man det handlar om att uppfylla
vissa grundkriterier i t.ex. PBL, s& maste det ske genom planen. Gér det inte att
"sikerstilla” dagvattenhanteringen genom detaljplanen och dess planbestimmel-
ser, eller har det inte i planhandlingarna vistas hur dagvattenhanteringen ska si-
kerstillas, sa dr det vid linsstyrelsens granskning av planen ovisentligt om det vid
sidan av planen finns ett civilrittsligt markanvisningsavtal som reglerar fragan. Pla-
nen maéste s att siga st pa egna ben.

S MMOD M 5128-12.
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Domstolen séiger ocksd att om kommunen hade visat att man avsett att hantera
dagvattnet genom LAV, sd hade det varit tillrickligt. Jag menar att det da bor fore-
ligga nagon form av tydligt inriktningsbeslut frin kommunen om att planomradet
ska innefattas i ett verksamhetsomride for dagvatten.

Eftersom det finns en storre frihet for kommunen att reglera frigor genom mar-
kanvisningsavtal in genom exploateringsavtal, si bedomer jag att domstolens utta-
lande dven méste omfatta vilken betydelse som ska tillmiitas exploateringsavtal.

[ 4 kap. 2 § jordabalken finns ocksi en regel som siiger att ett fastighetskop inte far
goras beroende av villkor under mer dn tva ér frin den dag da kopehandlingen
upprittades. Regeln innebir att kommunen som siljare av marken, kan skriva in
ett villkor i kopehandlingen som innebir att kdpet ska ga tillbaka om villkoren inte
blivit uppfyllda inom tvé ar. Si linge som inte avtalsvillkoren framstar som oskiliga
enligt avtalslagen, och de inte avser att avtala bort tvingande rittigheter eller skyl-
digheter, si kan det alltsd knappast anses otillitet for kommunen att kriiva att avtal
upprittas.”’ Avtalsvillkor behover dock inte vara kopplade till att kdpet ska dterga.
Det ir inte ovanligt med vitesklausuler.

Nir det giller markanvisningsavtal kan sammanfattningsvis konstateras foljande.
Det rader avtalsfrihet mellan képare och siljare av mark. Denna avtalsfrihet har

vissa begrinsningar:

Grundliggande kommunalrittsliga principer kan inte avtalas bort.

\

0 Exempelvis kommer ett villkor i ett markanvisningsavtal om att ex-
ploatdren ska slippa betala planavgift eller va-avgift att strida mot
den kommunala likstéillighetsprincipen eftersom det ju innebiir ett
gynnande av en enskild. Om den kommunala taxeforeskriften inte
reglerar mojligheten att meddela undantag fran sidan avgift kan ett
sddant villkor ocksa direkt strida mot en forfattning.

- Avtalet fir inte uppstilla oskiliga avtalsvillkor (frimst 28 och 36 § § avtals-
lagen.)

- Auvtalet fir inte strida mot jordabalkens regler om villkorade fastighetsover-
latelser.

- Det finns inga mojligheter for kommunen att avtala bort enskildas lag-
bundna rittigheter och skyldigheter.

0 Exempelvis en skyldighet att betala avgifter eller en riittighet att &
allmint va.

0 De skyldigheter som tillkommer nigon som verksamhetsutévare i
miljobalkens mening.

- Om inte dagvattenhanteringen anses siikerstilld genom planen, si kan den
inte heller sikerstillas med ett markanvisningsavtal. Tillimpningen av PBL
kan inte vila pa ett civilrittsligt avtal.

9 Madell s. 273 med dir anford kalla.
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Om kommunen ir séljare av marken finns enligt Madell inget som hindrar
att kommunen genom ett hogt markpris tar ut ett dveruttag for att ticka
en utgift i samband med exploateringen.

0 Kommunen miste dock folja likstillighetsprincipen.

En kommun uppstiller i ett markanvisningsavtal féljande villkor, och mot bak-

grund av vad som anforts ovan gor jag foljande beddmning av villkoren:

§ 12 Dagvattenhantering

a.

Fordrojning och infiltration ska ske inom kvartersmark.

Om detta varit en planbestdmmelse, sd hade den varit ok under forutsdttning att
syftet med den varit att dstadkomma en skyddsdtgdrd for att motverka éversviim-
ning och erosion. jfr 4 kap. 12 § 1p PBL. Om syftet varit att klara en MKN sd
menar jag att den saknat lagstod. Som avtalsvillkor dr det férmodligen ok, men det
finns en risk for att exploatéren kan fa uppfattningen att bestimmelserna i t.ex.
miljébalken dr bortforhandlade.

Inom fastigheten XX 1 anvisas ett omrade for dagvattenmagasin. Inga pro-
blem, men borde inte frdgan istéllet reglerats genom en planbestimmelse om att
avsdtta viss mark?

Omfattningen och férdréjningen av dagvattnet ska bestimmas i dialog
med kommunens VA-bolag. Sd linge som villkoret inte kan uppfattas som att
va-bolaget inte dr bunden av LAV sd bér det vara OK.

Nedfarter till underjordiska garage ska hojdsittas sa att vatten frin gator
inte kan rinna ner i garagen.

Se kommentar under a).

Exploatdren ska i bygglovsansokan redovisa hur dagvattnet ska tas om
hand inom kvartersmark och foreslagen 16sning skall godkiinnas a v Sta-
den. Denna skrivning skulle inte godtas som ett sdtt for kommunen att sdkerstclla
dagvattenhanteringen i en plan, eller att visa att sd dr fallet. Kommunen forbin-
der sig genom willkoret ocksd att godta alla tinkbara dagvattenlosningar pa kvar-
tersmark. Bestimmelsen kan uppfattas som att detta avtalsvillkor dr ett forsok att
avtala bort miljobalken. Ur ett PBL-perspektiv cir villkorets giltighet beroende av
hur planféreskrifterna dr utformade, men det binder pd inget sctt myndigheter un-
der PBL, MB eller LAV.

Exploatdren bor ta kontakt med NSVA i ett tidigt skede av projekterings-
arbetet. OK

3.5 Generella synpunkter

[ litteraturen rider enighet om att som en generell forutsiittning for kommunernas

mojligheter att ingd exploateringsavtal eller markanvisningsavtal, giller att det inte

finns nigra mojligheter att uppstilla avtalsvillkor som gdr léingre cin vad offentligrdttslig

lagstiftning medger”.” Detta betyder att kommunen inte har nigra mojligheter att

kringgd sidan lagstiftning som #r indispositiv (d.v.s. lagar som inte kan avtalas

0 Madell 1998 s. 273, dven Karlbro/Smith s. 7.
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bort). Exempel pa sidan lagstiftning dr kommunallagen, PBL, LAV och MB. Ma-
dell skriver:®'

Kommunen har ansetts ha ritt att genom avtal erhilla samma prestationer frin
exploatdér som den har méjlighet att framtvinga genom direkt tillimpning av
lag. P4 samma sitt dr det sjilvklart att kommunen genom genomférandeavtal
inte har mojlighet att avvika frin vad som regleras i tvingande lagbestimmel-
ser. Som exempel nimns PBL:s regler om gatukostnadsavgifter och VAL:s
regler om uttagande av avgifter.”

En kommun kan t.ex. inte i forviig avtala om innehéllet i en detaljplan,® och ett
sddant avtal kan inte i forvig binda kommunens planarbete. Detta ér inte forenligt
med det kommunala planmonopolet.”’

En kommun som ingér avtal i sidana frigor som den inte fir avtala om, kan f3 sitt
beslut upphiivt efter s.k. laglighetsprévning, d.v.s. éverklagande enligt kommunal-
lagens regler. [ ett fall fran Regeringsritten,” hade stadsfullmiktige beslutat att
silja ett markomride till ett bensinbolag. 1 kopeavtalet forklarade staden att den
skulle medverka till att annan bensinstationsanliggning inte forlades inom en viss
angiven del av staden. Regeringsritten konstaterade att detta dtagande av fullmik-
tige, med hiinsyn till sin ordalydelse, fick anses innefatta en utfistelse fran stads-
fullmiktiges sida rorande dess blivande stillningstagande till uppkommande plan-
fragor - vilket var olagligt.

En kommun fir inte heller ta ut nigra exploateringsavgifter utéver dem som det
finns lagstod for.”

[ ett remissyttrande skriver Boverket att det inte finns nigra férbud mot att vare
sig privata byggherrar, myndigheter eller offentligt digda bolag som i egen regi bygger,
eller bygger om, med "biittre” eller "hogre” standard dn vad BBR anger.®® Foljsam-
het gentemot sddan standardforbittring kan dock utifrén legalitetsprincipen inte
fistas i planbestimmelser eller avkrivas enskilda vid myndighetsutévning (t.ex. till-
synsatgirder eller bygglovgivning), men oklarhet rader i rittspraxis om huruvida
civilrittsliga avtal som tillgodoser en hogre standard dn miniminivin, kan ings
med kommunala myndigheter.

ot Madell s. 273.

2 Madell 1998 s. 272.

9 Madell s. 272.

* Gustafsson med hanvisning till RA 1967:25.
% Se not ovan.

% Boverkets yttrande dnr 20129-455/2013.
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4. Ansvaret for dagvattenhanteringen enligt LAV

4.1 Kommunala normbeslut under LAV

Utgangspunkten ir att lag om allmiinna vattentjinster, LAV, ir en tvingande of-
fentlig riittslig lagstiftning, d.v.s. en lag som inte kan avtalas bort och som reglerar
medborgares forhillande till det allmidnna, och tviirt om. Genom LAV ges bruka-
ren (inom ett omrade som faller under 6 § LAV) vissa rittigheter i forhéllande till
kommunen, och i gengild liggs ocksé vissa skyldigheter pi brukaren. Den viktig-
aste riittigheten for brukaren ir att om fastigheten ér beligen i ett omride dir det
enligt 6 § LAV foreligger ett ansvar for kommunen att bygga ut en eller flera vat-
tentjinster, si har fastighetsigaren ocksé rittigheten att fi dessa tjinster utforda.
Garantin for att detta uppfylls kan sigas ligga i att linsstyrelsen under vissa forut-
sittningar kan/ska foreligega en kommun om att folja lagen. Den enskilda medbor-
garen kan ocksd vicka talan direkt hos Statens Va-nimnd (VaN) for att fa dessa
riattigheter tillgodosedda. Ytterligare en aspekt pa detta rittsforhillande ér att kom-
munens skyldighet inte dr beroende av nigra ekonomiska eller politiska avvig-
ningar, utan oavsett vilka kostnader som #r forknippade med va-utbyggnaden, si
ir kommunen skyldig att infria den sa linge som alla tillimpliga rekvisit i LAV ir

uppfyllda.

Ett exempel pa detta ges i malet M 2350-10 (2010-07-05) dir miljoéverdomstolen
faststiillde statens va-ndmnds beslut. Hir bekriftar domstolen att det inte dr mojligt
att genom avtal framtvinga gemensamhetslosningar dir kommunen ska vara hu-
vudman. Domstolen anforde:

Ndsta frdga dr ddrmed om forhdllandena dr sddana att ansvaret fér att ordna Vat-
tentjdnsterna bor ankomma pd va-huvudmannen eller om den i stllet bor losas av
exploatéren eller ytterst av de enskilda fastighetsdgarna genom samfillda lssningar.

Utgdngspunkten i va-lagstiftningen dr att det i férsta hand dr en uppgift for det all-
mdnna att ordna vattenférsérjning och avlopp i ett stérre sammanhang. Den bebyg-
gelse som betjinas av eller ligger inom det omrdde ddr férutsdttningarna fér kommu-
nens utbyggnadsskyldighet dr uppfyllda, bor alltsd enligt ndmndens mening ingd i ett
verksamhetsomrdde enligt vattentjinstlagen. Som framgdr av lagens férarbeten har
riksdagen sdlunda stdllt sig bakom den bedémningen, att lagen inte bor innehdlla
ndgra bestimmelser om att kommunen skall kunna be-sluta om va-samverkan mellan
fastighetsdgare som ett alternativ till en kommunal va-anldggning (prop. 2005,/06:78
s. 37 f., bet. 2005/06: BoU 8, rskr. 2005/06:213).

Sdledes ldter sig uppfattningen att ett verksamhetsomrdde cr pakallat i ett visst omrdde
svdrligen forenas med den l6sning som kommunen dtminstone tidigare foresprdkat,
ndmligen att ldta exploatéren och slutligen de berorda fastighetsiigarna sjdlva ansvara
for samféllda anldggningar som i sin tur skulle anslutas till ett kommunalt stomndit.
Det nu sagda innebdr dock inget hinder fér kommunen att i verksamhetsomrddet in-
forliva en va-anldggning som har byggts av en exploatér.

En utvidgning av detta resonemang ir att det inte heller genom tillimpning av annan
lag gar att sctta skyldigheterna enligt LAV ur spel. Det frimsta exemplet pa detta ir att
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kommunen inte kan "planligga bort” kommunens ansvars enligt LAV genom att
infora bestimmelser i detaljplan eller omradesbestimmelser.

Som kommer att beskrivas lingre fram i rapporten stiills det vissa krav i Boverkets
byggregler, BBR, som ror de tekniska installationerna for sivil spillvatten som dag-
och drinvatten. Dessa regler kommer dock in forst under bygglovsskedet respek-
tive det tekniska samrid som ska hillas under sjilva byggskedet, och som riktas till
fastighetsigaren.

Kommunen har dndé vissa, om dn mycket begrinsade, mojligheter bade att skriva
avtal och att infoéra generella normer under LAV.

Kommunens mojligheter bestir dels i fatta beslut om att inritta, utvidga eller upp-
hiva verksamhetsomriden dels i att besluta om taxor, samt for det tredje i att skriva
allminna bestimmelser om hur en allmin va-anliggning fir anvindas. I samtliga
dessa fall dr det kommunfullmiktige som fattar besluten. Dirutdver kan va-huvud-
mannen ingd avtal med enskilda brukare i vissa specifika fall.

4.2 Vilket dagvatten ir huvudmannen skyldig att ta emot?

Om det av miljo eller hilsoskil, inom omriden med samlad bebyggelse, behover
ordnas (dag)vattentjinster i ett storre sammanhang s ir detta ett kommunalt an-
svar enligt LAV. Gér det diremot att losa dagvattenhanteringen lokalt pé fastig-
heten eller i dess omedelbara nirhet, sd intrider inte det kommunala ansvaret.

"Utbyggnadsskyldighet bor alltsd gélla om det i ett omrdde med en samlad bebyggelse
finns ett faktiskt behov av en samlad l6sning av dag- och drdnvattenfrdgorna, dvs. ndr
avvattningen av bebyggelseomrddet med hdnsyn till va-lagstiftningens skyddsintressen

behover losas i ett storre sammanhang. ™

Att prévningen normalt fdr utgd fran presumtionen att fastigheten skall anses ha ett
sddant behov, om wvattnet frdn fastigheten inte kan tas om hand genom naturlig avled-

ning till vdtmarker eller vattendrag eller genom markinfiltration inom fastigheten eller

pd angrdnsande markomrdden frdn vilka vattenavledning inte sker genom huvudman-
nens forsorg.”®

Av 9 § LAV foljer att om det inom ett verksamhetsomrade finns en fastighet eller
bebyggelse som uppenbarligen inte behdver omfattas av det storre sammanhang
som avses i 6 §, far verksamhetsomradet inskrinkas si att det inte omfattar den
fastigheten eller bebyggelsen. Denna fastighet innefattas alltsé inte av verksamhets-
omradet.

Trots att en fastighet finns inom ett verksamhetsomride, kan huvudmannen #nda
vigra en fastighetsiigare anslutning om behovet kan tillgodoses bittre pd annat sitt
(16 § LAV). Det ir dd huvudmannen som har bevisbordan for att behovet med

" Prop. 2005/06: 78 s. 47.

8 Quistrém s. 141.
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storre fordel kan tillgodoses pa annat sitt. [ propositionen betonas att om en fas-
tighet har tagits in i verksamhetsomradet fir det presumeras att huvudmannen har
godtagit att fastigheten behéver betjinas av den allminna anligeningen.®” Om hu-
vudmannen har en annan uppfattning och fastighetséigaren vill anvinda anligg-
ningen, blir det nddvindigt for huvudmannen att i varje enskilt fall visa att ett annat
alternativ vore bittre for fastigheten.’

Enligt propositionen kan detta mojligen lyckas i friga om dagvattenavlopp frin
fastigheter diir begriinsade lokala losningar har en naturlig tillimpning.”'

4.3 Taxor enligt LAV

Kommunens mojligheter att ta ut taxor regleras i 24 - 40 § § LAV. Avgifterna fér
enligt 30 § LAV inte 6verstiga det som behovs for att ticka de kostnader som ér
nddviindiga for att ordna och driva va-anliggningen, d.v.s. de bygger pa den s.k.
sjilvkostnadsprincipen. Taxan brukar besta av tvé olika avgifter, anliggningsavgift
och brukningsavgift.

Oftast finns det bara en va-taxa féor kommunens hela va-verksamhetsomrade och
den bestims med hinsyn till de genomsnittliga sjilvkostnaderna inom omradet.
Det betyder att anliggningskostnaderna i ett enskilt fall kan vara hogre eller ligre dn
de verkliga kostnaderna.” Ar skillnaden mellan den genomsnittliga kostnaden i
kommunen, och kostnaden for det specifika omridet allt for stor finns en ritt att
ta ut s.k. sirtaxa. En sirtaxa kan vara biade hogre och lidgre 4n den genomsnittliga
kostnaden i kommunen.

Av 20 § LAV framgir att innan kommunen har hunnit ordna den gata som en
fastighet ska ha utgang till eller den avloppsledning som en fastighet ska fa vara
ansluten till, fir den som vill bygga pa fastigheten dels sjilv ordna utfartsviig och
avloppsanliggning och dels utan ersittning anviinda kommunens mark for utfarts-
vigen och avloppsanliggningen, om marken ér avsedd for det indamalet.

Enligt 6 kap. 8 § PBL kan byggherren bli skyldig att bekosta anliggandet av t.ex.
en allmin va-anliggning, om det ir skiiligt, och av 27 § LAV foljer att den som
ansvarar for att allmin platsmark stills i ordning och underhélls ocksé ska betala
en avgift for allméin va-anliggning om marken finns inom verksamhetsomride och
bortledande behévs med hinsyn till skyddet for ménniskors hilsa eller miljon.
Karlbro/Smith menar da att kommunen genom exploateringsavtal kan vilja om
byggherren ska betala den verkliga kostnaden for utbyggnad i det specifika omradet
eller den kostnad som motsvarar va-avgifterna i kommunen.” Nagra ytterligare
kostnader f6r VA in dessa, kan inte kommunen ta ut av exploatdren. P3 detta siitt

% Prop. 2005/06:78 s. 69.

0 Se dven Svenskt vatten P 94 s. 12.
™ Prop. 2005/06:78 s. 69.

2SOU 2012:91 s. 50.
 Karlbro/Smith s. 16.
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styr alltsd LAV vad kommunen genom markanvisningsavtal och exploateringsavtal
kan kriva av exploatoren.

5. ABVA
5.1 Vad ir ABVA och vad kan regleras!

ABVA, Allméinna bestimmelser for anvindande av kommuns allminna vatten- och av-
loppsanliggning, ir inget avtal, utan en kommunal foreskrift som triffar alla fastig-
hetsigare inom verksamhetsomridet. Rittsgrunden for dessa foreskrifter finns i 23
§ LAV, med vidare bemyndigande i 2 § féorordning (2007:701) om allméinna vat-
tentjinster (FAV).

Av central betydelse hir dr att dessa foreskrifter endast fir reglera frigan om an-
vindningen av allmdnna va-anliggningar, vilket innebir att kommunen inte kan
skriva foreskrifter om den enskildes installation (d.v.s. anliggningen pa fastighets-

dgarens sida av forbindelsepunkten) och inte heller om tekniken som sadan.” Be-
myndigandet i 23 § LAV lyder:

Regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, kommunen fdr meddela ytterligare

foreskrifter om anvindningen av allmdnna va-anldggningar.

[ propositionen ir man mycket tydlig med detta, sdsom att det t.ex. inte gir att
stilla krav pa att fastighetséigaren ska installera en oljeavskiljare. Aven om det siikert
i ménga fall bide ar limpligt och rimligt att sidana anordningar installeras, som
man skriver i propositionen,” si avser denna friga installationens beskaffenhet.
Foreskrifter om beskaffenhet och utférande av va-installationen (d.v.s. tekniken)
ska istillet meddelas av Boverket med stdd av PBL.”® Mer om dessa regler lingre
fram.

Genom att i ABVA istillet formulera funktionskrav ("olja fir inte tillforas det all-
minna spillvattenniitet”), kan dock brukaren sjilv finna ut att en oljeavskiljare kan
losa problemet. 1 ovrigt giller att ABVA inte oskiligt fir begriinsa eller forsvira
fastighetsigarens mojligheter att anvinda va-anligeningen.”

Eftersom huvudmannen, nir det giller spillvatten, dr skyldig att ta emot det som
betraktas som normalt hushallsspillvatten, kan foreskriften innehalla forbud mot
utslipp av industriavloppsvatten, ™ att tillfora dagvatten till spillvattenniitet eller att
forbjuda att dricksvatten anvinds for vissa indamal som kriver mycket vatten. Det

™ Prop. 2005/06:78 s. 142.

5 Prop. 5. 2005/06:78 5. 77, se dven Qvistréom s. 122.

® Quistrom s. 123. 1 Boverkets byggregler, BBR 2013, regleras detta i avsnitt 6. Ansvaret for att
BBR uppfylls vilar pa byggherren, och tillimpas av kommunens byggnadsnimnd eller motsvarande.
T Quistréom s. 121.

1P 94 s. 10 ges exempel pi parametrar som kan vara till vigledning for att avgora vad detta ér for
ett vatten.

30



RAPPORT

% Ekolagen Miljéjuridik

som inte fir komma till ledningarna ir kemikalier och andra dmnen som kan

komma att skada huvudmannens anliggning, andra anvindare (eller recipien-
79

ten?).

Nir det giller dagvatten menar jag att det inte ér lika klart vad som giller. I 21 §
LAYV finns den grundliggande bestimmelsen om hur en allmin va-anliggning fir
anvindas:

21 § En fastighetsdgare fdr inte anvinda en allmdn va- anldggning pd ett sctt som
innebdr

1. att avloppet tillférs vétskor, dmnen eller foremdl som kan inverka skadligt pd led-
ningsndtet eller anldggningens funktion eller pd annat sdtt medfér skada eller oldgen-
het,

2. att huvudmannen fdr svart att uppfylla de krav som stdlls pd va-anldggningen och
driften av den eller att i 6vrigt uppfylla sina skyldigheter enligt lag, annan férfattning
eller avtal, eller

3. andra oldgenheter for huvudmannen eller ndgon annan.

Jag menar att det ir ett generellt problem att savil forfattningstexten, forarbeten
som litteratur i stor utstrickning dr fokuserad pid reglering av spillvatten med
mindre betoning pi dagvatten. Den juridiska vigledningen ir svag och otydlig niir
det giiller dagvatten.

Ett exempel pa detta ir 21 § LAV som genom sitt ordval "att avloppet far tillforas”
girna for tanken till spillvatten. Enligt min uppfattning ér det dock ofta olika for-
utsittningar for dessa olika typer av avloppsvatten. Mojligheterna att paverka dag-
vattenflddena ér svirare bade vad avser kvalitativt och kvantitet, &n vad giller spill-
vatten. Det ir vidrets makter som styr hur mycket det regnar, och innehéllet i
dagvattnet ir ofta en summa av bade diffust nedfall, figeltrick och ett mycket stort
antal aktdrer. Undantag finns naturligtvis, t.ex. dagvatten fran industrianligg-
ningar med en specifik verksamhet. Vidare leds spillvattnet néstan alltid i slutna
system, medan dagvattnet ir summan av manga diffusa rinnilar som si smaningom
samlas i ett storre flode. Nir det giller dagvatten ér det dirfor ofta svart att hivda
att fororeningarna har tillférts” av ndgon. Det kan ocksa finnas tillfillen dér griin-
sen mellan frimst industrispillvatten och dagvatten ér oklar.

Mycket i denna bestimmelser handlar om att inte skada den allminna va-anligg-
ningen (ledningsnit och reningsverk) genom att tillféra farliga vitskor etc. Jag anser
alltsa att uttrycket tillféra i forsta hand tar sikte pa ett aktivt handlade att "hilla ut”
ndgot i avloppet som kan skada ledningsnitet etc. till skillnad mot sidant som
redan finns p&d marken och si att siiga "foljer med” dagvattnet som spolas dver. |
punkten 2 handlar det ocks& om att inte tillféra dagvatten nigot som medfor att
huvudmannen inte kan uppfylla krav som stiills med stdd av t.ex. miljobalken.

” Prop. 2005/06:78 s. 76.
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Till detta kan ocksi liggas vissa motivuttalanden. I anslutning till vad som gillde

under den tidigare lagen, anfors i propositionen (min kursivering och understryk-
. 1.80

ning):

Vidare cdr huvudmannen inte skyldig att ta emot spillvatten vars beskaffenhet pd ett
inte ovdsentligt sdtt avviker frdn normalt hushdllsspillvatten. Dessutom anges att hu-
vudmannen inte heller dr skyldig att ta emot avloppsvatten som med stérre fordel kan
avledas pd annat sitt. Ndgon motsvarande kvalitativ eller kvantitativ begrinsning av

huvudmannens tjdnster har ddremot inte stdllts upp for omhdndertagandet av dag-

och drdnvatten och kylvatten.

Enligt detta synsitt fanns i den tidigare lagstiftningen inga begrinsningar vad
gilllde kommunens skyldigheter att ta emot dagvatten. Lingre fram i propen skriver
man vidare att:*'

For anvdandarna kommer dagvattentjinsterna i évrigt inte att te sig annorlunda. Fér
huvudmannens hantering av detta avloppsvatten kriver dock miljéaspekten fordnd-
ringar. Om dagvattenanliggningen inrdttas pd grund av miljshdnsyn, mdste dagvat-
tenhanteringen ocksd ta sikte pd att undanréja eller motverka de befarade risker for
miljéstérningar som motiverat anldggningen, exempelvis genom att rena dagvattnet.

Det innebdr i sin tur, enligt valagens nuvarande avgiftsregler, att kostnaden fér en
sddan fran miljosynpunkt behévlig rening i princip far ingd i underlaget for berdik-
ningen av avgifter for dagvattentjdnsten.

Hir menar man alltsd dels att LAV inte har dndrats i forhéllandena till hur den
tidigare regleringen var utformad, dels att det dr va-huvudmannen som ansvarar
for att rena det dagvatten som slidpps ut fran anliggningen. En tolkning kan darfor
vara att brukaren, till det kommunala dagvattennitet, inte far aktivt tillfor, slippa
ut, viitskor etc. som kan skada den allminna va-anliggningen, men att det diruto-
ver ir huvudmannen som ansvarar for att rena dagvattnet.

Min uppfattning ér att det forefaller svart att tvingar brukaren att rena dagvattnet
frin 4mnen etc. som denna inte aktivt har tillfért dagvattnet, sisom smuts som
finns pa marken, virus frin figeltrick, dvergddande dmnen, rester frin biltrafiken.
Diremot forefaller det rimligt att kunna forbjuda tillforsel av vatten fran biltviitt pa
garageuppfarten, eller forbud mot att hilla i skadliga kemikalier. Det dr dock inte
mojligt att forbjuda biltvitt som sddan med stod av ABVA.

Nir det giller verksamhetsanknutna dagvattenfororeningar finns det ocksa en gra-
zon mellan vad som & ena sidan regleras i 21 § och 23 § § LAV, och & andra sidan
vad som kan bli foremal for tillsyn enligt miljobalken. Formodligen overlappar
dessa lagomraden varandra di bemyndigandet i 23 § kan leda till utslippsférbud
(genom ABVA) av imnen som ocksd kan styras med tillsyn enligt miljobalken. Det
4r inte ovanligt att i tillstind till miljofarliga verksamheter, det med stéd av MB
meddelas villkor om kvaliteten pa det dagvatten som tillfors det allméinna nitet.
Hir finns alltsd en dubbelreglering.

8 Prop. 2005/06:78 s. 43 samt Qvistrom s. 43.
8 Prop. 2005/06:78 s. 46 samt Qvistrom s. 49.
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Kommunen fér ta ut sirskilda avgifter fér att man kan tvingas rena dagvattnet sir-

skilt.

Nir det giller vilka kvantiteter huvudmannen ér skyldig att ta emot, si ir en viktig
skillnad mellan spillvatten och dagvatten att medan spillvattenmiingderna i vart
fall till viss del kan begrinsas genom vattenforbrukningen, eller t.ex. genom forbud
mot att tdmma ut swimmingpooler till spillvattenniitet, si har fastighetsiigaren av
meteorologiska skiil vanligen mycket smé mojligheter att paverka dagvattenflodena
rent kvantitativt.

A ena sidan kan dérfor inte huvudmannen genom ABVA forhindra brukaren fran
att "leverera” allt sitt dagvatten till dagvattenniitet, men & andra sidan har det an-
setts rimligt att stilla upp grinser for vilka regnmingder huvudmannen maéste di-
mensionera sina ledningar for.

[ brist pa uttryckliga dimensioneringsregler har man i riittspraxis tagit utgings-
punkt i 45 § LAV som reglerar huvudmannens skadestindsskyldighet. Enligt be-
stimmelsen ska huvudmannen ersitta en 6versvimningsskada pi en fastighet
inom den allmidnna va-anliggningens verksamhetsomride, om huvudmannen har

dsidosatt en skyldighet enligt LAV.

Enligt raidande praxis,®* gillande dagvattenforande ledningar, har de dimensioner-
ingsrekommendationer som utarbetats av Svenskt vatten godtagits som ett métt pa
vad som ska anses vara skiliga ansprak pa sikerhet. * Dir anges:*

Generellt gdller som funktionskrav att dagvattenférande avloppsndt ingdende i allmén
va-anldggning med avseende pd risk for kdllaréversvimning skall anordnas och skétas
sd att de mest utsatta fastigheterna statistiskt sett inte l6per storre risk att drabbas av
dversvimning via avloppsservis med kortare dterkomst tid dn 10 dr.

[ tabellen nedan visas aterkomsttider for regn vid dimensionering av avloppssy-
stem. Tabell 4.5 i Svenskt vattens publikation P90.% For samtliga tecken forkla-
ringar hinvisas till originalet.

8 HD i avgérandet NJA 1984 s. 721, dven DTVa 10/85 samt NJA 1991 s. 580. Se éven Qvistrom
s. 67 ff.

% P 90 Dimensionering av allménna avloppsledningar. Denna publikation r enligt uppgift under
revidering.

8S.11.

8 P90s. 18.
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Typ av omride Dimensionering for fylld ledning Aterkomsttid for trycklinje
Dagvattenled- Kombinerad led- | Marknivd  f6r | KillarnivAa  for
ning ning dagvattenled- kombinerad led-

ning ning

Insting omréde | 1 &r 5 ar 10 &r 10 &r

(Omrade  vari-

frin  dagvatten

ytledes kan avle-

das med tryck-

fall)

Ej instingt om- | 2 &r 5ar 10 ar 10 ar

rdde inom city-

bebyggelse

Instingt omride | 5 &r 10 ar 10 *** ar 10 ar **

utanfor  citybe-

byggelse

Instingt omride | 10 ar 10 ar 10*** ar 10 ar**

inom citybebyg-

gelse

Lingre fram i denna skrift drar jag slutsatsen att inte heller BBR ger stod for byge-
nadsnimnden att stiilla krav pé fastighetsiigaren att inriitta den enskilda va-install-
ationen si att den forhindrar stora floden till det allménna dagvattenniitet. Dire-
mot siger BBR att regn- och smiiltvatten ska kunna avledas (fran fastigheten) sé att
risken for dversvimning, olycksfall eller skador pa byggnader och mark begriinsas.

En intressant observation ir att det varken i forfattningstext eller i forarbeten sigs
nigot om vem som ansvarar for dagvattenavledningen om det endast finns ett kvitt-
blivningsproblem. Antag att klimatférindringarna leder till 6kade dagvattenflo-
den, men att det varken blir miljomissiga eller hiilsomissiga konsekvenser t.ex. i
bemirkelsen att fororenat dagvatten kommer att riskera MKN. Ar det di ett ansvar
for kommunen/huvudmannen? Jag anser inte att det finns négra sdidana krav, men
4 andra sidan kanske oversvimningar alltid medfor sddana miljo- eller hilsopro-
blem att 6 § LAV slar till? Lagstiftningen kunde i vart fall vara tydligare pa denna
punkt.

5.2 Separata avtal under LAV

Nir det giller mojligheterna att ingd separata avtal med viss fastighetsigare, finns
det stod for sidana genom 22 § LAV. Skulle en viss fastighets va-férhéllanden pd-
tagligt avvika frin vad som annars rider inom verksamhetsomridet, fir huvudman-
nen triffa avtal med fastighetsigaren om sirskilda villkor f6r anvindningen av va-
anliggningen. Exempel pa sddana avtalsvillkor dr en industri med sirskilda behov
av avloppsrening, vattentryck eller vattenkvalitet. Avtal kan ingés bade for bostads-
fastigheter och industrifastigheter, och dven om alla exempel som ges i férarbeten
och litteratur ror dricksvatten- och spillvattentjinster s kan det sikert finnas situ-
ationer dir det dr dagvattenforhillandena pa den aktuella fastigheten som "patag-
ligt avviker fran de forhéillandena som i ¢vrigt rader” som det stir i lagen.
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Avtalsfriheten under LAV rider endast om sidana frigor som inte har reglerats i
lagen, i ABVA eller i kommunens taxa, trots att det i 38 § endast ir taxan som

niamns.*

5.3 Slutsatser om vad som kan regleras i ABVA

Den grundliggande bestimmelsen om hur en allmin va-anliggning fir anvindas
finnsi 21 § LAV. I denna bestimmelse finns bland annat forbudet mot att tillfora
dmnen som kan skada det allminna ledningsniitet eller processerna i reningsver-

ket.
Genom ABVA kan sedan regleras, exempelvis:

* Hur en allmiin va-anliggning anviinds (inte vilken teknik som ska installe-
ras).
* Att hushallsspillvatten inte far tillféras dagvattenniitet, och vice versa.

Jag har inte funnit stod for att det genom ABVA skulle vara mojligt att infora kvan-
titativa begrinsningar av dagvattenfloden.

Utdver ABVA som ir en generell foreskrift, kan det uppriittas sirskilda avtal med
enskilda brukare om t.ex. féljande:

* Forbindelsepunktens lige, om huvudman och brukare dr éverens om att
franga den gingse placeringen.” Den nya placeringen far dock inte vara till
allt for stor nackdel for fastighetsigaren.

*  Om huvudmannen ska dga anordningar, t.ex. mitare, pa brukarsidan om
forbindelsepunkten.®

*  Om huvudmannen tar pa sig ett storre ansvar in vad som foljer av LAV,
t.ex. mot industrikunder som vill kunna leverera ett mer smutsigt avlopps-
vatten #n vad som kan anses motsvara normalt hushéllsspillvatten.

* En mojlighet att ta ut extra avgifter frain den brukare som sldpper ut extra
smutsigt dagvatten till den allméinna va-anliggningen.

6. Mojlighet att reglera va-installationer genom BBR

Som nimnts ovan kan kommunen inte i ABVA stilla tekniska krav rérande va-
installationerna pa brukarens sida om férbindelsepunkten. Dessa frigor ska istillet
regleras genom PBL:s regelsystem. Inneborden ér att det inte dr kommunen - Va-
huvudmannen som fattar besluten utan att det far géras av kommunen - Byggnads-
nidmnden.

8 Quistrom s. 97. Betriffande taxor séigs detta uttryckligen genom 38 §.
87 Prop. 2005/06:78 s. 63.
8 Prop. 2005/06:78 s. 63.
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Detaljregleringen under PBL finns i plan- och byggférordningen (PBF) samt i Bo-
verkets byggregler, BBR. BBR giller vid uppférandet av en ny byggnad och vid
underhall av en byggnad, vid mark-och rivningsarbeten, samt fér obebyggda tomter
som ska forses med en eller flera byggnader. BBR utgdr samhillets miniminiva for
funktions- och egenskapskrav pa byggnader.

Medan termen byggnad ir definierat i lagtext (1 kap. 4 § PBL) sa saknas legaldefi-
nition av termen anliggning. En byggnad #r "en varaktig konstruktion som bestdr av
tak eller av tak och véiggar och som cir varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under
mark eller dir varaktigt placerad péd en viss plats i vatten samt dir avsedd att vara konstruerad
sd att mdnniskor kan uppehdlla sig i den”.

Enligt kommentaren till PBL fir termen anliggning anses ticka de flesta konstrukt-
ioner i samhillet.” Viss viigledning kan man fa av 6 kap. 1 § PBF

Nir de giller dagvattenhantering si finns det relevanta bestimmelser och rad i
BBR vad giller byggnader, och for markarbeten i anslutning till byggnader. Mark-
arbeten for att iordningsstilla allmédnna platser eller andra platser utan direkt an-
knytning till en byggnad omfattas diremot inte enligt min uppfattning eftersom
BBR inte giller for anlidggningar. Man kan alltsd inte finna regler eller vigledning
i BBR nir det giller att uppfora en dagvattendamm eller ett dagvattennit, men
diremot vilka krav pa dagvattenavledning som kan finnas i samband med att ett
hus byggs.

BBR ska tillimpas under byggskedet, direkt av byggherren, oavsett om det kriivs
bygglov, bygganmiilan eller ingen myndighetskontakt alls. Ansvaret for att bedriva
tillsyn 6ver att PBL, inklusive BBR, efterlevs vilar pa byggnadsnimnden oavsett
frigans karaktir, inte pd miljonimnden.

Medan kraven enligt LAV endast giller s linge som det rittsliga forhallandet mel-

lan huvudman och brukare rider, kan byggnadsnimnden med st6d av PBL endast

besluta om &tgirdsforeliggande upp till 10 &r efter det att en olaglig atgird vidta-
.90

gits.

Den offentliga makten utdvas under lagarna. Dirfér kan inte byggnadsnimnden
uppstilla vilka krav som helst, utan endast sidana som ryms inom PBL och dess
bemyndiganden. Kommunerna kan alltsi inte “avtalsviigen” skapa “egna BBR”
med vilka krav stiills p& de lokala byggherrarna. Det dr endast Boverket som réder
dver BBR. Att kommunen som byggherre internt kan uppstilla hogre krav for det
egna byggandet, pi samma sitt som vilken byggherre som helst, dr en annan sak.
Kommunernas myndighetsutévning ir (niir detta skrivs) begrinsad till de kravni-
vder pd byggnaders energihushillning som framgér av byggreglerna. Nir kommu-

% Didon m.Al. s. 1:1-6 5. 10.
%11 kap. 20 § 2 st. PBL.
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nerna siljer egen mark har de dock mojlighet att ingd civilriittsliga avtal t.ex. mar-
kanvisningsavtal och vid upphandling av byggentreprenader, som stiller Lingre
krav in vad BBR innebir.”’ Dock med de begrinsningar som behandlats ovan.

Nedan iterges bestimmelserna i BBR 20 (senast dndrad genom BES 2013:14) be-
triffande dag- och drinvatten. Kursivering markerar foreskriftstext och understryk-
ningar markerar text som ir allmint rad.

6:532 Mark och byggdelar
6:5321 Markdrinering

For att en byggnad inte ska kunna skadas av fukt ska marken invid denna ges en
lutning fér avrinning av dagvatten eller férses med anordningar foér uppsamling och
avledning av dagvattnet, sdvida byggnaden inte dr utformad fér att klara vattentryck.

Allmént rad

Markytan invid byggnaden bér luta frin byggnaden med en lutning om

1:20 inom 3 meters avstind. Om en sidan lutning inte gir att stad-
komma bér ett avskirande dike finnas.

Regler om tillgéinglighet till en byggnad finns i avsnitt 3.

Drinvatten dr markvatten som kan vara dagvatten "pa viig” ner i marken eller upp-
tringande grundvatten. Denna bestimmelse tar enbart sikte pa frigan om att fore-
bygga skador till foljd av dversvimningar, inte for att klara MKN.

6:5322 Drénering
Allmént rad
For byggnader som inte dr utformade for att klara vattentryck bor dri-
nerande skikt invid och under byggnader samt kring drineringar vara

s& genomslippliga att tillférda vattenméngder kan samlas upp och avle-
das till drineringsledningar eller motsvarande.

Vigledning om hur driinering kan utféras finns i Svensk Byggtjinsts
handbok Fukthandbok - praktik och teori, avsnitt 39:4.

Betriffande installationer for drineringsvatten, se dven under avsnitt

6:643.

Inte heller denna bestimmelse har nigon biring p4 MKN.

! Boverket i remissvar 20129-455/2013 s. 2. I den utredning som Boverket yttrade sig éver (SOU
2012:86) har man foreslagit att inte heller denna mojlighet fér kommunerna att stilla egna krav
ska vara kvar i framtiden.
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6:642 Installationer for dagvatten

"Dagvatteninstallationer ska kunna avleda regnvatten och smdltvatten sd att risken
for éversvamning, olycksfall eller skador pa byggnader och mark begrinsas.

Allmént rad

Installation for regnvatten kan projekteras enligt SS-EN 12056-1 och
12056-3.

Daguatteninstallationer ska ha anordningar fér avskiljning eller behandling av sidana
dmnen som kan stéra funktionen eller medféra skador pd installationen, avloppsan-
laggningen eller recipienten.”

Allmént rad

Auvskiljare bér anordnas om dagvattnet kan innehalla mer in obetydliga

mingder av petroleumprodukter, slam eller fasta partiklar. Se dven av-
snitt 6.641.

BBR stiller alltsd krav pa den tekniska utformningen, forutom att skydda den ak-
tuella fastigheten och byggnader ir avsikten ocksd att forhindra skador pd va-in-
stallationen och att motverka skador pé recipienten. Detta har klar biring pa for-
oreningar, och inte enbart om det finns risk fér att MKN kan komma att éverskri-
das. En begrinsning i bestimmelsen dr dock att den syftar till att skydda va-install-
ationen och recipienten frin dmnen, men inte frin stora vattenfloden i sig. Jag
beddémer att detta inte ér en rittsgrund for att reglera dimensionering av ledningar.

Den synpunkt man majligen kan ha, dr att mot bakgrund av att ocksé miljonimn-
den kan stilla krav pa en verksamhetsutovare att vidta forsiktighetsmaitt etc. (se
vidare 2 kap. 3 § MB), sa bor det vara angeliget att miljomyndigheten forsoker
koordinera sina krav med byggnadsnimnden. Det vore olyckligt om det stilldes
krav bide med stdd av MB och PBL, och dessa inte vore forenliga med varandra.

Dessa krav gar alltsa Lingre in vad som dr mojligt att foreskriva om med stod av

LAV.
6:643 Installationer for drianeringsvatten

Dréineringsvatten ska avledas antingen med sjdlvfall direkt till marken, om detta kan
ske utan att drdneringen forsimras, eller till dagvattenférande ledningar.

Ledningar for drdneringsvatten ska forses med en brunn med slamsamlingsanordning
som placeras fére ledningens anslutning till dagvattenledningen.”

Allmént rad

Betriffande driinering se dven avsnitt 6:5322.

Denna bestimmelse har ingen biring pé frigan om MKN.
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7. Dagvattenkrav i miljobalken

Ytterligare en friga som stillts &r om planmyndigheten kan anta en detaljplan med
motiveringen att MKN kommer att sikerstillas genom den tillsyn som ska bedrivas
enligt MB. ”* Fragan kommer inte att vidareutvecklas hir, men i korthet dr min
bedémning att detta inte kan anses vara tillrickligt for att planen ska vara accepta-
bel. Anledningen ir att inget vet hur MB-tillsynen kommer att bedrivas, och ge-
nomforandet av en detaljplan kan inte pa det viset gras beroende av omstindig-
heter som varken planmyndigheten eller exploatdren rader dver. Jag menar att pla-
nen i detta hiinseende méste sti pa egna ben.

8. Men det finns And& mojligheter

Frigan som stills inom ramen for detta utredningsuppdrag dr vilka mojligheter
kommunerna har att utnyttja civilrittsliga avtal, for att sikerstilla dagvattenhante-
ringen. Mitt svar pd denna friga ir alltsd att det ur ett PBL-perspektiv inte kan
anses tillrickligt att hinvisa till ett avtal dir dagvattenfrigan regleras, utan att det i
planhandlingarna méste visas hur detta ska ske.

Forutsiattningarna for att vid sidan av planbestimmelser kunna reglera dagvatten-
hanteringen med markanvisningsavtal ér storre dn med exploateringsavtal, men i
inget fall gir det att avtala bort offentligriittsliga rittigheter eller skyldigheter enligt
t.ex. PBL, LAV eller MB.

Nir det giller markanvisningsavtal har kommunen (som markiigare) mojligheter
att ingd avtal i samband med kopet. Forutom att de & ena sidan inte far ge avkall
pa riittigheter och skyldigheter i den offentligriittsliga regleringen si fir de & andra
sidan inte heller vara oskiliga enligt den civilrittsliga regleringen. Men déiremellan
bér kommunerna i markanvisningsavtal kunna reglera relativt mycket som giller
omhiindertagande av dagvatten. Det kan t.ex. vara dtaganden om att bekosta upp-
forande eller upprustning av en dagvattenanliggning.

Plan- och bygglagen och lag om allminna vattentjinster ir tvi tvingande offentli-
griittsliga lagstiftningar, vars grundliggande bestimmelser inte kan avtalas bort.
Bada dessa forfattningar innehéller rittigheter som skyldigheter, for savil kommu-
nen som for kommunmedborgaren/brukaren.

Nir det giller PBL dr kommunen allsmiktig avseende frigan om vilka omriden
som ska exploateras. Men frigan om det da mdste ske en detaljplanering kan kom-
munen endast under vissa omstindigheter pa egen hand avgéra. Niir vil detaljpla-
neliggningen ir igdng ir det vissa strikta ramar som giller bade for detaljplanepro-
cessen, men ocksi for innehéllet i detaljplanedokumentet.

2 Dels i artikeln Dagvatten, ett grumligt rittsomride, dels i rapporten: Dagvatten, men hur ska vi
gora da? (reviderad 2013-4-12.) Den senare finns pd www.ekolagen.se/publicerat.
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Nir det giller LAV har kommunen dn mindre majligheter att sjilv bestimma om
det foreligger ett ansvar enligt dess 6 § att inriitta eller utvidga verksamhetsomrade,
oavsett om det avser dricksvatten, spillvatten eller dagvatten.

Nir kommunen inleder ett detaljplanearbete méaste en inledande friga vara om
marken 6ver huvudlaget ir limpad for den typen av bebyggelse som planen ska
slippa fram. Ar svaret nekande, kan inte planprocessen drivas vidare med just den
typen av bebyggelse for dgonen.

2 kap. 5 § PBL lyder delvis:

Vid planléiiggning och i drenden om bygglov eller forhandsbesked enligt denna lag ska bebyg
gelse och byggnadsverk lokaliseras till mark som dr limpad for dndamdlet med héinsyn till
1,

2. jord, berg- och vattenférhdllandena,

3. mojligheterna att ordna trafik, vattenférsorining, avlopp, avfallshantering, elektronisk
kommunikation samt samhdillsservice i 6urigt,

[ kommentaren till bestimmelsen, skriver man att flera av de krav som uppstills i
paragrafen kan uppfyllas genom atgiirder av olika slag.”” Utgaingspunkten vid till-
limpningen av bestimmelsen ska dock vara att den mark som avses bli anvind for
bebyggelse ocksd ska ha naturliga férutsdttningar for att kraven ska kunna uppfyllas.
Nagra extra ordiniira atgirder ska inte behova vidtas.

Nir kommunen beddmer om ett omrade ér limpat for bebyggelse med hinsyn till
mojligheterna att ordna t.ex. dricksvatten och avloppshanteringen, s betonas i
kommentaren, att det i huvudsak handlar om att berikna investerings- och drifts-
kostnaderna for anligeningen.” Detta innebir att dven om det rent tekniskt dr
mojligt att forse omradet med de efterfrigade vattentjinsterna, si kan kommunen
hamna i en situation diir marken #nda enligt PBL inte anses vara limpad for den
typen av bebyggelse med hinsyn till kostnaden. Sedan kan man alltid féra en dis-
kussion om var denna ekonomiska smirtgrins ska anses ligga, och om det kan
finnas skillnader mellan olika kommuner dir t.ex. fastighetspriset kan variera.

Rapportens mer konkreta slutsatser har redovisats ovan i avsnitt 2.
9. Nya forslag om reglering av genomférandeavtal
Under senaste tiden har tvi offentliga utredningar presenterats dir bland annat

frigor om genomférandeavtal har diskuterats, nimligen SOU 2012:91 Ett effekti-
vare plangenomfoérande. Betinkande av Plangenomférandeutredningen. Den

% Didon m.fl. 2:1-11 s. 34, med héinvisning till prop. 1985/86:1 s 472.

4 Se not ovan.
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andra utredningen ir SOU 2012:86 Okat bostadsbyggande och samordnade mil-
jokrav- genom enhetliga och forutsigbara byggregler. Delbetinkande av Byggkravs-
utredningen.

Hir ska nedan kort presentera nigra forslag frin dessa utredningar.

[ utredningen SOU 2012:86 diskuteras bade exploateringsavtal och markanvis-
ningsavtal, gemensamt benimnda genomfoérandeavtal. Utredningen har fatt
mycket kritik, och vad som faktiskt kommer att genomféras dr dnnu oklart. Syftet
med utredningens forslag ér att ligga fast vissa principer for genomférandeavtalens
tillitna innehall och att dstadkomma insyn och tillsyn éver dessa avtal.” Man kon-
staterar:

"att kommunala sdrkrav vad géller bostdders tekniska egenskaper férekommer i bade
exploateringsavtal (privat mark) och markanvisningsavtal (kommunal mark). Att sd
sker i exploateringsavtalen ska ses mot bakgrund av att kommunen i kraft av sitt plan-
monopol stéller upp villkor for att en detaljplan ska antas. I markanvisningsfallen
stéiller kommunen i egenskap av markdgare upp villkor for att éverldta marken. Mot
bakgrund av de konsekvenser som scirkraven medfor anser utredningen att de bor for-
hindras i bégge fallen.

I fallet med privat mark dr det visserligen sd att det redan i dag saknas lagstod for att
hdvda andra krav dn vad som finns i PBL och féreskrifter meddelade med stéd av
PBL. Omstdndigheten att det dndock férekommer krav utan lagstéd dr ett motiv for
att i PBL tydliggsra att avtal mellan en byggherre/markdgare och kommunen inte fdr
innefatta tekniska egenskapskrav utsver BBR.%®”

Utredningen foreslar att bl.a. féljande definitioner infors:

exploateringsavtal avtal mellan privat byggherre eller privat fastighetscigare och en
kommun, som innehdller bestdimmelse om genomférande av en detaljplan som beror

enskild fastighet,
genomforandeavtal: exploateringsavtal eller markanvisningsavtal,

markanvisningsavtal: avtal mellan en privat byggherre eller privat fastighetscigare
och en kommun, eller med ett av kommunen helt eller delvis cigt bolag, ddr kommunen
eller bolaget éverldter eller uppldter fastighet eller del av fastighet och som innehdller
bestimmelse om genomférande av en detaljplan,

Genom en foreslagen "stoppbestimmelse” i PBL ska kommunerna inte fi ingd ge-
nomférandeavtal, d.v.s. varken exploateringsavtal eller markanvisningsavtal, som

innehéller krav avseende tekniska egenskaper pa byggnader som gér utdver det som
giller enligt PBL eller foreskrifter meddelade med stod av PBL (t.ex. BBR).”” Kom-

% S0U 2012:86 5. 68.
% S0U 2012:86 5. 69.
9TSOU 2012:86 5. 81.
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munen ska inte heller f ingd exploateringsavtal som innehéller krav avseende plan-
genomforande som strider mot PBL. Dirutdver liggs bl.a. forslag avseende insyn
och éppenhet om genomférandeavtal samt om mojligheterna att dverklaga dem.

[SOU 2012:91 foreslas att ett exploateringsavtal inte ska f &ligga en byggherre att
bekosta s.k. social service, d.v.s. byggnader och andra anliggningar fér verksam-
heter som kommunen enligt lag har skyldighet att tillhandahalla.”® Vidare foreslir
man att det ska ges information om exploateringsavtalet i planbeskedet, och det
ska stillas krav pa samrid nir exploateringsavtal tas fram. Linsstyrelsen och lant-
miiteriet ska under samridet ge synpunkter pa exploateringsavtalet. Vidare foreslas
bl.a. att exploateringsavtalet inte heller ska bli giltigt forriin detaljplanen har vunnit
laga kraft.

%S0U 2012:91 5. 15.
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Appendix; Kommentarer till vissa planbestimmelser, av-
talsvillkor samt bestimmelser i ABVA

[ samband med formuleringen av detta uppdrag fick jag ett antal exempel pa plan-
villkor, skrivningar i ABVA samt villkor i genomférandeavtal att kommentera.

Kommentarer till vissa planbestimmelser och skrivningar i ABVA

ABVA

A. Huvudmannen ir inte skyldig att ta emot spillvatten vars beskaffenhet i ej
ovisentlig mén avviker fran hushallsspillvattens, inte heller dagvatten som
i ej ovisentlig mén avviker frin normalt regnvattens kvalitet eller negativt

kan paverka mottagande recipient.

Kommentar: till den understrukna texten: Enligt min uppfattning finns ingen
rittslig mojlighet att med denna formulering begriinsa vilket dagvatten som huvud-
mannen ansvarar for. Detta giller i vart fall den delen det handlar om att begrinsa
kommunens ansvar till vad som anses vara normalt regnvattenkvalitet. Det finns
s& vitt jag kiinner till ingen definition p& det begreppet.

B. Fastighetsigare skall medverka till att grundvattenbalansen i omridet bibe-
halls och omhinderta dagvatten lokalt (LOD) si mycket som mojligt.

Kommentar: ABVA grundas pd bemyndigande i 23 § LAV samt 2 § FAV. Alla
foreskrifter under LAV méste kunna hirledas till detta bemyndigande. Denna be-
stimmelse saknar tickning i bemyndigandet. Det gir endast att reglera vad som far
tillforas dagvattenniitet, inte att viss teknik ska anvindas.

C. Spillvatten far inte tillforas allmén ledning som dr avsedd att uteslutande
avleda dag- och driinvatten. (Med spillvatten likstills i denna punkt allt av-
loppsvatten som huvudmannen bedémer ska avledas till spillvattenled-
ning.)

Kommentar: Bestimmelsen ér helt OK.
D. Dag- och drinvatten far inte tillféras allmin ledning som inte ir avsedd for
sddant indamil, om inte huvudmannen av sirskilda skil skriftligen medgi-
vit undantag.

Kommentar: Helt OK.

E. Avleds dag- och drinvatten frin fastighet till spillvattenférande ledning fér
fortsatt tillforsel av sidant vatten inte ske, sedan sirskild férbindelsepunkt
for andamaélet upprittats och fastighetsigaren underriittats om detta, eller
om huvudmannen vidtagit dtgiirder for avledande av dagvatten utan att

45



RAPPORT

% Ekolagen Miljéjuridik

forbindelsepunkt for dagvatten upprittats, nir huvudmannen meddelat
fastighetséigaren att sidana dtgirder har vidtagits. Huvudmannen bestim-
mer tidrymd inom vilken tillforseln ska ha upphort. Undantag fran forbu-
det, eller anstind med att avbryta tillférseln, kan medges av huvudmannen
om sirskilda skil foreligger.

Kommentar: Bestimmelsen dr OK.

F. Har sirskild forbindelsepunkt for dag- och driinvatten inte upprittats, kan

huvudmannen énda forbjuda fortsatt tillforsel av dag- och drinvatten till
spillvattenférande ledning trots att sdidan tillforsel dittills varit tillaiten. For-
utsittningar for detta ir dels att avledning kan ske dindamalsenligt pd annat
sitt, dels att huvudmannen i skillig omfattning ersitter fastighetsiigaren
dennes kostnader for erforderlig omliggning. Finns ej skriftligt tilliten till-
forsel av sidant vatten till spillvattenforande ledning betalas ingen ersiitt-
ning ut. Dag- och driinvatten frin fastighet, som nyinkopplas till den all-
minna anliggningen, fir inte tillféras annan ledning &n den huvudman-
nen bestimmer.

Kommentar: Bestimmelsen dr OK.

Hzmtat ur ett informationsavsnitt: Dag- och drinvatten

G. Huvudmannen ir inte skyldig att ta emot dag- och drinvatten fran fastighet

i de fall avledning av sddant vatten kan tillgodoses bittre pi annat sitt. |
vissa fall kan avledning till LOD-anliggning (LOD = lokalt omhinderta-
gande av dagvatten) pa den enskilda fastigheten innebira sidan fordel.

Kommentar: Nu ir detta visserligen ur en informerande text, men eftersom denna
friga regleras i 16 § LAV och enligt min uppfattning inte har stod i 2 § FAV sé
kan den inte tas in i ABVA. 16 § LAV giller i alla fall. Det &r kommunen som har
bevisbordan for att dagvattenhanteringen bittre 1oses pa den enskilda fastigheten,
och den bevisbordan méste kommunen uppfylla i varje enskilt fall.

H. Fastigheter anslutna till kommunens dagvattensystem med hirdgjord yta >

1000 m2 skall forses med flodesfordrojning till minst 50 % av flodet vid
varje tillfille.

Kommentar: Bestimmelsen saknar stod i bemyndigandet i 23 § LAV, 2 § FAV.

L.

P4 fastighet med parkeringsytor f&r mer dn 20 fordon, skall erforderlig ol-
jeavskiljare anordnas.

Kommentar: Bestimmelsen saknar stod i bemyndigandeti 23 § LAV, 2 § FAV.
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ABVA
J.  Kommun S Vatten AB ir inte skyldig att ta emot dag- och drinvatten frin
fastighet, om avledning av sidant vatten med storre férdel kan ske pa annat
séitt, t.ex. genom lokalt omhindertagande av dagvatten.
Kommentar: Se kommentarer under G.
K. Kommun S vatten AB har riitt att foreskriva att dagvatten fordrodjs inom
fastighet, s& att av StockholmVatten angivet maximiflode i forbindelse-
punkt inte dverskrids.

Kommentar: Bestimmelsen saknar lagstod.

Kommentar: Jag kan inte se att kommunfullmiktige har ritt att bemyndiga vidare
denna friga.

L. Dag- och drinvatten frin fastighet, som nyinkopplats till den allminna an-
ligeningen, far inte tillféras annan ledning dn den StockholmVatten be-

stimmer.

Kommentar: OK.

Forslag till Planbestimmelser

Samtliga dessa bestimmelser saknar enligt min uppfattning lagstdéd och kan inte
skrivas.

*  For anliggningar och verksamheter som finns/pégar nir detaljplanen vin-
ner laga kraft far hantering av petroleumprodukter och kemikalier endast
forekomma for byggnadens oljeférsorjning och for vad som erfordras for
befintlig tridgardsdrift samt att infiltration frin befintliga anliggningar fér
ske i den omfattning de har.

Anliggningar och verksamheter som ¢j fir finnas inom omrédet ér:

- Hantering av petroleumprodukter, kemiska bekimpningsmedel, fe-
nolhaltiga preparat, tjirprodukter, salter m.m.

- Deponering av sno fran hirt trafikerade ytor eller frin viigar som saltas.

- Upplag eller tillverkning av asfalt, oljegrus och vigsalt.

- Vigsaltning och anvindning av dammbindande medel.

- Deponering eller mellanlagring av avfall eller férorenade massor asfalt,
bark etc.

- Uttag och lagring av energi i jord, berg, grundvatten och ytvatten.
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- Ingrepp ijordlager och i berggrund, utéver det som detaljplanen med-
ger, som kan medfora dndring av betydelse for yt- eller grundvattenfor-
hallandena, t ex grundvattenbildning eller avrinning, far inte fore-
komma.

- Beddmning av risk for vattenfororening ska redovisas i samband med
bygglovsansdkan. Bedomning av risk for vattenférorening ska ske infor
anligegande av viigar, tekniska anliggningar och liknande.

- Ledningar for avloppsvatten ska vara tita och underhallas s att risk for
vattenfOrorening inte uppstar.

- Utslipp av dagvatten fran nytillkommande hirdgjorda ytor av omfatt-
ning far inte ske direkt till mark eller till ytvatten.

- Hantering av viixtniringsimnen for skotsel av gronytor, tridgérdar,
jordbruk och skogsbruk skall ske restriktivt.

- Hantering av kemiska bekimpningsmedel fir inte forekomma utan till-
stand fran Milj6- och hilsoskyddsnimnden. Kemiska bekimpningsme-
del far anviindas for normal skotsel av tridgirdar, men ska ske restrik-
tivt.

- Aterfyllnad och fyllningsarbeten far endast ske med naturliga rena (in-
erta) massor.

- Vid ianspraktagande av mark for nytt indamal ska grundvattenobser-
vationsrér och brunnar for vatten- eller energiindamil som inte an-
vinds fyllas eller tas bort. Fyllning ska ske med titande av fér grund-
vattnet ej skadligt material.

- Fordonstvitt fir endast ske inom tvittanliggning som ir ansluten till
kommunalt ledningsniit.

Koép- och Exploateringsavtal

- § 15 Dagvatten inom kvartersmark: Allt dagvatten inom detaljplaneomra-
det ska s& lingt som mojligt omhindertas lokalt enligt kommunens policy

(O Dagvattenpolicy 2001))

Kommentar: Avtalsvillkoret dr mycket oklart. Det dr oklart om detta ir ett avtal dir
kommunen siljer egen mark (markanvisningsavtal) eller om det ir ett exploateringsav-
tal dir kommunen inte dr markigare. Det dr ocksd oklart om avtalsvillkoret siger att
det ir fastighetsiigaren som ska ta hand om dagvattnet lokalt eller om det ir en va-
huvudman. Om det inte gir att ta hand om dagvattnet pi fastigheten eller naturligt i
dess omedelbara niirhet (och det ir i ett storre ssmmanhang i samlad bebyggelse), sa
ar det ett LAV-ansvar. Planen kan inte reglera hur va-huvudmannen ska ta hand om
dagvattnet.

En si vag bestimmelse hade inte varit mojligt att skriva in i en detaljplan. s langt
mojligt...” kan inte heller i en plan hinvisa till en dagvattenpolicy. Innebéir denna

skrivning nigon form av férsdk att ta bort ansvaret for va-huvudmannen?

- Hardgjorda, icke genomslippliga ytor ska minimeras in i planen och pre-
cisera, olika former av férdréjningsitgirder ska sittas in efter mojlighet
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och punktitgirder ska vidtas for att minska belastningen pa befintliga sy-
stem.

Kommentar: Min uppfattning ir att dessa frigor, i den man det ar moijligt, ska regleras
i detaljplanen. Bestimmelsen gir dock lingre &n vad som skulle kunna regleras i plan,
och kan dirfor inte anses laglig.

- Mingden dagvatten som far avledas till férbindelsepunkt for dagvatten re-
gleras i VA-planen, bilaga G. (miingden dagvatten som fér avledas ér énd-

rad fran 30 till 45 1/s och hektar)

Kommentar: Det iir inte mojligt att reglera pa detta sitt i ett civilriittsligt avtal eftersom
det strider mot sévil 4 kap. PBL som brukarnas rittigheter enligt LAV.

- § 16 Allminna anliggningar X kommun utfér anliggningar inom allméin
plats. Utférande kommer att ske enligt ridande anvisningar i Vigverkets

"Vigar och gators utformning” (VGU) och aktuell ATB Vig.
Kommentar: Verkar OK.

- Bolaget far inte piborja sin byggnation inom Omridet innan viganligg-
ningar och allminna Va-anliggningar inom allmin plats ér fardigstillda
och forsedda med Asfaltsgrus (AG) samt att godkind slutbesiktning av de
allminna anliggningarna foreligger. Trottoarer, kantsten, slutlig ytbeligg-
ning och planteringar iordningsstills efter bolagets byggnation av kvarters-
marken.

Kommentar: Verkar OK.

- Anliggandet ska vidare ske i enlighet med etapplan, bilaga F VA-anligg-

ningarna i Omradet skall utformas enligt Bilaga G, Vatten och avlopp
(VA), med tillhérande kartbilaga, bilaga G2.

Kommentar: I den man detta avser de anliggningar som kommer att vara allminna
avloppsanliggningar si torde det vara OK.

- § 26 Anliggningsavgift VA: Fastighetsigare inom Omradet skall mot fak-
tura erligga anliggningsavgift fér anslutning till allmént vatten och avlopp
enligt vid varje tidpunkt gillande VA-taxa.

- Om anliggningsavgift eller motsvarande skulle debiteras kommunen in-
nan dganderittsoverging skett till Bolaget har kommunen riitt att fora dver
denna kostnad pa Bolaget pa tilltridesdagen.

Kommentar: Verkar OK.
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ABVA.

- Tinformationsdelen av sin ABVA (sid14) under rubrik Dag- och driin-
vatten som lyder "Vid okad exploatering, eller annan atgird pé fastig-
heten som 6kar dagvattenmingden fran fastigheten, kan fastighetsiiga-
ren bli skyldig att utan ersittning fordroja den ckade mingden dagvat-
ten inom fastigheten innan avledning till den allménna dagvattenan-
liggningen far ske.”

Kommentar: Nu ir informationsdelen inte bindande, men en bestimmelse som
denna hade enligt min uppfattning inte varit laglig i en ABVA. Det kan vidare
ifrigasittas om det i en informationsskrift kan anses limpligt att uttrycka sig s3 att
lisaren ska tro att en sidan skyldighet kan inforas.

Exploateringsavtal, trygghetsboende vid i T kommun.
- 8§11 Exploatdren ska erligga anlidggningsavgift for vatten och avlopp
enligt vid varje tillfille gillande va-taxa. Anslutning sker vid av kommu-

nen anvisad férbindelsepunkt.

Kommentar: OK.

Kommunforbundets rekommendationer pa VAK 2013 Visterds:
Som exempel pd vad som enligt SKL kan regleras i exploateringsavtal:
*  Regler i exploateringsavtal for att sikerstélla krav enlig vattentjinstlagen:

a. Utfora anliggningar for dagvattenhantering inom exploaterings-
omrédet enligt vad som anges i bilaga ......
b. Vidta foljande Aatgirder i ovrigt inom exploateringsomra-

c. Avrinning av dagvatten ska reduceras och férdrojas inom exploate-
ringsomridet. Kommunens dagvattenpolicy ska foljas (bilaga). Reg-
ler om kommunens dagvattenhantering finns i kommunens ABVA
och i detaljplanen. Kommunens anvisningar, rdd och instruktioner
ska i ovrigt foljas av exploatdren.

Kommentar: Punkten a) forefaller reglera viss teknik pi ett siitt som det inte ir
mojligt att reglera genom ABVA, frigan ir dd om kommunen genom ett avtal kan
skriva pa detta siitt. Jag ir tveksam till formuleringen. Punkten b) dr inte mojlig att
uttala sig om. Punkten c) forsta meningen anser jag inte vara OK eftersom det kan
bli friga om att siitta vissa bestimmelser i LAV ur kraft. Villkoret om att dagvatten-
policyn ska foljas ér inte mojlig att beddma utan tillgang till policyn.

e Krav pa civilréttslig grund som kan sckerstéllas genom exploateringsavtal:
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a) Exploatdren forbinder sig att vid projektering och bebyggande i
enlighet med kommunens dagvattenstrategi (bilaga...) viilja bygg-
nadsmaterial som inte férorenar dagvattnet pa fastigheten med
tungmetaller eller andra miljogifter

b) Byggnadstekniska material som fordrojer vattenavrinning ska
anviindas, t.ex. "grona tak”

¢) Reningsverk, oljeavskiljare, filter etc. - obs driftsfrigor som ej
kan hanteras i exploateringsavtal.

Kommentar: Hade detta varit krav i ett markanvisningsavtal, dir kommunen #ger
marken, borde det varit majligt att skriva in dessa villkor. Ett sadant avtal ska dock
inte paverka beddmningen av om detaljplanen i sig kan anses sikerstilla dagvat-
tenhanteringen.

e Som exempel pd vad som inte kan regleras genom exploateringsavtal, ndimnds:
0 Framtida driftsfrigor kan ej l6sas i exploateringsavtal utan méste
losas genom tillskapande av en gemensamhetsanliggning.
0 Ejreglera vattenfléden, grinsvirden etc.
0 Ejstyra dver de boendes val i olika frigor, materialval vid ombygg-
nad, tvittmedel etc. ”

SLUT-
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