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Forord

SKANE AR EN ATTRAKTIV REGION och folkmingden 6kar i snabbare takt 4n i de flesta
delar av riket. Ar 2008 dkade befolkningsmingden i 30 av Skénes 33 kommuner och Skane
ligger pa andra plats i riket nir det giller att attrahera flest flyttare fran andra delar av
landet. Aven invandringen till Skine har varit stor de senaste tre aren.

I det regionala utvecklingsprogrammet 2009-2016 gors beddmningen att, for att nd
visionen om ett livskraftigt Skine och de vergripande mélsittningarna tillvixe, attrak-
tionskraft, birkraft och balans, det bland annat behévs en 6kad bostadsproduktion i Skane
— minst 5 ooo ligenheter per dr. Etableringen av ESS (European Spallation Source) i Lund
kommer ytterligare att spida pa detta behov. Berikningar visar att efterfrigan pd bostads-
marknaden 6kar med ytterligare cirka soo bostider per dr som en foljd av etableringen.
Till detta kommer kad efterfrigan pa kontorsyta med mera och ett behov av kraftigt
utbyggd infrastrukeur.

Anspriken pd marken i Skdne dr manga samtidigt som vi har Sveriges bista dkermark
sett till avkastning. Jordbrukslandskapet dr ocksd en viktig del av Skanes identitet och
attraktionskraft. Det dr dérfor viktigt att beakta och diskutera de olika intressena och viga
dem mot varandra for att uppné en lingsiktigt hillbar utveckling. Vi méste alla ta vart
ansvar att hushdlla med jordbruksmarken och anvinda den befintliga infrastrukturen s3
effektive som mojligt, samtidigt som vi anviinder den mark som har bist ligesegenskaper
och tillginglighet for den typ av verksamhet som ger Skane tillvixt i ett langsiktigt perspek-
tiv. Det handlar ocksd om att arbeta med fértitning av befintlig bebyggelse och andra
yteffektiva losningar sa att vi tillsammans sikrar en langsiktigt hallbar samhillsplanering
ddr Skine kan fortsitta att vara en attraktiv region att leva och verka i.

Vi hoppas att kunskapsunderlaget och analyserna i denna rapport ska kunna bidra i
diskussionerna kring hur vi anvinder marken pd bista sitt till ritt indamal.

Ett varmt tack till alla som p4 olika sitt bidrar till arbetet inom Markanvindning,
tillginglighet och flerkirnig ortstruktur — Strukturbild for Skane.

"Bt /@ S0 ude_

Pia Kinhult Mats Persson Christine Axelsson
Ordforande I:e vice ordforande 2:e vice ordforande
Regionala tillvixtnimnden,  Regionala tillvixtnimnden,  Regionala tillvixtnimnden,

Region Skine Region Skane Region Skine



Sammanfattning

SKANE AR ATTRAKTIVT. Skéne ir en tillvixtregion med en
gynnsam befolkningsutveckling, vilket ger ett hogt tryck pa
den skanska marken. Tillvixten medfér 6kade krav pa bostads-
bebyggelse och behovet av mark fér verksamheter vixer. Det
innebir ocksé utdkade behov av utbyggnad och effektivisering
av transportinfrastrukturen. Sammantaget skapar detta intresse-
konflikter i markutnyttjandet. For- och nackdelar maste vigas
mot varandra for att klara expansionstrycket utan att mista det
langsiktiga héllbarhetsperspektivet, som i allra hdgsta grad har
betydelse for den skidnska markanvindningens utveckling. Det
krivs samverkan for att planera for och utveckla robusta och
hallbara fysiska strukturer avseende infrastrukeur, bostider,
arbetsplatser, rekreation och gronstruktur. For att kunna hitta
fram dill nya yteffektiva 18sningar méste samverkansformerna
mellan planeringsprocessens

aktorer forbittras.

Det finns en mingd lagar, regelverk, normer och direktiv
som styr anvindningen av mark och vatten. Det svenska
regelsystemet f6r anvindningen av mark och miljo i Sverige
idag bestar av tvi tyngdpunketer, plan- och bygglagen och
miljobalken. De statliga markintressena bevakas av linsstyrel-
serna som ocksé har ett samordningsuppdrag samt uppgiften
att bevaka de mellankommunala planeringsfrigorna. Sveriges
medlemskap i EU har medfort ett antal EG-direktiv av
betydelse f6r kommunernas planering av mark- och vatten.
Inom EU ir landskapsutveckling ett eget politikomride med
gemensamma strategiska riktlinjer fér landsbygdsutveckling. I
Sverige svarar Jordbruksverket for den nationella strategiplanen,
varifran linsstyrelserna sedan utarbetar de regionala landsbygds-
programmen. Arbetet i Skdne utgick fran en icke-sektoriell
karaktirsanalys av det skinska landskapet och detta landsbygds-
program ska dven fungera som planeringsunderlag till den
kommunala nivan. Dirutéver ska miljokvalitetsmalen, pd
nationell, regional och lokal nivéd, implementeras i den fysiska
planeringen.

Framtidens regioner och kommuner konkurrerar alltmer
med sitt varumirke och sin strategiska position. Om regionen
hivdar sig vil i den globala konkurrensen blir det littare for
den enskilda kommunen. Kommunen har en mycket betydelse-
full roll som enskilt ansvarig for planering av mark- och

vattenfrigor inom sitt geografiska omréde, och har ocksa
didrmed storst méjlighet att paverka vilken markanvindning
som ska komma till stind. Med den titortsexpansion som foljer
i sparen av en attraktiv region, med stor inflyttning och hga
forvintningsvirden, méste den fysiska planeringen i allt storre
utstrickning beakta det omgivande landskapets kvaliteter, bade
inom och utanfér kommungrinsen. Det blir en stor utmaning
att uppritthalla en balans mellan den sociala, ekonomiska och
miljomissiga utvecklingen.

Europa ir den mest urbaniserade kontinenten och har allvar-
liga problem med markférstoring frin en stor urbanisering och
en industriell utbyggnad, samt omoderna brukningsmetoder.
Inom EU-geografin dr diremot mer 4n hilften av befolkningen
bosatta pa landsbygden med en markanvindning som frimst ir
inriktad pd jord- och skogsbruk. De senaste decenniernas flytt-
monster for Skdne savil som for Sverige i helhet visar pa en
centrering till storstadsregionerna. Allra tydligast syns detta
bland hégutbildade och yngre minniskor som séker sig till de
storre arbetsmarknaderna i storstidernas nirhet.

Skénes landskap 4r i bide nationell och internationell
jimforelse till stor del ett mycket flackt landskap. Det betyder
att titorter kan breda ut sig forhdllandevis enkelt, ndgot som
ofta skett pd bekostnad av hogklassig jordbruksmark. I en gles
bebyggelsestruktur okar resbehoven och energiforbrukningen
och tringseln i trafiken forvirras. Skdne uppvisar dock relativt
stora fortdtningsméjligheter av redan bebyggda titortsomriden,
vilket ocksd ir i samklang med strivan efter goda kollektiv-
trafiknira ligen som pé senare tid konstaterats som viktiga
framtidsligen. Niringslivets omvandling frin primérindustri
till tjinsteekonomi har inneburit férindrade lokaliserings-
preferenser och dess framtidsldgen skiljer sig frin den funk-
tionsinriktade samhillsplanering som ratt under stora delar av
1900-talet. Det kan betyda att modern stadsplanering kan ge
staden en rendssans i form av nya kombinationer av bostider
och verksamheter i stadskidrnan.

Den infrastruktur som anvinds for att transportera méinni-
skor och varor 6ver land i Skane upptar atskillig yta och den
forefaller att 6ka. Stora kapacitetsproblem, i synnerhet pa vistra
sidan, riskerar att skapa konflikter om mark mellan transport-
systemets behov av fler jirnvigsspar och forbittrat vignit och &



andra sidan annan markanvindning. For effektivare samhills-
planering bor markanvindning och transporter betraktas som
ett integrerat system dir forindring i det ena ger dterverkningar
i det andra.

I s6dra och sydvistra Skdne vixer dven de mindre orterna,
till skillnad fran 6vriga Skdne. En orsak till detta kan vara
pendlingsméjligheterna i sydvistra Skine som har en forhal-
landevis vil utbyggd kollektivtrafik. Detta méjliggor ett boende
utanfor de storre titorterna. De regionala skillnaderna i den
demografiska utvecklingen innebir olika planeringsbehov i
Skénes kommuner och det ir av storsta vike att de regionala
utvecklingsfrigorna och den kommunala fysiska planeringen
kopplas nirmare varandra.

Skéne har den bista jordbruksmarken i Sverige, och i ett
utvecklingsperspektiv dr denna mark kanske en av linets storsta
resurser. Den dvergripande ansvarsfrigan for jordbruksmark
ligger enskilt hos kommunen och ingen myndighet bevakar
vilken mark som ska skyddas mot exploatering, Akermark har
didrmed ett simre skydd mot exploatering, 4n betes- och
skogsmark, och kan ddrmed ldttare tas i ansprik for samhalls-
byggnad. Frigan om skydd pd jordbruksmark har dock lyfts av
Lantbrukarnas Riksféorbund. Inom den skinska lantbruks-
niringen pagir en strukturomvandling, som leder till stérre
men firre enheter, vilket sannolikt kommer paverka mark-

anvindningen. Likasa torde det pigdende generationsskiftet,
med en yngre och mer affirsinriktad generation som tar dver
verksamheten, f inverkan pd markanvindningen. Dessutom
kommer den forvintade klimatforindringen att féra med sig
ett varmare och intensivare viderférhillande, som pi méinga
sitt kommer att paverka markanvindningen bade for stad och
for landsbygd.

Det idr brist pé allemansritslig mark i Skane vilket ger skal
till att noga dverviga ianspriktagande av naturmark. Naturen
tillhandahaller ménga ekologiska tjanster som har stora eko-
nomiska virden. Samhillsekonomiskt spelar ocksa hilsofragor
en stor ekonomisk roll och naturupplevelsens betydelse for
stressaterhimtning och tillfrisknande har uppmirksammats
alltmer.

Med en stigande havsniva foljer konsekvenser for samhillet
och miljén och i Skine stir det stora ekonomiska virden pa
spel eftersom det ir lings kusterna som de stérsta stiderna
finns; med flest manniskor, stdrst andel bebyggelse och mest
infrastruktur. Det handlar ocksi om minniskors hilsa och
risker med en mer instabil miljé med Sversvimningar, ras,
skred och erosion. Ovriga vattenfragor av stor vikt beror
grundvattnets kvantitet och kvalitet samt hantering av dag-
vatten i en alltmer hardgjord miljo.
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Markanvandning, tillganglighet och
flerkarnig ortstruktur — Strukturbild for Skane

DEN FysIska samhillsplaneringens regionala dimension och
koppling till regional utveckling dr en hogakeuell friga i Skine.
Redan i forbundsordningen f6r davarande Regionforbundet
Skane formuleras uppdraget frin de skinska kommunerna att
regionforbundet skall "verka for att samordna den oversiktliga
planeringen och regionala miljofragor™. Det regionala utveck-
lingsprogrammet for Skane lyfter flera fragor med direkt kopp-
ling till ett arbete med en samsyn kring regional utveckling,
fysisk planering och kommunernas éversikesplaner.

Projektet Markanvindning, tillginglighet och flerkirnig
ortstruktur — Strukturbild for Skdne ir ett sitt att arbeta vidare
med och konkretisera det regionala utvecklingsprogrammet for
Skéne* och kan ocksa fungera som ett underlag i framtida revi-
deringar av utvecklingsprogrammet. Arbetet ir ett sitt att
overbrygga glappet mellan, och tydligare koppla samman, det
regionala utvecklingsprogrammet och kommunernas éversikts-
planering.

Forutom arbetet med att ta fram rapporter ska det inom
projektet genomforas en férdjupad kommundialog med fokus
pa planeringsfrigor. Resultat frin den férdjupade kommun-
dialogen kommer att sammanstillas och presenteras i en
promemoria.

Det pégar dven ett arbete med att finna nya vigar att till-
handahalla planeringsunderlag pi webben for att gora
materialet sd anvindbart som méjligt f6r kommuner och
andra aktorer.

1 Forbundsférordning for Regionforbundet Skane. 1997-03-21. T kommenta-
rerna till frbundsordningen punke 6, 7 och 8 utvecklas tankarna om detta.
”Skénes 33 kommuner har genom det kommunala planmonopolet, var och en
inom sitt geografiska omrade, ett odelat ansvar f6r den fysiska planeringen.
Regionférbundets roll inom den dversiktliga planeringen ir att initiera och
underhélla den planeringsdialog som ir nddvindig mellan enskilda kommuner
och andra aketérer, till exempel trafikverken, kring markanvindnings-, bebyg-
gelse-, och miljéfrégor som berdr flera kommuner i Skne. For att kunna fylla
denna roll krivs att Regionforbundet sjilv har kompetens att ligga fram
alternativ och analysera konsekvenser av olika val.” I punkt 8 star det att
“sambandet med infrastrukturinvesteringar, miljofragor och fysisk planering ér
pataglig men ocksd med andra utvecklingsfrigor”.

2 Regionalt utvecklingsprogram for Skane 2009—2016 godkindes av Region-
fullmiktige den 23 juni 2009.
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Till dess att det ir firdigt hittar du en stor del av det material
som publiceras i denna rapport pd www.skane.se/strukturbild.
Parallellt med detta pigar ett arbete med en analysmodell som
gdr det mojlige ate inom projekeet diskutera olika framtids-
scenarier for Skdne med hjilp av kartillustrationer.

SYFTE OCH MAL

Framtagandet av rapporter inom Markanvindning, tillginglig-
het och flerkiirnig ortstruktur — Strukturbild for Skdne syftar till
att samla det material och kunskapsunderlag som finns hos
Region Skane och de skinska kommunerna, Linsstyrelsen i
Skane lin och ett flertal andra organisationer, samt att fordjupa
och vidareutveckla den regionala dialogen kring olika utveck-
lingsfragor med koppling till fysisk planering och kommuner-
nas dversikesplaner.

Den gemensamma kunskapsbasen mojliggdr analyser, som i
sin tur ger ett underlag for att formulera gemensamma strate-
gier och framtidsbilder. Detta underlittar samspelet mellan
ndringslivsinstanser, bebyggelseplanering och transportinfra-
struktur. Var kommunen planerar olika funktioner har
betydelse for hur vil de kommer att samspela och hur tillging-
liga de blir.

Att planera strategiske for effektiva [6sningar med hég till-
ginglighet kan bidra till en regions konkurrenskraft och till att
ndringslivet littare hittar arbetskraft med ritt kompetens



Politisk styrgrupp

Arbetsgrupp Skéne Referensgrupp
Arbetsgrupp Arbetsgrupp Arbetsgrupp Arbetsgrupp
SSSV Skane Nordost Skane Nordvast SOSK

Figur 1. Organisationsskiss.

och for individen innebir det en stérre arbetsmarknad inom
rimlig restid. Den gemensamma nyttan for de olika aktdrer
som ingar i projektet dr en viktig aspekt i arbetet med Mark-
anvindning, tillginglighet och flerkirnig ortstruktur — Struktur-
bild for Skéne.

HUR AR ARBETET ORGANISERAT

Region Skane (Avdelningen fér regional utveckling) 4r huvud-
ansvarig for arbetet med Markanvindning, tillginglighet och
[lerkirnig ortstruktur — Strukturbild for Skine. Samtliga skinska
kommuner deltar i arbetet som 4r organiserat i sju grupper.
Den politiska styrgruppen bestir av ledaméterna i Regionala
tillvixtnidmndens presidium samt representanter frin Skanes
fyra horn — SSSV, Skine Nordost, Skiane Nordvist och SOSK:.
Arbetsgrupp Skine bestar av tjinstemannarepresentanter

fran SSSV, Skane Nordost, Skine Nordvist och SOSK samt
Lansstyrelsen i Skane lin. Arbetsgrupperna for SSSV, Skine
Nordost, Skine Nordvist och SOSK bestir av tjdnstemanna-
representanter fran Skanes 33 kommuner.

Utdver den politiska styrgruppen och de olika arbets-
grupperna finns en referensgrupp knuten till projekeet, med
representanter for bland annat Linsstyrelsen i Skdne lin,
Kommunférbundet Skine, universitet och hégskolor, Syd-
svenska Industri- och Handelskammaren, Regionplane- och
trafikkontoret i Stockholm, LRE Svensk handel, Géteborgs-

3 Samverkan Skine Sydvist (SSSV) ir ett samarbete mellan kommunerna
Burlév, Eslév, Hoor, Kivlinge, Lomma, Lund, Malms, Staffanstorp, Svedala,
Trelleborg och Vellinge. Skidne Nordost (Skiane NO) ir ett samarbete mellan
kommunerna Bromélla, Hissleholm, Hérby, Kristianstad, Osby, Perstorp och
Ostra Goinge. Skane Nordvist 4r ett samarbete mellan kommunerna Bjuv,
Bastad, Helsingborg, Héganis, Klippan, Landskrona, Svalov, Astorp,
Angelholm och Orkelljunga. Sydéstra Skanes Samarbetskommitté (SOSK) 4r
ett samarbete mellan kommunerna Simrishamn, Sjébo, Skurup, Tomelilla och
Ystad.
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regionens kommunalférbund, Boverket, Tillvixtverket och
danska samarbetspartners.
Markanviindning, tillginglighet och flerkirnig ortstruktur
— Strukturbild for Skine har medfinansiering frin Europeiska
regionala utvecklingsfonden. I detta arbete bidrar, Malmé stad,
Lunds kommun, Skine Nordost, Burlévs kommun, Svedala
kommun, Lomma kommun, Svalévs kommun, H66rs kom-
mun, Helsingborgs stad, Klippans kommun, Linsstyrelsen och
Tillvixtverket med arbetsinsats samt kontant finansiering.
Projektet pdbérjades den 1 april 2008 och avslutas 30 juni
2011. Projekeet har dven medfinansiering frén Tillvixcverkets
storstadsprogram till och med 2009.

Delrapporter

I projektet Markanvindning, tillginglighet och flerkirnig
ortstruktur — Strukturbild for Skine arbetas delrapporter med
olika teman fram. Nista delrapport kommer att handla om
image och attraktionskraft. Direfter avses resultaten frin de
olika delrapporterna anvindas som underlag fér en analyse-
rande och sammanfattande rapport om flerkidrnighet i Skine.
Som underlag till rapporten om flerkirnighet kommer dven
rapporterna Azt bo och arbeta i Skine samt Niringsliv, handel
och service i Skdne att ingd, tva rapporter som tagits fram av
Region Skane 2006 respektive 2008.



Utgdngspunkt for analyserna i denna rapport om markanvind-
ning i Skane ir huvudsakligen titorterna i Skdne, eftersom
cirka 87 procent av Skines befolkning ir bosatta i titorter. En
titort definieras som en ort med mer dn 200 invinare dir
avstindet mellan husen inte fir dverstiga 200 meter. I rappor-
ten anvinds begreppet stad synonymt med titort. Att studera
titorter ger en mer finmaskig och detaljerad bild av utveck-
lingen i Skdne samtidigt som det ger méjlighet att se andra
regionala monster dn vad som mojliggors om analyser gors
utefter de traditionella administrativa grinserna pa kommun-
nivi. I manga sammanhang 4r ocksa skillnaderna inom kom-
munerna lika stora som skillnaderna mellan kommunerna. De
geografiska analyserna som presenteras i kartform i rapporten
baseras till storsta delen pa statistik frin Statistiska Central-
byrén (SCB). Region Skine har tillging till en mycket omfat-
tande statistikdatabas med information om manga av de
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foreteelser som paverkar skdningarnas vardag, vilket méjliggor
intressanta analyser. Data rérande fastighets- och taxerings-
uppgifter kommer frin Lantmiteriet. Under arbetets ging har
dialog och avstimning skett med de olika grupperna i projekt-
organisationen fr att fi feedback pa det arbete som gérs och
for att sikerstilla att arbetet kommer kommunerna till nytta i
arbetet med de kommunala planerna, éversikesplaner och
detaljplaner med mera.

Remiss

Rapporten Markanvindning i Skine gick ut pd remiss till
Skénes alla kommuner, Linsstyrelsen i Skéne, statliga myndig-
heter, organisationer och féreningar, universitet och hogskola,
danska samarbetspartners med flera under viren 2009. De
inkomna remissvaren bidrog till den nu foreliggande rapporten.
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Utmaningar

SKANE STAR INFOR ett antal utmaningar vad giller mark-
anvindning med koppling till samhillsutvecklingen. I det
regionala utvecklingsprogrammet ir utgingspunkterna for ett
livskraftigt Skine — Tillvixt, Attraktionskraft, Birkraft och
Balans. I dessa utgidngspunkter finns kopplingar till mark-
anvindning. Attraktionskraft skapar i sig tillvixt som tar mark i
ansprak for boende, niringsliv och handel. For bibehillen och
okad attraktionskraft méste detta ske pd ett birkraftigt och
langsiktigt hallbart sdtt, inte minst med hinsyn till kommande
generationer. I en storre region som Skane och Oresunds-
regionen ir attraktionskraften inte endast knuten till en enskild
kommun utan till ett storre geografiske omrade dir individer
kan hitta attraktiva boendemiljéer och attraktiva arbetsméjlig-
heter. Detta forutsitter dock att det finns goda méjligheter att
pendla mellan bostad och arbetsplats. Ska hela regionen ut-
vecklas 4r det viktigt att regionens delar flitas samman genom
nitverk, savil fysiska som mentala. Hirigenom uppnar man en
regional balans som okar attraktionskraften i hela regionen.

For att uppnd detta pekar det regionala utvecklingspro-
grammet pd ett antal utmaningar som Skéne star infér. De
viktigaste utmaningarna identifieras som; Skine ska vara en
ledande kunskapsregion; Delaktigheten ska 6ka och utanfor-
skapet minska; Minskad miljopaverkan samt klimatanpassning;
Skanes tillginglighet ska utvecklas; Integrationen i Oresunds-
regionen miste oka.

Frigan om markanvindning och fysisk planering i stort har
direkt eller indirekt biring pa flera av utmaningarna, men
tydligast ir kopplingen inom utmaningarna som rér miljon och
klimatet samt tillgingligheten. I resonemangen kring utma-
ningen som ror miljén och klimatet uttrycks att "det ar
angeliget att hushélla med den virdefulla dkermarken, varda
och utveckla natur- och kulturmiljéer for rekreation, natur-
och kulturupplevelser samt sla vakt om biologisk mangfald™.
Likasa uttrycks inom utmaningen som rér tillgingligheten att
”den snabba befolkningstillvixten, regionférstoringen och de
miljoproblem trafiken ger upphov till understryker behovet av
en okad samsyn mellan de skinska kommunernas versikts-
planer, utvecklingsprogrammet och infrastrukcurplaneringen.

4 Regionalt utvecklingsprogram fér Skine 2009-2016.
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Det krivs en samverkan fr att planera f6r och utveckla robusta
och héllbara fysiska strukturer avseende infrastruktur, bostider,
arbetsplatser, rekreation och gronstruktur. Ett regionalt per-
spektiv pa planeringen 4r nédvindigt. Det dr ocksd angeldget
att samordna trafikplaneringen i Oresundsregionen, Sydsverige
och sdra Ostersjoregionen™.

Med bas i det regionala utvecklingsprogrammets vision och
utmaningar och den bild som framtrider i foreliggande rapport
foljer nedan ett antal utmaningar, som med utgingspunkt i
frégan om markanvindning i Skane, ir viktiga att diskutera i
det fortsatta arbetet och f6r kommunerna att hantera i sin

fysiska planering.

Utvecklat regionalt samarbete

Det 4r en utmaning att koppla kommunernas oversiktliga
fysiska planering och de regionala utvecklingsfrigorna nirmare
varandra. Skines geografiska lige med nirheten till Europa ger
goda forutsittningar for regionen att utvecklas ytterligare som
tillvixtmotor for Sverige och sodra Ostersjcomradet. For att
kunna utnyttja dessa forutsittningar maximalt kan det sam-
arbete dver kommungrinserna som finns idag behéva intensi-
fieras och forbittras ytterligare.

Fordjupad mellankommunal samverkan for att hantera
planeringsbehov éver kommungrinser och samordna mark-
ansprak kring exempelvis satsningar pa infrastrukeur, niringsliv
och miljo, men ocksd bostadsbebyggelse ir viktigt. I en del
fragor kan det vara viktigt att lita de kommunala intressena std
tillbaka for de regionala. I en utvecklingsmissigt positiv mellan-
kommunal samverkan kommer det lingsiktiga resultatet
samtliga kommuner till del, dven om det initialt kan krivas
olika insatser frn olika kommuner. Mark har produktions-
missiga, miljomissiga och socioekonomiska betydelser som
maste beaktas i planeringen av markens anvindningsomraden
och dessa bér sittas in i ett storre sammanhang 4n den kom-
munala administrativa grinsen. Vilken markanvindning ir
mest samhiillsekonomiskt effektiv och bidrar bist till regio-
nens attraktivitet och lingsiktigt hallbara utveckling?

s Ibid.



Hallbar regionforstoring

Utvecklingen i Skdne visar pa ckad arbets- och fritidspendling,
bade med kollektivtrafik och bil. Det r nir minniskor ror sig
over allt stdrre ytor som geografiska omriden knyts samman.
Detta leder till regionforstoring. For att skapa héllbar region-
forstoring behdver anvindning av infrastrukeur och ytor for
bebyggelseutveckling optimeras ur ett regionalt perspektiv, och
i hogre grad baseras pa robusta, yt- och energieffektiva bebyg-
gelsestrukturer. Det dr dirfor av storsta vike att regionala infra-
strukturfragor kopplas till kommunernas fysiska planering.
Hur kan vi arbeta f6r en héllbar regionforstoring?

Oka tillgingligheten utan att skapa barridrer

Den befolkningsmissiga obalansen i Skane kriver en vilutveck-
lad och vildimensionerad infrastruktur och kollektivtrafik for
att ka tillgingligheten. Det ligger en utmaning i att utveckla
samordningsforfarandet i planeringsprocesserna, mellan respek-
tive kommun och regionala och nationella aktorer, for att skapa
ett effektiv markutnyttjande och en infrastrukeur och tillging-
lighet som gynnar kommunens och regionens invinare. Det
kan handla om att stilla initialt dyrare l6sningar i relation till
den férbittringspotential de inrymmer pa lingre sike, dir «ill
exempel en nergrivd jirnvig eller vig inte utgdr en fysisk
barridr utan frigdr ytor i staden som kan exploateras for
bostider, verksamheter och service. Infrastrukturen ska bidra
till ate bygga ihop staden, dverbrygga barridrer och nyttja
maken effektivt. Hur planerar vi s att ny infrastruktur kar
tillgingligheten utan att skapa barridrer?

Véxa resurseffektivt

Jordbruk, livsmedelsproduktion och féridling ar viktiga
niringar i Skdne och for Skdnes image. Ur ett utvecklings-
perspektiv ir jordbrukslandskapet en viktig resurs. Samtidigt ir
utbyggnadstrycket hogt i Skine och titorterna breder ut sig pa
den hogklassiga jordbruksmarken. Det dr en utmaning att
planera for en hallbar utveckling for jordbruk och livsmedels-
produktion samtidigt som efterfrigan pa mark for bostader
och verksamheter hanteras. Hur finner vi en balans mellan
utveckling av jordbrukslandskapet, niringarna och ett allt
hégre exploateringstryck?

Bevara och utveckla grona varden

Skéne saknar manga av de naturliga hindren f6r titortsutveck-
ling som finns p& manga hall i vriga Sverige och Europa. Med
stora dppna jordbruksmarker och ett till stora delar flackt
landskap ir det relativt enkelt att exploatera marken. Det ir en
utmaning att behalla grona kilar och skapa nya sammanhing-
ande gronomréden for biologisk mangfald, rekreation, frilufts-
liv samt ekologiska tjanster. Hur sikerstills de grona virdena
nir exploateringstrycket okar?
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Hantera effekterna av klimatférandringar
Klimatférindringar, med bland annat 6kade nederbérds-
mingder och stigande havsniv, ir utmaningar som samhillet
star infdr att bemota och hantera. I Skine stir stora ekono-
miska virden pa spel eftersom det 4r lings kusterna som de
storsta stiderna finns; flest minniskor, storst andel bebyggelse
och mest infrastruktur. Det handlar ocksd om minniskors hilsa
och risker med en mer instabil miljé. Hur kan kommunerna
hantera effekterna av klimatforindringarna i sin fysiska
planering?

Skapa gynnsamma miljoer fér niringslivet

Det dr det kommunala planmonopolet som styr kommunens
fysiska planering om in med nya infallsvinklar i takt med att
det uppstir nya konsekvenser i en tid nir grundliggande
strukturer i samhillet férindras. Att planera for industri-
samhillet dir platsbundna tillgingar var en avgorande for-
utsittning for utveckling skiljer sig avsevirt frin dagens
planering av det postindustriella samhillet, som karaktiriseras
av okad geografisk rorlighet hos bide foretag och minniskor.
Parallellt med den 6kade rorligheten i samhillet uppvisar det
moderna kunskaps- och informationsintensiva niringslivet en
storre uppskattning av humankapitalet till skillnad fran det
tidigare sa viktiga fasta kapitalet. Det 4r en utmaning att férstd
i vilka miljer de nya foretagen vixer. Ar det i en blandade
stadsmiljo, i traditionella verksamhetsomraden eller kanske i
garage i villaférorter? Hur kan den fysiska planeringen bidra
till att skapa gynnsamma och attraktiva miljoer for féretag?






Begrepp och lagstiftning




Begrepp och lagstiftning

| detta avsnitt ges en introduktion till begrepp, lagar och direktiv som i olika grad paverkar

markens anvandningsomraden.

BEGREPPET MARK

MARKBEGREPPETS GRUNDDEFINITION lyder i allminhet
som det oversta lagret av jordskorpan som bestdr av mineral-
partiklar, organiska dmnen, vatten, luft och levande organismer.
Detta lager av jordskorpan ger livsmedel, biomassa och ra-
material. Marken utsitts f6r en rad nedbrytningsprocesser som
till exempel minskad halt av organisk substans, féroreningar,
forsaltning, hirdgorning, markkompaktering och reducering
av markens biologiska mingfald. Jorden bér betraktas som en
icke férnybar resurs eftersom jordmansbildning dr en mycket
langsam process. Jordmanen paverkas dessutom av de geolo-
giska och klimatspecifika férutsittningarna samt av en méng-
drig brukning av marken.

Fran en mangirig brukning av marken kommer de kultur-
historiska uttryck som vittnar om platsens historia, om tidigare
generationers nyttjande, verksamheter och tankevirld. Bebyg-
gelsemonster, kommunikationsstrik och dgogrinser ir ling-
livade strukeurer som kan berdtta om hur samhillen har varit
uppbyggda och hur de har fungerat. Kulturhistoriska samband
som till exempel vignitets strickning i forhéllande dill kyrka
och sockencentrum eller bruken och deras omland av skog och
vattenkraft kan beritta om hur landskapet hingt ihop funktio-
nellt. Om det finns tydliga kulturhistoriska spar frin olika
tidsepoker kan man siga att landskapet visar p& kulturhistorisk
kontinuitet — det vill siga samband 6ver tid. Alla landskap och
miljoer dldras och forindras, men i ett omride med tydlig
kontinuitet som till exempel i ett gammalt odlingslandskap,
lagras uttryck frén olika epoker utan att utpléna varandra.

PLAN- OCH BYGGLAGEN, PBL

Det svenska regelsystemet for anvindningen av mark och miljs
i Sverige idag bestdr av tvd tyngdpunkeer, plan- och bygglagen
(PBL) och miljobalken (MB). Plan- och bygglagen tridde i
kraft i juli 1987 och reglerar processen kring hur mark, vatten
och den bebyggda miljén ska utvecklas. Plan- och bygglagen

utgdr frin att kommunen har ansvaret for planering och
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byggande, det s kallade planmonopolet. Detta férhillande
bygger pd att det i varje kommun finns en aktuell éversikesplan
dir kommunens strategi for markanvindningen visas med till
exempel avvigningar mellan exploatering och bevarande.

Plan- och bygglagens bestimmelser fungerar som vigledande
i planldggning av mark, vatten och byggande. Planerings-
processen paverkar kommunernas planeringspraxis tillsammans
med oversiktplaner, detaljplaner, omridesbestimmelser och
fastighetsplaner. Kommunerna tar dven fram olika program,
policys och handlingsprogram med mera for att férdjupa olika
aktuella fragor med relevans f6r den aktuella kommunen.

Lansstyrelsen bevakar de statliga intressena och fungerar som
samridspart i olika frigor och har dven en samordnande roll for
frigor som berér flera kommuner. Alla myndigheter som fattar
beslut om markens anvindning och utnyttjande av naturresur-
ser ska beakta riksintressena och de avvigningar kommunerna
gjort i sina dversiktsplaner. Den mellankommunala sam-
ordningen ska vigas in i 6versiktsplanen.

Eftersom en regional helhetssyn bland annat baseras pd
infrastrukeur, gronstruktur och en integrerad bostads- och
arbetsmarknad ir det av speciell vike att studera grannkommu-
nernas planering och i mojligaste man integrera strategierna.

Plan- och bygglagen ir en lag i forindring och i december
2007 fattade riksdagen beslut om lagindring enligt propositio-
nen Ett forsta steg mot en enklare plan- och bygglag som tridde i
kraft i januari 2008. Under sommaren 2009 har ett frslag pa
Ny plan- och bygglag varit pa remiss for att trida i kraft vren
2010. Syftet 4r att ytterliggare forenkla regelsystemet.

MILJOBALKEN, MB

Miljobalken (MB) som tridde i kraft 1999 har som syfte att
frimja en héllbar utveckling som innebir att nuvarande och
kommande generationer kan leva i en hilsosam och god miljé.
Alla typer av atgirder som kan fa betydelse for de intressen
balken avser att skydda berdrs. Detta oavsett om de ingér i den
enskildes dagliga liv eller i nagon form av niringsverksamhet.



Det innebir i manga fall att bestimmelser som ingick i tidigare
miljolagstiftning har fatt en vidare tillimpning i och med
miljobalken. Miljobalkens bestimmelser om hushallning med
mark- och vatten ger skydd &t omriden med héga natur- och
kulturvirden och 4t omriden med sirskild betydelse for fiske,
renniring och liknande, och riksintressanta omraden fér ett
sirskilt starkt skydd. Utgangspunkten fér hushallning med
mark- och vattenomraden finns i Miljobalkens s kallade
”Allminna hinsynsregler”. Dessa ska foljas vid i stort sett alla
dtgirder som innebir en skada eller oligenhet for miljon.

RIKSINTRESSEN

Under 1960-talet inleddes en omfattande planeringsprocess,
som gick under namnet “den fysiska riksplaneringen” i syfte att
oka medvetenheten om riskintressanta, virdefulla omridden av
mark och vatten i Sverige. Under 1970-talet faststilldes riks-
intresseomraden f6r bland annat naturvérd, kulturmiljs,
friluftsliv, totalforsvaret, yrkesfiske och kust men dven riks-
intressen av mer exploaterande karakeir som till exempel for
energiproduktion, industri, sjéfart, flygplatser, stdrre vigar och
jarnvigar, ledningar, fyndigheter av imnen samt vattenforsorj-
ning. Tanken med riksintressecomraddena 4r att inom dessa ska
de nationella intressena gi fore regionala och lokala ansprak.
Omridena ir sedan faststillandet reviderade. Riksintressena
regleras numera i miljébalkens tredje och fjirde kapitel.

Riksintresse av bevarande karaktar

Omraden av riksintresse for naturvirden, kulturmiljévarden
eller friluftslivet ska skyddas mot dtgirder som patagligt kan
skada natur- eller kulturmiljén. Riksintressena for turism och
frilufesliv same riksintresse for kustzonen skyddas dven de for
sina hoga natur- och kulturvirden. Skyddet ska enligt lagstift-
ningen inte utgdra ett hinder fér utvecklingen av befintliga
titorter eller det lokala niringslivet. Beddmning sker i varje
enskilt fall, med en restriktiv hillning till exploatering i dessa
omraden. Omridena utgor relativt stora, sammanhingande
arealer och inte sillan sammanfaller flera riksintressen éver
samma omrade.

Det ir kommunerna som i sin planering ska se till att riks-
intressena tas till vara. Linsstyrelsen har tillsynen 6ver att det
sker. Om ett riksintresse inte blir tillgodosett i en detaljplan har
lansstyrelsen skyldighet att préva kommunens antagandebeslut.
I de fall utpekande av ett riskintresse sammanfaller med ett
annat, ir det upp till staten att avgora vilket av intressena som
vager tyngst.

Riksintressen av exploaterande karaktar

Riksintressen av exploaterande karaktir medfor att nagon form
av mark (eller vatten) behéver tas — eller har redan tagits — i
ansprik. Sektorsmyndigheterna har pekat ut anliggningar eller
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omrdden som man ansett vara nddvindiga att skydda frin
andra intressen, oavsett om det funnits konkurrerande intressen
eller inte. Flera utpekade riksintressen var frin borjan inte
definierade eller avgrinsade, vilket orsakade oklarheter. Att en
vig eller jirnvig var av riksintresse definierades frin borjan inte
sarskile tydligt. Oklarheter kring om det var vigen/jirnvigen i
sig, eller iven omgivande mark for bullervallar och framtida
reservat for utbyggnad eller breddning som utgjorde riks-
intresset, ledde till att dessa intressen direfter har definierats
efter hand. Fortfarande ir till exempel riksintresse f6r hamn
inte avgrinsade for alla platser. Arbete pagr i flera fall och ska
leda till ett vl definierat intresse sdvil till yta som till innehall.
For Skédnes del var hamnen i Ystad den forsta atc f3 ett avgrin-
sat riksintresse.

Natura 2000

Natura 2000 ir ett nitverk av omriden, som skyddas enligt tvd
EG-direktiv, art- och habitatdirektivet samt figeldirektivet.
Tanken med Natura 2000-omridena ir att de ska skyddas mot
yttre paverkan som bebyggelse eller annan exploatering. Natura
2000 har i Sverige status av riksintresse det vill siga omridena
ska skyddas mot atgirder som pétagligt kan skada dess virden
och kommunerna ska i sin planering visa pa hur de tillgodoses.
For att sikerstilla ett formellt skydd, bildas f6r manga av dessa

omrz‘iden naturreservat.

NATURRESERVAT

Syftet med att utpeka naturreservat ir att bevara biologisk
méngfald, varda och bevara naturmiljéer eller tillgodose behov
av omraden for friluftslivet. Bade linsstyrelser och kommuner
kan bilda naturreservat. Den senaste tiden har marina natur-
reservat lyfts fram som ett sitt att skydda alle fler sammanhing-
ande omréden i havet. Naturreservatsfrigor regleras i miljo-
balkens kapitel 7.

LANDSKAPSBILDSSKYDD

Landskapsbildsskydd reglerades genom férordnanden enligt
19 § naturvardslagen, vilken upphérde att gilla 1 januari 1999.
Bestimmelserna har inte 6verforts till miljobalken. Trots detta
giller fortfarande forordnandena och linsstyrelsens tillstand
kravs for bland annat byggnation, upplag, schaktning, barr-
skogsodling och luftledningar.

STRANDSKYDD

Strandskyddet regleras i miljobalkens kapitel 7. Syftet med
strandskyddet 4r att trygga forutsittningarna for allminhetens
friluftsliv och att bevara goda livsvillkor pd land och i vatten for
djur och vixter. Strandskydd rider lings kusterna, utmed sjoar
och vattendrag med 100 meter, alternativt vid utokat strand-
skydd 300 meter, i bdda riktningarna, det vill siga bade pé land



och ut i vattnet. Nya regler gillande strandskyddet tridde i
kraft den 1 juli 2009. Dessa syftar till att bittre ta hinsyn till
lokala och regionala forutsittningar i olika delar av landet.
Lagindringen innebir att det lokala och regionala inflytandet
over strandskyddet kar och ger kommunerna méjligheter att i
sin oversiktsplan peka ut limpliga strandnira omriden for
landsbygdsutveckling. Sidana omriden kan vara omriden som
limpar sig for exempelvis bostider och turistverksamhet och
som langsiktigt kan ge positiva sysselsittningseffekter och bidra
till ate uppritthélla serviceunderlaget pa landsbygden. Lag-
dndringen innebir dven att skyddet har stirkes i omriden med
starkt exploateringstryck, medan det ska bli littare att bygga
vid strinder i landsbygdsomriden med god strandtillging.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer infordes 1999 i miljébalkens kapitel s.
Miljokvalitetsnormerna anger de fororeningsnivier eller
stérningsnivier som minniskor kan utsittas for utan fara for
betydande oligenheter, eller som miljon eller naturen kan
belastas med utan fara for patagliga oligenheter. Normer finns
bland annat gillande utomhusluft och omgivningsbuller och
idag finns grinsvirden for bland annat kviveoxider, svavel-
dioxid, bensen, bly samt partiklar. De flesta av miljokvalitets-
normerna baseras pd krav i olika EG-direktiv.

VAG- OCH JARNVAGSLAGEN

Vid byggande av jirnvig regleras planeringsprocessen av lag
(1995:1649) om byggande av jirnvig frin 1996. Denna lag
tillimpas dven f6r tunnelbanan och spérvig. Planprocessen for
byggandet av vigar regleras i viglagen (1971:948) frin 1971 och
dndrades 1987 for att anpassas till plan- och bygglagen.
Forindringar i bigge dessa lagar gjordes 1999 i samband med
tillkomsten av miljobalken for att tydliggéra kopplingen till
denna lag. Anliggande av vig eller jirnvig far inte ske i strid
mot gillande detaljplan.

Planeringen av ny bebyggelse och exempelvis ny jirnvig sker
utifrdn olika forutsittningar. Vid planering av ny bebyggelse
enlig plan- och bygglagen ska marken vara limpad f6r inda-
malet. Enligt lagen om byggande av jirnvig ska man, nir
jarnvig planeras och byggs, efterstriva minsta intring och
oldgenhet utan oskilig kostnad, det vill siga man soker den
strickning som ger bist nytta till minsta méjliga stérning.

ALLEMANSRATTEN

Allemansritten 4r inskriven i en av Sveriges fyra grundlagar
(kapitel 2. 18 § regeringsformen), men den ir ingen lag och det
finns heller ingen lag som exakt definierar allemansritten.
Allemansritten kan tolkas i domstol, men rittsfallen som ror
allemansritten ir f. Ofta betraktas allemansritten som ett
kulturarv, och ibland till och med som en nationalsymbol.
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Begreppet "allemansritt” ir sannolikt inte ildre dn frin
1900-talets mitt, men delar av det vi idag kallar allemansritten
kan hirledas mycket lingt tillbaka i tiden och kan idag
definieras som en begrinsad ritt att firdas 6ver privat mark

och att tillfilligt uppehalla sig dir.

SVERIGES MEDLEMSKAP | EU

Europeiska unionen (EU) ir det vergripande politiska begrep-
pet for det samarbete som bland annat bestir av Europeiska
gemenskapen (EG), dir ocksi EG-direktiven antas. Minga av
de beslut som EU fattar dr dverstatliga, vilket betyder att
medlemslinderna har &verlétit ritten att besluta till EU.
Sveriges medlemskap i EU innebir att vi ska folja de beslut
som EU:s olika institutioner fattar vilket medfor att etr antal
EG-direktiv far betydelse for kommunernas planering av mark-
och vattenanvindningen. Ett EG-direktiv 4r inte direkt gill-
ande i Sverige sisom en vanlig lag stiftad av riksdagen, utan det
innebir en forpliktelse f6r den svenska staten att genom lag-
stiftning eller pd annat sitt se till att direktiven implementeras.
Om Sverige redan uppfyller de krav som stillts i ett direktiv,
behéver inga dtgirder vidtas. I annat fall maste atgirder vidtas
inom en bestimd tid.

EUROPEISKA LANDSKAPSKONVENTIONEN

Den europeiska landskapskonventionen tridde i kraft 2004 da
tio linder i Europaradet hade valt att ratificera den. Direfter
har ytterligare 19 linder ratificerat konventionen. Sverige gav
Riksantikvarieimbetet (RAA) i uppdrag att utarbeta ett forslag
om hur ett nationellt genomférande av landskapskonventionen
skulle kunna ga till. RAA:s slutsats, som lades fram i januari
2008, ir att Sverige bor ratificera konventionen. Beslut om
detta har dnnu inte fattats.

EG:S VATTENDIREKTIV

Ett samlat EG-direktiv for vatten antogs i december 2000.
Detta direktiv ir ett av de mest omfattande som utfirdats
hittills. Det ger ramarna till en gemensam europeisk strategi for
att bevara eller forbittra kvaliteten pa savil ytvatten och grund-
vatten som kustvatten i Europa. Mélet med ramdirektivet dr att
alla vattenforekomster ska ha natt god status till &r 2015. Nar
direktivet 4r fullt genomfort far inget vatten, som inte nimns
som undantag i direktivet, forsimras med avseende pd kvalitet,
kvantitet eller ekologi. Atgirder ska sittas in for de vattenfére-
komster som riskerar att bli eller redan ir fororenade.

Enligt ramdirektivet ska vattenforvaltningen administreras i
distrike som bygger pa vattnets avrinning. I juni ar 2004 kom
forordningen om forvaltning av kvaliteten pd vattenmiljon
(SES 2004:660) som resulterade i att Sverige delades in i fem
vattendistrike, ddr en linsstyrelse inom varje distrike utgér
vattenmyndighet. De fem vattenmyndigheterna har det



overgripande ansvaret for att se till att EG:s ramdirektiv for
vatten genomfors i Sverige. Direktivet har delvis inforts i svensk
lagstiftning, frimst i miljobalken.

LANDSBYGDSUTVECKLING

Inom EU ir ett av de prioriterade omridena landsbygds-
utvecklingen, med ett eget politikomrade. Sedan 2006 finns
en gemensam strategi inom EU, med strategiska rikdinjer for
landsbygdsutveckling. Varje medlemsstat har dérefter utarbetat
nationella strategiplaner. Jordbruksverket ansvarade for
utarbetandet av Sveriges nationella strategi som godkindes
2007. Linsstyrelserna har sedan haft i uppdrag att utarbeta
regionala landsbygdsutvecklingsprogram, vilka delvis ser
mycket olika ut mellan linen.

Arbetet i Skane utgick frin landskapet, det vill siga det
bygger pé en ickesektoriell karaktirsanalys av det skinska
landskapet. Denna analys ledde fram till en bedémning av, och
riktlinjer for, dtgirder med avseende pd framtida forvaltning
och utveckling inom respektive omrade. Milet ir ekonomiskt,
ekologiskt och socialt hdllbar utveckling av landsbygdens
produktion av livsmedel och sysselsittning. Landsbygdspro-
grammet ska fungera som underlag till direkta jordbruksstod,

men dven som planeringsunderlag f6r den kommunala nivén.

REGIONALT TILLVAXTARBETE

P4 den regionala nivén ska det regionala utvecklingsprogrammet
(RUP) vara en grund for olika regionala och lokala handlings-
program. I det regionala utvecklingsprogrammet ska ekonomi
och sysselsdttningsfrigor kompletteras med miljémissiga och
sociala perspektiv pa den regionala utvecklingen. Enligt f6rord-
ningen om regionalt tillviixtsarbete (2007:713) ska de kommunala
oversiktsplanerna beaktas. Region Skine har uppdraget att ta
fram ett regionalt utvecklingsprogram fér Skane och i juni 2009
antogs ett nytt regionalt utvecklingsprogram.
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DE 16 MILJOKVALITETSMALEN

I Sverige finns 16 stycken, av riksdagen antagna, miljokvalitets-
mal. De forsta 15 malen antogs 1999 och ett 16: ¢ mél lades till
2005. Malen beskriver den kvalitet och det tillstdnd for Sveriges
miljo, natur- och kulturresurser som ar miljomissigt hillbara
pa lang sike.

Regeringen har det 6vergripande ansvaret for miljokvalitets-
mélen och f6r varje mal finns en utsedd ansvarig myndighet.
Linsstyrelsen som regional miljomyndighet har en évergripan-
de och samordnande roll och ska arbeta tillsammans med andra
regionala myndigheter och organ i dialog med kommuner,
niringsliv och frivilliga organisationer. Kommunernas roll i
arbetet med att nd miljomalen ar att anpassa de nationella och
regionala miljomalen till att fungera som lokala miljdmal och
att implementera dessa i arbetet.

DE ELVA FOLKHALSOMALEN

Den svenska folkhilsopolitiken utgir fran elva folkhilsomal
som fokuserar pé de faktorer i samhillet som paverkar folk-
hilsan. Folkhilsa handlar om allt frén individens egna val och
vanor till strukeurella faktorer som yttre miljder och demokra-
tiska rittigheter i samhillet. Det finns manga myndigheter som
mer eller mindre arbetar med milomridena, men Statens
folkhilsoinstitut har ett 6vergripande ansvar fér uppfoljning
och utvirdering. Kommunernas roll 4r i hogsta grad central i
folkhilsoarbetet, eftersom det fattas beslut i kommunerna som

i stor utstrickning paverkar minniskors tillvaro.






Exploateringsprocessen, markpolitik och markvarde
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Markhushallning

Detta avsnitt ger inblick i markpriser och markvarden. Har presenteras de fastighetsekonomiska
aspekterna kring markanvandning, markens vardeutveckling och de aktorer som paverkar

exploateringsprocesser. Hur den kommunala prispolicyn kan paverka vardeutvecklingen beskrivs
har, liksom kommunens olika roller samt hur kortsiktiga respektive langsiktiga investeringar och

avkastningskrav paverkar exploateringen av mark.

AKTORERNA | EXPLOATERINGSPROCESSEN

EN CIVILISATIONS UTVECKLING kan hirledas ur férindringar i
markanvindning (exploatering). Markexploatering ir en driv-
kraft till och konsekvens av civilisationens tillvixt. Ansvaret for
planering av mark- och vattenanvindningen ligger ddrfor pa
offentlig férvaltning for att undvika éverexploatering av till-
gingliga resurser och for att skapa ett lingsiktigt hillbart
samhiille. I Sverige svarar kommunerna for planeringen av
mark- och vattenanvindningen inom sitt geografiska omrade.
Aktuell markanvindning och méjligheten till férindrad
markanvindning ir avgérande for virdet av marken. En
utgdngspunke vid planering av mark ir att en forindrad
markanvindning skall generera en planvinst genom f6ridling.
En konsekvens av att marken foridlas dr ett hogre markvirde.
Flera olika aktorer paverkar de fastighetsekonomiska aspekterna
kring markanvindningen och dess virde.

Kommunen

Kommunen har storst méjlighet att paverka markvirdet.
Kommunen har genom det sd kallade planmonopolet ritt att
besluta vilken anvindning som ska tillitas. Behovet av plane-
ring uppkommer frimst da marken skall bebyggas. I samband
med bebyggelse uppkommer vanligtvis infrastrukturbehov for
bland annat gator, renhéllning, vatten och avlopp. Kommunen
har ritc att f2 ersittning for sina kostnader via gatukostnads-
ersittning. Manga kommuner viljer att via exploateringsavtal
reglera kostnaderna istillet for att anvinda instrumentet med
gatukostnadsersittning. Kommunen ir i flera fall ocksd en stor
fastighetsigare och i vissa kommuner 4r kommunen den enda

mojliga siljaren av exploateringsmark.
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Staten och statliga myndigheter

Staten paverkar markanvindningen via riksintressen. Riks-
intressena bevakas av linsstyrelsen i samband med plan-
processen. Staten kan ocksd via stimulansdtgirder, bidrag och
skattesystemet paverka ekonomin i exploateringsprojekt, vilket
i sin tur ger konsekvenser pa markvirdet. Statliga verk som till
exempel Vigverket och Banverket kan indireke paverka mark-
virdet genom investeringar i infrastrukeur. Infrastrukeur-
investeringar kan dels innebira att efterfrigan okar till foljd
av att kommunikationsliget for mark forbiteras. Vidare kan
infrastrukeurinvesteringen ha en negativ péaverkan till foljd av
till exempel forhéjda bullernivéer.

Allménheten, grannar och lobbyism

Anvindningen av mark ir ofta mycket diskuterad i den all-
minna opinionen. Formellt ska medborgarinflytandet till-
godoses i den kommunala planprocessen. Dock férekommer
opinionsbildning mot exploatérerna och indirekt via opinions-
bildning mot regering och riksdag.

Regional samverkan

Regional samverkan har ingen uppenbar paverkan pa mark-
anvindningen pa grund av det starka kommunala sjilvstyret.
Av tradition har planering varit en kommunal kirnverksamhet.
Visst samarbete mellan kommuner sker inom kommunférbund
och informella samverkansorgan. Indirekt kan regionen/lands-
tinget paverka markanvindningen i sin roll som huvudman for
linstrafik och som planerare av och finansiir till investeringar i
regional infrastruktur pd motsvarande sitt som staten.



Exploator

Med exploatér avses byggherren som ofta dven ir fastighets-
dgare. Exploatdren har som fastighetsigare storst intresse av att
héja markvirdet genom exploatering. Fér act mojliggora detta
krdvs i allmidnhet medverkan av byggentreprenérer och
finansidrer. P4 grund av kombinationen av medverkande
aktorer paverkas markvirdet av marknaden f6r byggindustrin,
utvecklingen pd finansmarknaden och fastighetsmarknaden.
Det finns mycket fa aktdrer som bygger i egen regi for ett
langsiktigt dgande.

MARKPOLITIK

Samhillsférindringar sker snabbt och beméts olika och hur vi
viljer att anvinda marken 4r nira sammankopplat med just
forindringar i omvirlden. Samhillsférindringar kan beméotas
genom att verksamheter anpassas till utvecklingen eller genom
att man upprittar beredskap for framtiden. Det som skiljer
reaktiv frin proaktiv héllning, det vill siga att anpassa eller vara
forberedd infor forindringar, dr graden av aktivt forutseende
och en kontinuerlig omvirldsbevakning. Markanvindning dr
ett aktivt val som synliggdrs i kommunala 6versiktsplaner. Att
agera proaktivt kan innebira att besitta ett betydande mark-
och fastighetsinnehav for att kunna styra utvecklingen i
onskvird riktning. Detta markinnehavs inriktning kan
bestimmas utifrin en markpolicy som reglerar éverlatandets
olika former, oavsett om det giller markforsiljning, arrende
eller tomtritt.

Med ett betydande mark- och fastighetsinnehav har
kommunerna méjlighet att genom sina planer och visioner
bana vig for den privata marknaden. Kommunaligda fastig-
heter kan ocksd undantas frin kommunens egna rikdinjer i
syfte att driva utvecklingen i en f6r kommunen 6nskad
riktning. Ett exempel som kan nimnas ir Malmé stad som
redan pd 1950-talet reserverade mark for Yttre Ringvigen,
vilket kom till anvindning nir Oresundsbron blev realitet.
Nir fastigheter istillet dgs av privata aktorer har kommunen
mindre méjligheter att paverka utvecklingen i planerad
riktning. Privata aktérer med markbehov ligger dessutom
ofta lngt fram i sina utvecklingsstrategier kring markkép
for framtida exploateringsbehov.

VARDEUTVECKLING

En fastighets marknadsvirde definieras som det pris som
sannolike skulle betalas/erhallas om fastigheten bjods ut pd en
fri och 8ppen marknad med tillricklig marknadsforingstid,
utan partsrelationer och utan tving®. Definitionen giller for
savil bebyggda som obebyggda fastigheter. Markexploatering
sker i allménhet pa frivillig vig. Emellertid har det allmidnna

6 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsriitt : fastighetsnomenklatur, Institutet
for virdering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi, 200s.
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kraftiga styrmedel f6r markatkomst. Nedanstdende avsnitt
beaktar markexploatering som genomf6rs pi frivillig vig.
Dock skall noteras att de éverenskommelser som sker mellan
allminna och privata aktérer i manga fall har sin grund i olika

tvingande lagregler”.
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Figur 2 Aktorerna i exploateringsprocessen.
Kalla: Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (2008)
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Figur 3. Véardeutveckling i exploateringsprocessen. Redan dd kommunen beslutar
om planprocess stiger forvantningsvérdet pa det berérda markomradet da byggbar mark
alltid vérderas hogre an mark som inte kan/far bebyggas. | planprocessens slutskede
antar marken sitt ratomtvérde och vardet har vid denna tidpunkt stigit dramatiskt. Da
marken bebyggts stiger vardet ytterligare och markens tomtvarde erhéalls. Kalla: Kalbro,
Markexploatering, Nordstedts Juridik, 2007, sid 105

7 Markétkomst och ersiitining: for bebyggelse och infrastruktur, Sjodin Eije,
Nordstedts Juridik, 2007.



Transaktioner av exploateringsmark i tidiga skeden
Tidpunkten for markforvirv dr beroende av koparens tids-
horisont och kdparens avkastningskrav. Detta eftersom risken
minskar ju lingre exploateringsprocessen har kommit.

Via planmonopolet kan kommunen reducera sin egen risk
genom att styra i vilken ordning marken planliggs. Detta ger
kommunerna en sirstillning vid férvirv av mark i tidiga
skeden. For att ett foretag i spekulationssyfte ska forvirva icke
planlagd mark for att driva en planprocess i syfte att exploatera
mark krivs lingsiktighet och god tillgang pa kapital. For
mindre bolag innebir en osiker framtida planprocess en
orimlig risk. P4 grund hirav dominerar de stora aktérerna i
tidiga skeden. Om transaktionen sker mellan privata aktdrer
innan detaljplanen vunnit laga kraft villkoras kopet av att
planeringsforslaget (som ligger till grund for affiren) vinner
laga kraft. Kopeskillingen kan sedan regleras beroende pa om
den slutliga detaljplanen innehéller fler eller firre byggritter.
Villkor i kopeavtalet 4r begrinsade till att gilla i tvd &r. Om
exploateringen ir komplicerad samt om képare och siljare inte
kan komma 6verens om priset forekommer det att koparen och
siljaren bildar ett gemensamt bolag for att hantera exploate-
ringen. Fordelen ir att risk och vinstfordelningen kan hanteras
i ett aktieavtal som kan goras mer flexibelt 4n ett kopeavtal av
fast egendom.

KOMMUNAL FORSALJNING AV EXPLOATERINGSMARK
Kommunerna i Skne har vitt skilda forutsittningar vad avser
till exempel geografi, befolkningstillvixt, niringslivsstrukeur,
pris- och hyresnivder. Kommunens syn pa sin egen roll varierar
ocksa kraftigt. For en exploatdr som ir verksam i flera olika
kommuner varierar férutsittningarna for ett projekt beroende
pa hur respektive kommun ser pa sin roll. Detta kan i sin tur
leda till 6kad osdkerhet for exploatoren. Att ett fastighets-
projeke dr forutsigbart dr extra viktigt eftersom investeringen ir
stor och tiden mellan de nedlagda kostnaderna och intikterna
ofta 4r flera 4r.

Kommunen paverkar markvirdet genom att i sin roll som:

stor markigare péverka priset av exploateringsmark inom

kommunen,
dgare till kommunala bolag vara kdpare av exploateringsmark,

beslutsfattare vad avser planfrigor styra anvindningen av
marken och storleken pa byggritterna,
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huvudman f6r kommunala gator, vatten och avlopp,
teckna exploateringsavtal och/eller ta ut anslutningsavgif-
ter och pa sd sitt paverka ekonomin i exploateringsprojek-
tet. Till exempel kan kommunen via gemensamhetsanligg-
ningar lata exploateringen std for en storre eller mindre del

av uppférande, underhall och drift av infrastrukeur,

ansvarig fér kommunala servicen piverka efterfrigan pa
mark och bostider i olika delar av kommunen, till exempel
genom placeringen av barnomsorg och skola.

Kommunal prispolicy

Enligt kommunallagen skall kommunen silja sin egendom
till marknadsvirdet. Nar det giller exploateringsmark 4r det
ovanligt att kommunala markforsiljningar sker till hogst-
bjudande pa den 6ppna marknaden enligt definitionen pa
marknadsvirdet. Istillet tillimpar kommunerna ett s kallat
forsiktigt marknadspris eller sjilvkostnadspris.

I Boverkets rapport Markpolitik och kommunala markpriser,
konstateras att priser ligre in marknadspriset kan leda till bittre
balans pa bostadsmarknaden och en férmégenhetséverforing
frin det allminna till det privata.® Eftersom kommunerna inte
anvinder sig av marknadspris fullt ut har exploatrerna mycket
att vinna pa att ha goda kontakter med kommunerna for att fa
marktilldelning. Exploatorerna vill vidmakthiélla goda relationer
med kommunerna, vilket paverkar exploatorens férhandlings-
situation nir exploateringsavtalet skall tecknas.

Genomférandeavtal, exploateringsavtal och
markanvisningsavtal

Med genomforandeavtal avses exploateringsavtal och mark-
anvisningsavtal som férhandlas mellan exploatsren (bygg-
herren) och kommunen. Skillnaden mellan avtalsformerna

dr att i ett markanvisningsavtal dger kommunen marken och
siljer genom avtalet marken till en exploator medan ett explo-
ateringsavtal forutsitter att exploatoren dger marken.” Kom-
munen har via sin roll som beslutsfattare, vad avser planfrigor,
mojlighet ate stilla krav pd byggherren.

Kraven frin kommunen fir inte vara mer omfattande in
kommunens lagstiftade ritt att ta ut kostnader. Markanvis-
ningsavtalet tecknas vanligtvis en kort tid innan detaljplanen
antas. Dock ir en fSrutsittning i avtalet att detaljplanen vinner
laga kraft. P4 s sitt reduceras planrisken och kommunen kan
ta ut ett hogre pris av exploatoren. Utover planrisken kan
kommunen ta pa sig att garantera att marken inte belastas av
miljéféroreningar, arkeologi och att marken har normala

8  Markpolitik och kommunala markpriser, Boverket, 2005.

9 Det férekommer att markanvisningsavtal benimns exploateringsavtal och
vice versa.

10 Markexploatering, Kalbro, Thomas, Norstedts Juridik, sid. 167, 2007.



grundforutsiceningar. I exploateringsavtalet/markanvisnings-
avtalet regleras ocksa byggherrens skyldigheter att bekosta
allminna anliggningar (vatten och avlopp, gator, parker, med
mera). Hoga krav pa ersittning frin byggherren i exploaterings-
avtalet och i garantier frin kommunen leder till minskad
mdjlighet att betala for marken.

Kommunal tomtkd

Nir kommuner siljer smahustomter till si kallade fribyggare,
det vill siga direke till slutkonsument, inkluderas vanligtvis
exploateringskostnaderna i tomtpriset. Ibland ingdr dven
kostnader for anslutningsavgifter i tomtpriset.

Exempel pa markprissattning

I Boverkets undersokning vad giller markprissittning och
markanvisning i svenska kommuner visade det sig att mark-
politik ar av skiftande karaktir och att kommunallagen
hirvidlag tolkas olika. Det férekommer ett antal olika forsilj-
nings- och prissittningsmetoder. Vid férsiljning av villatomter
dr metoderna firre dn vid forsiljning av mark till flerbostads-
hus. Vanligen siljs villatomterna antingen genom kommunal
ko eller genom anbudsférfarande. Ko- och anbudsforfarandet
ser ocksé olika ut pd olika platser i landet. F4 av de undersékea
kommunerna har upprittat policyprogram fér markanvisning.
Det visade sig att de flesta av de deltagande kommunerna utgir
fran marknadsanpassade priser. De tillvigagangssitt som upp-
visas dr att anvinda sig av forsiktiga marknadspriser, oppen
budgivning vid anbudsférsiljning och sjilvkostnadsresonemang
vid prissittning av mark.
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I ekonomisk teori har det sedan 1700-talet bland annat
diskuterats om jordrinta. Sedan dess har den ekonomiska
nyttan av mark gétt frin act primirt ha varit en produktions-
enhet for livsmedel och ravaror till nigot annat och mer
komplext. Forhillandet mellan markvirde och attraktivitet ar
starkt och kopplat till balansen mellan tillging och efterfragan.
Den klassiska bilden #r att markvirdena ir hdgst i centrum for
att sedan sjunka med stigande avstand. Verkligheten ir ofta mer
komplicerad. Attraktiva och eftertraktade omraden kan ligga
granne med slitna och problemtyngda. Det sociala avstandet dr
ibland mer intressant dn det geografiska. Samtidigt bor en
fastighets eller en byggnads realiserbara virde just nu, samt de
forvintningar och uppskattningar av ett stérre omrades
framtida attraktivitet som kan finnas, beaktas.

Enligt rintegapsteorin si dr det forst nir skillnaden mellan
det faktiska virdet pa fastigheter i ett omrade och det poten-
tiella virdet som skulle kunna realiseras vid en upprustning
eller omvandling ir tillrickligt stor som det anses intressant att
gdra nyinvesteringar i omridet. Studier av bland annat Malméo
har visat att rintegapsteorin har stor forklaringskraft bakom
omvandling. Bruket av tomtritter, det vill siga att kommunen
mot en arlig avgift, och ofta under en ling avtalad tidsperiod,
upplater nyttjanderitt till en tomt, har ocksé varit ett sitt att
kombinera offentligt dgande med privata initiativ.
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Taxeringsvarden for friliggande smahustomter (taxeringsar 2006) Taxeringsvarden for industritomter (taxeringsar 2007)
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Taxeringsvarden for tomter for flerbostadshus (taxeringsar 2007) Taxeringsvarden for tomter for verksamhetslokaler (taxeringsar 2007,

Lagst taxeringsvarde _ Hogst taxeringsvarde

Karta 1a-d. Taxeringsnivaer for olika typer av tomtmark i Skane (2006, 2007).
Taxeringsvarden avser riktvarden (kr/m?) i de vardeomraden som berédknas av Skatte-
verket infor allméan/forenklad fastighetstaxering och inom vilka véardenivaerna bedéms
vara enhetliga. Taxeringsvardet ska motsvara 75 % av det marknadsvérde som géller
tva ar fore taxeringsaret. Kalla: SCB och Skatteverket (2008).
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ICKE KOMMUNAL FORSALJNING AV
EXPLOATERINGSMARK

Det saknas en likvid och transparent marknad for exploate-
ringsmark mellan privata exploatérer. De transaktioner som
sker mellan privata aktorer avser kop av industrimark som ar
mojlig att omvandla eller jordbruksmark med forvintnings-
virden. Skilet till avsaknaden av marknad ir att siljaren inte
vill sdlja utan att fi en stor andel eller hela exploateringsvinsten.
Dirfor dr kdparen inte villig att ta risken. Flera stora aktdrer
genomfdr dven entreprenaden i egen regi och vill dirfor dven
ha ersittning for utebliven entreprenadvinst vid en forsiljning”.
Transaktioner av exploateringsmark kombineras istillet med en
upphandling av entreprenaden eller genom bildande av ett
gemensamt bolag for att hantera framtida risker och vinster.

VARDERING AV EXPLOATERINGSMARK

Virdet av mark for exploatering styrs av skillnaden i betalnings-
vilja for projektet som helhet och de totala kostnaderna for
projektet. Mellanskillnaden skall ticka exploatérens vinst och
priset pa byggritterna, se figur 4. Utan mojlighet till full
kostnadstickning saknas incitament att starta och genomféra
exploateringsprojekt. Storleken pd exploateringsvinsten varierar
beroende pé exploatorens avkastningskrav, anvindning,
finansiering och om exploatéren 4gt marken innan exploate-

ringsprocessen startat.

Nedan redovisas situationer nir det finns skil ll att upprita
kalkyler i samband med markexploatering:

beslutsunderlag for att avgdra vilket handlingsalternativ
som ger hogst exploateringsvinst for en aktér,

beslutsunderlag i samband med planering, for att faststilla
om den planerade exploateringen ir ekonomisk genomfor-
bar eller om det krivs revideringar for att de inblandande
aktorerna skall genomfora till exempel en detaljplans
intensioner. Det vill siga, ir méjligheterna till exploate-
ringsvinst tillrickligt stora fér att motivera riskerna i
projektet,

verka som férhandlingsstdd vid till exempel markkép,
markanvisnings- och exploateringsavtal,

underlag till beslut om en tinkt exploatering ger ett
overskott som kan finansiera investeringar i infrastruktur.

For smahustomter 4r det tomtarealen som ligger till grund for
taxering, s& vanligtvis ocksd for industritomter. For hyres-
hustomter (flerbostadshus och verksamhetslokaler) beriknas
arealen som kvadratmeter bruttoarea (vdningsyta) som far
bebyggas enligt gillande detaljplan. Taxeringsvirdet ligger i sig
till grund f6r prisniverna for de olika tomttyperna i de olika
geografiska ligena, se karta ra—d.

11 Se bilaga s.
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Marknadsvarde av
fardigstallt projekt

A

Exploateringsvinst

Minsta mdjliga betalningsvilja/
marknadshyra/bostadshyra

Betalningsvilja/
marknadshyra/bostadshyra

Figur 4. Betalningsvilja byggrétter. Betalningsviljan stiger i takt med marknadsvardet
av det slutférda projektet. Kalla: Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (2008)
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Prisutveckling pa smahus (1996-2004)

[ ]Ej beraknat / for fa forsliningar

Karta 2. Prisutveckling for smahus 1996-2004. Snittpriser for perioden 1996-1999
har jamforts med perioden 2000-2004. Kalla: SCB och Fastighetstaxeringsregistret
(2008).



Prisutveckling for smahus

Prisutvecklingen pa smahus r ett sdtt act mica det svarfingade
begreppet attraktivitet. Detta eftersom forsiljningspriset speglar
efterfrigan och pa grund av att smahus ir en mer spridd
bebyggelseform in flerbostadshus, och dirfér inte enbart ger ett
matt pd attrakeivitet inom de storre titorterna. Hir studeras
heldrsbostider, friliggande hus samt rad- och kedjehus for en
till tva familjer. Daremot studeras inte fritidshus dven om
fritidshus anvinds som heldrsbostider. Med undantag av det
sydvistra hdrnet av Skine, dir nirheten till Malmé och Lund
paverkar forsiljningspriserna i ett stort omland, 4r det vid
kusterna som priserna okat mest. I karta 2 kan man se att
prisutvecklingen under perioden 1996—2004 har varit lagst
utanfr de storre titorterna i norddstra Skine.

Studerar man prisutvecklingen for smihus under en lingre
period (1981—2008), har priserna procentuellt 8kat mest i de
sydvistskinska kommunerna Vellinge, Lomma och Trelleborg
medan de dkat minst i Ostra Géinge, Osby, Bromélla och
Perstorp. Som framgir av karta 3a har pristillvixten varit hogre
i flera av Malmés kranskommuner dven om priserna i absoluta
tal generellt kan sdgas bli hogre ju nirmare Malmé innestad
man kommer.

Om pendlingsméjligheterna till arbete i ndgon av Skines
delregionala kirnkommuner (Helsingborg, Kristianstad,
Malmé och Lund) ir goda innebir detta att ett boende i en

kranskommun blir mer attraktivt. Var efterfrigan uppstir
handlar om boendepreferenser och pris, men ocksd om vilka
initiativ som tas i olika kommuner. Marknadskrafter kan leda
till hégre priser och skapa forutsittningar for exploatering.

Med fokus pd de senaste fem dren (2003-2008) syns ett
delvis annorlunda ménster. I karta 3b framgar det att sydvistra
Skane inte lingre har Skines kraftigaste procentuella pris-
okningar. Dessa aterfinns istillet i Horby, Orkelljunga och
Angelholm, det vill siga mindre kommuner relativt lingt frin
Malmoomradet. Det bér dock noteras att de procentuella
skillnaderna mellan kommunerna ir relativt sma och nagot
definitivt trendbrott kan inte pavisas.

Slutsatser
4

Forhallandet mellan attraktivitet och markvarde ar kopplat
till balansen mellan tillgéng och efterfragan.

Kommunerna har olika forutsattningar avseende
exploateringstryck och befolkningstillvaxt. Kommuner
med stark utveckling kan stalla krav medan kommuner
med svag efterfragan kanske tvingas tillata mindre
onskvarda exploateringar.

4

Hassleholm

Kristianstad

R \Vellinge

Trelleborg
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Procentuell prisékning fér smahus (1981-2008)
[] <400% I 650-699 %

[] 400-499 % B 700-749 %

[] 500-549 % W >750 %

] 550-649 %

Karta 3a. Procentuell prisékning for smahus 1981-2008 per kommun.
Kalla: SCB (2009).
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Orkelljunga

Angelholm

Kristianstad
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Procentuell prisékning for smahus (2003-2008)
[] <150 % B 165-169 %

[ 150-154 % M 170-175%

[] 155-159 % W >175%

[] 160-164 %

Karta 3b. Procentuell prisokning fér smahus 2003-2008 per kommun.
Kalla: SCB (2009).
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Bebyggelse

Detta avsnitt behandlar markutnyttjande, tatortsexpansion, befolkningsutveckling och region-
forstoring samt bebyggelseutveckling for bostader och naringsliv. Vikten av lagesegenskaper,
konjunkturcykler och en stabil offentlig planering infor utbyggnad av verksamheter, handel och
bostader beskrivs liksom boendepreferensernas betydelse for tatorters utveckling.

MARKUTNYTTJANDE

FOR ATT UPPNA ett mer effektivt nyttjande av markresurserna
ir exploatering i anslutning till befintlig bebyggelse att foredra.
Det innebir att befintlig infrastruktur kan utnyttjas, vilket
minskar savil kostnaderna som effekterna pd omgivningen, och
samtidigt kan naturomriden som ligger avskilda dven fortsict-
ninggsvis bevaras oexploaterade.

Skéne har i en internationell och nationell jimférelse helt
andra markanvindnings- och utbyggnadsméjligeter pd grund
av landskapets speciella karaktir, med sin stora andel 6ppna
jordbruksmarker som breder ut sig med f4 naturliga hinder for
titortsutbredning. Denna jordbruksmark ir den bista i Sverige
och det méste Skéne ta hinsyn till. I detta flacka landskapet ir
det relativt enkelt att exploatera mark till skillnad fran vissa
andra storstadsomridena dir man ofta maste ta hinsyn till berg
och vatten och kanske behover bade springa och pala vid bygg-
nation. Det innebir emellertid for Skanes del att inspringda
kilar av gronomriden bland bebyggelsen dr nigot som till stor
del uteblir, men 4 andra sidan kan fortitning utnyttjas i mycket
hogre grad i Skane dn i dvriga expanderande titortsomraden.

Europa

Europa ir den mest urbaniserade kontinenten dir 75 procent av

dagens befolkning lever i stider, dock inom rimligt avstand till
ndgon form av naturomrade. Men urbaniseringen 6kar snabbt
och mer mark behéver tas i ansprik till bebyggelse. Denna
nddvindiga modifiering av landskapet spir pa den redan
konfliktfyllda markexploateringen. Europa har dirtill allvarliga
problem med markférstoring som drivs och/eller forvirras av
minsklig verksamhet, bland annat av felaktiga metoder i jord-
och skogsbruk, industriverksamhet, turism, samt urban och
industriell utbredning. Dessa verksamheter har en negativ
effekt pd marken och resultatet blir minskad bérdighet,

minskat innehéll av organiskt material och minskad biologisk
méngfald, simre filtkapacitet, storningar av cyklerna for gaser
och niringsimnen och en minskad nedbrytning av frorening-
ar. Markforstdringen har direke inverkan pd vatten och luft-
kvalitet, pd den biologiska mangfalden och klimatférindringen.
Markf6rstdring kan ocksa leda till hilsoproblem fér europeiska
medborgare och hota livsmedels- och fodersikerheten.

Sverige

Den svenska landsbygden har under stérre delen av 1900-talet
avfolkats och bakom detta ligger bland annat de konjunkcur-
kinsliga stal- och gruvniringarna kring vilka manga titorter ir
och har varit uppbyggda. Men en bakomliggande orsak ér
ocksd en allmin urbaniseringstendens, nigot som varit extra
tydligt bland hégutbildade minniskor som séke sig till de storre
arbetsmarknaderna i storstidernas nirhet. Det ir en tendens
som fortgdr 4dn idag och den leder till att det frimst dr mark i
storstadsregionerna som tas i ansprak for exploatering, medan
stora delar av landet har ett ligt och i vissa fall obefintligt
exploateringstryck.

Skane

Skéne bestar av en totalareal pa 11 369 kvadratkilometer, varav
landareal ir 11 035 kvadratkilometer och 333 kvadratkilometer
4r inlandsvatten. Markanvindningen i Skine bestar idag av
dkermark, skogsmark, vitmarker, sjdar och vattendrag, gris-
marker samt titorter och infrastruktur.

MARKUTNYTTJANDE | TATORTER

Mark som planeras for bebyggelse skiljer sig fran jord- och
skogsbruksmark och infor markexploatering kan markanvind-
ning delas in i fyra kategorier:
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B Jordbruksmark
Skogsmark
51 %
Bebyggd mark

Oppen myr

Figur 5a. Markanvindning i Skane (2005). Akermarken dominerar med 51 %, foljt
av skogsmark med 32 %. Den mest expansiva markanvandningen just nu ar tatorter och
infrastruktur, vilket motsvarar 16 % av landskapet (2005). Det som séarskilier Skane fran
oOvriga landet ar den hoga andelen jordbruksmark. Totalt sett bestéar Sveriges yta av 8 %
jordbruksmark och 53 % skogsmark. Kélla: SCB (2009)

1. Tidigare oexploaterad mark som vanligtvis brukas inom
jord- eller skogsbruksniringen. Markanvindningen av
jord- och skogsbruksmark regleras normalt inte i detalj-

plan.

2. Forddtningsprojekt — med fortitningsprojeke avses mark
inom titorter och lucktomter som tidigare haft en lig
exploateringsgrad. Exempel pa mark for fortitningsprojekt
dr parkeringsplatser och upplagsmark. Normalt kriver
exploateringen en ny detaljplan.

3. Omvandlingsomrdden — med omvandlingsomraden avses
omoderna industri- och verksamhetsomridden. Omvand-
lingsomridena ligger ofta vattennira eller citynira i storre
titorter. Omvandlingsomraden innebir att den nuvarande
eller del av den nuvarande bebyggelsen rivs.

4. Ovrig markanvindning — till exempel utfyllnadsmark,
overbyggd infrastrukeur och fastigheter som tidigare
tillhort forsvaret.

Utéver markexploatering for bebyggelse behover mark tas i
ansprak for andra indamal, till exempel infrastrukeur, rekrea-
tionsomriden, natur- och kulturskydd.

FORTATNING

Tithetsjimforelser mellan olika omraden kan goras antingen
utifrin bebyggelsen; exploateringstal, rumstithet med mera,
eller utifran befolkningen; befolkningstithet invinare per
hektar och sé vidare. Befolkningstitheten beror pd exploate-
ringen, andelen bostider och antalet personer per rumsenhet.
Forindringen i befolkningstithet kan bero pé forindrad
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Bostadsmark -
permanentbostader

Fritidshus
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Handel och affarsverksamhet

Offentlig service och
26 % fritidsanlaggningar

Transporter

Ovrig bebyggd mark

0, . L .
5% 2% 8% B Tekniska anlaggningar

Figur 5b. Markanvindning i bebyggd mark i Skane (2005). | de 11 % som
motsvarar bebyggd mark bestar 35 % av bostadsmark for permanentbostader, 26 %

av mark for transportandamal, 8 % av mark for fritidshus, 8 % av mark for industri, 5 %
av mark for offentlig service och fritidsanlaggningar, 2 % av mark for handel och affars-
verksamhet och 1 % av mark for tekniska anlaggningar. Inom kategorin "industri” raknas
tillverkningsindustrin med upplagsytor, ytor for lagerbyggnader och parkeringsfalt. Nar
det galler transporter ingar mark for vagar, jarnvagar, flygplatser och hamnar, daremot
inte mark for post- och telekommunikationer eller mark for terminaler, parkeringsplatser,
parkeringshus, linbanor, transporter i rérsystem etc. Kalla: SCB (2009)

anvindning, férindrad utrymmesstandard eller pd fértitning
eller utglesning av bebyggelsen. Pa grund av avgrinsnings-
problem blir olika typer av tithetsmatt alltid ungefirliga.

Olika sitt att lokalisera rekreationsytor och parkeringsplatser
kan medféra stora avvikelser i tithet. Tvi omriden med samma
tithet kan ha olika karaktir. Aven om de har samma tithet
behover de inte uppfattas som lika tita. Det som har betydelse
ir hur gatorna ir utlagda, hur marken ir uppdelad, hur
byggnaderna ir arrangerade, om trid ir planterade och var
trottoarer och gingvigar leder.

Det ir att féredra att omriden med hog tithet har tillging
till gronytor eller grona strik pa gingavstand fran bostiderna.
De bista tita omridena har en blandning av affirer, kontor,
lagenheter, smahus och offentliga platser. Férindringar i
titortsstrukturen kommer i forsta hand atc handla om utveck-
ling, fornyelse och komplettering av redan uppbyggda titorter.
Den langsiktigt hallbara utbyggnaden av smé och stora orter
miste utgd frin platsens férutsittningar med successiva ut-
byggnader, fortitning och forbittring av byggnader och trafik-
system. Utgangspunkten bér vara att i forsta hand bygga staden
indt, det vill sdga att nyttja tidigare exploaterade omriden som
exempelvis nedlagda industri- och hamnomraden och att for-
tita befintliga omriden. Utgangspunkeen bor ocksd vara att
skapa ett varierat utbud av bostider, arbetsplatser, service och
kultur och pé det sittet skapa en anvindningsstruktur som ger
forutsittningar for miljoanpassade transporter och minskad
bilanvindning, samt bidrar till god livsmiljs.

Samtidigt fir en 6kad fortitning av staden inte innebdra att
kvalitativa gronomraden tas i ansprik for bebyggelse eller att
kulturmiljéer forstdrs. Underjordiska parkeringshus och
yteffektiv infrastrukeur kan vara mojliga losningar, liksom



dverbyggda stationer och bullerskyddande fasader istillet for
exempelvis skyddszoner. Dessa l6sningar ir initialt dyrare, men
ekonomiskt mer héllbara pa ling sikt. Ett sdtt att motverka
utbredning av titorter 4r att utveckla flerkirnighet i regionen,
vilket innebir att det urbana landskapet omvandlas fran en stor
tdtort till flera stérre och mindre orter sammanlinkade av ett
effektivt kollektivtrafiksystem. Fér att utveckla en fungerande
flerkirnighet behover de stdrre och mindre orterna hitta sina
roller s att de kompletterar varandra.

TATORTSEXPANSION

EU:s miljobyré, European Environment Agency (EEA), har
beskrivit utvecklingen i Europa i en rapport frin 2007, Urban
sprawl in Europe. The ignored challenge. Rapporten handlar om
fenomenet "urban sprawl” som fritt 6versatt betyder stidernas
okontrollerade utbredning. Av rapporten framgar att under en
10-drsperiod, mellan dren 1990 och 2000, bredde stider och
vigbyggen ut sig pd 8 000 kvadratkilometer mark i Europa.
Det motsvarar ett omrade lika stort som landet Luxemburg
eller 0,25 procent av den sammanlagda europeiska jordbruks-,
skogs- och naturmarken. Vidare framgar det att under de
senaste 20 4ren har de bebyggda omridena dkat med 20 pro-
cent, medan folkmingden enbart 6kat med sex procent.
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Karta 4. Invanare per km? i ett antal europeiska stader. Nar det galler befolknings-
tathet liknar Malmo flertalet andra stader i Europa med en likartad befolkningsstorlek,
aven om stader som exempelvis Genéve marker ut sig. For Malmos del ar det langt

upp till de befolkningskoncentrationer stora metropoler som Paris, Barcelona och Aten
uppvisar. Kélla: Eurostat 1999-2003, © EuroGeographics for administrativa granser.
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Tatortsexpansion och befolkningsutveckling i
Stockholm, Goteborg och Skane

Under de senaste femtio aren har stadsbyggnadsprinciper, 6kad
bostadsyta och den platskrivande bilen, lett till att vara stider
tilldtits att breda ut sig pd ytan. Medan Sveriges befolkning har
okat med drygt so procent fran ar 1960 till 1995 har titorts-
arealen samtidigt mer 4n sexdubblats. Skane ir i detta avseende
inget undantag. Jaimfort med Stockholms- och Géteborgsregio-
nerna under perioden 19902005 ir den skénska titortsexpan-
sionen relativt blygsam.

I figur 6 framgar hur titorts- och befolkningsutvecklingen
sett ut i de tre regionerna i férhillande till hur situationen sig
ut 1990. I Goteborgsregionen har titortsexpansionen varit
storre dn befolkningstillvixten, medan forhallandet varit det
motsatta i Stockholms och Skéne lin. Detta pekar alltsd mot att
fortitningen, under den aktuella perioden, varit storre i
Stockholms och Skane lin dn i Goteborgsregionen.

Trots en viss fortitningstendens fortsitter dock de skdnska
titorterna att breda ut sig. I Skdne bor cirka 88 procent (2005)
av befolkningen i titorter mot cirka 20 procent for hundra ar
sedan. Under 1950- och 6o-talen vixte titorterna genom att
tidigare obebyggd jordbruksmark bebyggdes. Over tiden har
titorterna ofta fortsatt att vixa radiellt utdt i zoner. I tit-
orternas utkanter ses idag ofta olika ytkrivande funktioner
som exempelvis kopcentra for bilburna, smaindustrier och
handelstridgardar. Bostiderna i ytterkanterna bestdr till stor
del av l3ga, glest liggande hus, det vill siga omriden med lag
exploateringsgrad. En orsak till utglesningen av titorterna ir de
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Figur 6. Tatortsexpansion och befolkningsutveckling i storstadsregionerna
1990-2005. 1990 uppgick den sammanlagda tatortsarealen i Stockholms lan till

63 300 ha, i Goteborgsregionen till 37 800 ha och i Skéne lan till 54 000 ha. 1990 upp-
gick befolkningsstorleken i Stockholms lan till 1 641 700 personer, i Goteborgsregionen
till 777 400 personer och i Skane lan till 1 068 600 personer. | Goteborgsregionen ingar
kommunerna i Géteborgsregionens kommunalférbund (Ale, Alingsas, Goteborg, Harryda,
Kungsbacka, Kungélv, Lerum, Lilla Edet, MdlIndal, Partille, Stenungsund, Tjorn och
Ockerd). Kalla: SCB (2009)



planeringsideal som ritt med bland annat funktionsseparering
som grundliggande princip. Som del i denna separering finns
de stora trafiksystem som byggts ut i bilismens spar, med bland
annat trafiksepareringar och planskildheter. Den stadsutgles-
ning som skett har inneburit att resbehovet och bilberoendet
okat, vilket i sin tur 6kat tringseln i trafiken, energiférbruk-
ningen och utslippen. For Skanes del har detta ofta skett pa
bekostnad av hogkvalitativ jordbruksmark. Hur utvecklingen

sett ut for Skdne som helhet mellan 1980 och 2005 illustreras i
karta 5. Tdtortsexpansionen mellan dessa 4r 4r dock relativt
blygsam jimfért med perioden 1962-1980, se karta sa—d. Hir
framgér det tydligt att det var under 1960- och 70-talen som
titorternas verkligt stora expansion dgde rum. Det var dill stor
del vidstrickra villaomriden och storskaliga flerbostads- och
verksamhetsomraden som lig bakom denna expansion.
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Karta 5. Tatortsexpansion pa jordbruksmark 1980-2005 i Skane. | kartan framgar att expansionen varit som
kraftigast i Skanes vastra delar, dar den mest hogklassiga jordbruksmarken finns. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2008).
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Karta 5a. Tatortsexpansion pa jordbruksmark 1962-2005 i Helsingborg med
omnejd. Kartan visar expansionen under perioden 1962-2005 av Helsingborgs stad
samt tatorterna omkring Helsingborg. Tatorterna Helsingborg och Odakra har under
perioden i princip vuxit samman genom utbyggnad av industriomradena Vala sédra och
Véla norra. Daremellan ligger sméorten Véla by som inte redovisas pé kartan.

Kélla: Lansstyrelsen i Skane lan (2008)

Karta 5c. Tatortsexpansion pa jordbruksmark 1962-2005 i Malmé och Lund
med omnejd. Till det som framgar i kartan ska aven laggas den infrastruktur som
tillkommit under perioden. Etablerandet av Yttre Ringvagen i Malmo har exempelvis
inneburit omfattande ingrepp pé klass 8-10-jordar. Ringleder likt denna innebar hog till-
ganglighet vilket lockar exploatérer. Efter nagra ar har nya lokaliseringar uppstatt utmed
trafikleden och stadens grans flyttas ut. Nya trafikanlaggningar innebar dessutom stor
paverkan pa markanvandningen aven i exempelvis en vags naromrade. Av- och péfarter
samt planskildheter ar mycket ytkravande. Ett generellt skyddsavstand pa 12 meter
rader for allmanna vagar. For storre vagar, som Yttre Ringvagen, géller skyddsavstand
pa upp till 50 meter. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2008).
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Karta 5b. Tatortsexpansion pa jordbruksmark 1962-2005 i Kristianstad med
omnejd. Kartan visar expansionen av tatorterna i Kristianstads omgivningar. Precis som
i vastra och sodra Skane finns har hogklassig jordbruksmark. Tatorterna Norra Asum
och Hammar har i det ndrmaste vuxit samman med Kristianstad och det &r tydligt hur
vag- och jarnvagsstrukturen utgor ryggraden for hela den bebyggda ytan.

Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2008).
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Karta 5d. Tatortsexpansion pa jordbruksmark 1962-2005 i Simrishamn med
omnejd. Ocksa landskapet i Skanes sydostra horn praglas i mangt och mycket av
hogklassig jordbruksmark. Simrishamns expansion har inneburit stora ingrepp pa denna
mark. Framfor allt i tidsspannet 1962-1980. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2008).



Skénes titorter har studerats med avseende pé befolknings-
storlek, invdnar- och sysselsittningstithet. P4 titortsnivan fir
man ett grovt matt pd markutnyttjandet vilket kan vara
belysande vid jimforelser mellan titorterna och framfor all
olika typer av titorter. Karta 6 ger intressant information om
vilka titorter som borde ha potential att fortitas. En hog
befolkningsstorlek men en lig invinartithet, som i exempelvis
Kristianstad, Angelholm och Eslév, kan vara anledning att
studera stadsstrukturen nirmare.

BOSTADSBEBYGGELSENS UTVECKLING | SKANE
Under 1990-talet minskade generellt bostadsbyggandet i tit-
orternas forortsomriden och pd obebyggd mark. Istillet blev
fortitning och inre expansion vanligare. Delvis var det en
reaktion mot 1960- och 7o-talens storskaliga bostadsprojekt,
men ocksd en uppvirdering av innerstadens kvaliteter och
potential. Innerstaden har sedan dess fatt ett okat attraktions-
virde. Jimfor man lokaliseringen av den dldre bostadsbebyggel-
sen med den bostadsbebyggelse som uppforts efter 1995, det
vill sdga efter finanskrisen, kan vissa skillnader pavisas. Nir
det giller smihus har andelen som byggs i titort okat. Ocksa

andelen uppforda smihus i kustnira ligen har 6kat. En mot-
svarande jimforelse for flerbostadshus visar ate det efter 1995
uppforts en ligre andel flerbostadshus i stationsnira ligen,
men att andelen uppforda flerbostadshus i kustnira ligen 6kat.
Andelen flerbostadshus som byggts utanfor titort har 6kat
nigot men denna dkning ir sd pass marginell att det dr hogst
osikert att pavisa ndgot direkt monster, se tabell 1.

Skaningen har i allminhet stor boyta. Genomsnittet i
titorterna ligger pé 45,6 kvadratmeter per invdnare. Det 4r mer
in motsvarande siffra for bide Stockholms lin (39,9 m?) och i
Vistra Gotalands lin (42,6 m?). Nigra kustnira titorter sisom
Bistad, Skanér-Falsterbo och Ahus har mycket boyta per in-
vénare. Att dessa orter med sin “semesterbefolkning” sannolikt
har stor fritidshusbebyggelse paverkar siffrorna. Exploaterings-
trycket har successivt okat i Skane och allra hirdast exploateras
de kustnira omridena. Frin atc ha varit betraktat som ett
mestadels vindpinat omride, som utsatte byggnader for dkat
slitage, dr ett kustnira lige idag en av de viktigaste faktorerna
vid virdering av fastigheter med exploateringsméjligheter. Den
nationellt sett héga befolkningstitheten i Skine har ocksa
bidragit till att linet 4r ett av Sveriges hirdast exploaterade
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Karta 6. Befolkningsstorlek och invanartithet i Skanes tatorter. Kartan pavisar
det starka samband som finns mellan befolkningsstorlek och invénartathet. Generellt
géller att ju storre befolkning desto hégre invanartathet. De tydligaste undantagen fran
denna regel syns i Ahus, Osby och Bastad vilka, i forhallande till sin befolkningsstorlek,
ar relativt glesbefolkade. Kalla: SCB (2009).
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Total befolkning (2005)

Boyta (m?) per invanare (2005)

W <440 [7150,0-54,9 100 000
M 44,0-45,9 [155,0-69,9 @ 6 000
W 46,0-47,9 [ 1>70,0 1000
I 48,0-49,9

Karta 7. Boyta per invanare i Skanes tatorter. Ur kartan kan skonjas ett antal
anmarkningsvarda monster. Exempelvis tycks boytan per invanare generellt vara storre

i Skanes kustorter jamfort med orter i inlandet av motsvarande storlek. Intressanta
skillnader i boyta per invanare syns ocksa mellan storleksmassigt likvardiga orter som
exempelvis Bromélla och Ahus samt Héllviken och Lomma. Det ar tydligt att flerbostads-
husen i hog utstrackning lokaliserats till kommunernas centralorter medan smahusen
mer pétagligt dominerar kommunernas sekundara orter. Kalla: SCB (2009).



Smahus byggda (%) Flerbostadshus byggda (%)
fore 1995 1995-2006 fore 1995 1995-2006
| tatort 79,1 83,0 98,0 94,8
Inom 2 km fran tagstation 28,1 27,8 67,2 55,2
Inom 500 m fran kustlinjen i tatort 8,3 12,3 10,8 19,7
Inom 500 m fran kustlinjen utanfor tatort 0,8 1,1 0,0 0,6

Tabell 1. Jamférelse mellan dldre och nybyggd bostadsbebyggelse i Skane med avseende pa lokalisering. Kalla: Fastighetsregistret (2008)

omraden. Det finns dock stora skillnader inom Skane med ett
betydligt hogre exploateringstryck lings Oresundskusten 4n i
ovriga delar av linet.

Under 1900-talet kom planeringsidealen att fordndras.
Tankarna kring vad som kiinnetecknade en god stadsbyggnad
och en riktig bostadsmiljé skiftade under rtiondena, vilket i
viss man synliggors i Bilaga 1.

Figur 7 illustrerar den skillnad som sedan 1930-talet funnits
antalsmissigt mellan byggda smihus och flerbostadshus. Det
dr tydligt hur 1970-talet s& markant domineras av sméhusbyg-
gande, trots att det var under detta rtionde som de flesta av
omradena inom miljonprogrammet firdigstilldes. Nigot man
litt glommer bort ndr man pratar om miljonprogrammet var
att det till stor del utgjordes av villabebyggelse.

Diagrammen i figur 8a och 8b redogor for bostadsbyggandet
under de senaste 50 och 30 aren i Sverige respektive i Skane.
Med fokus pa det senaste kvartsseklet kan man konstatera att
fastighetsmarknaden fick ordentlig fart som en 5ljd av den
hégkonjunktur som karaktiriserade andra halvan av 1980-talet.
Inte minst byggandet av sméhus skét i héjden och var som allra

60 000

M Byggda smahus

50 000
Byggda flerbostadshus

40 000

30 000
20 000
10000 ] I [

1930- 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000-
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Antal

o
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Figur 7. Nybyggda smahus och flerbostadshus i Skane 1930-2006. Kalla: Fastig-
hetstaxeringsregistret (2008)
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storst nir 1980-tal blev till 9o-tal. Efter detta mattades
fastighetsmarknaden négot, men det var forst ett par ar in pd
1990-talet som luften gick ur marknaden, men da gjorde den
det med besked. Bottennoteringarna for savil smahus som
for flerbostadshus niaddes 1993 nir det i hela Skine endast
producerades 267 ligenheter i smahus och 1 102 ligenheter i
flerbostadshus. I diagrammet syns ocksd hur marknaden for
smahus, av forklarliga skil, 4r mer trendkinslig och reagerar
tidigare pa konjunkcurforindringar. Detta giller sivil i
uppging som i nedging.

En viss efterslipning i marknaden fér flerbostadshus ir en
fulle naturlig effeke da det oftast 4r frigan om stérre och mer
komplicerade byggprojekt. Noterbart 4r ocksa att det i Skdne,
trots stora satsningar pé flerbostadshus i samband med miljon-
programmet, ir en fortsatt efterfrigan pa boende i flerbostads-
hus. Frinsett ett par ar omkring millennieskiftet har antalet
firdigstillda ligenheter i flerbostadshus, de senaste 15 aren, varit
betydligt storre in motsvarande antal i smahus. Nagot som inte
var fallet f6r 20 ar sedan. Detta kan mycket vil kopplas ihop
med den generella urbaniseringstendens som allgjimt pagar.
Virt att pipeka ar att Skdne i en mening kan sigas fungera som
en barometer for Sverige, da savil upp- som nedgingar tenderar
att komma tidigare i Skdne dn i Sverige som helhet.
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Figur 8a. Antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i Sverige 1958-2008.

Kalla: SCB (2009)
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Figur 8b. Antal fardigstillda lagenheter i nybyggda hus i Skane 1978-2006.

Kalla: SCB (2009)
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Figur 8c. Antal férdigstélida lagenheter i nybyggda hus i Stockholms lan

1978-2006. Kalla: SCB (2009)
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Figur 8d. Antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i Goteborgsregionen
1978-2006. | Géteborgsregionen ingar kommunerna i Goteborgsregionens kommunal-

forbund (Ale, Alingsas, Goteborg, Harryda, Kungsbacka, Kungélv, Lerum, Lilla Edet,

Mblindal, Partille, Stenungsund, Tjérn och Ockerd). Kalla: SCB (2009)
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Figur 8e. Antal fardigstallda ldgenheter i nybyggda hus i Malmé stad
1978-2006. Kalla: SCB (2009)
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Figur 8f. Antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i Helsingborgs stad
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Figur 8g. Antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i Ystads kommun
1978-2006. Kalla: SCB (2009)
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Figur 8h. Antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i Kristianstads kommun
1978-2006. Kalla: SCB (2009)
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Figur 9. Fardigstillda lagenheter i nybyggda hus i Skane efter hustyp och
upplatelseform 1991-2007. Kategorin "smahus hyresratt” har nastan helt for-
svunnit under 1990-talet. Det ar framfor allt &ganderatter i smahus och bostadsratter
i flerbostadshus som star for den stora andelen av nybebyggelsen sedan mitten av
1990-talet. Kalla: SCB (2008)
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Fardigstallda lagenheter per kommun (1978-2007)

| flerbostadshus | smahus Totalt 1978-2007
[ 11978-1987 M 1978-1987 15 000
[ 1988-1997 Il 1988-1997 5000
W 1998-2007 [ 1998-2007 1 000

Karta 8. Fardigstillda lagenheter i flerbostadshus och smahus i Skanes
kommuner 1978-2007. Kartan visar forhallandet mellan antalet fardigstallda
lagenheter i flerbostadshus respektive i smahus per kommun mellan aren 1978-1987,
1988-1997 och 1998-2007. Ur kartan kan bland annat utldsas att dver halften av
Perstorps kommuns lagenheter fardigstallda i det aktuella tidsintervallet finns i smahus
byggda mellan 1978-1987. Kalla: Fastighetsregistret och SCB (2008).
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Figur 10. Fastighetsprisindex 1981-2008. Diagrammet visar tydligt hur finanskrisen
kom att paverka fastighetsmarknaden under 1990-talets inledande é&r. Lika tydligt syns
den kraftiga prisokning som skett pa fastigheter sedan 1990-talets mitt.

Kalla: SCB (2009)



I karta 8 syns ocksa att det ir just i Skdnes stdrsta kommuner
som skillnaden mellan antalet fardigstillda ligenheter i
flerbostadshus och i smahus varit som storst under det senaste
decenniet. Om vi fokuserar pd den dramatiska utvecklingen
sedan 1991 kan vi i figur 9 se hur fastighetsmarknaden, som
tidigare till stor del utgjordes av hyresritter, mer och mer
overgirt i en produktion av bostadsritter och dganderitter.
Detta ir starkt knutet till att de allménnyttiga bostadsforeta-
gens stillning kom att férindras under 1990-talet, vad giller
byggande. Anledningen var bland annat férindrade regler for
subventioner. Samtidigt innebar den ekonomiska krisen, som
tidigare nimnts, att det totala byggandet minskade.

Fastighetspriser och bostadslokaliseringar

Den svenska fastighetsmarknaden drabbades hart av finans-
krisen i bdrjan av 1990-talet. Krisen ledde till en negativ pris-
utveckling for savil smahus och fritidshus som flerbostadshus.
Denna utveckling redovisas i figur 10. Nir krisen 1994 sigs som

overstinden borjade bostadsmarknaden successivt terhimta sig

med stigande priser som foljd. Aren efter finanskrisen fir anses
vara kinnetecknad som en ekonomisk stabiliseringsperiod med
en hogkonjunktur efter millennieskiftet.

Konjunkturcykler

Marknadens syn pa byggritter varierar med konjunkturen,
sarskilt med hinsyn till hivstangseffekten i byggrittens pris-
sittning. I figur 11 redovisas karakteristik pA marknadens syn
pa byggritter i hog- respektive ligkonjunktur.

A
Byggratts-
varde

m-0

Figur 11. Byggkonjunkturcykeln. Bostadsbyggandet foljer en 20-arscykel, en sa
kallad byggkonjunkturcykel. Rytmen i byggkonjunkturcykeln styrs, enligt Langtidsutred-
ningen, av kreditgivning och ovan beskriven troghet i utbudet relativt efterfragan.
Kélla: Langtidsutredningen'2 (2009)

12 Bearbetning av OhrlingSPricewaterhouseCoopers AB, 2008.
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Hogkonjunktur med stigande fastighetspriser

a. Eftersom fastighetspriserna stiger ger hivstingseffekten i
exploateringskalkylen. kraftigt stigande priser pa
byggritter.

b. T hégkonjunkturens inledning stiger priset pa bygg-
ritterna snabbare in kostnaderna.

c. Msjligheten till héga exploateringsvinster medfér en
brist pa exploateringsmark.

d. Kommunens prispolitik hinner inte anpassas till de
stigande fastighetspriserna, vilket innebir en 6verefter-
fragan pa kommunal exploateringsmark som resulterar i
en brist pa exploateringsmark i de mest attraktiva ligena.

e. Bristen pd mark i de mest attraktiva ligena, och stigande
fastighetspriser, medger mojligheter att exploatera mark i
ligen som tidigare inte varit tillrickligt attraktiva.

f. Vixande tomtkoer.

g. Byggmaterialmarknaden och entreprenadmarknaden kan

héja sina marginaler.

h. Kommunerna ser mdjligheter att stilla hogre krav pa
exploatorerna och tuffare exploateringsavtal vilket,
fordyrar exploateringen.

i. Marknaden accepterar att projeke startas pa spekulation
innan det 4r fullt uthyre eller sélt.

j. Tiden som krivs for att hitta ritt kopare forlings.

Lagkonjunktur med sjunkande fastighetspriser

k. Eftersom fastighetspriserna sjunker ger hivstingseffekten
i exploateringskalkylen kraftigt sjunkande priser pa
byggritter.

l. Projekt som inte ir pdbérjade stoppas och osilda
produktionsstartade projeke rabatteras/prissinks.

. Lag eller obefintlig omsittning pd marknaden for byggritter.

n. Utbudséverskott pA kommunal exploateringsmark.

Kommunerna konkurrerar inbérdes om investeringar.

o. Delar av byggritterna far ett teoretiskt negativt virde om
de miste bebyggas omgiende eftersom byggkostnaden
overstiger betalningsviljan. Virdet i méjligheten att
pabérja bygget vid ett senare tillfille och avkastningen av
den nuvarande anvindningen utgdr marknadsvirdet av

byggritten.
p. Endast méjligt att exploatera i de mest attraktiva ligena.

q. Ingen spekulation och 6kade krav pa sikerheter for
finansiering.

r. Mgjlighet till att omforhandla entreprenadavtal och
sjunkande marginaler i entreprenad och byggmaterial-
branschen.



Om ligkonjunkturen innebir kade svarighet for privatperso-
ner att finansiera sitt boende, relativt foretag, kommer det ske
en forskjutning frin byggande av bostadsritter till hyresritter.

NARINGSLIVETS BEBYGGELSEUTVECKLING | SKANE
Hur stora markarealer som utnyttjas for industri-, kontors- och
serviceindamal varierar kraftigt i Skdne. Karta 9 visar hur
denna markanvindning upptar mest mark i Malms, Lund,
Helsingborg och Kristianstad. Det idr ocksi tydligt hur stiderna
Eslov och Hissleholm, som ligger utmed Sédra stambanan, har
relativt stora omraden som anvinds fér industri, kontors- och
serviceaindamal. Det dr tinkbart att det i de sistnimnda sti-
derna till stor del ror sig om fdrvaringslokaler dir rivaror och
firdiga produkter lagras i vintan pd att distribueras pé jarnvigs-
nitet. Motsvarande giller fér hamnstiderna Landskrona och
Trelleborg.

En del kommuner i sydvistra Skane uppger att det ar brist
pa mark for niringslivet samtidigt som det ofta finns en stark
forvintan pa kommunen att tillhandahélla mark f6r nirings-
livets behov. Brist pd mark kan ha flera betydelser beroende pa
vad som efterfrigas. Det kan vara brist pa mark utifran plane-

ringsstatus eller brist p4 just den mark som efterfragas for
tillfillet. Det kan handla om:

icke detaljplanerad mark,
detaljplanerad mark,

brist pd mark till "rdtt” pris,
brist pi mark i “ritt” lige,

brist pi mark éverhuvudtaget,

Detta bor beaktas nir man pratar om eventuell brist pd mark.
Med en 6kad samverkan mellan kommuner i markfragor dkar
ocksd chanserna att "ritt” lige kan upprittas nigon annanstans
dn dar det forst var aktuelle. Det kan ocksé konstateras att
lagesfaktorn skapar forutsittningar for olika markanvindning.
Viss typ av verksamhet eller boende gir endast, och kanske
knappt det, att forldgga i vissa ligen medan annan verksamhet
eller annan typ av boende gir att forligga i fler geografiska
lgen. I vildigt attraktiva ldgen gir det mesta att bygga.
Foretag har ofta langt framskridna planer och strategier och
haller ”mark i lager” tills det blir [onsamt att utnyttja eller av-
yttra, vilket forstirker signalerna om att det ér brist pA mark
i vissa kommuner. Pdstdendet om markbrist blir d4 nagot
missvisande eftersom mark finns, men den ir uppbunden och
ligger i lager. Detta marklager ir inte speciellt kostsamt for
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foretag att hilla, men det kan ge betydande ekonomiskt
tillskott vid en 6kning av markvirdet.

Industri

Den skinska industribebyggelsen vittnar om stora samhilleliga
omvilvningar. Industrins roll for sysselsittning och samhills-
ekonomi har minskat sedan 1960-talet da den stod pa topp.
Den nya tjinsteckonomins bebyggelse ir svarare att definiera,
eftersom produktionsvirdena inte lingre skapas i tydligt av-
grinsade industri- och verksamhetsomraden. Idag betonas
vikten av attraktiva och kreativa miljer for att stimulera en
hégutbildad arbetskraft med tillginglighet till ett brett service-
utbud, foretagskluster och s vidare. Ocksa den traditionella
industribebyggelsens lokalisering i férhéllande till bostider och
infrastruktur har férindrats under hela 1900-talet.

Skéne har stora bebyggda arealer, det dr endast Vistra Géta-
lands lin som har en stdrre sammanlagd bebyggd yta. Det-
samma giller for industrimarken. I Skine 4r 6ver 9 0oo hektar
mark avsedd for industriellt indamal och den siffran ir bara
hogre i Vistra Gotalands lin med knappt 13 ooo hektar. Sett till
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Karta 9. Sysselsattningstéthet och lokalyta i Skanes tétorter. Kartan pavisar
tydligt sambandet att ju storre lokalyta desto hogre sysselsattningstathet. Ur kartan
framgar ocksa att lokalytorna i stor utstrackning koncentreras till ett mindre antal
tatorter. Orter som Bjarred, Genarp, Héllviken och Rydebéack har, trots sin relativt stora
befolkning (jamfor karta 5), forhallandevis liten sammanlagd lokalyta. Dessa ar typiska
exempel pa utpendlingsorter med en liten dagbefolkning. Lokalyta avser verksamhets-
lokaler sa som industrilokaler, kontor, service etc. Offentliga byggnader som exempelvis
skolor, vardbyggnader och kulturbyggnader raknas dock inte hit. Kalla: SCB (2009).



andelen industrimark av bebyggd yta ir det bara Jonkdpings
lin med 8,4 procent som har en hégre andel 4n Skénes 8
procent. Detta kan jimforas med Stockholms lins 4,3 procent
och Vistra Gotalands lins 7 procent. Industriniringens
markbehov ser givetvis olika ut i olika delar av landet och detta
kan delvis forklara monstret. Det finns dock anledning att friga
sig om monstret kommer att vara detsamma om 50 ar. Kanske
finns det ur markanvindningsperspektiv ett mer effektive sitt
att lokalisera industrier och verksamheter.

Kontor och handel

Under hogkonjunkturerna pd 1980- och 1990-talen uppfordes i
stor omfattning ny kontorsbebyggelse i de stdrre titorternas
centrala delar. Central och halvcentral mark blev plotsligt
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Figur 12. Bebyggd mark och industrimark lansvis (2005). Skéne har den nast
storsta bebyggda arealen och dven den nést hogsta andelen industrimark av bebyggd
mark. Kalla: SCB (2009)
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Figur 13. Nybyggda industribyggnader i Skane 1950-2006. Under den undersok-
ta perioden uppférdes allra flest industribyggnader i Skane under 1970-talet. Artiondet
markerade ocksa borjan pa den stora strukturomvandlingen som sedan dess reducerat
antalet jobb i industrisektorn. Kalla: Fastighetstaxeringsregistret (2008)
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tillginglig nir hamnomraden, industrier, trafikanliggningar,
forsvarsanldggningar med mera dndrat karakeir, lagts ner eller
flyteat. I kunskaps- och informationsintensiva branscher
efterfrigades centrala ligen. Kapital fanns for att investera i
pikostade och inte sillan spektakulira byggnader. Dessa ligen
har dven visat sig attrahera till exempel utbildningsvisendet.
Malms, Helsingborg, Kristianstad och Hissleholm ir hog-
skolans verksamheter lokaliserade i omriden som fram tills
nyligen haft ett helt annat innehall.

Liksom industribebyggelsen alltmer kommit att koncen-
treras till de perifera delarna av titorterna, har dven en liknande
utveckling skett inom handeln. Lagprisvaruhus och kép-
centrum har i stor utstrickning lokaliserat sig i externa ligen
ddr markpriserna ir laga och tillgingligheten med bil 4r god.

Fastighetspriser och verksamhetslokaliseringar

Olika markanvindning ger olika virde pd marken och liges-
faktorn skapar forutsittningar for olika markanvindning,.
Dirfor gir endast viss typ av verksamhet eller boende att for-
ligga i vissa ligen, medan annan verksamhet eller annan typ av
boende gir att forligga i fler geografiska ligen. I vildigt goda
ligen gir det mesta att bygga, men det ar inte sikert att den
markanvindning som sannolikt leder till hogst attraktivitet for
regionen pd ling sike, och langsiktig hallbar tillvixe, leder till
hégst “vinst” for den enskilda kommunen.

Ett exempel dr omradet Vintrie Park vid Svégertorp i
Malma, ett attraktivt markomrade i ett bra kommunikations-
lige. Ett lige dir det kanske skulle kunna gi att skapa ett nytt
kontorslige inriktat pa att méta en efterfrigan fran innovativa
foretag med en mix av traditionell kontorsyta och tillverkning/
forskning. Men, Malmé stad kan sannolike silja denna mark
for ett hdgre pris med markanvindning handel dn om mark-
anvindningen ir kontor, en kontorsmarknad som dessutom ér
mer osiker.



Exploateringskalkyl nya kontorsarbetsplatser

Exploateringskalkyl ny etablering av séllankophandel

Vardering av byggratt for kontor hyreshus | kr/m? LOA | kr/m? BTA Vardering av byggratt for handelsetablering | kr/m? LOA | kr/m? BTA
Hyresniva kr/m? 1900 1583 Hyresniva kr/m? 1500 1 364
Drift och underhallskostnader kr/m? 300 250 Drift och underhallskostnader kr/m? 200 182
Driftnetto 1600 1333 Driftnetto 1300 1182
Direktavkastning (%) 6,5 Direktavkastning (%) 6,0

Varde 24 615 20513 Varde 21 667 19 697
Ovriga intakter och bidrag Ovriga intakter och bidrag

Summa 24 615 20513 Summa 21 667 19 697
Byggkostnad 20 000 16 667 Byggkostnad 13500 12 273
Transaktionskostnader 250 208 Transaktionskostnader 250 227
Exploateringskostnader 1500 1250 Exploateringskostnader 1500 1364
Kapitalkostnad 500 417 Kapitalkostnad 400 364
Exploateringsvinst 2500 2083 Exploateringsvinst 2500 2273
Summa 24 750 20 625 Summa 18 150 16 500
Varde byggratt -135 -112 Vérde byggratt 3517 3197

Omvandlingstal mellan LOA och BTA, 1 m? LOA = 1,20 m? BTA

Tabell 2a. Vérdering av byggratt for kontor.
Kalla: Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (2008)

LOA = lokalyta BTA = bruttototalyta

I tabell 2a och 2b visas tvé olika schabloniserade exploaterings-
kalkyler, en med handel och en med kontor i exempelvis
Vintrie Park.

En okad tillvixt i sysselsittning i Malmé skapar forutsitt-
ningar for bostadsexploatering i andra delar av regionen. Krans-
kommuner kan erbjuda mycket goda boendemiljéer som kan
vara en avgorande faktor fér om ett hushall viljer att bosirta sig
i Skdne. Ett exempel ir bostadsomradet Stavstensudde i Trelle-
borg. Det omridet hade inte varit mojligt att bygga om det inte
fanns en stor arbetsmarknad i Malmé. Alla kommuner kan inte
erbjuda goda och varierade boendemiljéer och en stor arbets-
marknad samtidigt.

I kranskommuner ir det, pd ett liknande sitt som i exemplet
Vintrie Park, viktigt att ta vara pa och inte "slosa bort” sina
bista ldgen pa en markanvindning som kunde ha fungerat dven
i andra ligen. Det blir da viktigt att dven hir optimera mark-
anvindning utifrn tillford attraktionskraft. Det kan dven
handla om grad av exploatering, att skapa densitet och att fullt
ut utnyttja bra kommunikationsligen. En hégre tillvixt kom-
mer att leda till 6kat tryck pd att mer jordbruksmark tas i
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Omvandlingstal mellan LOA och BTA, 1 m? LOA = 1,10 m? BTA

Tabell 2b. Vardering av byggratt for handelsetablering.
Kalla: Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (2008)

LOA = lokalyta BTA = bruttototalyta

ansprak for byggande. Det idr dirfor dven ur denna synvinkel
limpligt att bra ligen har hog densitet. En stor flerkirnig
region med vil utbyggd infrastruktur har goda forutsiteningar
att tillgodose olika hushélls boendepreferenser samtidigt som
tillgingen till en stor arbetsmarknad for dessa hushall bibehills.
Med en god infrastrukeur dr det rimligt atc anta att en hog
ekonomisk tillvixt i en region leder till generellt hogre bostads-
priser i hela regionen. Hogre bostadspriser skapar majlighet att
bygga mer dir det redan byggs och i vissa fall att bygga dir det
tidigare inte var mojligt.

Det handlar om att bist utnyttja de markomriden som
egentligen har forutsictningar f6r flera olika indamal men som
ocksd dr de enda markomriden dir viss markanvindning ir
mojlig. Det kan vara fallet som ovan med kontor, men det kan
ocksa handla om att bygga hyresritter pd de platser dir betal-
ningsviljan 4r tillrickligt hdg for att exploateringskalkylen skall
ga ihop.

Det gir att bygga bostadsritter pa fler platser dn det gir att
bygga hyresritter. Det kan ocksd vara sé att det behdvs en
annan sammansittning, inte nédvindigtvis fler, av hyresritter



for att skapa en vil fungerande bostadsmarknad. Det ir viktigt
att skapa flyttkedjor i och mellan kommuner f6r att rérligheten
pa bostadsmarkanden skall fungera och for att hushéll ska
kunna forindra sitt boende i takt med att deras familjesituation
och boendepreferenser forindras.

Goda planeringsvillkor framjar nyetablering

For att kunna erbjuda goda villkor for féretag ir en stabil
offentlig planering av stdrsta vikt. For de flesta foretag 4r det
nddvindigt ate lingsiktigt kunna planera sin verksamhet och
detta miste de kommunala planavdelningarna och stadsbygg-
nadskontoren i méjligaste min forsoka tillmotesgd. Liksom en
stabil offentlig planering dr ocksd det geografiska liget viktigt
for foretag. De primira faktorerna som historiske sett legat till
grund for ett foretags lokalisering ér tillgingen pa ravaror,
energi, arbetskraft och marknad. Naturligtvis spelar de olika
faktorerna olika stor roll for olika foretag. Sett i ett globalt
perspektiv tenderar arbetsintensiva verksamheter, som till
exempel textilindustrin, att forligga fabriker i liglénelinder,
samtidigt som kunskapsorienterade foretag lokaliserar sig i
nirhet till stdrre stider, universitet och forskningsenheter, dir
tillgingen pa hogutbildad arbetskraft dr god.
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Antal nystartade foretag per 1000 invanare i Skanes kommuner (2007)
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Karta 10. Antal nystartade foretag per 1000 invanare i Skanes kommuner
(2007). Notera att kartan visar situationen under ett specifikt ar. Pa grund av bristande
tillgang pa statistik ar utvecklingen i ett langre tidsperspektiv inte mojlig att redovisa.
Kalla: ITPS Publikationer (2009).
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Ett kortare geografiskt avstdnd till kunder, distributérer och
liknande foretagsverksamhet kan bidra till ligre transportkost-
nader och 6kade agglomerationsfordelar (till exempel samloka-
lisering av olika delar i verksamheten och arbetskraftsutbyte).
P4 sd sitt kan arbetet effektiviseras och detta dr exempel pd hur
strategiska lokaliseringar kan gagna féretag ekonomiskt. Vid en
regional jimforelse kan man se att antalet nya foretag per
invanare under 2007 var som hégst i de nordvistra, sydvistra
och sydostra hérnen av Skine, medan nyforetagandet per
invanare var ldgre i norddstra Skane och i Mellanskane.

Aven da man studerar hur manga arbetstillfillen som dessa
nya foretag skapade framtrider nordvistra Skine, Malmé och
Simrishamn. Men ocksd Hoor visar sig ha ett jimférelsevis
stort antal anstillda per nytt foretag &r 2007. Nir foretag visar
intresse av att etablera sig i en kommun ir det viktigt att
kommunen, innan sitt stillningstagande, antar ett helhetstin-
kande. Mot ekonomiska férdelar ska exempelvis medborgerliga
och statliga intressen stillas. Sidana intressen kan gilla en lugn
boendemiljé och att skydda virdefulla naturomriden fran
exploatering. Men helhetstinkandet kan och bér ocksa inbe-
gripa planering for en blandad bebyggelse med mangfunktio-
nella omraden.

En blandad bebyggelse kriver givetvis en hogre tolerans
gentemot luke, buller och andra stérande moment som
bagerier, bilverkstider och verksamheter av liknande karaktir
kan innebira. Men kanske ir dagens stadsinvanare beredda att
gora sidana uppoflringar, mot att de ges en tryggare boende-
miljo i en mer dynamisk stad. En férutsittning for en utveck-
ling i denna rikening 4r dock att de tunga industrierna och de
mest skrymmande och stérande verksamheterna dven fortsitt-
ningsvis placeras pa behérigt avstind frin boendemiljoer.

Kanske befinner vi oss nu i slutfasen av den funktions-
inriktade samhillsplanering som under stora delar av 1900-talet
gatt ut pa att separera boende och verksamheter, fritid och
arbete. Kanske kan en renissans for exempelvis verksamheter
och bostider i stadskdrnan ersitta 1900-talets planeringsmodell
och istillet planera bostads- och verksamhetsomridena sida vid
sida, eller kanske rentav kombinerade i en och samma byggritt.
Ett sidant stadsplanerande ger goda férutsittningar for smé-
foretagande, samtidigt som det motverkar forslummade indu-
striomrdden och bostadsomraden som ir tdmda pa minniskor
under dygnets ljusa timmar. Dessutom kan minskad kriminali-
tet folja som en positiv effeke av att bostadsomriden befolkas
dven dagtid.

MARKUTNYTTJANDE | GRANSOMRADEN

Med grinsomrdden menas hir dels grinsomraden mellan en
titort och dess omgivningar, dels grinsomrdden mellan
kommuner. Grinsomraden tenderar att behandlas styvmoder-
ligt ndr det giller markutnyttjande. Planerade nya omraden i



grinstrakeer foreslas ofta innehilla verksamheter som inte har
s4 hog status, inte dr nskvirda nigon annanstans eller ir
beroende av hyfsat liga markpriser. Vindkraft 4r ett exempel,
som kriver avstand till (bostads-) bebyggelse och industrieta-
bleringar ir ett annat exempel. I viss mén kan dven stérre
handelsetableringar sigas hora hit. Vad beror grinsomrades-
problematiken pd och vilka konsekvenser far den fér upplevel-
sen av landskapet?

Ett par tolkningar kan vara dessa: Kommunernas central-
orter ligger mindre ofta nira kommungrinsen. Nirheten till
centralorten eller annan titort utgdr en attraktivitet i sig, och
mycket mark planeras for bostadsexpansion i sidana ligen. I
kommungrinsen ir det oftast som lingst till tdtortens icke
kommersiella service i form av férskolor, skolor eller vird, en
faktor, som innebir mindre bebyggelsetryck och i férling-
ningen firre boende. Eftersom nirheten till bostider dr en
dimensionerande faktor vid vindkraftplanering i Skane ir det
dirfor inte konstigt att flera vindkraftsprojeke lokaliserats till
omraden i nirheten till kommungrinser. Vindkraft innebir
stora visuella ingrepp i landskapet och det ir alltid en grannlaga
uppgift att placera verken ritt. Drygt hilften av de skinska
kommunerna har utnyttjat méjligheten att soka statliga bidrag
till vindkraftsplanering. I den 6versiktliga planeringen 4r den
mellankommunala samordningen lagstadgad, vilket borgar f6r
en god och relativt samtidig dialog mellan flera av de skdnska
kommunerna. Ndgra kommuner har ocksd valt att gora ett
gemensamt, tematiske tilldgg till respektive dversikesplan;
Helsingborg, Héganis och Angelholm, vilka identifierade just
vindkraften i det gemensamma grinsomridet som en viktig
fraga att samarbeta kring.

Ett annat exempel pa typiskt markutnyttjande i grinsomra-
den ir industrietableringar lings titorters forbifarter eller andra
storre vigar i titortens periferi. Det kan tyckas vara ett sirskilt
limpligt markutnyttjande i omraden, som 4nd4 ir bade buller-
storda och storda i visuellt hinseende. Konsekvensen kan dock
bli ensartade viglandskap utan stdrre upplevelsevirden, pa
grund av industribyggnader och buskridder dir det som kunde
ha uppfattats som en titorts entréomride istillet tenderar att
bli en baksida. Funderingar om vad som hinder, nir marken
intill forbifarten tagits i ansprik fullt ut, och titortens vidare
expansion star for dorren, uppstir ocksa. Detta sitt att planera
forstirker ocksa den funktionsuppdelade staden och medverkar
till ate ta yreerligare jungfrulig mark i ansprik. Ett gott exempel
pa motsatsen — om 4n sa linge pa visionsstadiet — ger Malma,
som i dialog-PM 2009:1, Hur kan Malmé viixa héallbart visar pa
exempel dir den framtida funktionsblandade staden ska vixa
inat.

Storre externa handelsetableringar har en (bil-)resande
befolkning som malgrupp och ir forlagda intill storre vigar, ddr
markpriset ar ligre vilket underldttar att kunna erbjuda gratis
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parkeringar, vilket i sin tur sikert bidrar till deras popularitet.
Externa handelsetableringar innebir pafrestningar for citykir-
nors affirer och “koptroheten” i de skinska kommunerna ir
relativt 1ag, delvis beroende pa nirheten till nista stad/kom-
mun/handelscentrum. Detta har pé senare tid lett till kraftiga
mellankommunala protester mot savil nyetableringar som
utvidgningar av befintliga kdpcentrum.

Den regionala nivan saknar idag majligheter att mer
kraftfullt agera for att 16sa denna typ av konflikeer. Men
konflikterna ir verkligen angeligna att 16sa. Nir alla etable-
ringar konkurrerar med varandra, ir det oundvikligen s3 att
vissa etableringar, eller i virsta fall, hela centra slds ut. I dess
spar féljer irreversibla spar i mark och landskap i form av vigar
och andra hirdgjorda ytor. P-platser 4r hir ett sirskilt problem,
da de utgdr mycket stora, ofta hardgjorda ytor, vilka ger konse-
kvenser pa dagvattenhantering, dversvimningsproblematik,
grundvattenfororening, samhillsekonomi och si vidare.

LAGESEGENSKAPER

Givetvis efterfragas olika ligesegenskaper beroende pa hur
marken 4r tinkt att anvindas. Att vissa omraden har ett hogre
exploateringstryck 4n andra kan direkt kopplas till omradets
ligesegenskaper. Ligesegenskaperna siger ndgot om var om-
radet ir lokaliserat i forhallande till vissa faktorer. Exempel pa
sddana faktorer kan vara infrastrukeur, kollektivtrafik, kund-
krets och distributérer men det kan ocksd vara frigan om
faktorer som ir knutna till topografin, som till exempel kust-
linjen, hojdskillnader och vegetation. De topografiska fakto-
rerna kan péverka i vilken utstrickning omridet kan bebyggas
och paverkar dirmed ocksa bruksvirdet pa marken. Ovriga
faktorer som paverkar var lokalisering sker 4r platsens image
och attraktionskraft, vilket dr mer subtilt och outtalat och
didrmed svérare att planera for. Vad som fungerar som identi-
tetsskapande faktorer forindras ofta 6ver tiden och kan i en
mening verka som motreaktioner mot varandra. Det som en
gang fungerar som en attraktionskraft kan nigra dr senare ha
mist sin effekt och vice versa.

I gynnsamma ldgen i tillvixtregioner och i anslutning till
titorter uppkommer forvintningar om att marken inom en
overskadlig framtid skall inférlivas i staden. Markvirdet i dessa
lagen delas upp i ett avkastningsvirde av den nuvarande anvind-
ningen och férvintningsvirdet. P4 grund av planmonopolet kan
uttalanden av kommunpolitiker bidra till férvintningsvirden.
Mer konkret uppkommer férvintningsvirden till f6ljd av att
mark fir dndrad anvindning vid fornyelsen av oversikesplanen,
vid upprittande av en fordjupad 6versikesplan och vid storre
infrastrukeursatsningar som mojliggor 6kad tillginglighet till
marken. Nir detaljplan vinner laga kraft évergdr forvintnings-
virdet till ritometvirde d4 det under detaljplanens genomférande-
tid (s—15 ar) finns en garanterad byggritt.



Virdet av exploateringsmarken bestims av fastighetsmarkna-
den, fastighetens ldge samt villkoren i detaljplanen. Fastighetens
ligesmissiga attraktivitet bestdms av vilken typ av anvindning
detaljplanen medger.

Nedan redovisas nigra betydande ligesegenskaper for olika
indamal. For vissa typer av verksamhet kan en kombination av
indamil kriva en kombination av ligesegenskaper.

Industri
- Logistikldget, det vill siga tillginglighet med lastbil, tag,
nirhet till hamn och flygplats.

- Avstand till marknaden, det vill siga avstindet till
industrins kunder.

- Tillgang tll utbildad arbetskraft.

- Tillgang tll dillvixtskapande effekeer i teknologi- och
kunskapskluster (ligesegenskapens tyngd ir beroende pa
teknikinnehaillet i verksamheten).

Kontor
. Avstind till marknaden, nirhet till kunder.
- Tillgang till utbildad arbetskraft.

- Image, det vill siga nirvaro i ett lige som kan forknippas
med hyresgistens vision och foretagsidé.

- Nirhet till kommunikationer, det vill siga parkerings-
mojligheter, tillging till internationell flygplats och andra

allminna kommunikationer.

Bostader
- God boendemiljs.
- Nirhet till service och allminna kommunikationer.

- Nirhet till en vixande arbetsmarknad.

Om ovanstiende punkter dr uppfyllda finns det goda méjlig-
heter till exploatering av marken.

BOENDEPREFERENSER

Med boendepreferenser menas undersékningar av vilka slags
bostider (hustyp, storlek och upplatelseform) som efterfrigas
och i vilka slags omgivningar dessa bostider ir beligna.

Livscykel

Var i livet man befinner sig har stor betydelse f6r hur minni-
skor viljer att bositta sig. Livscykeln dr en populdr modell for
att analysera valet av bostad. Den utgar fran att minniskan har
skilda behov i olika faser av livscykeln beroende pa alder, kon
och familj. De olika behoven kan generera flyttningar. De olika
stadierna i livscykeln kan indelas i perioderna fére och efter
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barnen (giftermal, férsta barnet borjar skolan, dldsta barnet
borjar i hogstadiet, barnen flyttar hemifrin, partnern dér och
man blir ensam). Innan barnen viljer minga att bo i billiga
cityligenheter, medan man foretridesvis viljer storre, bekvi-
mare och mindre centrala ligenheter eller enfamiljshus under
barnperioden. Forestillningen om att det ir bittre fér barn att
bo p4 en liten ort dr mycket vanlig bland unga minniskor som
bor utanfor storstiderna. Manga familjer som viljer att limna
staden for ett liv pa landsbygden gor det i avsikt att ge barnen
en bittre uppvixtmiljo. Sedan kommer utbildningstiden och
ungdomarna limnar sin hemort vilket skapar nya preferenser
och styr i ett lingre tidsperspektiv dirmed valet av framtida
bostadsort. Nir barnen flyttat hemifrin viljer man en mindre
bostad tills man har behov av institutionell vard.

Livsstil

For att forstd och forklara hushéllens bostadsval méste hinsyn
tas till socioekonomiska faktorer och livscykeln. Utbildnings-
niv4, arbetsférhillanden, inkomst och bostadsort ger materiella
ramar for livet och ir rimligtvis ocksa bestimmande for
bostadsvalet. Detta ar dock inte hela forklaringen da det finns
hushall som skulle ha rad att bo i smihus men som inte gor
det. Det kan forklaras med hur livsstilen paverkar valet av
boende. Livsstil ir den mest individbaserade nivin dir erfaren-
heter, talanger och smak samlas. Olika livsstilskaraktirer

(till exempel familister, karridrister, kosmopoliter) finns inte
renodlat i var sin boendeform och barnfamiljer bor dven i

innerstaden.

Boendekarriaren

Boendekarridr dr idén om att hushallet genomléper en slags
normalutveckling under familjecykeln nir det giller bostads-
storlek, bostadstyp och upplitelseform och ir en kombination
av familjecykeln och boendeformen 6ver tiden. I de under-
sokningar som gjorts finns det diremot en spridning i faktisk
bostadskonsumtion mellan hushéll i samma skede i livscykeln.
Forestillningarna om en plats ir en viktig aspekt for var vi
viljer att bositta oss.

Den mentala bilden av en plats har ofta storre betydelse dn
de faktiska forhillandena pa platsen. Den utgérs i betydande
utstrickning av subjektivt upplevda och inte objektivt upp-
mictta forhéllanden. Det giller bide hur man upplever och
virderar den sociala och fysiska omgivningen.

Det ir viktigt att skilja mellan boendepreferenser under
ideala forhéllanden. Det vill siga om hushallen fritt kan vilja
mellan alternativen pd bostadsmarknaden och de uttalade
onskemal som finns, nir det giller bostider som de faktiskt
skulle kunna flytta till i en realistisk situation dir hushallen tar
hinsyn till sina ekonomiska férhallanden och det som markna-
den har att erbjuda, i férhéllande till dessa begrinsningar.



Forindringar i hushallens storlek och sammansittning,
giftermal och skilsmissor ir ocksd tillfillen dir flyctning ar
nddvindigt. Det som kan paverka hushéll att flytea fran en ort
kan vara negativa férhillanden pd hemorten som till exempel
arbetsléshet, slum, svag ekonomi och sd vidare. Medan det som
paverkar hushall att flytea till en ort utgdrs av attraktionskraften
hos inflyttningsorten. En tvaférsorjarfamilj dr mer trogrorlig an
enforsdrjarfamiljen eftersom det blir svarare att finna en
arbetsmarknad dir bddas behov sammanfaller. Dessa familjer
kan ddrfor vara i behov av en bostadsregion med ett rikt utbud
av arbetstillfillen inom pendlingsavstand.

Det finns skillnader i var man viljer att bositta sig, och allt
kan inte forklaras genom livscykel och livsstil, men ett monster
som framtrider ir att:

- unga ensamstiende med ligre inkomst bor i hyresritt,
- ensamstiende med hogre inkomst bor i bostadsritt,
- yngre sambos utan barn bor i hyresritt,

- barnfamiljer (oberoende av inkomst) bor helst i smahus
med dganderitt,

- ensamstiende med barn bor i hyresritt,
- ildre par bor ofta kvar i sina smahus,

- ensamstdende ildre (ofta kvinnor) bor i hyresritt.

Slutsatser
4

Sedan 1960-talet har stadsbyggnadsprinciper, okad
bostadsyta och den platskravande bilen med utbyggda
trafiksystem som foljd, lett till att vara stader tillatits att
breda ut sig pa ytan.

Det ar varken onskvart eller troligt att tatortsutvecklingen
kommer att avstanna. Men det ar i en mer yteffektiv
planering som det skapas mojligheter till robusta
strukturer.

Fortatning far inte ske pa bekostnad av motesplatser,
gronytor for rekreation och kulturmiljoer. Det ar darfor
viktigt att anvanda sig av yteffektiva Iosningar som till
exempel underjordiska parkeringshus, nedgravd
infrastruktur och 6verbyggda stationer, dven om det
medfor initialt dyrare I6sningar. Buller och vibrationer kan
till exempel byggas bort genom fasadlosningar istallet for
att anlagga skyddszoner.

En stadskvalitetsmassig utveckling av livsmiljon fér inte
forhindras av ekonomiska faktorer, darfor ar det viktigt att
tillata initialt dyrare l6sningar.

For att uppna en mer hallbar planering av den fysiska
miljon ar kunskap om saval manniskors som naringslivets
preferenser vad galler etableringsvilja, rorelsemonster
och boendestrukturer nodvandig.

| lagkonjunktur ar lagesegenskaperna viktigare. Det gar
bara att bygga i de mest attraktiva lagena. Kraven pa
kvalité och bra byggande tillsammans med noggrannare
overvaganden ger ofta ett langsiktigt battre resultat.

En flerkarnig region med val utbyggd infrastruktur har
goda forutsattningar att tillgodose olika boendepreferen-
ser och samtidigt ge individen tillganglighet till en stor
arbetsmarknad.

| Skane finns det stora majligheter att fortata bebyggelsen
da det inte finns nagra naturliga hinder s& som berg och
vatten for att exploatera.

|dag betonas vikten av attraktiva och kreativa miljoer for
att stimulera en hogutbildad arbetskraft.
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Transportinfrastruktur

Har beskrivs transportinfrastrukturens vaxelverkan med bebyggelsen samt den attraktiva
kollektivtrafikens forutsattningar. De stationsndara omradenas potential for ett 6kat kollektiv-
trafikresande belyses och konflikter i markutnyttjande kring infrastrukturfragor uppmarksammas

i korthet.

TRANSPORTSYSTEMET

BEBYGGELSE OCH TRANSPORTINFRASTRUKTUR har en
vixelverkande effekt. Markanvindning i betydelsen hur, var
och for vad det byggs, utgor en av grundférutsittningarna for
trafiksystem och transporter. En andra forutsittning ér forstas
transportsystemet i sig som bestar av fast infrastruktur och
trafikering. Bebyggelsen paverkar infrastrukturen och infra-
strukturen paverkar bebyggelsen. Genom att transportinfra-
strukeur skapar tillginglighet kan det paverka ett omrédes
limplighet och attraktivitet for olika verksamheter. Normalt
antar man att en hog tillginglighet dr atcraktive for sévil
boende som verksamheter och dirigenom kan transportinfra-
strukturen driva bebyggelseutvecklingen.

Genom att skapa god tillginglighet kan det vara majligt att
ge forutsittningar for bebyggelse med hog tithet. En tit eller
en gles bebyggelse paverkar transportsystemet pd sd vis att det
paverkar antalet resor som gors, resornas lingd samt val av
firdmedel. Men markanvindningen i ett omrade péaverkar inte
bara de boendes resor utan dven hur resor och transporter sker i
ett senare led. Det kan exempelvis pverka hur leveranser och
uppsamlingstrafik till hushéllen bedrivs och hur offentlig och
kommersiell service kan organiseras, givet en markanvindning.
Markanvindning péverkar siledes transporterna i flera led
genom en komplex kedja av beroenden.

Den infrastruktur som anvinds for att transportera minni-
skor och varor éver land i Skane upptar atskillig yta och den
forefaller atc 6ka. Stora kapacitetsproblem, i synnerhet pd vistra
sidan, riskerar att skapa konflikter om mark mellan transport-
systemets behov av fler jarnvigsspar och forbittrat vignit, och
& andra sidan annan markanvindning. For effektivare samhills-
planering bér markanvindning och transporter betraktas som
ett integrerat system dir forindring i det ena ger aterverkningar
i det andra.
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I Stockholms lidn utgors 16,8 procent av den bebyggda marken
av ytor for vigar och jirnvigar. For Vistra Gotalands ldn dr
siffran 24,4 procent, medan den for Skane ir 25,8 procent. Den
relativt laga andelen i Stockholm kan tinkas bero pd att de
naturliga barridrerna i landskapet, som till exempel vattnet
utgdr, har tvingat stockholmarna att bygga titare och utnyttja
landytorna mer effektivt. Tunnelbanesystemet 4r ocksé ett
markeffektivt transportmedel med stor kapacitet. En ytterligare
tinkbar orsak till den ligre andelen infrastruktur av bebyggd
mark i Stockholms lin, jimfért med Skine, kan vara skillnader
i stadsbyggnadsprinciper och markanvindningspolicy. Se karta
11 for en jimforelse mellan de skinska kommunernas procen-
tuella andel av totalytan som utgérs av vig- eller jirnvigsinfra-
strukeur.

Buller och utslapp

Transportinfrastruktur innebir inte bara ckad tillginglighet.
Den genererar ocksa vissa storningar i form av buller och ut-
slipp som péverkar ett omrades attraktivitet som plats att bo
och arbeta pa. Infrastrukturen behover utrymme for att kunna
utfdra transporter pa ett effektivt sitt och det behovs yta for
uppstillning av fordon som inte ir i trafik samt skyddszoner for
buller och utslipp. Utéver detta tillkommer impediment, det
vill siga den yta som blir "éver”, och den ir svér att hitta funk-
tionella anvindningsomréden till.

Buller féljer dessutom i infrastrukturens och transport-
systemets spir. Sedan 2004 finns miljokvalitetsnormer som
reglerar buller. Direktivet om bedémning och hantering av
omgivningsbuller syftar till att samordna bullerarbetet i EU,
genom gemensamma bullermatt, gemensamma kartliggnings-
och bedémningsmetoder, information till allminheten och
faststillda handlingsplaner. Direktivet ska ocksd vara en grund
for dtgirder for att minska buller fran storre killor, i synnerhet
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Procentuell andel landyta per kommun som utgors av vag- eller
jarnvagsinfrastruktur (2008)

[ ] <1,20% M 1,50-1,99 %

[ 1,20-1,29% M 2,00-2,99%

[ 1,30-1,39% M 3,00-6,20%

[ 1,40-1,49%

Karta 11. Procentuell andel landyta per kommun som utgdrs av vag- eller jarn-
vagsinfrastruktur (2008). | den beréknade ytan ingér inte omraden for banvallar, bul-
lervallar, bangérdar, skyddszoner, eller annan impedimentmark utan endast hardgjord yta
for jarnvagsspér och véagar farbara med bil. Inréknat dven den omgivande vagmarken,
kan mangden mark som tas i ansprak for transportinfrastruktur utgéra i det narmaste
det dubbla mot det nu angivna. De vastra kustkommunerna, och i synnerhet Malmoé och
Burlov har procentuellt sett den storsta mangden mark avsatt till vag- och jarnvagsanda-
mal i Skéane. Kalla: Banverket och Vagverket (2008).

vig- och jarnvigsfordon och infrastrukeur, flygplan och heli-
koptrar samt storre industriell verksamhet. I svensk lagstiftning
iterfinns detta i en férordning om bedémning och hantering av
omgivningsbuller.

EU-linderna har ftc i uppgift att kartligga hur ménga
minniskor som 4r exponerade for buller. I den forsta fasen
som avser forhallandena 2006, ingdr kommuner med fler 4n
250 000 invanare, vigar med mer 4n 6 miljoner fordon per ar,
jarnvigar med mer dn 60 ooo tag per ir och flygplatser med
mer dn 50 000 flygrorelser per ar. Utifrdn kartldggning av
bullernivaer och berikning av antalet exponerade personer har
ansvariga trafikverk och kommuner utarbetat tgirdsprogram.

I forsta fasen som rapporterats till EU-kommissionen
30 december 2007 har Stockholm, Géteborg och Malmé
kartlagt buller frin vigtrafik, spartrafik och flygplatser samt
stora industrier och hamnar inom kommunerna. Vigverket
kartlade cirka 238 mil vigar, Banverket kartlade cirka 31 mil
jarnvigar och Transportstyrelsen kartlade bullret vid Arlanda
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Karta 12. Skéanes ekvivalenta bullernivéer. | de morkgréna omradena ligger ekviva-
lentnivéerna under 30 dBA. Ekvivalentnivéerna i de ljusgrona omradena ligger mellan 30
och 40 dBA, medan ekvivalentnivan i de gula omradena ligger dver 40 dBA.

Kélla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).

och Landvetter. Naturvirdsverket har ssmmanstillt och
rapporterat dessa uppgifter.

Ar 2011, i den andra fasen, omfattas dven kommuner med
mer 4n 100 000 invédnare, vigar med mer dn tre miljoner
fordon per ar och jirnvigar med mer dn 30 ooo tag per 4r.
Direfter ska kartliggning och atgirdsprogram upprepas vart
femte 4r. Samtidigt vixer kunskapen om hur bullerproblem kan
forebyggas och byggnadstekniska framsteg gors. Framstegen
kan exempelvis gilla olika fasadlésningar som pa ett effekeive
stt forhindrar en bullrig utomhusmiljé att sprida sig innanfor
byggnadsviggarna. Det dr med tekniska innovationer som man
kan méjliggora bostadsbyggande intill exempelvis jarnvigs-
stationer och i frlingningen dstadkomma en titare titorts-
struktur. T karta 12 redovisas bullernivéer fran flygtrafik, jirnvig
och stérre vigar i Skane. De mérkgrona omradena, som klassas
som tysta, har en ekvivalentniva som inte dverstiger 30 dBA,
medan ekvivalentnivan i de gula omradena ligger dver 40 dBA.
Kartan illustrerar pd ett tydligt sitt skillnaderna som finns i
Skéne. I stora delar av sydvistra och nordvistra Skine finns det
i stort sett inga tysta omraden. Ovriga Skine besitter dock
fortfarande stora tysta omrdden, vilka rymmer stora virden,
inte minst ur rekreationssynpunkt.
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Utslapp av kvaveoxider, NOy, per ar (2004)

B <150 ton [] 500-749 ton
I 150-199 ton [ 750-1 000 ton
[] 200-299 ton M >1 000 ton

[ ] 300-499 ton

Karta 13a. Utsldpp av kvdveoxider per ar i Skanes kommuner (2004). De
befolkningsmassigt storsta kommunerna ar ocksa de som slapper ut mest kvaveoxider.
Noterbart ar dock att Malmo stad, som hyser mer an dubbelt sa stor befolkning som
Helsingborgs stad, endast slapper ut omkring 12 % mer kvaveoxider an Helsingborg.
Observera att har redovisade uppgifter bor tolkas med forsiktighet da saknade eller
felaktiga uppgifter fran enskilda foretag kan fa stort statistiskt genomslag, samt att
statistik efter ar 2005 inte ar tillganglig pa grund av SCB:s sekretessbestammelser.
Kélla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).

Vigtrafiken star for en stor del av luftfororeningarna. I vara
storsta staders centrala delar kan vi rikna med att upp till
90 procent av luftféreningarna hirstammar frdn trafiken.
Trafikens utsldpp av kviveoxider bidrar tillsammans med
kolviten till bildning av marknira ozon, vilket skadar foto-
syntesen hos vixter och irriterar slemhinnorna hos djur och
minniskor. Andra stora killor till utslipp av kviveoxider ir
tillverkningsindustrier som exempelvis massafabriker.
Bilanvindningen stiger fortfarande och dven om allt fler
bilmodeller blir miljoklassade finns tringselproblematiken kvar.
Fler fordon som ska samsas om samma gatuutrymme innebir
inte bara en dkad risk for olyckor, utan ocksa forsimrade
stadskvalitéer. Har spelar kollektivtrafiken en viktig roll. En
roll som kan bli 4n viktigare i framtiden.

KOLLEKTIVTRAFIK

En kollektivtrafik som anses attraktiv bygger pa ett effektivt
kollektivtrafiksystem, vilket ar ett system som behéver goda
fysiska forutsiteningar for att fungera och som i sin tur kriver

elsingborg,

Copyright: Region Skane|

Utslapp av kvaveoxider, NOy, per ar och invanare (2004)

B <7,0 kg/inv [] 15,0-29,9 kg/inv

B 7,0-9,9 kg/inv B 30,0-40,0 kg/inv

[] 10,0-12,9 kg/inv B >40,0 kg/inv

[] 13,0-14,9 kg/inv

Karta 13b. Utslapp av kvaveoxider per ar och invanare i Skanes kommuner
(2004). Raknat per invanare ser monstret annorlunda ut och mindre kommuner som
Bromolla, Perstorp och Hoganas hamnar hogt upp i utslappsstatistiken. Observera att
har redovisade uppgifter bor tolkas med forsiktighet da saknade eller felaktiga uppgifter
fran enskilda foretag kan fa stort statistiskt genomslag, samt att statistik efter ar 2005

inte ar tillganglig pa grund av SCB:s sekretessbestammelser. Kélla: Lansstyrelsen i
Skane lan (2009).

goda ekonomiska villkor. Det handlar i mangt och mycket om
en vil utbyggd trafikinfrastrukeur och en tit bebyggd miljs,
med ett nit av ging- och cykelviigar. Men det handlar ocksa
om ett tekniksystem som medger smidiga dvergingar mellan
linjer och trafikslag samc tillricklig passagerarkapacitet och
tillforlidighet i tidtabellerna. Bra kollektivtrafik handlar om en
hég grad av tillginglighet och palitlighet for alla resenirer,
oavsett fysisk och mental f6rmaga.

Kollektivtrafikndra omraden

Omrédena kring kollektivtrafikens knutpunketer, stationer och
hallplatser for tag och buss, har av manga konstaterats som viktiga
framtida exploateringsligen. Vad som planeras i dessa omriden har
stor betydelse f6r huruvida mélen om kat kollektivtrafikresande i
Skine ska uppnas eller inte. I en utbredd stad blir utgifterna f6r
gator, vigar och ledningar hogre 4n i en tit, samtidigt som
underlaget och méjligheterna till kollektivtrafikforsorjning blir
simre. Med en glesare bebyggelse krivs det ocksa ett storre
transportarbete att ta sig till och frin arbetsplatser.



Copyright: Region Skane

e Flerbostadshus uppfort 1995-2006

7 Jarnvag med persontrafik /" Storre vag

e Smahus for permanentboende uppfort 1995-2006

Tagnara lage (1,5 km)
Tatort

Karta 14. Bostadsbebyggelse tillkommen 1995-2006 och Skanes tagnara lagen. Kalla: Fastighetsregistret och Lantmaterimyndigheten (2008).

Infér en 6kande efterfragan pa mark for titortsexpansion
rekommenderas en planering inriktad pd att motverka utsprid-
ning av titorterna. Detta ska dstadkommas genom satsningar
pa omvandling och fértitning framfor ianspriktagande av ny
mark, samt ett storre virnande om oppna landskapsstrék. I
stora delar av Skane finns idag en vil utbyggd kollektivtrafik
och en mingd buss- och tignira ligen med en stor fértitnings-
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potential, inte minst pd hojden. I strdvan efter ett mer héllbart
Skéne dr det naturligt att i férsta hand planera for exploatering
i dessa omriden. Enligt konjunkturcykeln (se figur 11) borde
attraktiva ligen, som stationsnira ligen fir anses vara, bebyggas
i hog utstrickning. P4 de mindre stationsorterna dir dven sma-
hus uppfors i stationsnira ligen tycks det ocksa fortfarande
finnas mojlighet att fortita centrala omraden.
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M Planerad bebyggelse enligt Lansstyrelsens OP-sammanstalining (2006) " Tagnéra lage (1,5 km) ) Bussnara lage (1 km)
Planerad fortatning enligt Lansstyrelsens OP-sammanstallning (2006) ~ Jarnvag med persontrafik [ Tatort

Karta 15. Planerade omraden for bebyggelse och fortatning i Skanes kollektiv-
trafiknira lagen (1,0 kilometer till busshallplats och 1,5 kilometer till station).

| kartan redovisas ej de bussnara lagen som ligger utmed svaga strak (Skanetrafikens
klassificering). Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstallning (2006) och Skane-
trafikens Strategi for busstrafiken (2006).
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Karta 14 redogor for samtliga smdhus och flerbostadshus upp-
forda under perioden 1995—2006. Négot direkt monster kring
hur bostadsbebyggelsen uppforts i férhillande till Skanes tig-
stationer under denna period kan inte pdvisas. Vissa regionala
skillnader finns dock. Det ir tydligt hur de kustnira omradena
exploaterats i hogre grad dn de stationsnira. Det ska dock sigas
att stationsnira mark ofta till stor del redan ir exploaterad pa
ett sitt som inte mojliggdr uppférande av nya flerbostadshus
och sméihus. Detta giller i synnerhet i de storre stiderna. Artt
marken ir bebyggd utesluter dock inte att ytterligare fértdtning
ir mojlig.

En dansk studie, Stationsnarbedspolitikken i hovedstads-
omridet — baggrund och effekter, har visat att om bostad eller
arbetsplats ligger inom en zon av 6oo meter frin en jirnvigs-
station 4r chansen att man stiller bilen och istillet dker kollek-
tivt som storst. Allra storst effekt pé resandet med kollektiv-
trafik ger en lokalisering av arbets- och besoksintensiva

verksamheter inom 6oo meters avstind frin en station.

Ur et hallbarhetsperspektiv dr detta mycket viktigt att
beakta. Skinetrafiken har utifrdn studier ocksa stille upp ett
antal brytvirden for hur lingt det anses rimligt att forflytta sig
till och fran en jirnvigsstation eller busshéllplats, beroende pa
trafikslag.” For stadsbuss ir detta avstdnd soo meter, f6r
regionbuss 1 000 meter och for tig 1 500 meter.

Omraden inom dessa avstind frin hallplats eller station ir
att beteckna som kollektivtrafiknira ligen. I karta 15 och i
kartserien i Bilaga 2 redovisas dessa ligen for tigens och
regionbussarnas starka och medelstarka strdk (klassindelningen
i starka, medelstarka och svaga strik har gjorts utifrdn ett antal
parametrar, diribland olika resirenden, 6ppettider, turtithet,
nattrafik, marknadsandel, resande och trafikekonomi). Kart-
orna redogdr utdver detta dven for planerad bebyggelse enligt
Oversiktplaneringssammanstillning (2006) fran Linsstyrelsen i

Skane.
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Planerad bebyggelse inom tagnara lage (1,5 km)
enligt Lansstyrelsens OP-sammanstalining (2006)
Ingen planerad bebyggelse inom tagnara lage (1,5 km)
enligt Lansstyrelsens OP-sammanstalining (2006)
Befintlig jarnvag med persontrafik

Karta 16. Planerad bebyggelse i befintliga tagnara ldgen. Planerad bostads-,
service-, verksamhets- och blandad bebyggelse inorr] 1,5 kilometers radie fran befintliga
jarnvagsstationer. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstallning (2006).
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Planerad bebyggelse inom tagnara lage (1,5 km)
enligt Lansstyrelsens OP-sammanstalining (2006)
Ingen planerad bebyggelse inom tagnara lage (1,5 km)
enligt Lansstyrelsens OP-sammanstallning (2006)

@ Spérburen trafik pa kort sikt (2020)*
@ Spérburen trafik pa lang sikt (2030)*
~ Befintlig jarnvag med persontrafik

Karta 17. Planerad bebyggelse i framtida tagnara lagen. Planerad bostads-,
service-, verksamhets- och blandad bebyggelse inom 1,5 kilometers radie fran tankbara
framtida jarnvagsstationer. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstallning (2006)
och Skénetrafikens Tagstrategi 2037 (2007). *Kort sikt innebér att stationen presente-
ras i Tagstrategins "Trafikupplagg 2020". Lang sikt innebér att stationen presenteras i
Tagstrategins "Trafikupplagg 2030".

13 Utgdngspunketerna for framtagande av brytpunkter har varit Gingavstind
till regionbussar, Bjirred 1992, Susanne Wonderlof ,1993 och material frin
International Association of Public Transport, 2009.



Generellt kan sigas att det finns flera stationer dir det redan
finns bebyggelse, framforallt i och kring de stérre titorterna.
Det finns dven planerad bebyggelse samt fortitning av bebyg-
gelse kring flera stationer. Diremot finns det manga stationer
dir mojligheterna att planera ny bebyggelse ir sirskilt intres-
sant ur ett tignirhetsperspektiv (och dd inga andra hinsyn ir
tagna). Med tagnirhet menas hir inom en radie pa

1,5 kilometer fran befintliga stationer.

Kartorna 16 och 17 visar i vilken utstrickning kommunerna i
sin Gversikesplanering (Linsstyrelsen i Skines OP-sammanstill-
ning 2006) planerar for ny bebyggelse for bostider, service och
verksamheter inom 1,5 kilometers radie fran sina jirnvigs-
stationer. Omkring 70 procent av all planerad bebyggelse ligger
utanfér de befintliga tignira ligena. Det ska nimnas att det i
dtta av Skdnes 33 kommuner inte finns ndgon jirnvigsstation
med persontrafik. Det bor ocksd papekas att de skinska kom-
munernas dversiktsplaner 4r av varierande aktualitet och att
vissa kommuner antagit nya oversiktsplaner sedan 2006. Med
detta i dtanke kan man ind4 konstatera att minga jirnvigs-
stationer omges av stora obebyggda omréden (se Bilaga 2).

I vissa fall ror det sig om omridden som av en eller annan an-
ledning inte kan bebyggas. Manga ganger handlar det dock
om outnyttjade markresurser som ur hallbarhetsaspeke ar
mycket virdefulla och som pd sikt bor bebyggas.

REGIONFORSTORING, BEFOLKNINGSFORANDRINGAR
OCH INFRASTRUKTUR

Genom att minniskor pendlar och ror sig 6ver allt stérre geogra-
fiska omraden knyts kommuner funktionellt samman i allt storre
arbetsmarknadsregioner och vi fir en regionforstoring. Den sam-
verkan kring och utbyggnad av infrastrukeur i Skane som hitills
skett har varit lyckosam och skapat forutsiteningar for region-
forstoring, dven jimfort med andra regioner. Dessutom har
Skane och Oresundsregionen goda forutsittningar att pa sike
utgdra en dn mer integrerad pendlingsregion. Méinga kommuner
i Skine anses vara attraktiva som boendekommuner och befolk-
ningen har ékat i mdnga kommuner. Efterfrigan pa bostider i
Skane har dkat frimst pa grund av ligre levnadsomkostnader
sarskilt med tanke pa boendekostnaderna. Det ir billigare att bo
pa svenska sidan medan arbetsmarknaden har varit mer gynnsam
i Danmark. Skatteregler, konjunkturlige och valutakurser ér fak-
torer som bidrar till forhéllandena om var det dr mest fordelak-
tigt att bo och arbeta. Dessa faktorer dr dock férinderliga och
svéra att forutse och overblicka.
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Om langa pendlingsresor ska vara hallbara och g att forena
med klimatmalen maste fler resa med tig och 6vrig kollektiv-
trafik. Det stiller krav pé bland annat pélitlig och snabb trafik
samt anpassade taxor. Men det stiller ocksa krav pé stadsplane-
ringen. Vilplanerade stationer, bra anslutningar till lokaltrafi-
ken, infartsparkeringar samt ging- och cykelférbindelser dr
viktiga element i planeringen fér en hallbar regionférstoring.
Det dr ocksé viktigt med tit bebyggelse i stiderna. Region-
forstoring medfér 6kad arbetspendling vare sig det sker via
sparburen trafik eller pendling med bil.

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) pekar i en
rapport* pd att andelen pendlare i Sverige har kat varje ar
under perioden 1993—2006. En tredjedel av alla forvirvs-
arbetande i Sverige pendlade 6ver en kommungrins ar 2006
och Skane ir den region i Sverige dir pendlingen har okat
mest. Det 4r en markant 6kning av pendlingsresandet 6ver
Oresundsbron och inflyttningen av danskar var sex ginger si
stor r 2006 som innan bron byggdes®. Den stora pendling-
sokningen i Skine forklaras bland annat med att fler ménniskor
har fitt arbete, att investeringar gjorts i kollektivtrafiken, att
Oresundsbron har byggts och nirheten till Danmark, men
ocksa att det har skett "en mental regionforstoring” i Skdne.
Efter Oresundsbrons invigning ar 2000 har det skett en 6kad
integration i Oresundsregionen och svenskar och danskar bor
och arbetar i allt storre utstrickning pa 6mse sidor Oresund.
Siffror fran Oresundsbron visar dock att trafikdkningen under
forsta halvaret 2008 var den minsta hittills i brons historia.

Tabell 3 visar befolkningstillvixten i Sveriges lokala arbetsmark-
nader med fler 4n 50 000 invanare. Av tabellen framgdr dllvixt i
kirnkommunen, kirnkommunens omland och i hela den lokala
arbetsmarknaden. Det intressanta som tabellen visar ir att i de tre
storstadsregionerna vixer hela regionen, dven omlandet. I flera
pendlingsregioner vixer bara kirnkommunen och dé pd omlandets
bekostnad. Att vara en del av ett storre sammanhang verkar inne-
bira okad tillvixt dven for mindre kranskommuner. Det handlar
om en vil fungerande infrastrukeur, att vara en del av ett storre
sammanhang, men kanske ocksd om huruvida samhillet utgdrs av
ett samverkande eller ett sektoriserat samhille.

I en marknad av en viss storlek kan vissa branscher f3 till-
rickliga skalférdelar. Om denna marknad viixer, till exempel
genom regionfdrstoring si kan ytterligare branscher n skal-
fordelar och marknaden vixer ytterligare. Marknaden far en
sjalvforstirkande tillvixt pd grund av sin vixande storlek.
Regionens storlek forefaller ha betydelse for tillvixten och
regionens attraktivitet. En storre marknad har bittre forut-
sdttningar att attrahera kompetens.

14 Pendlare utan griinser? Sveriges Kommuner och Landsting i samarbete med
Arena for Tillvixt, 2008.

15 Hur har der gitr i Skine? 2008 ars uppfoljning av regionalt utvecklings-
arbete, Region Skine.



Arlig ekonomisk tillvixt | Arlig ekonomisk tillvéxt
Antal 1995-2007 2000-2007 Arlig ekonomisk tillvaxt LA

Lokala arbets- Befolkning | kommuner karn- karn-

marknader 2007 iLA kommunen omland kommunen omland 1995-2007 2000-2007
Stockholm-Solna 2316195 36 0,94 0,96 0,83 0,97 0,95 0,92
Malmo-Lund 1026 770 27 1,12 0,60 1,13 0,89 0,74 0,95
Goteborg 964 440 17 0,79 0,69 0,79 0,83 0,74 0,81
Linképing 247 697 8 0,55 -0,30 0,75 -0,10 0,17 0,38
Vasteras 226 536 7 0,65 -0,48 0,82 -0,14 0,17 0,42
Orebro 223513 8 0,72 -0,38 0,70 0,12 0,24 0,35
Jonkoping 206 471 7 0,58 -0,22 0,79 0,06 0,25 0,49
Trollhattan-Vanersborg 198 483 9 0,28 0,10 0,38 0,08 0,00 0,16
Skovde 177 645 10 0,13 -0,40 0,25 -0,04 -0,25 0,04
Kristianstad 176 785 6 0,38 -0,14 0,58 0,21 0,08 0,37
Karlstad 174 336 8 0,43 -0,53 0,58 -0,25 -0,09 0,14
Norrkoping 169 352 4 0,19 0,57 0,52 0,36 0,01 0,29
Gavle 154 604 5 0,19 -0,53 0,30 -0,20 0,11 0,10
Borés 155012 5 0,41 -0,31 0,59 -0,09 0,15 0,35
Luled 150 490 4 0,24 -0,33 0,30 -0,12 -0,06 0,08
Falun-Borlange 150 308 6 0,02 0,21 0,21 0,07 0,13 0,12
Eskilstuna 150 778 4 0,36 -0,41 0,78 -0,17 0,06 0,41
Umed 142 610 6 0,82 -0,78 0,96 -0,65 0,44 0,60
Sundsvall 137 381 3 0,00 -0,61 0,22 -0,22 -0,19 0,08
Vaxjo 128 492 5 0,75 -0,73 1,06 -0,44 0,15 0,47
Kalmar 112 850 5 0,43 -0,47 0,53 0,18 0,01 0,20
Halmstad 112 916 2 0,60 0,02 0,74 0,28 0,48 0,64
Ostersund 103 559 6 0,15 -0,63 0,11 -0,34 -0,36 -0,09
Karlskrona 90 829 3 0,24 -0,22 0,41 -0,07 0,09 0,26
Skelleftea 76 470 2 -0,37 -1,29 -0,08 -0,97 -0,42 0,13
Lidkdping-Gétene 72 475 4 0,22 -0,44 0,37 -0,08 -0,10 0,15
Nykoping-Oxelosund 61 908 2 0,34 -0,44 0,49 0,37 0,19 0,49
Gotland 57122 1 0,14 -0,05 - -0,14 -0,05
Varberg 56114 1 0,65 - 0,91 - 0,65 0,91
Ornskoldsvik 55 284 1 0,43 - 0,11 - -0,43 0,11
Gislaved 49 244 3 0,14 0,44 -0,51 -0,59 -0,26 0,55

Tabell 3. Kdrnkommunens tillvixtpaverkan p4 omlandet i ett antal svgnska
lokala arbetsmarknadsregioner (LA). Kalla: SCB (2008) (bearbetning av Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB)!6

16 Bearbetning av (“)hrlings PricewaterhouseCoopers AB, 2008.
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Kompetens ir en kritisk faktor for flertalet branscher och
foretag viljer ddrfor att forligga sin verksamhet dar det ar
ldttare, eller ver huvudtaget mojligt att attrahera kompetens.

Vid undersokningar av stérre regioner forefaller dessa ha
hégre tillvixe i befolkning, 16nesummor och unga vuxna 4n
vad mindre regioner uppvisar. Storre regioner forefaller bland
annat dven ha hgre etableringsgrad, ligre arbetsloshet, hogre
utbildningsintensitet, stérre mangfald, hgre bostadspriser och
storre bostadsbyggande. Som framgér av tabell 3 uppvisar
Malmé-Lunds pendlingsregion den hogsta befolknings-
tillvixten i det kortare tidsintervallet, 2000—2007.

Befolkningsforandringar

De senaste decenniernas flyceménster har inneburit en befolk-
ningsmissig centrering till storstadsregionerna, for sivil Skane
som for Sverige i stort. Befolkningsforindringarna mellan ar
2003 och 2008 pdvisar en fortsatt centrering till Skdnes stdrsta
stider i synnerhet, och till kommunernas centralorter i allmin-
het. I sédra och sydvistra Skine vixer dven de mindre orterna,
till skillnad fran 6vriga Skdne. En méjlig orsak till detta
monster kan vara pendlingsméjligheterna. Sydvistra Skane har
en forhallandevis vil utbyggd kollektivtrafik, vilket méjliggor
boende dven utanfér de stdrre orterna. Ménstret pekar pa
behovet av satsningar pa kollektiverafik, vigar och jarnvigar i
hela regionen for att motverka en dnnu storre avfolkning av
landsbygden i norra och 8stra Skdne. En positiv trend ir dock
att antalet skinska kommuner med en negativ befolknings-
utveckling minskat stadigt sedan 1990-talet. Under perioden
1995—2000 hade elva kommuner i Skine en negativ befolk-
ningsutveckling. Under perioden 2000-2004 var motsvarande
siffra fyra kommuner. Mellan 2003 och 2008 4r det bara en
(Ostra Goinge) av Skines 33 kommuner som uppvisar en
negativ befolkningsutveckling. Se karta 18.

Den fortsatta obalans i flyttstrommarna som syns kan forkla-
ras av hur arbetsmarknaden ser ut. Antalet arbetstillfillen 4r fler
lings den expansiva Oresundskusten, i synnerhet i Malmé och
Lund, 4dn i évriga Skine. Hir dr Lunds universitet och Malmé
hégskola viktiga drivkrafter. Men detta giller dven storforetag
och en storre befolkning som kriver en vil utbyggd offentlig
service, vilket genererar arbetstillfillen. P4 motsvarande sitt kan
befolkningsstrukturen i Skdnes norra och éstra kommuner
forklaras. Till foljd av en mindre och dirmed kinsligare arbets-
marknad har befolkningstalen pa minga hill kommit att
minska. De som flyttat har frimst varit yngre ménniskor i
arbetsfor dlder vilket resulterat i en ildre befolkningsstruktur.
Dessa regionala skillnader innebir olika planeringsbehov. Men
lika viktigt som det ar att se till dagens behov 4r det att se till
framtida utmaningar. Kan kommunen skénja framtida
omvandlingar i befolkningsstrukturen ir det viktigt att den
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kommunala organisationen har en handlingsplan fér act
bemota dessa forindringar. Men lika viktigt 4r det att kommu-
nerna ir aktiva och med hjilp av sina planinstrument forséker
locka minniskor att flytta till kommunen. Hir spelar 6versikts-
planearbetet kring markanvindningen en central roll.

Den befolkningsmissiga obalans som finns i Skdne stiller
sirskilda krav pa pendlingsméjligheterna. Den arbetsfora
befolkningen koncentreras till Malmé, Lund och Helsingborg,
samtidigt som andelen ildre okar i norra och 8stra Skine. Mot
bakgrund av detta ir det av storsta vike att infrastrukeur och
kollektivtrafik fungerar och utvecklas. Att invinarna kan pendla
med tdg och buss ir en viktig pusselbit nir det giller region-
forstoring och att knyta samman regionens delar med varandra.
Detta ir i ett markanvindningsperspektiv en viktig faktor. Det
ir av storsta vikt att de regionala infrastrukturfrigorna kopplas
till kommunal fysisk planering.

I diskussioner om regionférstoring och infrastrukeur 4r det
ocksa viktigt att uppmirksamma faktorer pa individniva. Hur
regionforstoring, tillvixt och pendlingsménster utvecklas
handlar i slutindan om vilka val, av exempelvis bostadsort och
arbetsort, som minniskor gor. Det handlar om att det méste
finnas nigon form av incitament for individen att pendla linga
strickor mellan bostad och arbete. Ett sidant incitament kan
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Karta 18. Befolkningsforandring i tatorter 2003-2008.!7 Kalla: SCB (2009).

17 Kartor som visar befolkningsforindring i titort med flera tidsintervall
aterfinns i rapporten Ast bo och arbeta i Skine, Region Skane, 2006)



exempelvis utgoras av gynnsamma bostadspriser som kan bidra
till sammantaget ligre levnadskostnader.

I kolvattnet av regionforstoring och tillvixt tenderar de
gynnsamma hus- och bostadspriserna sprida sig i allt vidare
cirklar ut frin storstadsomradena. Okade levnadsomkostnader i
form av dyrare boende och ékade reskostnader och inte minst
tidsaspekten kommer sannolikt att ge utslag i framtida
pendlings- och bosittningsménster.

KONFLIKT | INFRASTRUKTURENS MARKUTNYTTJANDE
I ett planeringsperspektiv dr det intressant att diskutera vad
bullerproblematiken kan fa for effekeer i form av 6kade ansprak
pa mark, nir risk for buller kan medféra utspridning av
bebyggelse. P4 samma sitt dr det intressant att reflektera éver
vad som kommer att hinda nir tillgingen p& mark blir alltmer
knapp, markpriserna stiger och efterfragan pa snabba transpor-
ter fortsitter att vara stark. De stora utmaningarna for fram-
tidens transporter ir den tilltagande kapacitetsbristen inom
transportnitet och den negativa miljépaverkan som transpor-
terna genererar.

Enligt EU-kommissionen uppstar flaskhalsar pa 20 procent
av det europeiska jarnvigsnitet. Av de storre flygplatserna i
Europa ir 16 stycken 6verbelastade och tio procent av vignitet
drabbas dagligen av trafikstockningar. Ett antal hamnar i
Europa har ocksé tringselproblem. Intermodala transport-
18sningar som méjliggor byte mellan olika transportsitt fram-
halls som en viktig forutsittning for att fa bort flaskhalsarna
inom transportsystemet. Aven i det nigot mindre perspektivet
ir transportsektorns ytkrav och 6vriga belastningar pa miljon
betydande. I en forstudie fran Trivector %, med inriktning pd
transportinfrastrukturens utrymme i titort, papekas det, att
genom att fortita sd 6kar nirheten till befintlig transportinfra-
struktur och fler kan nyttja den, samt att mark frin viginfra-
strukturen kan dterfis genom att dicka over, bullersanera, griva
ner parkeringsplatser och minska pa vigbredder. Det 4r for-
knippat med stora investeringar att ge sig in i befintliga
strukturer och det ir troligtvis endast i de mer tittbefolkade
omrddena denna typ av investeringar kan komma i fraga. I de
ovriga kommer troligen sé kallad ”sprawl”, det vill siga
utspridning av tdtorter att fortsitta vara ett storre problem.

For att minska utspridningen av bebyggelse pd grund av
buller kan en mer effektiv markanvindning skapas genom god
fysisk planering. Idag finns pi minga platser, stora outnyttjade
markomrdden mellan transportleder och bebyggelse, med syfte
att skydda bebyggelsen fran buller och olyckor. Pa flera stillen
dr dessa outnyttjade ytor nédvindiga med tanke pa sikerhet
och hilsa men pé vissa stillen skulle, med ritt byggnadsteknik,
mindre personintensiva och mindre bullerkinsliga verksam-
heter kunna uppféras. P4 si vis uppnds yteffektiva vinster

18 Yisndla traftkanliggningar: del av forstudie, Trivector, 2009.
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genom att dessa byggnadskroppar skulle kunna fungera dels
som bullerskydd mot intilliggande mer kinsliga verksamheter
och dels bidra till fortitning av vara stider.

Slutsatser

Bast effekt pa resandet med kollektivtrafik ger lokalisering
av personal och besoksintensiva verksamheter inom
600 meter fran en station, visar en dansk studie.

Det finns ménga fordelar med yteffektiv markanvéandning i
goda kollektivtrafiknara lagen; hog tillganglighet, energi-
effektivitet, hushalining med akermark och effektiv
anvandning av investeringar i infrastrukturen, samt
attraktiva stationer med underlag for service.

|dag finns stora outnyttjade markomraden invid transport-
leder som med ratt verksamheter och med ratt byggnads
teknik, kan skapa bullerskydd for mer bullerkansliga
verksamheter.

Funktioner sa som handel och service vid stationerna
bidrar till trygga och attraktiva stationer och en enklare
vardag for individen, som kan utfora arenden pa vagen
hem.

Markanvandning och bebyggelsens utveckling paverkar
belastningen i transportinfrastrukturen, antalet resor,
resornas langd och valet av transportmedel.

Intermodala transportlésningar som mojliggor byte mellan
olika transportsatt ar en viktig forutsattning for att fa bort
flaskhalsarna inom transportsystemet.

Regioner med en storre befolkning och en storre kritisk
massa av valutbildade manniskor tenderar att ha hogre
tillvaxt och en storre positiv utveckling.

En storre marknad har battre forutsattningar att attrahera
kompetens.

Forbattringar i infrastruktur och kommunikationer har okat
mojligheterna for pendling och manniskor ror sig idag
over geografiskt storre ytor och pendlingsavstand.
Avstand som tidigare var otankbara for manga manniskor
ar normala idag.

| kolvattnet av regionforstoring och tillvaxt tenderar
gynnsamma hus- och bostadspriser att sprida sig i allt
vidare cirklar ut fran storstadsomrédena.
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Jordbruksmark

| ett utvecklingsperspektiv ar det skanska jordbrukslandskapet kanske en av lanets storsta
resurser. Ansvaret for en god hushallning med all mark ligger hos kommunerna och ingen
myndighet bevakar vilken jordbruksmark som ska skyddas mot exploatering. Den hogproduktiva
jordbruksmarken aterfinns endast i vastra och sodra Skane. Den skanska lantbruksnaringen
genomgar en strukturomvandling, som ger storre men farre enheter. Det pagar ocksa ett
generationsskifte som alltmer lagger tonvikt pa goda affarer. Samtidigt paverkas arealen jord-
bruksmark av den hoga exploateringsgraden i Skane.

JORDBRUKSLANDSKAPETS FRAMVAXT

DAGENS LANDSKAPSBILD har formgetts av bdde fysiska och
kulturella faktorer i ett komplext samspel mellan minniska och
miljé som dessutom varierar i tid och rum i takt med f6rind-
rade forutsiteningar, méjligheter och behov. Markanvindning-
ens utveckling beror ocksa pd en rad formella omstindigheter,
sd som den politiska inriktningen, den samhillsekonomiska
utvecklingen, gillande lagar och regler samt de ekonomiska
styrmedlen for den aktuella tidpunkten. Dirtill kommer ocksa
de av minniskans egna, for tiden gillande, preferenser betrif-
fande boende, arbete, fritid och rekreation.

Utvecklingen har gétt frin en tid nir marken odlades av ett
orikneligt antal sjilvforsdrjande bonder som fick avsittning for
sina varor pd lokala marknader, till ett landskap som numera
brukas av ett férhillandevis litet antal lantbrukare som i en mer
storskalig produktion forser industrin med ravaror. Kultur- och
odlingslandskapet ir siledes under stark paverkan av olika
forindringsprocesser som hirstammar frén de areella niringar-
na men ocksd alltmer fran en 6kad samhillsutbyggnad. Vi har
en dkad efterfragan pd boende pd landsbygd men ocksa vad
giller rekreation, turism och besdksniring frin en vixande
urban befolkning. Det ir inte oproblematiske att det sker en
urbanisering av den skdnska landsbygden eftersom det skanska
jordbrukslandskapet kanske 4r en av linets stdrsta resurser sett
ur ett utvecklingsperspektiv. Som tydliggors i karta 19 finns den
mest hogklassiga jordbruksmarken i Skdnes mest titbefolkade
delar. Vid en fortsatt titortsexpansion reduceras den virdefulla
jordbruksmarken ytterligare. Dessutom pégar en global klimat-
forindring som sannolike far konsekvenser for jordbruket.
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Karta 19. Jordbruks- och skogsmarksklassificeringen i Skane. Ar 1974 grade-
rades den svenska jordbruksmarken efter dess produktionsformaga, av lantbruksnamn-
derna i fd Malméhus respektive Kristianstads l1an. Jordbruksmarken graderades i klas-
serna 1-10 dar 1 ar jordbruksmark av lagsta kvalitet och 10 av hogsta. Skogsmarken
redovisas i klasserna 13, dar 1 har hogsta kvalitet och 3 har lagsta. Av kartan framgar
att den mest produktiva jordbruksmarken ar koncentrerad till vastra och sédra Skane.
Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).



Ett forandrat klimat

Ett férandrat klimat kommer att paverka markanvindningen
pa flera sitt men konsekvenserna ir svara att dverblicka. I
lansstyrelsens rapport, En meter i timmen — klimatforind-
ringarnas paverkan pd jordbruket i Sverige, sigs att forindringen
forvintas gi si lingsamt att nagra sirskilda planeringsproblem
for jordbruket inte kommer att uppstd i ndgon stérre utstrick-
ning. Den nordliga odlingsgrinsen for grodor beriknas att
flyttas sa laingsamt att det inte blir ndgra problem med kun-
skapséverforing. Den férvintade temperaturdkningen kan
innebira att Skine far en forlingd vixtperiod, med majlighet
till fler skordar per sisong. Ett fordndrat klimat kan ocksd
medféra andra vixtbetingelser som gor det méjligt att odla
andra typer av grodor. Det kan innebira att mark med en ligre
jordklassificering, det vill siga mindre bérdig mark, kan bli mer
l6nsam och i storre utstrickning bli jimforbar med dagens
hogklassiga jordbruksmark. Ett forindrat klimat kan saledes fa
betydelse for avkastningen, nir vixelverkan mellan grodor och
markforhéllanden forindras.

Nigot som lantbruksniringen diremot kan fa problem med
ir mer skadedjur, ogris och hdgre temperaturer som ger torka,
men dven en dkad fuktighet kan bli ett problem. Likasa for-
vintas variationen i vidret bli storre vilket kan forsvara jord-
brukarnas planering och 4ven paverka avkastningen negativt.
Det finns omriden dir det kan vara angeliget att redan nu ta
hojd for férindringar framéver och det giller vattenhushill-
ningsfrigorna i jordbruket och i djurstallar. Det giller for savil
drinering som méjligheterna till bevattning. Mera nederbérd,
sarskilt vintertid kan pa sina hall stilla storre krav pé drinering
och hur f6rdrojning av vattenavrinning vid exempelvis skyfall
ska utformas. A andra sidan kan det uppst perioder med torka
och frigan om bevattningsméjligheter kommer sannolike bli
aktuell.

JORDBRUKSMARKENS ANVANDNINGSOMRADEN
Varje 4r forsvinner cirka en procent av virldens odlade areal
vilket betyder att virldens odlingsareal kan vara halverad om
70 ar om den negativa utvecklingen fortsitter. Under en tio-
drsperiod har cirka 8 0oo kvadratkilometer mark bebyggts i
Europa. Sveriges jordbruksareal ar 2007 uppgick till totalt
3,4 miljoner hektar varav knappt 2,7 miljoner hekrar var
dkermark och resten betesmark. Vall- och spannmalsodling var
de vanligaste anvindningsomradena for dkerarealen och under
4r 2006 anvindes cirka 42 respektive 37 procent av dkerarealen
for dessa indamal. Spannmélsodlingen minskar emellertid
stadigt och den areal som utnyttjas for detta indamal har
minskat med omkring 25 procent sedan ir 1990.

Under senare ar har flera rapporter presenterats som visar pd
ett hirdnande exploateringstryck mot jordbruksmarken i
Sverige. I bland annat jordbruksverkets rapport, Exploatering av

Jordbruksmark vid bebyggelse- och vigutbyggnad 1996/98—2005,
redovisas att det under den tiodrsperioden exploaterades drygt
3 400 hektar svensk jordbruksmark till stader och infrastrukeur
i Sverige. Det ir en tredubbling av exploateringen pa tio ar,
men de regionala skillnaderna 4r dock mycket stora. Av den
jordbruksmark som bebyggts har cirka 75 procent anvints till
smahusbebyggelse. Till detta kan liggas det faktum att virlds-
befolkningen viixer och det globala betinget pa att minska
vixthusgaserna gor att marken férutom livsmedel dven behover
producera energi. Knappt tre procent av Sveriges dkermark,
cirka 70 0oo hektar, anvinds i dag for odling av grodor som
utnyttjas for energiproduktion. Biobrinslen fran jordbruket
kan besta dels av odlade energigrodor dels av restprodukter frin
vixtodling. For nirvarande handlar energiodlingen frimst om
vete och oljevixter for produktion av biodrivmedel och om
olika grédor som anvinds for virmeproduktion.

Jordbruksverket fick i regleringsbrevet for 2008 i uppdrag av
regeringen att kartligga hur mycket mark i Sverige som ir
outnyttjad och som ater skulle kunna anvindas till odling. En
avgorande faktor 4r att det finns odlingsvird mark att ta i
ansprak och i olika sammanhang har det diskuterats hur stor
areal det finns i Sverige som skulle kunna utnyttjas f6r odling
av energigrodor. Enligt arealstatistiken for 2007 4r det ungefir
283 000 hektar mark som ligger i trida eller dr obrukad. Slopat
krav pa tridesplikt och héga spannmalspriser har bidragit till
att tridan for 2008 har beriknats omfatta knappt 150 0ooo hek-
tar. Det mest troliga ir att det frimst 4r de storre tridesskiftena
som dter tagits i produktion. Det innebir att potentialen for
okad odling begrinsas av att den kvarvarande tridesmarken till
stor del bestar av smé skiften. For att nedlagda marker dter ska
tas i produktion méiste 16nsamheten férbittras eller stod ges.
Om ett s3 kallat Salixstdd (energiskog) inférs kan utfalle bli att
enbart redan utnyttjad dker 6vergar till Salix till f6ljd av stédet
och den nedlagda marken forblir oanvind.

B Jordbruksareal i Sverige
Jordbruksareal i Skane

Akerareal (100 000 ha)

Jordbruksklass

Figur 14. Jordbruksareal i Sverige och i Skane i respektive jordbruksklass
(2000). Kalla: Skanes vérdefulla jordbruksmark, Lansstyrelsen i Skane lan (2009)



STRUKTUROMVANDLING | LANTBRUKSNARINGEN
Lantbruksniringen genomgér en strukturomvandling som
innebir att landskapet delas in i stérre men firre bruknings-
enheter. Under 1993 fanns 12 536 jordbruk i Skane vilket kan
jimforas med 8 836 jordbruk &r 2003. Nistan vart tredje
jordbruksforetag har alltsd forsvunnit under en tiodrsperiod,
vilket motsvarar en minskning med 3,4 procent per r vilket ir
avsevirt mycket snabbare in den lingsiktiga trenden frin
1930-talet pd 2,7 procent érligen.

Den stdrsta minskningen av antalet jordbruksforetag i Skane
mellan dren 1993 och 2003 iterfinns bland de mellanstora
foretagen, det vill siga bland deltidsjordbruk, enmansforetag
och familjejordbruk. De stérre jordbruken diremot har okat
med nistan 50 procent frin 476 stycken till 733 stycken och
dessa har stor betydelse f6r bade produktion och anvindning
av mark.

I Skénes sodra och vistra kustomrade pagir en snabb
strukturomvandling dér antalet jordbruksforetag skyndsamt
minskar i och med att brukningsenheterna blir storre, och dir
arealen jordbruksmark minskar till £5ljd av det hirdnande
trycket frin andra intressen som utbyggnad av titorter, olika
typer av teknisk infrastruktur och en ékad urbanisering av
landsbygden. I Skdnes norra delar ddremot 6kar arealen jord-
bruksmark och da frimst betesmark, vilket antas bero pd
stddreglernas utformning dir stodberittigad betesmark ir mer
ekonomiskt intressant dn att bruka en dalig &ker. Strukeur-
omvandlingen gir lingsamt i denna del av linet eftersom det
knappast finns ndgon majlighet att bygga upp stora rationella
och birkraftiga jordbruk.

[ lansstyrelsens rapport, Strukturomvandlingen i skdnskr
lantbruk, indikeras att den nya jordbrukspolitiken frin 2005
kan leda till problem genom att den ekonomiska birkraftig-
heten i sdvil animalie- som vegetabilieproduktionen blir lag.
Foljden antas bli att nya djurstallar inte byggs i takt med att de
gamla blir utriknade, vilket i sin tur betyder minskad efter-
fragan pd foder. Detta kan fa dill f6ljd att stora delar akermark
blir obrukade med endast det skdtselkrav som gardsstddet
kraver, det vill siga jordbrukaren far stdd efter hur mycket
mark som brukas och inte efter hur mycket som produceras.

Minskningen av antalet jordbruksféretag innebir att drygt
2 000 skanska jordbruk kommer att upphéra fram till ar 2013.
Vissa typer av foretag minskar mer i antal 4n andra och de
viktigaste strukturvariablerna som styr detta r brukarens élder,
foretagets storlek och foretagets driftsinrikening. Med knappt
7 000 jordbruk kvar i Skidne 2013 kommer mjélk- och svin-
produktionen att koncentreras till ett fatal storre foretag medan
vixtodling och produktion av notkott i hogre grad kommer att
finnas kvar pa mindre girdar. Typiskt for dessa mindre girdar
dr att jordbruket bedrivs i kombination med annan sysselsitt-
ning och ofta med anstillning utanfor det egna foretaget.
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Generationsskifte i lantbruksnaringen

Svenskt lantbruk ir inne i ett generationsskifte dir den yngre
generationen som tar dver har ett tydligt affdrstinkande, en
stark framtidstro och satsar pa storskalighet. Efterfragan pa
ravaror har 6kat de senaste dren och lantbrukarna utékar sina
dgor. De stora foretagen viixer, vilket vanligtvis sker genom att
nigra mindre slds samman och bildar stérre enheter. Under
2007 gick lantbrukets produkter frin att utgéra en dverskotts-
marknad till en underskottmarknad.

Nir lantbrukets enheter avyttras eller gar ihop med andra
gardar dill storre enheter kommer marken for det mesta till
anvindning och ménga byggnader utrangeras, hyrs ut eller
slutar som avstyckad gird med lite tillhérande mark och di
uppstdr sa kallade bostadsjordbruk ofta med inriktning pa
histar. Ett annat alternativ ir att den pensionerade brukaren
bor kvar pa sin gird och arrenderar ut marken.

Prisutveckling pa jordbruksmark

Den svenska dkermarken ir indelad i olika regioner beroende
pd vilken avkastning jordarna ger. De bista jordarna i Sverige
finns i Skane och Ostergotland och sedan EU-intridet 1995 har
priserna pa jordbruksmark kat kontinuerligt. Mellan ar 2006
och 2007 har 6kningen dock varit nagot ligre 4n foregiende ér
men ligger 4ndé pé i genomsnitt cirka sju procent. Det genom-
snittliga priset for jordbruksmark i Sverige beriknades ar 2007
till 36 600 kronor per hekrar vilket ir tre ginger si hogt som

1995, men det dr dnnu inte pi samma hdga nivd som i évriga
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Figur 15a. Antal jordbrukare efter alder 1997 och 2007 i Skane.
Kalla: SCB (2008)
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Figur 15b. Totalt antal jordbrukare samt antal jordbrukare 55 ar och ldre i
Skane (2003). Kalla: SCB (2008)



Europa. Priset var hogst i Gotalands sddra slittbygder med 90
100 kronor per hektar och ligst i 6vre Norrland med 8 800
kronor per hektar. Under forsta halvaret 2008 steg i genomsnitt
medelpriset i Sverige med 16 procent till 73 555 kronor per
hekear.

De bista odlingsmarkerna 4terfinns i Skine med en topp-
notering 4r 2008 pd 254 0oo kronor per hektar. En viktig
anledning till att priset pa dkermark fortsatte stiga under 2007
var hoga spannmalspriser, det allménna ekonomiska liget med
laga rintor och en stor efterfrigan pd akermark. Det radde sam-
tidigt en stark optimism inom lantbruket i hela landet, som &r
paverkande for prisutvecklingen. De 6kade kraven pa att
minska beroendet av fossila brinslen och en 6kad vilfird har
ocksé 6kat efterfrigan pa jordbruksprodukter runt om i
virlden.

Det har lett dill att priserna pé frimst spannmal och olje-
vixter har stigit. Mjolkpriset har hojts och vi ser fler anvind-
ningsomraden for rdvarorna, till exempel inom energiodling.
En annan viktig orsak till att priserna for jordbruksmark stigit
de senaste aren ir den reform av jordbrukspolitiken som tridde
i kraft 1 januari, 2005. Reformen innebar att stodet till jord-
bruket férindrades fran att vara kopplat till odlad areal av vissa
grodor och viss djurhéllning, dll ate ges i forhallande till arealen
oavsett vilken groda som odlas. Det innebar att mark som
tidigare inte fatt ndgot stod, frimst dkermark som anvindes for
vallodling samt betesmark, blev stodberittigad.

SKYDD AV JORDBRUKSMARK

Lantbrukarnas Riksférbund (LRF) driver frigan om att ligga
skydd pd jordbruksmark. I Skdne 4r dkermarken av nationellt
intresse men den har ett simre skydd mot exploatering 4n
betes- och skogsmark. Lantbrukarnas Riksférbund vill att
dkermarkens bevarandevirde fir en hogre status si att den
jamstills med 6vriga dgoslag. Att dkermark idag inte har nigot
skydd innebir att ansvaret f6r hushallandet med akermark
ligger hos kommunen och det finns ingen myndighet som
bevakar vilken mark som ska skyddas mot exploatering.
Eftersom dkermark inte har nagot skydd ir det givetvis littare
att sidan mark tas i ansprik fér samhillsutbyggnad, jimfort
med annan mark av riksintressekarakeir eller som atnjuter
skydd i annat avseende.
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LANDSKAPET SOM UTGANGSPUNKT | DEN
KOMMUNALA PLANERINGEN

En samlad politik for det gemensamma begreppet “landskap”
saknas i Sverige idag, utover synen pa landskapet som en del av
miljopolitiken och dess arbete med att sikra en hallbar utveck-
ling. Aven vid beslut enligt miljobalken, plan- och bygglagen
och de olika sektorslagarna ir beslutsordning och tillimpning
sektoriserade och uppdelade efter landskapets olika bestinds-
delar. I miljobalken saknas bestimmelser om generell kartligg-
ning och virdering av landskap, men kunskap om, delar av
eller aspekter pd, landskapet ska tas fram i samband med miljs-
bedémningar och miljokonsekvensbeskrivningar. Aven plan-
och bygglagen saknar tydliga, vergripande formuleringar om
landskap enligt landskapskonventionen.

Utgangspunkten i plan- och bygglagen ar att foraindringar i
markens anvindning ska planeras. (Jordbruks-) landskapet
tenderar dirmed att karaktiriseras som ”pagiende markanvind-
ning” i kommunernas oversiktsplaner. En del framsynta kom-
muner férsoker rida bot pa detta genom att dgna landsbygden
sarskild vike i sina 6versiktsplaner. Helsingborg redovisar i
forslag till ny oversikesplan (remissversion, 2009) exempel pa
savil landskaps- som landsbygdsutveckling. Kristianstad anger
att en av tre grundpelare i den kommande versiktsplanen
(samrad planerat till 2010) ska vara stad och landsbygd i balans.
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e Flerbostadshus uppfort 1995-2006

Karta 20. Bostadsbebyggelse tillkommen 1995-2006 och Skénes jordbruks-

mark. Kalla: Fastighetsregistret, Lantmaterimyndigheten och Lansstyrelsen i Skane lan
(2009).

Karta 20 visar var nybyggnation av smihus fér permanent-
boende i Skdne 1995—2006 beviljats och byggts. Det finns stora
ansprak pd landsbygdsboende, vilket medfor konflikt om
marken — och en urbaniserad landsbygd. Den urbaniserade
landsbygden r i sin tur svar att applicera pa en hallbar ut-
veckling, framfor allt med avseende pd det 6kade transport-

e Smahus for permanentboende uppfort 1995-2006
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arbetet. Intressekonflikter kan heller inte uteslutas mellan nya
boende och befintligt lantbruk med till exempel djurhallning,
som genererar sdvil lukt som flugor.

Oversikesplanernas avsedda styrning av bebyggelseutveck-
lingen (till smdorterna) 4r inte s betydelsefull som 6versikts-
planernas riktlinjer antyder. Ungefir 25 procent av bebyggelsen



utanfor titorterna sker i smiorter och jimforbara bebyggelse-
grupper. Kommunerna upplever ett 6kat tryck pa att f bygga
utanfor samlad bebyggelse men inom pendlingsavstand till
storre orter. Samstimmigheten mellan 6versiktsplan och
bebyggelseutveckling ir saledes svag.

Overensstimmelsen mellan kommunala avsikter och faktiskt
utfall av byggverksamheten pa landsbygden ir inte sirskile god.
Sammanfattningsvis kan man konstatera att byggandet uppgér
till ndstan dubbelt si mycket i de kommuner som anger som
mal att begrinsa byggandet pé landsbygden, jaimf6rt med dem
som aktivt vill stimulera landsbygdsboende. Det ér litt att dra
slutsatsen att efterfrigan pd mark har varit mer avgérande for
utvecklingen idn uttalanden i éversikesplanen.

En fundering kring kommunernas éversikesplanering ir att
landsbygdens resurser och markomraden ofta reduceras till
”pagiende markanvindning” utan ovriga, uttalade rikdinjer.
Vad siger detta om instillningen till landsbygdens resurser?
Vilket eget virde tillskrivs en resurs, som saknar beskrivning i
kommunernas planering? Betraktas jordbruksmarken endast
som virdefull i ett perspektiv som markreserv for utbyggnad?

Linsstyrelsens arbete med Det skdnska landsbygdsprogrammer
ar tinke att fungera som underlag till direkea jordbruksstod,
men dven som planeringsunderlag for den kommunala nivin.
Just den fysiska planeringen, till exempel i form av frdjupning
av eller tematiske tillidgg till den kommunala 6versikesplanen,
skulle vara ypperliga instrument, dir landsbygdsprogrammets
riktlinjer skulle kunna omsittas i praktisk, kommunal vilja.
Synsittet bor ga fran att betrakta landsbygdens verksamheter
som ”pagidende markanvindning” till att se, beskriva och
behandla dem som ett alltmer diversifierat foretagande med
samma, om in inte likadana, behov av infrastruktur i form av
vigar och bredband och sa vidare. Fordjupningsteman kan vara
turism, nirrekreation, naturvird, hur man ska forhélla sig till
byggnader vars ursprungliga anvindning upphért, eller hur
man tillgodoser en alltmer dldrad landsbygdsbefolknings behov
i form av vird, service och kommunikationer. Aven frigor som
tidigare forvaltades av Agenda 21-samordnare, det vill siga
miljéstrategisk arbete, kan med fordel hanteras i den kommu-
nala 6versiktsplanen. Helt enkelt: en férdjupning av 6versikts-
planer f6r landsbygden, i likhet med en dito for staden.
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Slutsatser

Jordbruksmark ar en andlig resurs, som utvecklas i
samspel mellan geologiska forutsattningar, klimat,
vegetation och mansklig paverkan. Medvetenheten om
dess andlighet bor starkas och jordbruksmarken bor
skyddas battre an hittills.

Olika grodor har olika preferenser avseende jordbruks-
marken. Darfor ar aven jordbruksmark av lagre klass
vardefull i ett langsiktigt perspektiv.

Jordbruksklasserna ar kopplade till geologiska forutsatt-
ningar, brukningsmetoder, nederbord och klimat vilket
kommer att forandras over tid. Till foljd av forandrade
odlingsbetingelser i Europa och varlden kan den skanska
jordbruksmarken, internationellt sett, komma att 6ka
ytterligare i varde.

Mindre nederbord under vaxtsasongen kombinerat med
okad frekvens av haftiga skurar och hogre temperatur
leder sannolikt till andrade mojligheter for jordbruket.

En urbaniserad landsbygd kan leda till nya intresse-
konflikter.

Jordbruksmark betingar ett allt hogre pris. De senaste
arens utveckling har varit markant i Skane.

Jordbruksmark saknar formellt skydd, har ett lagt
ramarkspris och forhallandevis f& motstadende intressen,
vilket ar orsaken till att den exploaterats i sa hog grad.

Jordbruken har blivit farre men storre.

All tatortsutveckling i vastra och sodra Skane sker pa god
akerjord, forutom den som sker i fortatnings- och omvand
lingsomraden som till exempel pa nedlagd industrimark
eller i hamnomraden.

Det ar av stor betydelse att landskapet som helhet och de
verksamheter som pagéar dar ses som en viktig ingangs
faktor i den dversiktliga planeringen. Lansstyrelsens
arbete med en landskapskaraktarsanalys i Det skanska
landsbygdsprogrammet ar ett steg i den riktningen, nagot
som kommunerna bor beakta och utveckla.
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Gronstruktur

Bristen pa allemansrattslig mark i Skane ger skal till att noga dvervaga ianspraktagande av
naturmark. Det kan emellertid vara svart att hindra bebyggelsens utbredning i landskapet efter-
som de naturliga hindren i den skanska naturen ar fa, jamfort med ett landskap med naturliga
inslag av till exempel berg och vatten. Gronstruktur ar ett samlande begrepp for en struktur som
bestar av ett natverk med sma och stora grona omraden av olika karaktar och funktion. Gron-
omraden anvands ofta som bendmning for offentliga omraden med gras-, busk- och tradvegeta-

tion i titbebyggda omraden.

GRONA VARDEN

DE GRONA MILJOERNAS VARDEN och anvindningsmajligheter
Skar nir delomraden blir stdrre och ingdr i en vil fungerande
helhet. Genom att knyta de mindre natur- och kulturmiljéerna
till en regional struktur okar deras virde for rekreation och
biologisk mangfald. Gronstrukturen har ockséd betydelse for att
vidmakthalla historisk forankring och kulturell identitet. I de
grona virdena ingdr ekonomiska, sociala, kulturmiljo- och
ckologiska virden. Riksintressen av bevarandekarakeir (riks-
intresse for naturvird, kulturmiljo, kustzon, friluftsliv och
turism samt Natura 2000) upptar 35 procent av Skines
sammanlagda land- och sjoyta, se karta 21. For yteerligare
kartor dver enskilda riksintressen, se Bilaga 3.

Ekonomiska varden

Naturen tillhandahéller ménga ekologiska tjanster som tas for
givet men som har stora ekonomiska virden. Skulle dessa
tjanster upphéra genom overutnyttjande eller exploatering av
grona omraden far detta allvarliga konsekvenser. Det giller
klimatstabiliserande och forbittrande effekeer, rening och
reglering av vatten och luftrérelser, dimpa upplevelsen av
buller, pollinering med mera. Grénstrukturen stir ocksd for
viktiga kretsloppstjanster med nedbrytning av organiskt avfall
och produktion av biomassa som utnyttjas i skogs- och jord-
bruk. Gronstrukturen med dess omriden och strik ir till
storsta delen ett produktionslandskap med skogsbruk, boskaps-
skotsel samt jake och fiske som ger stora ekonomiska vérden.
Men det finns dven ekonomiska virden i form av rekreation
och friluftsliv som i tdtortsnira ligen kan overskrida de
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[ Riksintressen med bevarandevarden

Karta 21. Riksintresse for naturvard, kulturmilj6, kustzon, friluftsliv och turism
samt Natura 2000. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).

produktiva virdena. Samhillsekonomiskt spelar hilsofragor
ocksd en stor ekonomisk roll och naturupplevelsens positiva
betydelse for stressaterhimening och tillfrisknande har upp-
mirksammats alltmer och 4r vetenskapligt bevisad.



Sociala vérden

Grona miljder 4r en trivselfaktor som péverkar bostadspriser
och lokalisering av bebyggelse. God miljé och nirhet till
natur- och rekreationsomraden far allt storre betydelse vid val
av bostadsort. Det finns forskning som visar att det ir viktigt
att det finns ndgon gronyta av hog kvalitet inom négra minu-
ters avstind frin bostaden. Gronytan kan vara den egna trid-
girden, odlingslotten eller kvartersgarden likvil som en allmin
park eller ett gront promenadstrik.

For foretag och olika verksamheter blir den grona miljon alle
viktigare vid etablering och foretag blir allt mer medvetna om
detta. For att understryka sin miljdmedvetenhet kan foretag
soka sig till omriden som upplevs som grona. Att kunna er-
bjuda en trevlig arbetsmiljo dr ocksa ett sitt att locka till sig
arbetskraft.

Grona omrdden har en social funktion som métesplats for
rekreation, lek och upplevelser. De fungerar som kommunika-
tionsstrik och rymmer ofta méjligheter till motion och hilso-
frimjande aktiviteter. Aktuell forskning belyser ocksa virdet
av grona miljéer och naturupplevelser for kreativt tinkande.
Likasa finns det studier som visar att upplevelser i grona miljoer
paskyndar tillfrisknande hos personer som varit sjuka. Fér barn
dr grona miljoer viktiga for lek, fysisk och mental trining samt
for inlirningsformagan.

Kulturmiljo- och ekologiska varden

Natur- och gronomriden har kulturmiljévirden som birare av
bygdens historia och identitet. Angs- och hagmarker, parker,
kyrkogardar, tridgirdar och andra grona omraden ger stora
skonhetsvirden at landskapet och har arkitektoniska kvaliteter.
All mark i Skane ar pdverkad av minniskan och bir spr av
ildre tiders markanvindning eller 4r direkt beroende av
minsklig pdverkan for att behdlla de ekologiska och sociala
virdena. Gronstrukturens ekologiska funktioner ir betingade
av hela systemet av vixter, djur, mark, vatten, klimat och
minsklig paverkan. Ekologiska virden hinvisar till de foreteel-
ser och samband som &r forutsictningen for att bibehalla en
varierad och artrik natur. Det grona i staden och pa lands-
bygden utgdr basen for den biologiska mingfalden i kommu-
nen. De grona ytorna ir en forutsitening for ac ete rikt och
varierat utbud av vixter, djur och biotoper skall kunna utveck-
las. Avgorande for vixt- och djurforekomsten ir ocksa de grona
ytornas placering i férhéllande till varandra, forekomsten och
fordelningen av olika biotoper samt de grona ytornas areal.
Manga organismer kriver stdrre, ssmmanhingande omraden
av en viss dominerande biotop for att kunna halla livskraftiga
populationer.

ALLEMANSRATTSLIG MARK

Det finns inte mycket allemansritsligt tillginglig mark i Skine,
sirskilt inte i de vistra delarna dir stora delar av arealen ir
uppodlad jordbruksmark. Det far konsekvenser for friluftslivet
som hinvisas till vigar eller till sirskilda anliggningar for fri-
luftslivsutévning.

I Skéne bor i genomsnitt 1o1 invénare per kvadratkilometer,
vilket kan jimféras med 20 invénare per kvadratkilometer for
landet som helhet. Andelen tillginglig mark per invénare ir
4,4 hekear som riksgenomsnitt, medan man i Skane endast har
0,6 hektar. Befolkningen 4r dessutom koncentrerad till de
storre titorterna lings kusten, dér andelen allemansriteslig
mark 4r som lagst. I Skine ir i genomsnitt drygt so procent av
marken allemansrittslig mark, till skillnad frin &vriga landet
som har cirka 9o procent. Variationen ir stor inom Skine och
det finns kommuner som har 8ver 9o procent, som till exempel
Osby, medan andra har mindre 4n 10 procent allemansrittslig
mark, som Staffanstorp.
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Karta 22. Allemansrattslig mark i Skane (2004). Kalla: Atlas 6ver Skane (2004).
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Figur 16. Allmént tiliganglig mark inom 1 km och 5 km fran titortsgrians
lansvis. Lan med mycket jordbruksmark har lag andel allmant tillganglig mark, medan
skogslanen har en betydligt stérre andel. Endast tatorter med fler an 10 000 invéanare
har undersokts. Kalla: SCB (2009)
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Karta 23. Andel allemansrittslig mark i procent i Skanes kommuner (2004).
Kalla: Atlas dver Skane (2004).
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Aven sett i ett europeiskt perspektiv ir tillgangen liten om dn
inte i paritet med de mest tittbefolkade delarna av dvriga
Europa, samtidigt som Sverige har den hogsta andelen hérd-
gjord yta per person i Europa enligt rapporten Urban-rural
relations in Europe frin ESPON.

Konflikter avseende allemansratt och markutnyttjande
Onskemal att nyttja mark for frilufeslivsindamal kommer alle
oftare i konflikt med markigarens intresse att nyttja sin (skogs-)
mark utan skador eller upptrampade stigar. Visserligen far en
markégare tla intring i den mening att andra vistas pa dennes
mark (under forutsictning att det inte ir vixande groda pa
den), men ofta kan en storre grupp som héller till pa ett be-
grinsat omréde stilla till stérre skador och obehag for en
markigare 4n denne rimligen bér fa tila dven om varje enskild
persons nyttjande i sig inte medfor skador. Det kan tyckas att
markigaren inte ska behdva acceptera att andra nyttjar hans
mark for kommersiella indamél, sirskilt om det medfér obehag
eller ens begrinsade skador, men hir har Hogsta domstolen
(HD) gjort en annan tolkning, som blivit prejudicerande®.

Sedan Sverige gick med i EU, och dganderitten stirkes
genom dess lagstiftning, har dven allemansritten allt starkare
ifrigasatts och toleransen mot dess nyttjare blivit mindre. Fler
konflikter kan forutspés i framtiden. Bland annat kan stings-
ling bli ett problem. Aven om passager gors, ir ett instingslat
landskap omedelbart svirare att nd, savil fysiskt som mentalt.
For djurlivet innebir stingsel, beroende pa hur de utformas,
ocksa problem i form av avskurna strik och/eller revir.

Strandskyddet och allemansratten

Riksdagsmotioner fran senare ar har bland annat tagit upp
strandskyddet, det vill siga inskrinkningen i ritten att bebygga
strinderna, som har stor betydelse for allemansritten. I dessa
motioner menas att markégarens ritt hir borde viga tyngst.
Den nya strandskyddslagen, som tridde i kraft 1 juli 2009,
pekar dock i motsatt riktning och dir har allemansritten sna-
rare stirkes. Vid framtida dispenser frin strandskyddet ska i
framtiden alltid tillginglighet fr passage lings hela strand-
omrédet sikras.

Troligen kommer de nya strandskyddsreglerna inte att pa-
verka de juridiska delarna i allemansritten. Men om allemans-
ritten ska ha ett virde krivs att den innebir en allmin tillging
till naturen. Risken finns att fokus all¢fér mycket har hamnat
pa strandomrddena och férutsittningarna dir. Dirmed finns en
risk att missa andra hot mot de allemansrittsliga méjligheterna.
Sédana hot kan vara de minskande kulturlandskapen, till
exempel dngs- och hagmarker, dir tilltalande och diversifierade
landskap manga ginger har forvandlats till ensartade skogs-
planteringar. D4 ir det inte lika attraktivt att vara dir lingre,

19 Nytt juridiske arkiv, sid. 495, 1994.



och kvalitén i grénomrddena har minskat. Andra hot mot
nyttjandet av allemansritten ir att de titortsnira gronomra-
dena minskar i snabb takt. Hotet mot den biologiska mangfal-

den ir stort.

SKYDDAD NATUR

De omriden dir allemansritten kan vara begrinsad eller
utdkad ir nationalparker, naturreservat, naturminnen, strand-
skyddsomréiden, djur- och vixtskyddsomriden, kulturminnen
och kulturreservat. Foreskrifterna inom denna typ av omraden
kan se olika ut frin omrade till omride, beroende pa vad som
krivs for att bevara de virden som finns dir. Kommuner och
myndigheter kan fatta beslut och utfirda foreskrifter som
begrinsar allemansritten, men 4ven utvidgar den. Vanligtvis
handlar det om miljobalkens regler for att skydda djurliv eller
sirskilt virdefull natur.

NY GRONSTRUKTUR PA DEN AGRARA LANDSBYGDEN
Lings en del vattendrag, men dven i det 6vriga dkerlandskapet
finns idag s4 kallade betridor, vars ursprungliga syfte ir att
minska bekimpningsmedels- och kvivelickage. Betridorna
utgors av tillfilliga remsor av mark, dir man satt in vall (gris),
dir man kan promenera eller rida. Betridorna ger méjlighet till
storre rorelsefrihet i det skanska jordbrukslandskapet och kan
dirfor vara mycket virdefulla ur rekreationssynpunkt. Aven den
biologiska mangfalden kan gynnas av dessa strak genom ett i
ovrigt monokultiverat landskap. "Den bista av virldar” skulle
ur dessa perspektiv innebira betridor lings alla vattendrag och
nyanlagda dammar och vdtmarker och i évrigt forbindelse-
linkar mellan sa kallade odlingshinder som résen, alléer,
mirgelgravar och sd vidare.

Gestaltnings- och genomférandeprocessen kan dock inne-
bira en del utmaningar. Till exempel maste jordbrukare
motiveras att silja eller arrendera ut delar av sina marker.

Utan ersittning for forlorad produktion ir det formodligen i
markigare som ir intresserade av att upplata mark. Dessutom
bér betridorna, om syftet ska vara 6kad vistelse i naturen,
placeras littatkomligt for den urbana befolkningen. Konflikten
med att ta jordbruksmark ur livsmedelsproduktion kommer
ocksd att behéva diskuteras och l6sas. Betridor finns idag till
exempel i Lund, Burlév och Staffanstorp.
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Av Lansstyrelsen foreslagna utredningsomraden for tatortsnara natur

Karta 24. Tatortsndra naturomraden (2007). Samlat forslag over tatortsnara
omraden som bor utredas for att skyddas for friluftsliv och naturvard i Skane.
Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).

TATORTSNARA NATUR

P4 regeringens uppdrag har Linsstyrelsen i Skidne lin upprittat
ett program for varaktigt skydd och férvaltning av de for
naturvard och friluftsliv mest virdefulla titortsnira omridena.
Tillsammans upptar omradena, som redovisas i karta 24,

82 000 hektar eller sju procent av Skdnes sammanlagda land-
och sjoyta. Dessa omriden foreslas av linsstyrelsen erhalla
skydd som antingen natur- eller kulturreservat. For en nationell
jimforelse av andelen allmint tillginglig mark i titortsnira
lagen, se figur 16.



SKOGSMARK

Skogen ir den del av gronstrukeuren, som mer tydligt an de
andra, visar pd betydelsen av stora sammanhingande arealer,
sarskilt om det giller virden for den biologiska mangfalden och
arters mojlighet att sprida sig.

Skénes skogar finns huvudsakligen i de norra och 8stra
delarna. Ungefir hilften av all skogklidd mark utgors av gran-,
barr- eller barrblandskog. Skine har den hogsta andelen ddel-
lovskog i Sverige med 73 ooo hektar, vilket utgor drygt 20 pro-
cent av den skanska skogsytan. Bland 6vrig lovskog kan sirskilt
klibbalen nimnas, eftersom den ticker nistan 20 000 hektar.
Den vanligaste skogstypen ir dock den planterade granskogen,
som utgor cirka 40 procent av den totala arealen. Skogsmark
utgor totalt cirka 32 procent av Skdnes landyta och bestdnden
domineras av trid som ir 6o ar eller yngre, frimst pa grund av
granens, bjorkens och alens korta omloppstid.

Tillgénglighet och skoglig produktion

Majoriteten av Skines invénare bor i en titort och det ar i
titorternas omland som behovet av mark fér friluftsliv ir som
storst. I de befolkningstita sydvistra delarna av Skine sker en
stor del av det skogliga friluftslivet i mer eller mindre uttalade
rekreationsskogar, till vilka man maste resa med bil eller buss.
Det gor dessa skogar sirskilt viktiga ur ett socialt perspektiv
och ofta sker anpassningar av skogsbruket f6r att tillmotesgd
rekreationsintresset.

Den skog som idr mest intressant ur ett frilufts- och rekrea-
tionsperspektiv dr den uppvuxna lovskogen med stora trid.
Forekomsten av stora trid anses 6ka skogens upplevda skonhet.
Ju ildre och stérre ett trid blir, desto mer karaktir far det. Pa
samma sitt vixer minniskans fascination och vordnad for en
skog ju ildre den tillacs bli. Tillginglighet, skdtsel och graden
av omvixling och variation paverkar ocksd upplevelsens

De titortsnira skogarna hotas frimst av titorternas expansion.
Natur i eller nira titorter 4r ofta foremal for exploaterings-
planer och gronstrukeuren ses emellandt som en outnyttjad
resurs, limplig att ta i ansprik till att fortita staden. Man risk-
erar didrmed att bygga bort virden som gjort omriden attrak-
tiva. Detta 4r kanske det frimsta skilet till atc det ir viktigt att
virna gronstrukturen/skogen i den kommunala planeringen

Energiskog (Salix)

De som viljer att odla energiskog gor det ofta for att de
behéver en limplig gréda som kan odlas pd uttagen areal (s3
kallad EU-trida). 1980-talet var energiskogens 4rtionde i Skane,
men nyplanteringen har under den senaste tiodrsperioden
stadigt minskat. Salix har inte blivit nigon sirskilt populir
groda bland odlarna, trots att den har ett kalkylerat ticknings-
bidrag som ir hogre 4n for spannmalsgrodor. Det kan finnas
flera orsaker till detta. En ir att grodan 4r forknippad med hég
dterstillningskostnad av dkermarken nir odlingen bryts, pd
grund av livskraftiga rotter, som méste rensas bort om man vill
dtergd till spannmal. En annan orsak kan vara att den hog-
vixande energiskogen forindrar landskapsbilden pa ett sitt som
inte uppfattas som positivt.

kvalitet.

Skogstyp Definition Skane (%) Blekinge Halland Gotaland Ovriga Sverige
Adellovskog >50 % &dellov 73 200 21 26 300 15900 195 000 204 000
Ovrig l6vskog >70 % l6v 59 500 17 16 300 28 200 401 000 1199000
Blandskog 40-60 % lov 16 800 5 15500 20 600 352 000 1741 000
Tallskog >70 % tall 35700 10 14 400 51 500 1187 000 9 136 000
Granskog >70 % gran 138 600 40 95 400 146 400 1895 000 6 060 000
Barrblandskog >70 % barr 13 300 4 17 600 25900 708 000 3550 000
Kalmark 13000 3 3600 5900 142 000 678 000
Summa 350 100 100 189 100 294 400 4 885 000 22 614 000

Tabell 4. Arealer (ha) av olika skogstyper i Skane och olika delar av landet samt typernas andel (%) av skogsmarksarealen i Skane.

Kalla: Riksskogstaxeringen 1997-2001
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Slutsatser

Gronstrukturens samlade vérden har tidigare inte givits
ekonomiska fortecken. Senare tids forskning har visat att
naturupplevelser bidrar till 6kad kreativitet, battre
inlarningsformaga, snabbare stressaterhamtning och
tilifrisknande etcetera. Detta kan omsattas i ekonomiska
termer, vilket bor oka varderingen av gronstrukturen.

Den tatortsnara gronstrukturen hotas av bland annat av
bebyggelseexpansion och ar samtidigt valdigt viktig ur
rekreationssynpunkt. | de tatortsnara omréadena ér det
sarskilt viktigt med nagon form av samarbetsavtal mellan
kommuner/regionala organ och skogsbrukande mark-
agare.

Allemansrattens privilegier kommer att bli foremal for
diskussioner framaover, dar aganderéatt och intrangsersatt-
ningar kommer att vara utgangspunkter liksom aven havd
och sedvaneratt.

Strandskyddslagen andrades under 2009, sa att den kan
provas olika i olika kommuner. Dock har det allemans-
rattsliga skyddet skarpts, vilket medfor att det vid alla
dispenser fran strandskyddet ska tillgodoses allemans-
rattsliga passager langs vattnet.
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Vatten

| detta avsnitt beskrivs yt-, grund- och havsvatten och dess olika forekomster, liksom mark-
anvandningens paverkan pa vatten och planeringsstatusen for detsamma.

GRUNDVATTEN

GRUNDVATTNET AR EN VARDEFULL RESURS som ir viktig for
tillgng pd dricksvatten och for livsmiljder i sjdar och vatten-
drag. Genom olika minskliga ingrepp, till exempel vattenuttag
och fororeningar, kan grundvattnet paverkas negativt.

De geologiska forhillandena i Skdne skiljer sig fran de i
ovriga landet. Det gor att sirbarheten dr hog pA minga platser
dven om tillgingen pa grundvatten i Skane ir god. Risk finns
att fororeningar tringer ned i grundvattnet och gor det
obrukbart som dricksvatten. Under senhésten 2007 genom-
fordes en grundvattenundersékning i 62 dricksvattentikter
i Skdne. I 17 av 62 undersokta grundvattenférekomster
(27 procent) dverskrids foreslagna rikevirden eller miljokvali-
tetsnormer (MKN).

Pa Osterlen och Bjirehalvon ir situationen bitvis kritisk,
med 6verskridna rikevirden for ett eller flera imnen. P4
Ostetlen ir det framfor allt ammonium som éverskrider
riktvirdet i flera provpunkeer, men dven bekimpningsmedel
och nitrat dterfinns pé flera platser. I Mellanskéne, frimst
Kivlingean, varierar paverkansgraden. Bitvis dverskrids
miljokvalitetsnormer eller rikevirden. I Alnarpsstrommens
jordmagasin finns tre provpunkter dir resultaten visar pa
betydande paverkan ifriga om bade bekimpningsmedel,
ammonium och nitrat, men grundvattenférekomsten ir sa stor
att det dr svart att dra nigra generella slutsatser om hela
magasinets status. I 85 procent av de undersokta brunnarna
finns tecken pd minsklig paverkan ur kvivesynpunke, det vill
siga forhojda virden av ammonium eller nitrat dill foljd av
godning. Kartliggningen ir inte heltickande och minga
kunskapsluckor finns i resultatet, men det bér 4ndé tjina som
en vickarklocka. Indikationerna av minsklig piverkan pé
kvaliteten p4 virt grundvatten ir patagliga.

DAGVATTEN
Dagvatten ir tillfilligt forekommande, avrinnande vatten pa
markytan eller pa en konstruktion. Skillnaden mellan dag-
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vatten och avrinnande regnvatten ir att regnvatten endast avser
vatten med ursprung i regn, medan dagvatten dven omfattar till
exempel smiltvatten och tillfilligt framtringande grundvatten.
Skillnaden mot ytvatten och vattendrag ligger i sjilva "tillfillig-
heten”, det vill siga att marken inte 4r tickt av vatten perma-
nent.

Ete viktigt styrinstrument for en bra dagvattenhantering ir
plan- och bygglagen. I detaljplanen kan 16sningar for hantering
av dagvatten redovisas och eftersom dagvatten kan ge upphov
till dversvimningar ir det viktigt att de tinkta 16sningarna
redovisas tydligt i alla planskeden. Linsstyrelsen kan prova och
upphiva kommunens beslut att anta en detaljplan med hinsyn
till risken for 6versvimningar.

I miljbalken definieras vatten, som avleds for avvattning av
mark inom detaljplan, som inte gors for en viss fastighets rik-
ning, som avloppsvatten. I lagen om allminna vattentjinster
definieras bortledande av dagvatten och drineringsvatten fran
ett omrdde med samlad bebyggelse som avlopp. Det kan upp-
komma situationer nir dagvattnet juridiskt ir att betrakea som
en vattenverksamhet. En sidan situation dr nir avledandet av
vattnet inte sker genom en allmin avloppsledning. Om det vid
lokalt omhindertagande av dagvatten krivs att enstaka fastig-
heter inom detaljplan leder bort vatten genom en sirskild
ledning, 4r det i stillet friga om markavvattning.

I Skéne dr markavvattning generellt forbjudet. Provningen
av markavvatening ska darfor ske i tvd steg. Forst krivs dispens
fran markavvattningstérbudet och sedan tillstand till dtgirden.
Om vattnet leds vidare till ett markavvattningsforetag eller
dikningsforetag krivs ytterligare tillstdnd. I vissa fall kan det
krivas omprévning av ett befintlig tillstdnd/fdrrittning pd
grund av att det uppstar visentligt indrade forhallanden. Till-
stand frin dikningsforetag och markavvattningsforetag samt
eventuell omprévning krivs ocksd om allminna vatten- och
avloppsledningar leds till ett sddant.

Fran och med december 2009 kommer miljokvalitetsnormer
att faststillas for alla vactenforekomster och atgirdsprogram



kommer att tas fram for de vattenforekomster som inte uppnar
”god status”. Om dagvatten slipps direke ut i en sddan vatten-
forekomst utan behandling kan utslippet medverka till att
miljokvalitetsnormen inte uppnis. Miljékvalitetsnormen
innebir ocksi att statusen inte fir forsimras i vattenférekom-

sterna.

VATMARKER

Vatmarkerna har sedan drygt ett sekel i stor utstrickning
forsvunnit genom att marken dikats ut, framfor allt av skogs-
och jordbruket. I skogslandskapet har under 19o0-talet en
omfattande markavvattning dgt rum, framfér allt for att oka
skogsproduktionen pa vitmarker och sikra skogsmarkens
produktionsférmaga. Stora vatmarksarealer har dven gitt
forlorade genom utvinning av torv och genom dimning av
vatmarksstrinder vid sjdar och vattendrag som utnyttjas for
kraftproduktion. I Skéne aterstir endast omkring tio procent
av den vitmarksareal som fanns innan man bérjade dika i stor
skala. Vitmarkerna ir viktiga livsmiljoer f6r manga hotade
vixter och djur.

Sedan 1980-talet har vitmarkerna successivt fitt ett starkare
skydd, bland annat genom férbud och tillstdndsplikt f6r mark-
avvattning. Det finns en stark politisk vilja att bevara och vid
behov restaurera och nyanligga vitmarker. Inte mindre 4n 216
av de arter i Skdne som ArtDatabanken har med i sina rédlistor
hér hemma i vitmarksomraden pa ett eller annat sitt. Av dem
tillhor 64 arter, till exempel flera av grodarterna, kategorierna
akut hotad eller starkt hotad. Nir nya vdtmarker anliggs flytear
olika djur snabbt dit — ett tecken pé att vitmarkerna ar be-
hévda. Dessutom ir vitmarkerna viktiga for att minska ut-
slippen av évergddande dmnen till vattendrag, sjdar och hav.

I Skanes miljomal finns tydliga delmil for hur vitmarkerna
ska skyddas och utokas. Som ett exempel kan nimnas att det i
Skéne ska anldggas, aterskapas eller vara beslutat pa strategiska
platser i odlingslandskapet, minst 2 500 hektar vatmarker, till
ar 2010 med utgdngspunke fran ir 2000. Ytterligare minst
2 500 hektar vitmarker bér anliggas eller restaureras till ar 201s.
Dessutom ska potentiellt virdefulla vatmarker utanfor odlings-
landskapet, till exempel myrar och sumpskogar, aterstillas.
Andra delmal omfattar till exempel minskade kviveutslipp till
Skédnes kustvatten.

For Skénes del har vattendragsférbunden spelat en viktig roll
i dterskapandet av vitmarker och dammar. Tillskotten finns
lings darnas avrinningsomriden och fungerar frimst som
ugjdmningsmagasin for niringslickage, men har blivit tillflykes-
orter fér manga figlar och andra djur, som annars har svért att
finna tillflykesorter i det ensartade jordbrukslandskapet.

Exempel pé nytillskott av vattenmiljder dr Nisbyholmssjon,
som en gang var Skanes nist stdrsta sjo och som 4terskapats till
en viss del av sin ursprungliga yta. Svalvssjon, som ir en helt
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nyskapad sjo ir ett annat exempel, vars ursprung kom ur en
diskussion angiende omliggning av dkermark och miljoproble-
men relaterat till allt f6r niringsrikt dagvatten.

Nya vatmarker

Fran 2000 fram till i maj 2008 har det totalt anlagts cirka

1 350 hektar vatmarker i Skine, vilket innebir att det under
senare ar har anlagts betydande arealer vitmark. Trots detta
behévs stora anstringningar for att ni mélsittningen. Den
kommunala versiktsplaneringen har hir en viktig roll att spela

genom att hantera och peka ut méjliga vitmarksomraden.

SJOAR OCH VATTENDRAG

Sjdar och vattendrag ir viktiga resurser i samhillet ur flera
perspektiv. Dels har vatten en viktig ekologisk funktion, dels 4r
vatten en viktig frilufts- och rekreationsfaktor. Ur ett ekologiskt
perspektiv ska den fysiska planeringen gynna en lingsiktig
hallbar hushéllning av mark och vatten. For att sikerstilla detta
miste forhéllandena i sjdar och vattendrag vara sidana att
naturligt forekommande vixt- och djurarter kan fortleva utan
att allvarligt storas av minniskors paverkan. Ofta transporteras
vattnet langa strickor och avrinningsomradena ir ofta om-
fattande, vilket innebir att 6vergripande planering krivs.
Kvalitén pa vattnet beror dels pa vilka naturliga férutsittningar
som finns och dels pd hur minniskor nytjar det. Strandskyddet
rader generellt vid hav, insjéar och vattendrag och omfattar
bade land- och vattenomradet.

Den fysiska planeringens uppgift ir att tillgingliggora sjdar
och vattendrag for natur- och kulturupplevelser samt f6r bad
och friluftsliv. Dirutdver ir sjdar och vattendrag en attraktions-
faktor i den fysiska planeringen. Genom de nya reglerna gil-
lande strandskyddet 6ppnas méjligheterna upp for kommu-
nerna att i sin 6versiktsplan peka ut limpliga strandnira om-
raden for landsbygdsutveckling. Det ir viktigt att det finns en
langsiktig héllbarhet nir strandnira mark exploateras. Det
giller att hitta balans i att skapa attraktiva bostadsomrdden
med vattenkontake och att bevara tillgingligheten till kommu-
nens vattennira friluftsomraden.

Nationellt sarskilt vardefulla och nationellt virdefulla
vatten i Skane

Inom Skéne finns cirka 100 vattenmiljéer som bedéms vara
nationellt sirskilt virdefulla eller nationellt virdefulla. De sj6
och vattendrag som ir utpekade har hoga virden for naturvard,
fisk/fiske eller kulturmiljéer i och i anslutning till vatten. For
att uppnd det nationella miljokvalitetsmélet Levande sjoar och
vattendrag ska de utvalda vattenomradena pd sike f3 ett ling-
siktigt skydd samt restaureras dir behovet finns.



Karta 25. Stigande havsnivaer. Kartan visar Skanes hogvattenstand i ett 100-ars-
perspektiv och ska ses som en grov illustration. Kalla: Stigande havsniva, Lansstyrelsen
i Skéne lan (2009).

Lansstyrelsen har med hjilp av befintlig kunskap om natur-
fiske- och kulturvirdena valt ut dessa vattenmiljéer och en
nationell prioritering har sedan gjorts av Naturvardsverket,
Fiskeriverket och Riksantikvarieimbetet, for respektive omride.
Prioriteringen ska fungera som hjilp f6r planerare och visa pd
vilka virden som ska bevaras, virdas och utvecklas. Det ling-
siktiga skyddet skulle kunna handla om att formellt skydda

omréden eller avgrinsade miljder som natur- eller kulturreservat.

STIGANDE VATTENNIVA TILL FOLJD AV
KLIMATPAVERKAN
Enligt FN:s klimatpanel Intergovernmental Panel on Climate
Change, (IPCC) kan havens medelvattenyta stiga med
0,18—0,59 meter fram till slutet av detta sekel. Men d ir inte
bidraget fran forindringar i utflédet same smiltande inlandsisar
medriknat, vilket kan innebira ett tillskott med ytterligare
0,1-0,2 meter*®. SMHI har beriknat att framtida (2070—2100)
medelvattenstand kommer att vara 0,38-0,79 meter hogre 4n
idag. Framtida hogvattenstind i Skane med 100 ars dterkomst-
tid 4r beriknade till niva 1,86—2,29 meter i virsta scenariot och
skiljer sig t mellan olika platser. De omraden som forvintas
drabbas av den storsta havsnivihojningen ir Oresund och
Skénes sydkust.

Nya resultat pekar dock nu pa att avsmiltning av isarna kan
ske snabbare dn man tidigare trott, och allt fler klimatforskare

20 IPCC, 2007

har bérjat tala om en meter som en rimlig beddmning. Den
hollindska deltakommittén rekommenderar att man bor rikna
med en maximal héjning pa s mycket som o,55-1,2 meter till
slutet av detta sekel.*

Med en stigande havsniva foljer konsekvenser for samhillet
och miljon. I Skine star stora ekonomiska virden pa spel
eftersom det ar lings kusterna som de storsta staderna finns,
tillika flest minniskor, storst andel bebyggelse och mest infra-
struktur. Det handlar ocksd om minniskors hilsa och risker
med en mer instabil miljé. Exempelvis kan hus och boende-
miljéer bli osunda att vistas i bakom skyddsvallar och med
fuktproblem. En tilltagande kusterosion kan medféra rasrisker,
och éversvimningar kan medféra att tillginglighet till omraden
forsvaras. En sekundir effekt av havsnivahojning dr dessutom att
darnas vatten inte kan rinna ut i havet, med 6versvimningar
langt in i landet som f6ljd. Av detta féljer stora konsekvenser for
jordbruk och infrastruktur langt in i landskapet.

Just det virsta scenariot, nivin 2,29 meter, ir den nivd som
linsstyrelsen rekommenderar kommunerna att beakta inom
den fysiska planeringen. Enligt Forslag till nytt miljomal for
Skéne avseende klimatanpassningen, anges att alla kommuner
senast &r 2015 bor ha identifierat och analyserat risker for
oversvimningar, ras, skred och erosion, liksom dven beaktat
riskerna i sin fysiska planering och tagit fram forslag pa dcgir-
der for anpassning av befintlig, bebyggd miljé.

Malmé stad har beskrivit konsekvenserna av en stigande
havsniva till f6ljd av klimatférindringar. I ett dialog-pm®
foreslir man en allmin genomgéng av kunskapsliget liksom en
revidering av den ldgsta tillitna marknivan f6r nybyggande fran
dagens +2,5 meter till +3,0 meter som rekommenderad bygg-
nivi. Bastad kommun har i sin éversikesplan tydliga rikelinjer
for vilken ldgsta nivd som framtida byggande inte bor lokalise-
ras under. Vellinge och Kristianstads kommuner har ocksd
arbetat med klimatanpassningsfragan utifran konsekvenser av
direkt havsnivihéjning, respektive indirekta konsekvenser i
form av 6versvimningsrisker beroende pa att dvatten inte kan

rinna ut i havet.

VATTEN | DEN KOMMUNALA
OVERSIKTSPLANERINGEN
Samtidigt som indikationer och forskningsresultat pekar pd
nédvindigheten av god planering for vattenverksamheten, ir
det f6rhéllandevis fa kommuner, som tagit in frigan i ett stdrre
perspektiv. Oversiktsplanerna saknar i manga fall helt ett samlat
vattenperspektiv. I de fall frigan belyses har amnet emellanit
mer karaktiren av planeringsunderlag.

Klimatfragan och havsnivahojningen har satt fokus pé frigan
och de 6versiktsplaner som tagits fram pd senare tid, har alla pd

21 www.smhi.se , 090915

22 Klimatet, havsnivin och planeringen, dialog-pm, Malmé stad, 2008:2.



nigot sitt bearbetat frigan (se goda exempel ovan). Men
fortfarande saknas goda exempel pa ett samlat grepp over
vattenfrdgan i nigon oversiktsplan. Kanske avvaktar man i
kommunerna vad de nya vattenmyndigheternas verksamhet
kommer att fora med sig och pa vilket sitt man kommer att
angripa problematiken. Oavsett vilket, s innebir éversikts-
planens samlade grepp pa den fysiska planeringen att vatten-
fragan bor arbetas in i det samlade materialet.

Vatten- och avloppsnatets kapacitet och
oversvamningar

Om dagvattenhanteringen ir bristfillig kan det f3 stora konse-
kvenser for till exempel boende och infrastruktur. Oversvim-
ningar efter kraftiga regn kan vara ett stort problem. Det ar
dirfor vikeigt att dagvattenhanteringen uppmirksammas i
kommunerna redan p4 ett tidigt planeringsstadium. Andelen
hardgjord mark bér ur denna aspekt minimeras, eftersom
infiltration i marken oméjliggdrs dver hirdgjorda ytor. Minskad
infiltration ger stérre och kraftigare floden av vatten under
kortare tid, vilket i sin tur bidrar dill férvirrade éversvimnings-
situationer. Sdrskilt allvarligt 4r detta naturligtvis i skuggan av
rapporterna om stigande havsniv, vilket gor att dagvattnet far
svarare att rinna ut i recipienterna och dill slut i havet.

Enligt ESPON-rapporten, Urban-rural relations in Europe,
har Sverige den hégsta andelen hirdgjord yta per person i
Europa, vilket borde stimma till eftertanke i den kommunala
planeringen. Generellt borde kommunerna i detaljplaner
foreskriva icke hirdgjord mark i mycket stérre utstrickning dn
vad som idag sker.

I exploaterade omrdden kan det vara svart att begrinsa
avrinningen, sirskilt om mingden befintlig, hirdgjord yta ir
betydande. Vattnet kan ledas via briddavlopp bort frin om-
radet i ledning, till diken eller 6ver 6ppen mark. Detta finns
det minga goda exempel pé. I Helsingborg har man exempel-
vis i samband med detaljplan f6r ett stdrre industriomride
(Tostarp) avsatt mark for omhindertagande av dagvatten.
Vattnet ska ledas till ett mindre dagvattenmagasin med olje-
avskiljare for acc direfter ledas till en stérre, nyanlagd vatmark.
Manga andra skdnska kommuner 4r ocksa fortjdnstfullt langt
framme med planer och dagvattenstrategier.

EG:S VATTENDIREKTIV

Som ansvariga for mark- och vattenanvindning, dricksvatten-
produktion, avloppsrening och som tillsynsmyndigheter for
det lokala miljdarbetet berérs kommunerna direke av EG:s
vattendirektiv. Vattendirektivet ger att kommunernas éversikts-
planering tillsammans med den regiondvergripande vatten-
myndigheten ansvarar f6r och hanterar planeringen av
vattenmiljéfragor. Vattenmyndigheterna ges méjlighet att i
dtgirdsprogram ange vilka forindringar av befintliga planer
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eller antagande av nya planer som behdvs for act miljokvalitets-
normer for vatten skall kunna uppfyllas. Detta 4r dtgirder som
kan komma att kriva detaljplanering enligt plan- och bygg-
lagen for att kunna genomf6ras. Det dr dirfor nodvindigt att
vattenmyndigheterna och kommunerna har ett nira samarbete.
Direktivet anger ocksd att varje stat ska striva efter att engagera
medborgare i arbetet med vattenfrigorna, vilket naturligt faller
pa kommunerna att genomfora. Sverige har fem vattenmyndig-
heter och ir indelat i fem vattendistrike, vilka ar uppbyggda av
flera avrinningsomriden. Ytvatten, grundvatten, kustvatten och
landomriden vid kusten, som inte kan hinforas till ett visst
avrinningsomrade, hinfors till det vattendistrikt som 4r nir-
mast eller limpligast. Skdne tillhér tvé olika vattendistrike.
Som synes i karta 26 gar grinsen mellan de bada vatten-
distrikten rakt genom kommuner, vilket stéller krav pa en
samverkande administration av vattenfrigorna. Dessa frigor

ir i sig av en mycket komplex art och omgirdas ofta av vatten-
domar som sedan lang tid tillbaka reglerar exempelvis avtapp-

ningsrittigheter.
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Vastra Gotalands respektive Kalmar 1an. Kalla: Vattenmyndigheterna (2009).



Slutsatser

Vattenfragorna utgér en komplicerad enhet, dar de
ingdende delarna paverkar varandra. Tillgangen till rent
vatten ar en utmaning for alla och en viktig planerings-
fraga.

Betydande arealer kan sattas under vatten om havsniva-
hojningen blir sa stor som "varsta scenariot”, dryga tva
meter, inom detta sekel. Detta ar en utmaning for saval
den kommunala fysiska planeringen som for fastighets-
agare och andra nyttjare av marken.

Andelen hardgjord yta bor kraftigt begransas, eftersom
infiltration i marken omajliggors over hardgjorda ytor.
Haftiga dagvattenfloden kan leda till Gversvamningar och
att vatten, som ar viktigt for grundvattenbildningen, leds
ut till recipient i stallet.

Vart grundvatten ar paverkat av mansklig aktivitet. Framst
galler det kvaveforekomst, men aven bekampnings-
medelsrester forekommer.

Miljomalet Myllrande vatmarker kan bli svart att na trots
en stark vilja att bevara och restaurera vatmarker. Det blir
allt viktigare att i 6versiktsplanen peka ut lampliga
omraden for anlaggande av vatmarker.

Oversiktsplanerna saknar i manga fall ett planerings- och
utvecklingsperspektiv pa vattenfragorna. Att hantera det
breda spektrat av vattenfragor i 6versiktsplaneringen ar
en stor utmaning for kommunerna.
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BILAGA 1

I karta a-j syns stora grd omridden. Dessa utgors av all annan
titortsmark dn bostadsbebyggelse uppford mellan 1930 och
2006. Det kan rora sig om ildre bebyggelse, verksamhets-
omraden, uppstillningsplatser och grénytor.

Byggnad

»Jarnvag med persontrafik - Storre vag Tatort
Flerbostadshus Smahus
1930-1939 » 1930-1939
1940-1949 * 1940-1949
1950-1959 » 1950-1959
1960-1969 * 1960-1969

* 1970-1979 * 1970-1979

* 1980-1989 * 1980-1989

* 1990-1999 * 1990-1999

* 2000-2006 » 2000-2006

Karta a. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Helsingborg. | karta a kan
vi bland annat se att flerbostadsbebyggelsen i centrala Helsingborg till stor del utgors
av hus uppforda under & ena sidan 1930- och 40-talen och & andra sidan 1990- och
2000-talen. De flerbostadshus som uppfordes mellan dessa perioder lokaliserades

till mer perifert belagna omraden. Detta lag helt i linje med miljonprogrammets idé

om storskaliga bostadsomraden i stadernas utkanter som ett satt att I6sa den akuta
bostadsbrist som radde i slutet av 1950-talet och bérjan av 1960-talet. Aven smahus-
bebyggelsen lokaliserades under denna tid till stor del till tatorternas ytterkanter och
markexploateringen var i dessa omraden mycket stor, vilket fick till foljd att tatorterna
expanderade kraftigt under nagra fa decennier. Kalla: Fastighetsregistret och Lantmate-
rimyndigheten (2008).
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Karta b. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Hassleholm.

| Hassleholms stadskérna, vars tyngdpunkt ligger 6ster om jarnvégen, bestér bostads-
bebyggelsen av en blandning av aldre och nyare flerbostadshus. Givetvis finns det
ménga hus som uppforts fore 1930 och som darfor endast redovisas i gratt. Det &r
dock tydligt att gestaltningen av centrala Hassleholm fortskridit relativt oavbrutet under
hela 1900-talet. | Hassleholm finns ocksa en narmast radiell grans ungefar 500 meter
frén jarnvagsstationen. Innanfor gransen dominerar flerbostadshusbebyggelsen och
utanfor tar tradgardsstaden vid med sina villaomraden, nastan helt utan inslag av fler-
bostader. Kalla: Fastighetsregistret och Lantmaterimyndigheten (2008).
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Karta c. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Kristianstad. Precis

som i Helsingborg syns det aven i Kristianstad tydligt hur flerbostadshusbebyggelsen i
stadens mest centrala delar tilkommit under det aktuella tidsintervallets férsta och sista
decennier. Har finns det dock relativt centralt belagna flerbostadshus uppforda under
milionprogrammets era. Det stora flertalet av dessa hus finns dock i stadens norra semi-
perifera och perifera delar. Smahusen & sin sida finns samlade i en handfull villaomraden
i stadens yttre delar. Ett par av omrédena borjade byggas under 1950-talet medan det
stora flertalet av smahusen uppférdes under 1960- och 70-talen. Kélla: Fastighetsregist-
ret och Lantmaterimyndigheten (2008).
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Karta d. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Kristianstad med om-
nejd. Noterbart nér det géller Kristianstads omgivningar ar Ahus expansion under dessa
artionden. En expansion som i mangt och mycket fortsatt in p4 2000-talet. Fran att ha
bestatt av en koncentrerad bebyggelse i bykarnan har stora markarealer tagits i ansprak
av smahusbebyggelse uppford under 1960-talet och framat. Kélla: Fastighetsregistret
och Lantmaterimyndigheten (2008).

Copyright: Region Skarie

Karta f. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Lund. Lund utgors till stor
del av bebyggelse tilkommen langt fore det tidsintervall som redovisas i kartan och

de stora omradena knutna till sjukhuset och universitetet forklarar manga av de gra
byggnaderna 6ster om jarnvéagen. Trots detta ar en forhallandevis stor andel av Lunds
centrala bostadsbebyggelse uppférd under 1990- och 2000-talen. Miljonprogrammets
era representeras ocksa i stadens centrala delar aven om de talrikaste miljonprograms-
omrédena finns i utkanterna. Liksom i Eslov (karta 13e) syns sméhusbebyggelsens
arsringar tydligt, framst norrut och 6sterut. Kélla: Fastighetsregistret och Lantmateri-
myndigheten (2008).

Copyright: Region Skgne,

Karta e. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Eslov. | Esl6v kan man
skonja smahusbebyggelsens arsringar vaster om jarnvagen. Utbyggnaden har skett
etappvis. Oster om jarnvagen dominerar industrimarken och verksamhetsomréadena.
Flerbostadshusen ar, fransett ett par undantag, koncentrerad till ett strak i nordsydlig
riktning. Stadens centrala delar domineras bostadsmassigt av flerbostadshus och har
finns stérre delen av 1900-talet representerat. Kalla: Fastighetsregistret och Lantmateri-
myndigheten (2008).
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Karta g. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Malma. | karta g blir det
tydligt hur 1930- och 40-talen var artiondena d& Malmds moderna innerstad fick dess
nuvarande form. Stora delar av det som idag ar centrala Malmo utgérs av bebyggelse
uppford under mellankrigstiden. | kartan syns ocksa att delar av miljonprogrammets
flerbostadshus &r relativt centralt belagna i innerstadens vastra delar. Det ar ocksa
tydligt hur Malmé langt in pa 1980- och 90-talen fortsatte expandera séderut genom
storskaliga flerbostadshusomraden. | kransen runt innerstaden finns smahusomraden
som representerar hela tidsintervallet, fran 1930-tal till nutid. Kélla: Fastighetsregistret
och Lantméaterimyndigheten (2008).



Karta h. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Lund och Malmé med
omnejd. | orterna som omger Lund och Malmé ar det smahusbebyggelsen uppford
under 1970-talet som dominerar. Stora arealer hogklassig jordbruksmark togs i ansprak
och fick pendlingsorter som Bjarred, Staffanstorp och Bara att ytmassigt explotera.
Kalla: Fastighetsregistret och Lantmaterimyndigheten (2008).

Copyright: Region Skéne,

Karta i. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Ystad. Ystad ar liksom
Lund en stad vars centrala delar till stor del utgors av aldre bebyggelse. Trots detta har
det tillkommit en del bebyggelse i centrala Ystad under 1900-talet, delvis naturligtvis till
foljd av rivningar. Flerbostadshusen ar forhéllandevis jamnt utspridda i Ystad aven om det
i stadens norra delar finns omraden som uteslutande domineras av smahusbebyggelse.
Ett band av smahusbebyggelse fran 1930-, 40- och 50-talen stracker sig i sydvast-
nordostlig riktning. Kélla: Fastighetsregistret och Lantmaterimyndigheten (2008).
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Karta j. Bostadsbebyggelsens utveckling 1930-2006 i Simrishamn. Centrala
Simrishamn utgors av blandad bebyggelse. Har samsas smahus och flerbostadshus fran
hela 1900-talet med betydligt aldre bebyggelse. | norr och sdder omgérdas stadskarnan
av smahusomraden, vilka med tiden vuxit langre och langre ut fran centrum. Langst
osterut finns flerbostadshus fran 1950- och 60-talen. Kalla: Fastighetsregistret och
Lantmaterimyndigheten (2008).



BILAGA 2

Stidsvig

M Planerad bebyggelse enl. Lansstyrelsens OP-sammanstallning (2006)
Planerad fortatning enl. Lansstyrelsens OP-sammanstallning (2006)

[ Tatort

() Bussnara lage (1 km)

( Tagnara lage (1,5 km)

~ Jarnvag med persontrafik
/" Storre vag

Karta a. Angelholm med omnejd. | omradet r den planerade bebyggelsen i
huvudsak koncentrerad till de kollektivtrafiknéra lagena. Det tydligaste undantaget utgér
det stora utbyggnadsomrade som r planerat intill Skanebanan mellan Astorp och

Bjuv. Kartan visar att fértatning av bebyggelsen planeras kring Klippans station, medan
det kring stationerna i Bjuv och Astorp redan finns bebyggelse och det 4ven planeras
for ny bebyggelse. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstalining (2006) och
Skanetrafikens Strategi for busstrafiken (2006).
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Karta b. Helsingborg med omnejd. | kartan syns stora fortatningsomraden i
Helsingborgs stad, men ocksa stora exploateringsomraden dster om staden. De senare
ligger inte inom vad som kan betraktas som kollektivtrafiknara lagen. | 6vriga delar av
kartans omrade &r sa gott som all planerad bebyggelse forlagd till kollektivtrafiknara
lagen. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstallning (2006) och Skanetrafikens
Strategi for busstrafiken (2006).

Karta c. Hassleholm med omnejd. Utbyggnad planeras norr, dster och sdder om
Hassleholm pa mark som inte betecknas som kollektivtrafiknara. Detsamma géller
aven ett omrade vaster om Vinslov. Sa gott som all 6vrig planerad bebyggelse ligger i
kollektivtrafiknara lagen. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstallining (2006)
och Skanetrafikens Strategi for busstrafiken (2006).
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Ml Planerad bebyggelse enl. Lansstyrelsens OP-sammanstalining (2006)
Planerad fortatning enl. Lansstyrelsens OP-sammanstalining (2006)

[ Tatort

() Bussnara lage (1 km)

( Tagnara lage (1,5 km)

~ Jarnvag med persontrafik

/ Storre vag

Karta d. Kristianstad med omnejd. Ett stort utbyggnadsomrade sydvést om
Kristianstad planeras. Detta omrade upptas av Kristianstads stadsbussnat, vilket ej
presenteras i kartan. Ocksa i Gvrigt ligger storre delen av de planerade utbyggnads-
omradena i kollektivtrafiknéra lagen. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstall-
ning (2006) och Skanetrafikens Strategi for busstrafiken (2006).

_Kavlinge
Lilla Harrie

Barsebéckshal

[Copyright: Region Skane

Karta e. Landskrona och Kavlinge med omnejd. Nastintill samtlig planerad utbygg-
nads- och fortatningsmark i omradet ligger i kollektivtrafiknara lagen. Ett fatal undantag
finns, bland annat sydost om Ddsjebro och i Eslov (se karta f). Kalla: Lansstyrelsen i Skéne
lans OP-sammanstallning (2006) och Skanetrafikens Strategi for busstrafiken (2006).

Ormanas och{
Stanstorp

Karta f. Eslov, Ho6r och Horby med omnejd. Stora delar av Eslovs tatort ligger i
buss- och/eller tagnara lagen. Dock planeras betydande utbyggnader, framst vaster och
soder om staden, i vad som inte betecknas som kollektivtrafiknara lagen. Motsvarande
utbyggnad planeras 6ster och norr om Hoor. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans
OP-sammanstalining (2006) och Skanetrafikens Strategi for busstrafiken (2006).

Bunkeflostrand

Gessie villastad
: Region Skéne

Karta g. Malmé och Lund med omnejd. Eftersom stadsbusstrafik inte presenteras i
kartan ges en delvis skev bild da stora delar av Malmds sédra och dstra fororter tacks in
av detta kollektivtrafiksystem. Bland de utbyggnadsomraden som inte ligger inom nagon
sorts kollektivtrafiknara lage kan dock namnas omradena séder om Staffanstorp, véaster
om Kaglinge och ster om Svedala. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstall-
ning (2006) och Skanetrafikens Strategi for busstrafiken (2006).



Gislovslag
Simremarken

[Copyright: Region Skane

Karta h. Trelleborg med omnejd. Som namnts ingér stora delar av Malmos fororter

i stadsbussnatet, vilket inte presenteras har. | 6vriga delar av omradet ligger merparten
av utbyggnadsomradena i kollektivtrafiknara lagen. Det framsta undantaget & omradena
vaster om Trelleborg. Killa: Lansstyrelsen i Skane lans OP-sammanstalining (2006) och
Skanetrafikens Strategi for busstrafiken (2006).

Sankt Olof

¥ Asperod

WSIunda

Copyright: Region Skane|

Karta i. Simrishamn med omnejd. Vaster om Simrishamn planeras ett utbyggnads-
omrade som delvis ligger utanfor kollektivtrafiknara lagen. Viss bebyggelse planeras
aven utmed kusten och i anslutning till tatorterna Onslunda och Sankt Olof. | 6vrigt ligger
all planerad utbyggnadsmark i kollektivtrafiknéra lagen. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lans
OP-sammanstalining (2006) och Skéanetrafikens Strategi for busstrafiken (2006).
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M Riksintresse for naturvard

Karta a. Riksintresse for kulturmiljovard. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).

opyright: Region Skane|

V] Riksintresse for kustzon

Karta c. Riksintresse for kustzon. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).

Copyright: Region Skéne

M Riksintresse for kulturmiljo

Karta b. Riksintresse for naturvard. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).
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M Riksintresse for friluftsliv

Karta d. Riksintresse for friluftsliv. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).
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I Natura 2000-omraden

Karta e. Natura 2000-omraden i Skane. Kalla: Lansstyrelsen i Skane lan (2009).
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BILAGA 4
Del av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fastighetsekonomiska aspekter pa regional strategi for markanvandning (2008)

Konsekvensen av indrad markanvindning varierar stort och
begrinsas till att omfatta indrad markanvindning till mark for
industri, kontor, handel och bostider.

- Mark for industridndamal. Byggritten redovisas i kvadrat-
meter industrimark. Storleken pa byggritten begrinsas av i
detaljplanen angivet exploateringstal i procent av tomtyta
och i byggnadshsjd. Mark for industriindamal kan dven
tillita sillankdpshandel. Képare dr den framtida nyttjaren
som viljer att bygga i egen regi eller en projektutvecklare.
Om den framtida bebyggelsen i hog grad méste anpassas
for nyttjaren okar risken for en projektutvecklare. Den
okade risken for projektutvecklaren gor det 16nsamt for
den framtida nyttjaren att genomfora exploateringen i
egen regi.

- Mark for kontors- och handelsindamail. Byggritten
redovisas i kvadratmeter bruttoarea ovan mark (m2 BTA).
Storleken p3 byggritten begrinsas av i detaljplanen angivet
exploateringstal t ex i procent av tomtyta och i byggnads-
hojd eller som direktangivelse av m2 BTA. Kopare dr
normalt en projektutvecklare. Det finns inga hinder att
den framtida nyttjaren viljer att bygga i egen regi.

Det dr frimst tva orsaker till att marknaden domineras av
projektutvecklare.

— Under de senaste dren har trenden varit att verksam-
hetsutévare siljer av sina fastighetstillgingar for att
frigdra kapital till kirnverksamheten.

— Foretagets behov av kontors- och handelslokaler
overensstimmer sillan med ett optimalt utnyttjande av

detaljplanen.

- Mark for bostadsindamal kan delas in i tre kategorier

— Grupphusomraden. Prissitts normalt i kr/tomt. Képare
dr normalt smahusforetag eller projektutvecklare.

— Hyreshusomraden. Byggritten redovisas i kvadratmeter
bruttoarea ovan mark (m? BTA). Storleken pa bygg-
ritten begrinsas av i detaljplanen angivet exploaterings-
tal i procent av tomtyta och i byggnadshéjd eller som
direktangivelse av m? BTA. Képare dr normalt
projektutvecklare eller fastighetsbolag.

— Sa kallade fribyggartomter. Prissitts normalt i kr/tomt
inklusive gatukostnader. Képare dr normalt smihus-
foretag eller privatpersoner.
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Exploateringskalkyl

En exploateringskalkyl anvinds for att en byggherre skall
kunna bedéma hur mycket som 4r majligt att betala for
marken och for att beddma exploateringsvinsten i projekeet.
Byggrittens marknadsvirde kan beskrivas som marknadsvirdet
av det firdiga projektet minus kostnaderna for att uppfora
projektet.

BV =MV

sroiektst — BY — EX = Kap — Vinst

MV = Marknadsvarde av fardigstallt projekt/forsaliningspris
BY = Totala byggkostnader

EX = Exploateringskostnader

Kap = Kapitalkostnader

T = Transaktionskostnader

Vinst = Byggherrens vinst och avkastningskrav

BV = Vardet av byggratt

Formel 1



I exploateringskalkylerna nedan redovisas tva forenklade och
schabloniserade exempel for ett hyreshus respektive ett
bostadsrittsprojekt’. For bostadsrittsforeningar skiljer sig
intidktssidan jimfort med ett kontorshyreshus se Exploaterings-
kalkyl exempel 2 nedan.

Fordelningen mellan insatser och foreningsskuld varierar.
Féreningsskulden utgdr i allminhet mellan o och 40 % av
forsaljningspriset till bostadsrittsforeningen.

Marknadsvérde (MV) av fardigstalit
projekt/forséaljningspris

Summa av intikterna av exploateringen alternativt virdet av
fastigheten/projektet i exploaterat skick. Storleken pa intikten
kan bedomas med hjilp av en forhandsvirdering av projektet.

Exploateringskalkyl exempel 1

Ovriga intikter

Utdver intikter frin forsiljningen av fastigheten/projektet kan
det, beroende pa typ av projekt, genereras intikter frin
parkeringar och gemensamhetsanliggningar. Dessutom kan
rintebidrag och olika subventioner paverka intikterna.

Byggkostnader

Kostnadsposten innehaller entreprenadkostnader for att
uppféra projektet. I kostnadsposten ingar kostnader for
projektering, byggherrekostnader, garantikostnader, kostnader
for markanlaggningar pa kvartersmark och anslutningsavgifter.

Transaktionskostnader

Kostnadsposten innehaller kostnader for stimpelskatt, miklar-
kostnader, lagfart och konsultkostnader.

Exploateringskalkyl exempel 2

Vardering av byggratt for kontor kr/m? LOA | kr/m?BTA Vardering av byggratt for brf kr/m2 BOA | kr/m2BTA
Hyresniva 1900 1583 Insatser 23000 19167
Drift och underhallskostnader 300 250 Foreningsskuld 7 000 5833
Driftnetto 1 600 1333 Ovriga intakter och bidrag
Direktavkastning (%) 5,8 Summa forsaljningspris till brf 30 000 25 000
Varde 27 826 23188 Byggkostnad inkl moms 22 000 18 333
Ovriga intakter och bidrag Transaktionskostnader ev inkl moms 250 208
Summa 27 826 23188 Exploateringskostnader ev inkl moms 1500 1250
Kapitalkostnad 500 417
Byggkostnad 20000 16 667 Exploateringsvinst 3000 2500
Transaktionskostnader 250 208 Summa 7 950 99 708
Exploateringskostnader 1 500 1250 Varde bygaritt 2 750 5992
Kapitalkostniad 200 M7 Omvandiingstal mellan BOA och BTA, 1 m? LOA = 1,20 m? BTA
Exploateringsvinst 3000 2 500
Summa 25 250 21 042 Tabell 2. Exploateringskalyl bostadsratt
Varde byggratt 2576 2 147

Omvandlingstal mellan LOA och BTA, 1 m? LOA = 1,20 m? BTA

Tabell 1. Exploateringskalkyl kontorshyreshus?

1 Regeringen har (2008) i en lagridsremiss forslagit att det som komplement
skall inforas dgarligenheter som upplitelseform. Konsekvenserna av lagrads-
remissen pé exploateringskalkylen har inte utretts inom ramen f6r uppdraget.

2 Observera att redovisade intikter och kostnader i samtliga kalkylexempel
ir fiktiva virden som endast syftar till att redovisa mekanismerna i och
konsekvenserna av exploateringskalkylen.



Kapitalkostnader

Kostnadsposten innehaller kostnader att forrinta markforvirvet
och finansiering under byggtiden. Om forvirvet av marken
genomférs flera ar innan projektet dr majligt att starta, i sa kal-
lade tidiga skeden, kan kapitalkostnaden komma att utgéra en
stor andel jimfort med virdet av byggritten. Konsekvensen
innebir att kdparens mojlighet att finansiera férvirvet och
koparens avkastningskrav pé insatt kapital i hog grad paverkar
priset pd byggritten. Kalkylrintan for ate forrinta markképet
under vintetiden skall spegla risken i projekeet.

Exploateringskostnader
Kommunen kan kriva ersittning for gator och andra allminna
platser nir dessa ir firdigstillda enligt Plan- och Bygglagen.
Istillet for att kriva gatukostnadsersittning tecknar kommu-
nerna genomférandeavtal. I genomférandeavtalet regleras
fordelningen av kostnaderna for infrastrukeuratgirder t ex
huvud-, lokal- och uppsamlingsgator, parkmark och gang- och
cykelvigar.

Ovriga exploateringskostnader kan delas in i foljande
undergrupper:

Kostnader f6r miljéfororeningar i mark, byggnader och
grundvatten. Kostnaderna for sanering ir beroende av
omrédets framtida anvindning. I Miljébalken finns
bestimmelser kostnadsansvaret for saneringen. Under
vissa forutsittningar finns méjlighet dill delfinansiering via
statliga medel.

Rivningskostnader. Kostnader fér att riva byggnader och
deponera rivningsmassorna.

Kostnader till foljd av antikvarisk utredning. Kostnaderna
for eventuella arkeologiska undersdkningar och utgriv-
ningar som krivs for en framtida exploatering. Aven
byggnader som maste bevaras pa grund av omistliga
antikvariska virden kan medféra kostnader f6r exploate-
ringen.

Kostnader f6r planutredningar, detaljplaneprocessen,
konsultkostnader och 6vriga kostnader.

Exploateringsvinst och évriga vinster

Som redovisas i figur 1 ovan ir flera olika branscher involverade
i exploateringsprocessen. Lonsamheten i respektive bransch ir
beroende av konkurrensen i branschen. Om intridesbarriirerna
ir hdga i branscherna kan aktorerna i branschen tillgodogéra
sig en andel av exploateringsvinsten om exploateringsvinsten
okar relativt risken i projektutvecklingen. Foljden blir att ett
okat markpris kommer att fordelas pd fler aktorer an mark-
dgaren. | goda tider med 6kade markvirden tenderar ocksd
kommunerna att ta del av markvirdestegringen. Forutom att
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som markigare tillgodogora sig hdgre markpriser 6kar mojlig-
het att i genomforandeavtalet stilla krav pa upplételseform,
bekostande av gemensamhetsanliggningar och delfinansiering
av infrastruktur.

Forvantningsvarde

Exploateringsvinst
Entreprenadvinst

Forsaljningspris/
marknadsvarde

’

Vinster i byggmaterialindustrin

Rantemarginal

Skatter och avgifter

Figur 1. Vinster i exploateringsprocessen



Planvinst som kommunalt styrmedel
Om det ir brist pa hyresritter har till exempel Malmé kom-
mun i avtal reglerat andelen hyresritter och bostadsritter.
nedanstiende kalkylexempel redovisas hur en bostadsritts-
exploatering kan finansiera ett hyresrittsprojeke. I nedan-
stdende schabloniserade exempel redovisas en exploaterings-
kalkyl for bostadsritter och en for hyresritter. Om en och
samma exploatdr bygger so procent hyresritter och so procent
bostadsritter kan markpriset fér bostadsritterna subventionera
markpriserna for hyresritterna. I nedanstiende exempel kan
exploatoren betala for marken trots att kalkylen for hyres-
ritterna inte gar ihop’. Exemplet bygger pa ett antagande att
betalningsviljan for en bostadsritt (insats och foreningsskuld)
om 30 000 kr per kvadratmeter motsvarar en betalningsvilja/
hyresnivd om 1 500 kronor per kvadratmeter.*

Atgirder som ger minskat dverskott i plankalkylen gor
exploateringen kinsligare for forindringar i konjunkturen och
forindringarna i hyres- och prisnivier.

3 Orsaken till att ekonomin ir simre for ett hyresrittsprojeke én ett bostads-
rittsprojekt kan bland annat hirledas till skillnaden i avkastningskrav pa eget
kapital mellan en bostadsrittskdpare (privat person) och ett fastighetsbolag
(aktiebolag). Produkterna ir heller inte helt jimforbara eftersom serviceinne-
hallet dr storre i hyresrittsboende.

4 Betalningsviljan som ligger till grund fér priset pd bostadsritten och
hyresnivan for hyresritten kan skattas med hjilp av en si kallad betalnings-
villighetsanalys. Resultatet av betalningsvillighetsanalysen 4r bland annat
beroende av liget och objektets specifika kvaliteter. Betalningsviljan varierar
siledes kraftigt bade inom kommunen och mellan kommunerna i Skine. Aven
spridningseffekter som redovisas ovan péverkar resultatet av betalningsvillig-
hetsanalysen.
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Exploateringskalkyl hyresratt

Vardering av byggratt for hyresratt kr/m? BOA | kr/m?BTA
Hyresniva 1500 1250
Drift och Underhéallningskostnader 300 250
Driftnetto 1200 1000
Direktavkastning % 5,25

Varde 22 857 19 048
Ovriga kostnader och bidrag

Summa 22 857 19 048
Byggkostnad 20 000 16 667
Transaktionskostnader 250 208
Exploateringskostnader 1500 1250
Kapitalkostnad 400 333
Exploateringsvinst 2500 2083
Summa 24 650 20 542
Varde byggratt -1 793 -1 494

Omvandlingstal mellan BOA och BTA, 1 m? LOA = 1,20 m? BTA

Tabell 3.

Exploateringskalkyl bostadsratt

Vardering av byggratt for brf kr/m2 BOA | kr/m2BTA
Insatser 23 000 19167
Foreningsskuld 7 000 5833
Ovriga intakter och bidrag

Summa forsaljningspris till brf 30000 25000
Byggkostnader inkl moms 20 000 16 667
Transaktionskostnader ev inkl moms 250 208
Exploateringskostnader ev inkl moms 1500 1250
Kapitalkostnad 400 333
Exploateringsvinst 2500 2083
Summa 24 650 20542
Varde byggratt 5350 4 458

Omvandlingstal mellan LOA och BTA, 1 m? LOA = 1,20 m? BTA

Tabell 4.



Anteckningar
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