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Saneringsvillkor i detaljplan - gar det?

Mark och vatten i Sverige omfattas ofta av detaljplaner som reglerar hur omrdadet ska
anvdndas och hur bebyggelsen ske se ut. For att ett omrade ska fa planldggas uppstdlls krav
pa bl.a. limplighet. Om omradet dr fororenat kan det krdvas sanering for att omradet ska

anses lampligt.

Att en kommun far detaljplanera mark- och vattenomraden inom kommunen stadgas i plan-
och bygglagen (2010:900, PBL). I en detaljplan far kommunen t.ex. bestimma placering av
byggnadsverk och tomter. Det uppstills sarskilda krav pa detaljplanens omfattning och
utformning, bl.a. ska den avsedda regleringen av bebyggelsen, byggnadsverk och miljon i
ovrigt tydligt framga av planen. Den ska ocksa innehalla en redovisning 6ver hur planen ar
avsedd att genomforas och de 6vervaganden som har legat till grund for planens utformning
med hinsyn till motstaende intressen och planens konsekvenser. Av redovisningen ska de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga dtgarder som behovs for att
genomfora planen framga, samt vilka konsekvenser dessa far for fastighetsigarna och andra

berorda.

I sammanhanget finns anledning att sarskilt namna fororeningar i marken och deras betydelse
nar ett omrade ska detaljplaneras. For att ett omrade ska anses lampligt att bebygga enligt 2
kap. 2 § PBL krivs att man sanerar fororeningar som utgor fara for ménniskors hilsa. Nar
man beslutar om detaljplaner kravs darfor utredningar och beslutsunderlag som tillrackligt
tydligt redovisar bl.a. féroreningarnas art liksom néar och vem som ansvarar for att saneringen

sker innan omradet bebyggs.

Omfattningen av fororeningsutredning har nyligen provats i Mark- och miljo6verdomstolen i
mal nr P 9815-16 (dom 2017-06-16). Stadsbyggnadsnamnden i Stockholms kommun hade
efter delegation frdn kommunfullméktige antagit en detaljplan for ett omrade i Nockeby.
Syftet med planen var att mgjliggora byggande av bostader. En del av omradet var fororenat.
Ett antal fastighetsagare m.fl. 6verklagade planen, och anforde bl.a. att gifter skulle frigoras
vid saneringen. Giftet skulle spolas ned i en slant och skada grodor och trad. Domstolen
konstaterade att det framgick av den utredning som foregatt antagandebeslutet att omradet
inneholl bl.a. arsenik och PAH och att detta medforde att marken behovde saneras innan
byggnation paborjades. Det bedomdes inte osannolikt att féroreningarna vid sanering skulle

spridas nedat i slanten. Detaljplanen upphévdes eftersom saneringen och dess konsekvenser



borde ha beskrivits mer ingdende i planen. Domen 6verklagades till Mark- och
miljooverdomstolen som tog upp fragan om vilka krav som bor stillas pa utredning om
sanering av fororenad mark som ska detaljplaneras for bebyggelse, men ansag, till skillnad
fran Mark-och miljédomstolen, att den utredning som gjorts var tillracklig. Det rackte att
fororeningen, som bara fanns pa en begriansad del av omradet, kartlagts 6versiktligt i den
miljotekniska markundersokningen. Det rdackte ocksa att det angavs i exploateringsavtalet
mellan kommunen och byggherren att sanering skulle ske. Sammanfattningsvis ansag
domstolen att detta sammantaget var tillrackligt for att kunna avgora att marken, efter

avhjalpande, skulle vara lamplig att bebygga.

Nir en utredning skett och markfororening konstaterats pa en fastighet kan kommunen i
detaljplan bestimma t.ex. att lov eller startbesked for en atgird som innebir en visentlig
indring av markens anviandning endast far ges under forutsattning att marken forst saneras.
Med sadana villkor kan kommunen sikerstilla att sanering sker innan bebyggelse uppfors pa
fastigheten. Det hander ocksa att kommunen, i likhet med domen i mél P 9815-16, skriver in i
ett exploateringsavtal att sanering ska ske. Genom saneringsvillkor i avtalet 1aggs ansvaret for

saneringen pa exploateringsforetaget.

Detta ar emellertid inte direkt i enlighet med miljobalkens (1998:808) regler. Enligt 10 kap.
miljobalken ar det priméart verksamhetsutévaren som ar ansvarig for att avhjalpandet av
fororeningarna. Att kommunerna villkorar detaljplaners genomférande med saneringskrav
gor att ndgot ansvar inte alltid utkravs av tidigare verksamhetsutovare och en parallell
mojlighet for att fa omraden sanerade siledes utnyttjas Det gr att diskutera om detta var vad
lagstiftaren hade tankt sig. Men det som man vet ar att det genom att utnyttja mgjligheterna
att reglera saneringen i detaljplanen oftast gar snabbare att fa en sanering till den niva som
kravs 4an om man anvander miljobalkens regler. Det kan konstateras att det finns flera satt att
gora tidigare icke exploaterbar mark mojlig och tillgianglig. Detta sa ldnge resurser och

utredningar finns.
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