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1. Introduktion

Vi har alla vandrat 6ver fororenad mark — oftast utan att kdnna till fororeningarna under vara
skosulor. Marken forutséatts troligen av manga vara ren och férhallandevis orérd. Men hur ren var
egentligen fastigheten dar din mellanstadieskola l1ag? Finns det kanske fororeningar i marken som
ditt hus star pa?

Fororenade omraden finns 6verallt omkring oss. De finns i staden och pa landet, i norr och i séder,
och de ar alla férorenade i olika hog grad av olika amnen. Omraden kan ha férorenats genom olyckor,
dumpning eller industriverksamhet, och somliga ar sa férorenade att de maste efterbehandlas.
Riksdagen har i ett av sina miljomal faststéllt att de huvudsakliga miljoproblem som orsakas av
fororenade omraden ska vara l6sta senast ar 2050 — men malet bedéms idag som svart att nd i tid.
Ibland maste marken renas omgaende, till exempel om allvarliga féroreningar riskerar att spridas,
men i andra fall kan det vénta. Att efterbehandla mark ar bade dyrt och svart, och darfor skjuts det
ofta pa framtiden. Det finns dock tillfidllen nar efterbehandlingen av ett fororenat omrade inte kan
vanta langre; nar det ska exploateras. Da ar ofta sista chansen att sanera det.

Att exploatera ett omrade ar att genom uppforande av ny bebyggelse eller nya anlaggningar utnyttja
det for andra andamal an det forutvarande eller for att foradla den pagaende markanvandningen —
exempelvis kan en 6vergiven fastighet tas i bruk for uppforandet av lagerbyggnader eller ocksa kan
en industrifastighet bli omgjord till bostadsomrade.” Det finns manga platser som ar attraktiva for
exploatorer trots att féroreningar kan finnas i jorden eller vattnet. Stader vaxer och slukar ofta mark
som tidigare hyst gamla industrier — mark som sedan kan hysa kontorsbyggnader, bostadsomraden
eller sportanldggningar. Ibland kan industrier till och med ha bedrivits inuti samhallen, varfor deras
Overgivna tomter nu ligger helt centralt. Férorenade omraden kan locka exploatorer aven om marken
inte ar stadsnéara, exempelvis da marken redan ar rojd och da vatten, vagar och el finns tillgangliga pa
platsen.

Nar fororenad mark ska anvandas till ett nytt andamal blir det plotsligt brattom att sanera den. Néar
marken val har bebyggts ar det i regel for sent att vidta nagra efterbehandlingsatgarder. Om man
onskar sanera marken efter att den exploaterats kan fororenad jord redan ha spridits och byggnader
och anlédggningar kan ha placerats oOver markféroreningar. Detta kan fa sarskilt allvarliga
konsekvenser om exempelvis dagis eller bostdder byggs pa omradet. Darfor ar det viktigt att
efterbehandlingsfragorna l6ses snabbt och effektivt innan exploateringen sker, utan att arbetet for
den sakens skull blir slarvigt utfort eller alltfor dyrt.

Exploateringen av fororenad mark ar en fraga som omfattas av tva stora sektorslagstiftningar
samtidigt — miljobalken samt plan- och bygglagen. Miljobalken (harefter kallad MB) &r en samlingslag
som reglerar de flesta aspekter av miljéfragorna, medan plan- och bygglagen (hddanefter PBL)
tillhandahaller regler foér exempelvis planldggning och bygglov. De bada lagarna har olika syften och
handlaggs ofta av olika aktorer, vilket kan orsaka bekymmer i den praktiska tillampningen. MB:s hogt
stallda ambitioner inom miljoomradet ar i vissa delar svara att gifta ihop med plan- och bygglagens
kompromissande processfokus. Det ar dock viktigt att ett samarbete mellan de olika ansvariga

! Miljsmalsportalens hemsida: www.miljomal.se > Miljgmalen = Giftfri miljo > Uppféljning — N&r vi malen?,
hamtat den 3 augusti 2012.

2 Jag anvdnder har samma definition av begreppet exploatering som presenteras av Thomas Kalbro i hans verk
Markexploatering — juridik, ekonomi, teknik och organisation, Norstedts Juridik 2000, sid. 1.



myndigheterna kan uppnas, for att de ratta efterbehandlingsatgdrderna ska hinnas med innan
marken exploateras.

Jag kommer i det hér arbetet att titta ndrmare pa de mojligheter som finns for att stélla rattsliga krav
om efterbehandling pa exploatéren inom ramarna for miljobalken och plan- och bygglagen. Jag
kommer ocksd att undersoka vilka atgarder som ar rimliga att vidta med stod av respektive
lagstiftning, och var gransen gar mellan dem bada. Min forhoppning ar att arbetet ska vara till nytta
och ndje for bade de som intresserar sig for de teoretiska aspekterna av markexploatering och de
som arbetar praktiskt med dessa fragor.

Det dr min ambition att kunna presentera forslag pa handlaggningsprocesser, fran planlaggning till
fardig exploatering, som maximerar potentialen hos de bada lagarna sa att efterbehandlingar kan
genomforas pa ett sa effektivt satt som mojligt. Pa sa satt behover framtidens méanniskor inte kanna
oro over marken de gar pa.



2. Syfte

2.1. Syfte och fragestillningar

Uppsatsens syfte ar att underséka hur plan- och byggfragor enligt PBL kan koordineras med MB:s
regler i syfte att astadkomma efterbehandling av konstaterat eller potentiellt férorenade omraden
innan exploatering sker. Uppsatsen skrivs fran tillsynsmyndigheternas perspektiv — det vill sdga
framst kommunala byggnads- respektive miljondmnder och den lokala lansstyrelsen — for att
undersdka hur sektorslagstiftningarna samverkar i dessa fragor och var tillimpningen av lagarna
uppvisar brister.

Jag kommer att analysera den mojliga anvandningen av MB och PBL under exploateringsprocessen,
fran planlaggning till fardig exploatering. Detta kommer att ske utifran lagarnas
malsattningsparagrafer och deras materiella regler. Arbetet genomsyras av principen om hallbar
utveckling sasom den definierats i Brundtlandrapporten, som jag valt som min rattsliga och
normativa utgangspunkt. De fragestallningar som jag har valt att arbeta utifran ar foljande:

Vilka redskap finns inom ramarna for MB och PBL for att fa efterbehandlingsatgarder till stand innan
en exploatering av ett fororenat omrade sker?

Hur samverkar MB och PBL bast med varandra for att astadkomma grundliga och effektiva
efterbehandlingsatgarder innan ett fororenat omrade exploateras?

Ar en god samverkan mellan MB och PBL tillricklig fér att &stadkomma en tillfredstéllande
efterbehandling av férorenade omraden innan exploatering? Om inte — var uppstar luckorna i lagen?

2.2. Avgransningar

Aven om samtliga omrdden med misstinkta féroreningar maste utredas for att beddéma
saneringsbehovet kraver inte alla fororenade omraden nagra vidare efterbehandlingsatgarder innan
de exploateras. Detta kan bero pa att fororeningarna ar av mindre allvarlig art eller att de inte
riskerar att spridas genom den planerade exploateringen. For sddana omraden aktualiseras andra
juridiska fragor an de jag kommer att stalla i den har uppsatsen, varfor jag fortsattningsvis lamnar
dessa darhan.

Uppsatsen forhaller sig till sddan sanering som sker fére en exploatering. Sadan sanering som sker
efter en exploatering medfor i regel hogre kostnader och stérre praktiska svarigheter, och stor
dessutom den pagaende markanvandningen. | varsta fall kanske man maste riva en byggnad och
sanera marken under den innan den ater kan uppforas. Dessa processer kan se ut pa manga satt och
blir darfor for svara att beskriva schematiskt.

Att exploatera ett omrade innebér i regel inte bara att uppfora nya byggnader pa omradet, utan
ocksa att férse den nya byggnaden med el, vatten, vigar och andra sa kallade gemensamma
anordningar. Detta aktualiserar en rad mindre lagar — exempelvis ellagen (1997:857) och lagen
(2006:412) om allmanna vattentjanster. Denna uppsats centreras dock pa det hela taget kring PBL
och MB. Ovriga lagar som &r av sddan relevans att de inte girna kan uteldmnas kommer férvisso att
berdras, men studeras inte ingaende. Darfor behandlas inte fragor om exempelvis el och vatten
narmre i den har uppsatsen.



Jag intresserar mig for sjalva handlaggningen av exploatering av férorenad mark i den har uppsatsen.
Det betyder att fragor som inte har nagon narmre koppling till handlaggningen, exempelvis de
narmare reglerna om hur sanering av fororenade omraden kan finansieras, inte kommer att beredas
plats i uppsatsen. Jag kommer av platsskal inte heller att behandla de narmare reglerna om
forvarvande av eller tilltrade till fororenade fastigheter, eftersom jag bedomt att de i stort inte har
nagon omedelbar betydelse for uppsatsens syfte. Fran denna huvudregel gor jag emellertid vissa
undantag — tidpunkten for forvarvandet av fastigheten kan exempelvis i vissa fall ha direkt betydelse
for myndigheters mojligheter att stalla krav om efterbehandlingsatgarder, varfor sadana fragor till
viss del kommer att berdras.

Uppsatsen kommer bara att avhandla de mer generella reglerna fér byggande och exploatering,
varfor specialregler om vissa byggnadsverk (exempelvis vindkraftverk) och vissa omraden
(exempelvis mark som omfattas av strandskyddet) inte kommer att beredas nagot utrymme.
Uppsatsen innehaller alltsa inte nagon narmare avhandling av MB:s kapitel 3, 4, 7 eller 8, dven om
dessa kapitel kan tdnkas omnamnas helt kort nar det ar av betydelse for min framstallning. Man kan
dven tanka sig situationer dar 11 kapitlet MB beroérs — kapitlet géller vattenverksamhet — men fragor
om detta kapitel kommer inte att avhandlas ndarmare i denna uppsats.

Slutligen kommer jag inte ndrmare att behandla fragan om féroreningar som kvarstar efter det att en
sanering har genomfoérts. Denna avgransning gors eftersom fragan delvis blir en annan dn den tankta,
da uppsatsen centreras kring tiden innan och under en exploatering snarare &dn efter den.



3. Metod

3.1. Metod och material

Jag har valt att arbeta efter en klassisk juridisk metod, dar traditionellt tungt vagande rattsliga kallor
har studerats och analyserats. Hit raknas forstas lag, forarbeten och praxis, men ocksa juridisk
doktrin och rapporter fran olika myndigheter. Andra kallor har valts bort i syfte att Iata uppsatsen vila
pa material av hog juridisk klass. Uppsatsen ar alltsa baserad pa litteraturstudier — jag menar att det
ovan presenterade syftet med tillhérande fragestéallningar knappast kan uppfyllas pa ett lika effektivt
satt genom nagon alternativ metod.

Mina resultat jamfors med den idealbild som utgérs av min normativa utgangspunkt® — principen om
hallbar utveckling — och sadan tillampning av PBL och MB som strider mot den valda normen ses som
brister. Jag har valt detta tillvdgagangssatt for att kunna ge uppsatsens analys en kritisk karaktar.
Genom att oppet redovisa mitt synsatt vill jag uppmarksamma ldsaren pa det ljus i vilken uppsatsen
ar skriven.

De myndighetsrapporter jag anvant mig av ar utgivna av Naturvardsverket och Boverket. En av
rapporterna, "Férorenade omraden och fysisk planering®, dr opublicerad i tryck. Anledningen hartill
ar att plan- och bygglagen dndrades strax efter rapportens fardigstdllande sa att en av rapportens
tyngsta argumentationspunkter blev inaktuell. Jag har dnda valt att anvdnda mig av rapporten
eftersom den behandlar manga andra fragor som &r av vikt i det har arbetet. Man bor dock ha i
dtanke att rattslaget till vissa delar har férandrats sedan rapporten forfattades. Aven om rapporten
aldrig gavs ut i tryck finns den tillgédnglig pa Naturvardsverkets hemsida.

Lasaren bor vara uppmarksam pa att flera av de myndighetsrapporter som jag anvant mig av
sammanstalldes innan &r 2011 och allts3 forhaller sig till den dldre plan- och bygglagen (APBL). Jag
har forsokt att undvika alltfér gamla myndighetsrapporter, men eftersom plan- och bygglagen
andrats sa nyligt kan jag svarligen basera uppsatsen uteslutande pa uppdaterat material.

For att 6ka uppsatsens lasvanlighet och vidga dess praktiska anvandningsomrade har jag valt att
presentera nagra av de juridiska turerna i bild saval som i ord. Bilderna ska ses som ett komplement
till texten och inte som fristaende, eftersom de inte tacker in hela det behandlade omradet.

En alternativ metod hade varit att intervjua yrkesverksamma inom exempelvis saneringsbranschen
och det kommunala miljoskyddet och lata deras erfarenheter styra uppsatsens innehall. Detta hade
sdkert resulterat i en lika lasvard uppsats som denna. Arbetet hade dd med automatik centrerats
kring de fragor som i praktiken ar omstridda eller vallar problem, men skulle troligen inte kunna ge
en heltdckande bild av hela det omrade som exploatering av férorenade omraden innebéar. Den
metod jag har valt ar enligt min mening battre lampad att presentera hela processen, daven om den i
sig saknar belysande exempel ur det praktiska forfarandet. Av denna anledning har jag valt att
inkludera ett sadant exempel mot slutet av uppsatsen. Exemplet kommer fran Sundsvalls stad och
handlar om omradet Norra Kajen. Jag har valt ett verkligt exempel framfor ett konstruerat sadant for
att behalla narheten till det verkliga, praktiska forfarandet.

* Se nedan under rubriken ”3.2. Réttslig utgangspunkt”.
* Naturvardsverket och Boverket, Férorenade omraden och fysisk planering, rapport 5608, 2006.



3.2. Rittslig utgangspunkt

Trots att det bor vara varje forfattares ambition att i sina arbeten ta hansyn till s3 manga relevanta
faktorer som moijligt existerar ingen opartisk juridik. Da det har arbetet inkluderar avvagningar
mellan olika samhallsintressen blir detta extra tydligt. Av denna anledning foredrar jag att 6ppet
redovisa min rattsliga och normativa utgangspunkt i uppsatsens borjan for att pa sa satt introducera
lasaren for det rattsliga forstaelserum i vilket min uppsats ska lasas.

Jag har valt att grunda mitt arbete pa principen om hallbar utveckling, sasom den framstalls i
Brundtlandrapporten’. Principen halls for att vara en av miljérattens grundbultar, men trots att den
namns flitigt i politiska och juridiska sammanhang har den en otydlig definition. |
Brundtlandrapporten presenteras "hallbar utveckling" sdsom en sadan utveckling som moter dagens
behov utan att dventyra kommande generationers férmaga att moéta sina. Ekonomiska och sociala
mal sdgs behdva konstrueras inom ett ramverk byggt pa hallbarhet. Med detta forstas att den
ekologiska hallbarheten bar upp den ekonomiska och sociala vélfarden och anger grénserna inom
vilka ekonomi och sociala hdnsyn far spela. Ekonomiska och sociala hansyn kan enligt detta synsatt
aldrig trumfa den grundldggande hadnsynen till ekologisk hallbarhet.

Enligt andra tolkningar av begreppet ar de tre
bestandsdelarna — miljo, ekonomi och social

valfard — likvardiga végar till malet "hallbar Miljé
utveckling". Denna version, som atergivits av Ekonomi > e
bland andra WTO® och EU’, ger fér handen att Socsata st > utveckling

tva av dessa hansyn kan trumfa det tredje. Av
denna anledning blir hansynen till miljo i
praktiken ofta forbisedd till forman for
ekonomisk utveckling eller social valfard. Jag Hallbar utveckling enligt Brundtlandrapporten
staller mig fragande till hur ett handlande som
kan skada naturen dnda kan klassas som hallbart. Den ursprungliga definitionen av hallbar utveckling
ter sig vara béattre forankrad i verkligheten, da ekonomiska och sociala framsteg alltid sker med
naturresurser som forutsattning och drivkraft. Enligt mitt férmenande riskerar man genom den
senare tolkningen att legitimera en fortsatt destruktiv anvandning av jordens resurser gomd bakom
en berémd men omtolkad sentens. Detta strider onekligen mot sjilva syftet med svensk och
internationell miljoratt, namligen att reglera anviandandet av naturresurser pa ett ansvarsfullt och

langsiktigt satt. Darfor har jag valt att anvanda den ursprungliga definitionen av begreppet.

Regeringsformen fastslar att den svenska staten ska framja en hallbar utveckling.® Att begreppet
namns i en grundlag ar i sig ett symboliskt erkdannande. Paragrafen stadgar dock bara att miljon ska
vara god for bade nutida och kommande generationer, och denna knapphéandiga definition gor det
svart att gissa vilken tolkning av begreppet som avses i lagen.

> Brundtlandrapportens egentliga namn ar "Report of the World Commission on Environment and
Development: Our Common Future". Hallbar utveckling beskrivs under rubriken Towards Sustainable
Development, underrubriken Conclusion, styckena 1-3.
*wro, Agreement Establishing the World Trade Organization, preambelns andra stycke.
; Fordraget om Europeiska unionen (92/C 191/01), 1992, Title 1 Common Provisions, artikel B.

RF 1:2 st. 3.
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Miljobalkens portalparagraf fastslar att balkens syfte ska vara framjandet av en hallbar utveckling.
Begreppet definieras ndrmre med hjalp av dessa malbestdmningar:

Bade nutida och framtida generationer ska ges en halsosam och god miljo,
Naturen ar vard att skydda for sin egen skull, och

3. Manniskan har ett slags férvaltaransvar fér naturen — hon har en ratt att anvanda naturen,
men maste samtidigt férvalta den val.

Omnamnandet och erkdnnandet av naturens
egenvarde fastslar att miljon ar vard att varna

— trots att ekonomi och sociala hdnsyn skulle strava
iljo

at ett annat hall. Miljon tycks alltsa tankt att

Ekonomi > Hallbar

: inneha en nagot tyngre roll 4n ekonomin och de
utveckling

Sociala hansyn

sociala hansynstagandena, vilket dverensstammer
battre med Brundtlandrapportens tolkning an med
WTO:s och EU:s. "Forvaltaransvaret" verkar ocksa
. ) skissera upp en sorts grdans for det manskliga
Hallbar utveckling enligt WTO och EU ) .

nyttjandet av naturresurserna. Denna grans ar
forvisso mycket otydlig och ger i sig knappt nagon
ledning alls, men dess blotta existens antyder dnda att miljéhansynen tanks satta granserna inom
vilka andra intressen far verka.

Principen stadgas ocksa i PBL, om an i en nagot omformulerad lydelse, men har dar en annan
betydelse — hansynen till miljén samsas dar med andra intressen, sdsom manniskors frihet och
sociala faktorer.” Har har man alltsd valt att lata Bruntlandsrapportens tolkning av principen st3
tillbaka for den yngre varianten. Miljohdnsyn anses inte oviktigt for lagens tillampning, men tillméts
inte sadan vikt att andra intressen far stryka pa foten. Mer om MB:s och PBL:s miljohansyn finns att
ldsa under rubriken ”5. Miljébalken och plan- och bygglagen” nedan.

For att konkretisera principen om hallbar utveckling har riksdagen tagit fram 16 miljomal som ska
vara vagledande for tillampningen av den svenska miljoratten. | férarbetena omnamns dock
miljomalen som preciseringar inom den miljémassiga aspekten av hallbar utveckling — har forefaller
man alltsa ha valt WTO:s och EU:s definition dar miljé endast &r en av tre likvardiga delar.”® Av
miljomalen ska sarskilt ndmnas malet "Giftfri miljé", enligt vilket halterna av manniskoskapade
amnen i miljon ska reduceras tills de ar sa gott som obefintliga. Ett av malets delmal fastslar att
merdelen av de férorenade omraden som anses vara prioriterade ska vara renade senast ar 2050.

Trots sin omtvistade definition aterfinns alltsa principen om hallbar utveckling i manga nationella och
internationella bestdammelser dar den upplyfts till malbild. Mot denna bakgrund anser jag att
principen om hallbar utveckling ar en relevant utgangspunkt for detta arbete. Jag viljer den
ursprungliga tolkningen av principen, medveten om att detta speglar miljobalkens malsattningar
battre an plan- och bygglagens, eftersom den sistnamnda lagens syfte dven inkluderar ekonomiska

°Se 1:1 PBL.
1% Se prop. 2004/05:150 sid. 23 ff.
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hansyn och social valfard.'* Min rattsliga utgangspunkt hindrar emellertid inte att andra hénsyn
beaktas i uppsatsen. Min ambition ar att varken negligera de praktiska eller ekonomiska aspekterna.
Utan dessa hansyn kommer framstallningen onekligen att bli svar att anvanda i praktiken. Eftersom
uppsatsen kommer att behandla myndighetsutovning maste ocksa rattssdkerheten fa en framskjuten
position.

Min réattsliga utgangspunkt tillfogar min rattsliga analys en presumtion i juridiska vagskal, dar jag
kommer att vilja den tolkning som bast stimmer 6verens med principen om hallbar utveckling.
Eftersom jag later den valda principen utgéra den norm som tillampningen av PBL och MB sedan ska
maéatas emot kan man &ven kalla min utgadngspunkt fér normativ. Ur denna synvinkel kommer jag
exempelvis att anta att reningen av férorenade omraden har ett egenvarde eftersom miljoskador ar
problematiska ur en ekologisk synvinkel. Darfér kommer uppsatsen att soka rattsliga |I6sningar som
innebar att valgjorda och omfattande efterbehandlingsarbeten genomfors.

3.3. Disposition

Uppsatsen tar avstamp i en kort historisk och rattslig presentation av de bada sektorslagstiftningarna
MB och PBL, dgnad att introducera lasaren for lagarnas rattsliga ursprung och inneboende olikheter.
Detta dr nodvandigt for att ldsaren ska kunna tillgodogora sig uppsatsens senare resonemang, da jag
bygger delar av min argumentation pa lagarnas skilda teoretiska utgangspunkter. Bakgrunden féljs av
en presentation av lagarna dar detta tema utvecklas och férdjupas.

Sedan beskrivs det typiska exploateringsférfarandet av ett férorenat omrade schematiskt. | detta
avsnitt presenteras bland annat den indelning av exploateringsprocessen jag sedan kommer att
anvanda mig av under resten av uppsatsen. Nagra ord vigs ocksa at det sa kallade MIFO-forfarandet
for att ge lasaren en oversiktlig bild av inventeringen av férorenade platser.

Efter detta dgnas tid at uppsatsens forsta fragestallning. De juridiska krav pa sanering som kan stallas
mot exploatéren med grund i PBL och MB behandlas inledningsvis var for sig for att visa reglerna i
deras respektive rattsliga sammanhang. Att sammanféra de bada lagarna direkt ger en samre
forstaelse for respektive lags uppbyggnad, och riskerar att ge uppsatsen karaktdren av en "lathund"
istallet for en rattslig avhandling. Darfor far lagarna varsin systematisk genomgang innan nagra
forslag pa en gemensam handlaggning presenteras.

Kraven enligt PBL ar presenterade i "kronologisk ordning"”, fran planlaggning till byggprocess. Kraven
enligt MB ar istallet presenterade tematiskt. Jag har valt denna l6sning pa grund av lagarnas
strukturella olikheter. PBL:s uppbyggnad ar mycket processinriktad, varfor det blir naturligt att
beskriva kravmojligheterna i deras lagstadgade turordning. Det finns dock ingen mdjlighet att
efterlikna detta vid beskrivningen av MB. Balken &r inte lika processtyrd och kan alltsa inte
presenteras som en tagordning. Av denna anledning beskrivs de kravmajligheter som finns enligt MB
istallet efter deras funktion och till viss del efter deras placering i balken. MB:s kapitelindelning utgor
namligen balkens skelett.

Innan de bada regelsystemen sammanfors behandlas genomférandeavtal — civilrattsliga avtal som
reglerar rattsférhallandet mellan exempelvis byggherren och byggnadsnamnden — under en egen

"' Se 1:1 PBL dar mansklig frihet, sociala faktorer och en god livsmiljo listas som lagens syften. Se ocksa 2:1 PBL
déar det stadgas att man vid tillampningen av lagen ska ta bade allmanna och enskilda intressen i beaktande.
Det sistndmnda intresset blir i praktiken inte sallan ekonomiskt till sin natur.
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rubrik. Genomfdrandeavtal ar inte helt ovanliga i exploateringssituationer, och fortjanar i sig en helt
egen uppsats. Jag bereder dem emellertid inte mycket plats eftersom de i sig inte utgér en sjalvklar
del av den har uppsatsens knackfraga — de regleras ju varken av MB eller av PBL. Har presenteras
bara avtalens rattsliga funktion och anvandningsmajligheter i all korthet.™

Darpa foljer ett avsnitt da jag diskuterar otydligheter i lagstiftningen och underséker hur PBL och MB
kan anvandas parallellt for att uppna en effektiv hantering av exploateringsdrenden. Jag undersoker
ocksa var det kan uppsta luckor och brister i lagen och pa vilket satt dessa tillkortakommanden kan
paverka saneringen av fororenade omraden. Avslutningsvis beskriver jag i korthet ett illustrerande
fall angaende omradet Norra Kajen i Sundsvalls kommun i syfte att visa ett praktiskt exempel. Jag har
valt detta fall eftersom nagra for uppsatsen centrala fragestdllningar — bland annat vikten av
noggranna forberedelser innan saneringsforfarandet inleds — behandlas dar.

2 Mer om genomforandeavtalens roll i den har fragan finns att ldsa i Naturvardsverket och Boverket, 2006, sid.
33.
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4. Bakgrund

Miljobalken ar ett brokigt lapptédcke av olika kapitel som var for sig behandlar viktiga miljéfragor, och
ar vid forsta anblicken svar att éverblicka. Anledningen ar att balken féddes ur en mangd lagar med
miljdanknytning. Den svenska miljoratten utvecklades namligen lange i manga mindre speciallagar
snarare an i en stor balk, vilket gjorde rattsomradet svaroverskadligt. Alltsedan 1800-talets
industriella revolution hade miljofragor reglerats som om de utgjorde enskilda problem utan
inbordes kopplingar och sammanhang — troligen for att den naturvetenskapliga forstaelsen for dessa
samband var begransad. Darfor saknade de framvaxande lagarna en systematisk helhetssyn.

Under 1970- och 1980-talet tilltog miljomedvetandet. Brundtlandrapporten sammanstalldes 1987
och uppstallde nagra slagkraftiga och anvandbara principer for det framtida miljoarbetet. Tva ar
senare bildades miljoskyddskommittén, vilket blev startskottet pd MB-arbetet. Att samordna sa
manga lagar tog tid — den nya balken borjade gélla forst i borjan av 1999. Resultatet blev en balk med
sju avdelningar, 33 kapitel och bestammelser fran 16 tidigare speciallagar (bland annat
miljoskadelagen, miljoskyddslagen och naturvardslagen).

Plan- och bygglagen ar en nyligen reviderad lag som ersatte den aldre versionen av lagen ar 2011.
APBL var fran 1987 och ersatte i sin tur byggnadslagen och byggnadsstadgan fran 1947 respektive
1959.

Den nya plan- och bygglagen ar tankt att férenkla den svenska bygglagstiftningen. Propositionen som
foregar lagens nya version har faktiskt namngivits "En enklare plan- och bygglag".® Dessa
forenklingar ar bada textliga och rattsliga. Byggforfarandet férenklas exempelvis sa att inget krav
langre finns pa bygganmalan innan sjdlva byggandet startar, och detaljplaner behéver inte langre
foregas av ett program. Lagen ska ocksa ta ett 6kat miljohansyn och i bygglovsprocessen ska nu dven

beaktas hur manniskor med hindrad rérelseformaga eller orienteringsformaga kan bruka det byggda.

Portalparagrafen, som anger PBL:s syfte, har dock bara fordandrats sprakligt, och anger alltsa
fortfarande frihet, sociala hansyn och god miljo som lagens malbilder. Bestammelsen om att bade
allménna och enskilda hansyn ska tas vid tillampningen av PBL har flyttats fran 1:5 till 2:1 och fatt en
nagot fordndrad innebord — i den aldre lagstiftningen avslutades meningen med orden "om inte
annat ar sarskilt foreskrivet", vilket togs bort i den nyare texten. Propositionen tydliggjorde att
proportionalitetsprincipen i Europakonventionen om skydd for de manskliga rattigheterna skulle
6verta den gamla formuleringens plats.*

 Prop. 2009/10:170.
“ Prop. 2009/10:170 sid. 413.
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5. Miljobalken och plan- och bygglagen

Miljébalken och den nya plan- och bygglagen ar tva sektorslagstiftningar som bada ar omfangsrika
och av relativt sent datum. Aven om de i stort reglerar olika omraden giller de stundtals parallellt
med varandra nar en fraga berors av bada lagstiftningarna samtidigt. Exploatering av fororenade
omraden ar en sadan fraga. Jag ska i detta avsnitt ge ldsaren en kort presentation av de bada
lagarnas syften och respektive funktioner.

MB:s portalparagraf anger balkens syfte och malsattning — att framja hallbar utveckling. Dessutom
listas flera hdansyn som ska tas sa fort balken tillater ett visst handlingsutrymme. Dessa hansyn kallas
ocksa tolkningsimperativ eftersom de &r tdnkta att fa genomslag om MB skulle lamna ett
tolkningsutrymme, oavsett vilken av balkens paragrafer som ldmnar utrymmet i fraga.
Tolkningsimperativen &r de som foljer:*

1. manniskors halsa och miljon skyddas mot skador och oldagenheter oavsett om dessa orsakas
av fororeningar eller annan paverkan,
2. vardefulla natur- och kulturmiljoer skyddas och vardas,

3. den biologiska mangfalden bevaras,
4. mark, vatten och fysisk miljo i Ovrigt ITOIkmngs'mperatwl

anvands sa att en fran ekologisk, social, § §
kulturell och samhallsekonomisk §
synpunkt langsiktigt god hushallning §

tryggas, och §

5. ateranvandning och atervinning liksom

> Lagens syfte

annan hushallning med material, ravaror
. R Tolkningsimperativens funktion
och energi framjas sa att ett kretslopp

uppnas.

Aven om balken sjilvklart kan brukas s& att andra hansyn vinner foretride framfor miljon,
exempelvis genom rimlighetsavvagningen i 2:7, ar det tydligt att lagskrivaren haft ekocentriska
ambitioner vid skapandet av denna lag. Férekomsten av en sa utforlig syftesbeskrivning och av sa
manga tolkningsimperativ indikerar att lagstiftningens mal férvdntas vaga forhallandevis tungt vid
tillampningen av lagen. Detta ar inte helt vanligt i den svenska rattstraditionen, dar lagars syften ofta
beskrivs i mindre ambitiosa ordalag.

Den uppmarksamme ldsaren noterar att dven andra hansyn dn det ekologiska ndmns i det fjarde
tolkningsimperativet. Denna punkt ar emellertid av nagot mindre vikt pa grund av markeringen i
lagtexten att punkten bara ska galla "i 6vrigt" — detta signalerar att de andra punkterna har ett visst
foretrade. Dessutom ndamns den ekologiska synpunkten forst av de listade hansynen, vilket ocksa bor
ses som en markering.

Aven andra delar av MB:s konstruktion vittnar om balkens strivan efter det miljdmassigt basta
alternativet. Balkens andra kapitel innehaller de sa kallade hénsynsreglerna. Dessa regler har ett
mycket vitt tillampningsomrade och anger tonen for hela balken. Ett exempel pa de hogt stillda
kraven ar 2:6 st. 1. Dar stadgas att verksamheter och atgarder ska placeras dar deras andamal ska
uppfyllas "med minsta intrang och oldgenhet for manniskors hédlsa och miljon" (forfattarens

> Texten nedan en direkt citering av lagtexten i 1:1 MB.
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kursivering). Har finns alltsa en forhoppning att finna den optimala platsen fér verksamheten eller
atgarden.

Plan- och bygglagen har en spretigare malbild; i lagens forsta paragraf listas ett flertal hdnsyn som
ska vara vagledande for tillampningen av lagen. Ett av dessa mal ar kopplat till hallbar utveckling —
livsmiljon ska vara god och hallbar nu och i framtiden — medan de bada andra har en annan
bakgrund. For det forsta ska enskilda manniskors frihet beaktas, for det andra ska livsmiljon vara
socialt god och jamlik.

Det ar dock viktigt att ha i atanke att dessa mal inte &r lika starka som MB:s motsvarigheter. Det star
inte uttryckligen i lagtexten att dessa mal ska verka som tolkningsimperativ for tillampningen av
lagen, varfor de inte har samma stallning som MB:s malsattning.

| 2:1 PBL dyker det daremot upp tolkningsimperativ. Har far dock inga ekologiska mal nagon sarskild
omnamning, utan lagstiftaren har nojt sig med att omskriva "allmanna och enskilda intressen". For
vagledning om vilka dessa intressen kan vara kan man hamta inspiration fran portalparagrafen. Alltsa
torde malet om hallbar utveckling vara ett allmant intresse. Detta mal ska dock vdgas mot det
enskilda intresse som ar for handen — exempelvis en exploatérs 6nskan att inte behéva rena mer
mark dn nédvandigt och att snabbt fa komma igang med exploateringen. Med andra ord &r det svart
att tanka sig l6sningar som inte kan anses stamma Overens med PBL:s malsattning enligt 2:1, da
viktningen mellan allmanna och enskilda intressen inte beskrivs ndrmre i paragrafen.

Lagtexten i 2:1 PBL ger oss ingen vidare vagledning om vilket av intressena som ska fa foretrade. |
forarbetena hanvisas till proportionalitetsprincipen som presenteras i Europakonventionen om skydd
for de manskliga rattigheterna och de grundliaggande friheterna.'® Principen féljer av forsta artikeln,
skydd for egendom, i konventionens forsta tillaggsprotokoll. Artikeln uttrycker att fysiska och
juridiska personer ska atnjuta respekt for sin egendom, och att den enda gangen som staten far
expropriera egendom ar da det sker lagenligt och for det allmdnnas basta. Med expropriation
jamstalls ocksa annat begransande av sadana rattigheter som far foljder for aganderatten.”

Enligt Europadomstolens praxis ska tillampningen av denna artikel innehdlla ett
rimlighetsévervagande, sa att det allménna inte vinner valdigt lite da den enskilde forlorar mycket. |
malet Allan Jacobsson mot Sverige™ hade ett byggférbud utfirdats enligt PBL:s foregdngare
byggnadslagen, och den sokande hdvdade bland annat att detta krankte respekten foér hans
egendom. Europadomstolen ansag att den sokande forvisso hade berdvats en ratt att nyttja sin
egendom pa det satt han sjadlv 6nskade, men att staten som utgangspunkt har relativt breda
marginaler for sitt handlande.® Domstolen papekar att byggforbudet haft stéd i svensk lag och ett
allmannyttigt andamal.”® Dessutom hade den sokande aldrig haft nagon sjalvklar ratt enligt lag att

'® Se prop. 2009/10:170 sid. 413.

7 se exempelvis Europadomstolens dom (1982-09-23 och 1984-12-18), Sporrong och Lonnroth mot Sverige,
malnr. 1/1981/40/58-59.

e Europadomstolens dom (1989-10-25), Allan Jacobsson mot Sverige, malnr. 18/1987/141/195.

19 Europadomstolen, malnr. 18/1987/141/195, stycke 55.

20 Europadomstolen, malnr. 18/1987/141/195, stycke 57.
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bebygga sin tomt?. Av denna anledning bedémde domstolen att egendomsskyddet inte hade
krankts.?

De allmanna intressena sags alltsd vara tungt vagande — fragan ar hur samhalleliga miljohdnsyn
varderas enligt Europakonventionens proportionalitetsprincip. | fallet Fredin mot Sverige®® provades
fragan om ett forbud mot att nyttja en grustdkt kunde anses vara ett brott mot egendomsskyddet.
Beslutet om foérbud hade fattats med stdd av naturvardslagen, en av de lagar som sedermera
inkorporerades i MB. Domstolen papekade bland annat att hdansynen till miljon hade blivit ett allt
angelagnare intresse®, innan de fastslog att forbudet mot fortsatt exploatering inte stred mot artikel
1 i forsta tillaggsprotokollet.”

Sammanfattningsvis verkar alltsa den proportionalitetsprincip som foljer av Europakonventionen
tillskriva allmanna intressen stor vikt, oavsett om det allmdnna hoppas vinna ekonomiska eller
miljomassiga fordelar genom den aktuella regleringen. Man bér med andra ord vara forsiktig med att
i proportionalitetsprincipens namn tillskriva enskilda intressen foretrade framfor allméanna i sddana
enskilda fall dar den aktuella regleringen inte far uppenbart oproportionerliga féljder — atminstone
mot bakgrund av den praxis som finns idag.

PBL:s mal fordjupas och exemplifieras i 2:2 och 2:3. | andra paragrafen sags att mark ska anvandas till
det andamal som den lampar sig bast for, samt att god hushallning ska ges foretrade om ett sadant
alternativ finns. Man hanvisar ocksa till MB:s tredje och fjarde kapitel, som innehaller bestammelser
om anvandningen av viss mark och visst vatten. Den tredje paragrafen tillhandahaller en lista 6ver
vad som ska vaga tungt vid planlaggning och andra fragor som behandlas enligt lagen. Har finns ett
ekologiskt mal och tre andra — ett praktiskt och estetiskt, ett socialt och rattvisebetonat, samt ett om
ekonomisk utveckling. Det star uttryckligen att dessa hdnsyn ska beaktas, men med tanke pa deras
skiftande karaktarer kvarstar samma problem som forr; nastan varje téankbart utfall av ett drende kan
havdas falla in under nagot av dessa hansyn och alltsa stdmma 6verens med lagens malbild.

PBL har med andra ord en l6sare och mindre samlad malsattning an MB. Dess tolkningsimperativ ar
mycket allmant hallna och bygger pa en kompromiss mellan olika hdansyn, snarare an en klart tecknad
malvision. Det tyngst barande elementet i PBL &r alltsa inte dess malsattningar. Lagen ar mer inriktad
pa sjilva arendeprocessen. PBL beskriver relativt omstdndiga drendegangar och &dgnar manga
paragrafer at att forklara vilka steg som ska ha passerats innan olika beslut kan fattas. Anledningen
till att denna vikt laggs vid formsaker och tillvigagangssatt ar troligen att PBL ar ett skolexempel pa
myndighetsutévning i traditionell mening, dar forutsebarhet och likabehandling ar mycket viktiga
intressen. MB ar daremot en lag av annorlunda snitt dar den sedvanliga myndighetsutévningen har
nyanserats med starka mal som drivkraft.

Juridik kallas ibland for “frusen politik” — denna sentens ar alltsd sannare for MB &n for PBL, da
politiska avvagningar tanks spela en roll dven i tillampandet av PBL. MB daremot, har sin politiska
agenda fastslagen i hogre utstrackning. Dar PBL uppehaller sig vid processer och intresseavvagningar

*! Europadomstolen, malnr. 18/1987/141/195, stycke 60.
*? Europadomstolen, malnr. 18/1987/141/195, stycke 64.
3 Europadomstolens dom (1991-02-18), Fredin mot Sverige, malnr. 29/1989/189/249.
2 Europadomstolen, malnr 29/1989/189/249, stycke 48.
z Europadomstolen, malnr 29/1989/189/249, stycke 56.
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fokuserar MB pa att finna vdgar mot en miljomassigt 6nskvard framtid — ifrdga om exploatering av
fororenad mark skulle man kunna saga att PBL ar en karta och MB en kompass.

PBL:s generella regler om markanvandning har en helt annan utformning dn MB:s. Dar MB siktar mot
en hogt stalld malbild om att hitta den ideala platsen for en verksamhet néjer sig PBL med att
konstatera att en viss plats ar lamplig for den aktuella verksamheten. Bade 2:2 och 2:4 PBL uppstaéller
som krav for markanvandning att marken kan anses vara lamplig for &ndamalet, och har med andra
ord marken som utgangspunkt. PBL fokuserar alltsa pa sjilva platsen medan MB:s fokus ligger pa
verksamheten.

Lat oss belysa skillnaderna med ett exempel: Féretaget Schooling AB 6nskar bygga en skolbyggnad pa
en fororenad fastighet i Strommingstads kommun. Fastigheten ar centralt beldagen i Strommingstad,
varfor det vore latt for skolbarnen att ta sig till och fran skolan om skolbyggnaden férlades dar. Enligt
PBL:s regler kan fastigheten mycket val anses lamplig for det aktuella &ndamalet, sa lange marken
kan renas till en godtagbar niva innan exploateringen sker. Enligt lokaliseringskravet i MB maste dock
flera platser 6vervagas innan ett beslut kan fattas om skolans placering. Kanske finns en icke
fororenad fastighet i utkanten av staden som kan anses battre lampad for skolverksamhet??

Né&r PBL och MB galler parallellt kan man, nagot forenklat, sdga att PBL star fér processens "skelett",
medan MB kan paverka manga av drendets mer praktiska aspekter. Exempelvis godkanns ett bygglov
enligt PBL:s bestammelser, varefter MB reglerar byggmaterialet. Detta far till foljd att processen
bade praglas av en stark malbild och en hart reglerad process, samt att bilden av "det perfekta
alternativet" maste samsas med tanken pa "ett lampligt alternativ". Detta kan leda till missforstand
mellan de som arbetar med de bada lagarna och darmed till svarigheter att koordinera sig.

Ytterligare en viktig skillnad mellan MB och PBL ar de benamningar som anvands i lagtexten. Ett
foretag som planerar att bebygga fororenad mark ar exempelvis enligt MB en verksamhetsutévare
medan PBL omtalar féretaget som en byggherre. Sprakbruket rojer ofta de aspekter som anses
viktiga enligt de bada lagarna. MB fokuserar pa att verksamhet bedrivs som kan paverka miljon— PBL
lyfter istallet fram att aktoren ténker bygga nagot. Det &r viktigt att ha i atanke att dessa begrepp inte
ar helt och hallet utbytbara mot varandra — deras definitioner ar olika, aven om de i praktiken ofta
syftar pa en och samma aktor.

26 Angivandet av alternativa platser fér exploateringsprojekt dr fér dvrigt ett centralt krav. | MOD 2012:5 hade
ett foretag som onskade lagra miljofarligt avfall bedomt att en enda plats kunde bli aktuell for deras
verksamhet och darfér underlatit att foresla nagra alternativ i sin MKB, trots pastotningar om detta fran
tillsynsmyndigheten. MOD anférde att tillstdndsmyndigheten pa detta satt berévats méjligheten att viga olika
platsers lamplighet mot varandra. Denna allvarliga brist ansags utgora ett processhinder, sa att
tillsynsmyndigheten kunde avsla féretagets ansokan.
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6. Efterbehandling av ett fororenat omrade

Att exploatera ett omrade innebér att man tar marken i ansprak for ett nytt eller foradlat andamal
genom att uppféra byggnader eller anlaggningar pd omradet.”’” Att exploatera ett fororenat omrade
ar darfor forenat med vissa risker, som forstas varierar med tanke pa exploateringens natur,
fororeningarnas art och andra faktorer. Att bygga bostadshus pa starkt fororenad mark ar exempelvis
forenat med en storre risk dn att uppféra kontorsbyggnader eller lagerlokaler pa svagt fororenad
mark. Riskbegreppet ar mycket viktigt for de olika bedomningarna som sker enligt MB.

Varfér exploaterar man omraden med kdnda féroreningar istallet for att vélja ett giftfritt alternativ?
Anledningarna ar flera. Det ar inte ovanligt att den aktuella marken finns i ett mycket attraktivt lage
som lampar sig val for det tdnka andamalet. Driften av en ny verksamhet kan ocksad underlattas
vasentligt om vagar, el och vatten redan finns pa plats. En annan anledning kan faktiskt vara av
miljomassig natur; det ar battre att anvianda den mark som redan rdjts och anvéants an att standigt
bryta ny mark. Att satta i system att bruka mark som inte tidigare anvants skulle resultera i att en
storre och storre del av den totala markarealen skulle hamna i “den doda fallan" pa grund av
fororeningar och att allt mindre omraden kunde lamnas at exempelvis sammanhallen skogsmark. Det
finns ocksa miljovinster med att utnyttja fororenade omraden som &r centralt beldgna, eftersom
transporter till och fran den nya bebyggelsen troligen skulle forkortas.

Efterbehandlingar av férorenade omraden kan se mycket olika ut. Detta beror pa att féroreningarnas
alder, sammansattning och utbredning kan variera kraftigt, liksom markforhallandena pa platsen och
den tid som avsatts for efterbehandlingen. Dessutom maste stor hansyn tas till det andamal for vilket
marken ar tankt att brukas efter fardig exploatering, eftersom detta styr saneringsbehovet. Det ar
heller inte ovanligt att efterbehandlingsarbeten dndrar kurs allteftersom arbetet fortskrider pa grund
av att nya fororeningar hittas under processen. Exempelvis kan tunnor med miljofarligt avfall ha
gravts ner i marken av en tidigare verksamhetsutovare eller ocksd kan en tidigare okand
dumpningsplats for férorenad jord upptéackas.

Eftersom efterbehandlingar av férorenade fastigheter ofta ar komplexa processer ar de generellt sett
ocksa mycket dyra. Dessutom skiljer sig fororeningarnas halt och art samt de lokala forutsattningarna
som exempelvis klimat och markegenskaper at mellan olika omraden, varfor det blir svarare att
utarbeta 6vergripande strategier for att minska kostnaderna. D@ marksanering kan bli en kostsam
historia ar det mojligt att exploatoren inte formar bekosta saneringen med egna medel utan maste
lana till exploateringsprojektet. Bland annat av denna anledning ar det viktigt att i mojligaste man
undvika fordyringar. Det ar exempelvis inte ett otankbart scenario att exploatéren inte har mojlighet
att Iana mer pengar for att tacka den 6kade kostnaden, varpa projektet i varsta fall riskerar att gd om
intet.

| Naturvardsverkets och Boverkets rapport "Férorenade omraden och fysisk planering” delas
efterbehandlingsprocessen upp i sex olika steg:*®

1. Initierandet av processen
2. Forstudien
3. Huvudstudien

%’ Kalbro, 2000, sid. 1.
8 Naturvérdsverket och Boverket, 2006, sid. 22.
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4. Forberedelse infor det faktiska arbetet
5. Genomforandet, och
6. Uppfdljningen

Det forsta steget, initieringen, innebar att drendet vacks. Har foretas ocksa en forsta undersékning av
omradet, en sd kallad orienterande undersdkning. Denna undersdkning &r snarare historisk an
kemisk. Man gor efterforskningar om vilka verksamheter som bedrivits pa platsen och vad dessa
verksamheter kan ha orsakat for miljoskador. Efterbehandlaren ska har kunna bilda sig en
uppfattning om den generella fororeningssituationen och samla kunskap infor nasta steg.

Férstudien innebar att en undersdkning av omradet gors genom faktiska provtagningar. Detta ska
visa var fororeningarna finns pa fastigheten och for i vilka koncentrationer de upptrdder. Om
forstudien bekraftar initieringsfasens antagande om att omradet &dr férorenat gar man vidare till
ndsta steg.

Huvudstudien ar fasen da den mest genomgripande undersékningen som utfors pa fastigheten. Har
genomfér man grundliga provtagningar och analyser fér att kunna uppmala en god bild av
fororeningarna. Hér ska i det narmaste all behovlig kunskap om omradets féroreningar samlas in for
att resten av processen ska forflyta smidigt. Ju noggrannare undersdkningar som vidtas under
huvudstudien desto mindre ar risken for att exploatoren drabbas av obehagliga 6verraskningar i ett
senare skede.

Innan man inleder den faktiska exploateringen kravs férberedelser. Exempelvis kommer troligen vissa
tillstand och lov att behéva inhamtas for att exploateringen ska kunna fortlopa. Arbetets logistik
maste ocksad planeras noggrant for att arbetet sedan ska kunna avklaras sa snabbt och billigt som
maijligt. Under detta stadium bér man dven fastsla de atgardsmal som ska galla for saneringen — det
vill sdga malbilden for saneringen. Atgardsmal forklaras narmare nedan under denna rubrik. Om inte
kunskapsbilden 6ver fastighetens fororeningar ar komplett vid det har stadiet riskerar exploatéren
att missa att inhdmta erforderliga tillstand och att planera arbetet pa fel satt. Forberedelserna ska
alltsa hellre ses som ett forstadium till genomférandet av exploateringen dn som tillhérande de
tidigare planerande stegen.

Nar exploateringen sedan genomférs satter exploatéren sina foérhoppningsvis noggrant
genomarbetade planer i verket. | vissa fall upptacks dolda markféroreningar under det har steget.
Detta kan ske trots att exploatéren genomfért grundliga undersékningar under férstadierna, men
risken minskar forstas ju noggrannare dessa undersokningar varit. Alla nya fororeningar som hittas pa
ett omrade ska inrapporteras till tillsynsmyndigheten, oavsett om fyndet sker under detta steg i
processen eller nagot av de andra.”

Nar arbetet uppféljs utvarderas exploateringen och resultatet laggs till exploatdrens kunskapsbas. |
detta steg foretas de sista kontrollprovtagningarna for att sakerstalla att fororeningarna i marken
verkligen har oskadliggjorts i sa stor utstrackning som fastslagits i atgardsmalen. Kontrollprover tas

 Se 10:11 MB. | allvarligare fall kan 10:12 och 10:13 MB bli aktuella.
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forstds dven innan exploateringen sker, for att en jamforelse av resultaten ska kunna visa hur
fororeningarna har paverkats av efterbehandlingsatgarderna.®

Dessa steg ar lattfattliga och anvandbara for att illustrera processen, varfor jag har beslutat mig for
att anvanda dem aven i min rapport.

Det racker sjalvklart inte att veta att ett omrade ar fororenat for att kunna inleda en
saneringsprocess — man maste ocksa ha fastslagit hur rent omradet ska bli efter det att saneringen ar
avslutad. Av denna anledning upprattas atgardsmal. For att dessa mal ska vara av nagot praktiskt
virde maste de vara mojliga att folja upp — darfor ar det vanligt att konkretisera ett eller flera
overgripande atgirdsmal med métbara sadana.®® Overgripande atgirdsmal ska beskriva det
fororenade omradets planerade anvandning nar fororeningen har avhjilpts, medan métbara
atgardsmal anger vad som behdvs for att det 6vergripande malet ska nas.

De 6vergripande atgardsmalen ar av naturliga skdl mindre preciserade dn de matbara malen, som
maste baseras pa provtagningar och analyser av omradet ifraga. Arbetet med de férra malen bor
starta sa tidigt som majligt under efterbehandlingsprocessen, medan de senare inte kan fardigstéllas
forran omradets fororeningar har blivit utredda och riskbedémda.*

Avslutningsvis bor nagra ord dgnas at MIFO (Metodik for inventering av férorenade omraden). MIFO
ar en metod for att underséka befarat férorenade omraden och riskbedoma deras eventuella
fororeningar. Undersdkningen utmynnar i ett bestimmande av omradets riskklass. MIFO-systemet
har fyra riskklasser:

Klass 1 — mycket stor risk
Klass 2 — stor risk
Klass 3 — mattlig risk

P wnNhpe

Klass 4 — liten risk

Nar omradet placeras i en riskklass ska alla fororeningar som hittas vagas in i bedémningen.*
Daremot gors ingen bedomning om hur dessa féroreningar kan samverka, om fler an en hittas i
omradet. Anledningen &r inte att sadana risker dr utan betydelse utan att de ofta &r okinda.*
Riskerna ska bedémas bade ur ett nutids- och framtidsperspektiv.*®> Om nya fakta skulle framkomma
om ett omrade kan riskklassen andras.*

MIFO delar upp inventeringen av omradet i tva delar. Den forsta dgnas at att understka det
fororenade omradets historia och darigenom klargora vilka fororeningar som troligen finns pa
platsen. For omraden som férorenats under modern tid vallar detta stadium séllan nagra problem,
men om platsen fororenats for lange sedan kan man behodva ta hjilp av gamla fotografier,

* E3r mer information om miljokontroll, se Naturvardsverkets rapport, Miljokontroll av omgivningspaverkan
vid efterbehandling, rapport 5803, 2008.

*! Naturvardsverket har utfirdat rapporter och skrivelser om hur dessa atgardsmal bor formuleras. Se
exempelvis Naturvardsverket, Att vilja efterbehandlingsatgard — en vagledning fran évergripande till matbara
atgardsmal, rapport 5978, 2009.

? e Naturvardsverket, 2009, sid 19 for en klargérande skiss.

33 Naturvardsverket, Metodik for inventering av fororenade omraden, rapport 4918, 1999, sid. 17.

34 Naturvardsverket, 1999, sid. 20.

3 Naturvardsverket, 1999, sid. 18.

3 Naturvardsverket, 1999, sid. 19.
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branschorganisationer och féreningar som intresserar sig for lokalhistoria. Genom de insamlade
upplysningarna kan man dra generella slutsatser om det aktuella omradets féroreningssituation.

Under den andra fasen tas markprover och omradets riskklass fastslas. Har undersoker man om de
férvintade dmnena aterfinns i marken. Amnenas mingd, koncentration och placering ar ocksa
viktiga att undersdka. De uppmatta halterna i ett fororenat omrade jamférs med antingen generella
eller platsspecifika riktvarden. De generella riktvdardena utfardas av Naturvardsverket och bygger pa
normalantaganden om mark och vatten och dess anvandning, medan platsspecifika riktvarden ska ta
storre hansyn till en plats sarskilda egenskaper och dess nuvarande eller planerade anvandning.
Platsen far da en hogre riskklassning om exempelvis omradet ar sarskilt kansligt sa att fororeningen
riskerar att gora stor skada. Inventeringen av fororenade omraden ligger oftast pa lansstyrelsens
bord eftersom de &r informationsansvariga for dessa omraden®’, men arbetet utfors ofta i praktiken
av exempelvis inhyrda konsulter.

MIFO ar forenligt med den indelning av exploateringsprocessen som atergivits av Naturvardsverket
och Boverket i rapporten "Férorenade omraden och fysisk planering". MIFO:s forsta fas aterfinns da
under initieringssteget, och medan dess andra fas utgor en del av férstudien.

MIFO hjalper till att bedéma fororenade omraden Over hela landet efter en gemensam mattstock.
Detta ar anvandbart for att avgora vilka omraden som innebar storst risk och som alltsa i férsta hand
maste renas fran féroreningar. MIFO anses dock vara ett for trubbigt instrument for att mala upp en
detaljrik bild av fororeningssituationen i ett enskilt omrade, varféor mer nyanserade
riskklassningsmetoder anvands nar det galler enskilda fall av exploatering av férorenad mark.

7se3:242 p. forordning (2010:1770) om geografisk miljdinformation.
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7. Att stalla krav enligt plan- och bygglagen

7.1. Berorda myndigheter

Kommunen har huvudansvaret for bade planlaggning och for utfardandet av lov. Varje kommun ska
enligt lag halla sig med en byggnadsnamnd som exempelvis utformar detaljplaner och utfardar
bygglov.*® Det politiska ansvaret innehas av kommunens beslutande férsamling, fullmaktige, som
bland annat fattar beslut om att anta planer.*® Lansstyrelsen har ofta en kontrollerande roll och ska i
olika skeden sla vakt om de statliga intressena.

Lansstyrelsen ska i vissa fall kontrollera kommunens beslut och, om besluten i fraga aventyrar
exempelvis lagstadgade riksintressen eller miljokvalitetsnormerna i MB, dndra dem. Detta galler
bland annat kommunens beslut att anta en ny detaljplan.”’ Lansstyrelsen har samma ratt till tilltrade
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och handlingar som byggnadsndmnden har.”” Det ska dock papekas att lansstyrelsen har en

begrdnsad kontrollerande roll och att huvudansvaret for planen vilar pa kommunfullmaktige.

Tillsynen enligt PBL ska forst och framst bedrivas av byggnadsnamnden. Denna har en skyldighet att
utreda situationer och underséka om den kan vidta tillsynsatgarder sa fort nagon anledning till att
detta behdvs kommer till dess kannedom.* Namnden kontrollerar bland annat att byggherren foljer
de bestammelser som anges i PBL och att inga byggnader uppfors utan lov. Foér att kunna fullgéra
dessa plikter har namnden bland annat laglig ratt att ta del av de handlingar som behdvs for att
namnden ska kunna utfora sitt arbete och att besdka omradet som ska exploateras.”* Namnden
alaggs ocksa att spela en aktiv roll i kommunens planlaggning och bebyggelse genom att ta egna
initiativ dar den finner det behovligt.*

7.2. Mojligheter till krav under planlaggningen

7.2.1. Allmant om planldggningen

Den kommunala planlaggningen styrs av PBL. Den omfattar allt fran oversiktsplaner till detaljplaner
och reglerar vilka byggnader som far uppféras pa vilka platser i en kommun. Planernas rattsliga
funktion varierar — vissa av planerna ar obligatoriska medan andra ar valfria, vissa ar bindande
medan andra ar vagledande, osv. Detta gor att olika sorters planer far olika betydelse ifrdga om
exploateringsdarenden. Under rubrikerna nedan ger jag oversiktsplanen och detaljplanen en kortare
presentation.

Planlaggningen hor enligt lag kommunerna till.** Detta betyder att ingen annan aktér &n kommunen
sjalv kan fastsld vilka planer som ska gilla inom kommunen. Aven om kommunen kan 6verlata
tidigare delar av planlaggningsarbetet till andra maste den sjalv anta planerna fér att de ska bli

% Kravet finns i 12:1 PBL. Byggnadsnamnden kan i praktiken vara flera namnder samtidigt. PBL definierar
namligen termen byggnadsnamnd som avseende den eller de namnd(er) som fullgér en viss kommuns
skyldigheter enligt PBL, se 1:4 PBL.

3 Enligt 3:19 PBL om Oversiktsplaner och 5:27 PBL om detaljplaner.

*Se 11:10 och 11:11 PBL.

* Se 11:8 PBL.

*? Se 11:5 PBL.

* Se 11:8 PBL.

“Se 12:2 PBL 2 p.

**Se 1:2 PBL.
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gdllande. Detta kallas ibland for det kommunala planmonopolet, eftersom kommunen har en
egenratt att inom lagens ramar anvanda den egna marken och vatten pa 6nskat satt.

Att kommunen har ett sa kallat monopol pa planldggningen férhindrar dock inte att planerna prévas
av andra myndigheter i vissa fall. Om detaljplaner eller omradesbestammelser antas som kan komma
att fa negativa konsekvenser for vissa i lagen utpekade intressen har lansstyrelsen en skyldighet att
6verpréva planen eller bestimmelsen. | vissa situationer kan alltsa lansstyrelsen upphava en plan
som fastslagits av kommunen, helt eller delvis. Det ar dock inte mojligt fér miljonamnden att utéva
kontroll 6ver planernas miljomassiga lamplighet eftersom nagon sadan ratt inte uttrycks i lag.
Miljonamnden har emellertid andra satt for att paverka planernas utformning, da den anses vara en
sadan berord aktér som avses i 3:7 och 5:11 PBL och har darigenom ratt att delta i samrad kring
oversikts- och detaljplaner.

Lansstyrelsen har samma mojlighet som miljonamnden att paverka oversiktsplaner, detaljplaner och
omradesbestimmelser vid det lagstadgade samradet.”” Dar ska lansstyrelsen bland annat sérja for
att miljokvalitetsnormer enligt MB efterlevs, att strandskyddet foljs i vissa situationer och att
riksintressen enligt MB:s tredje och fjirde kapitel inte forbises. *® Nar det géller férorenad mark &r
det framst miljokvalitetsnormerna som kan komma att spela roll.

Det som framkommit pa ett sadant samradsmote

= ska kommunen sedan nedteckna i en

Reiktar b, | g ek redogérelse.”” Kommunen &r inte skyldig att dndra

// planen i enlighet med de asikter som framforts,

L;‘gnsstyre|3e/ %estammer men maste anteckna dem i samradsredogorelsen
Kommunal miljénamnd Plani3ggare med en motivering till varfér de eventuellt inte

blivit inforlivade i planen.”® Om lansstyrelsens eller

miljiondmndens asikter inte tillats dndra planen
Samrad om planer . .

kan de framféras pa nytt under planens
utstallningstid. Lansstyrelsen ska yttra sig Over
forslaget med fokus pa de ovan namnda intressen som myndigheten har att tillvarata.”
Miljondmnden ar inte sarskilt omndmnd i lagen, men har anda ratt att yttra sig under
granskningstiden enligt 3:25 och 5:19 PBL. Inte heller detta yttrande ar dock bindande for
kommunen. For den handelse att kommunen skulle anta en detaljplan eller omradesbestammelser
som strider mot de intressen som lansstyrelsen sarskilt bevakar enligt vad som beskrivits ovan har

dock lansstyrelsen en méjlighet att omprova detta beslut.>

“®Se 11:10 PBL. Har stadgas bland annat att planer som inte tar nog hansyn till ett riksintresse eller till en
miljokvalitetsnorm enligt MB:s definitioner kan 6verprovas. Se rubriken ”7.1. Berérda myndigheter” ovan.
 Detta enligt samma lagrum som miljondmndens ratt att delta i samraden grundas p3, alltsa 3:9 PBL
(6versiktsplaner) respektive 5:11 PBL (detaljplaner och omradesbestammelser).

*® Se 3:10 PBL respektive 5:14 PBL.

* Detta enligt enligt 3:11 PBL, respektive 5:17 PBL.

*% Se prop. 1985/86:1, sid. 538.

>! Detta enligt 3:16 PBL respektive 5:22 PBL. Detta galler oversiktsplaner, detaljplaner och
omradesbestammelser.

*?Se 11:10 PBL.
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7.2.2. Oversiktsplaner

Oversiktsplaner &r obligatoriska® och ska darmed finnas i varje kommun. En 6versiktsplan galler for
hela kommunens yta, bade vad géller mark och vatten. Det som fastslas i en oversiktsplan ar dock
alltfor generellt for att vara juridiskt bindande. Planen ska istdllet vara vagledande for mark- och
vattenanvandningen i kommunen. En lista i 3:5 PBL anger vad som maste finnas med i en
oversiktsplan — bland annat finns krav pa att kommunen uttalar sig om centralt utpekade
riksintressen och vissa landsbygdsomraden. Allt ska ske pad en overgripande och generell niva,
eftersom o6versiktsplaner ar langsiktiga och grundlaggande till sin natur. Det finns dock inga hinder
mot att férorenade omraden, befarade eller konstaterade, pekas ut redan i dversiktsplanen. Detta
minimerar risken for att féroreningar ska falla i glomska for att sedan aterupptédckas mitt i en
exploatering. Oversiktsplanen ir namligen en del av det underlag som anvinds for att sammanstilla
mer detaljerade planer senare i planlidggningsprocessen.>® Ett omndmnande av féroreningarna
synliggor ocksa antalet fororenade omraden i kommunen som helhet och bidrar alltsa till en battre
Overblick 6ver kommunens samlade behov av sanering. Det ska dock framhallas att utpekandet av
fororenade omraden i 6versiktsplaner inte krévs i lag utan istéllet sker pa eget initiativ.

For den héandelse att ett projekt som kan innebdra en betydande miljopaverkan planeras —
exempelvis en expansion av en stad — ar det ndodvandigt att l1ata planen genomga miljobedémning
med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt 6:11-18 och 6:22 MB. Detta betyder bland
annat att samrad ska hallas med vissa berérda parter och att en MKB ska upprattas om planen. En
MKB ska exempelvis innehalla utredningar om miljopaverkan, atgarder for att minska negativ
miljopaverkan och om arbetet mot miljokvalitetsmalens genomférande. | praktiken kan detta vara
ett lampligt startskott for arbetet med férorenade omraden.

En MKB upprattas bara om det planerade befaras innebéra en betydande miljépaverkan.” Vad som
menas med betydande miljopaverkan forklaras i lagens férarbeten. Har framkommer att direkta och
indirekta menliga effekter pa bland annat djur, manniskor, klimat och landskap ska vagas in i
bedémningen av en plans miljopaverkan, liksom negativa effekter pa samspelet mellan dessa
namngivna, skyddsvarda intressen.’® Ifraga om férorenade omraden kommer alltsd bland annat
fororeningarnas art och spridningsrisk att avgoéra huruvida planen i det enskilda fallet kan tankas
medfdra ndgon betydande miljopaverkan.>’

Fordjupade oOversiktsplaner ar en narmare reglering 6ver ett mindre omrade som ingar i en
Oversiktsplan. Dessa planer ar inte helt ovanliga i praktiken, dven om de inte utgér nagon av de
"typplaner" som lagstiftaren haft i atanke. De fordjupade oOversiktsplanerna ar inte juridiskt
bindande, men kan gott rymma uppgifter om kdnda eller befarade féroreningar.

> Se 3:1 PBL.

**Se 3:2 PBL.

> Se 4:34 1 st. PBL. Bestimmelsen stammar fran Europaparlamentets och radets direktiv 2001/42/EG av den
27 juni 2001 om bedémning av vissa planers och programs miljopaverkan.

*® Se prop. 1992/93:60, sid. 27.

>’ Den intresserade hittar narmare regler om betydande miljopaverkan i 4 och 5 §§ forordning (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar.



25

7.2.3. Detaljplan

Detaljplanen ar den vanligaste plattformen for att ingdende reglera anvandningen av mark och
vatten. Vid vissa tillfallen kravs en detaljplan enligt lag.>® Planliggaren behéver dock inte ta fram en
detaljplan om omradet redan omfattas av omradesbestammelser vars reglering anses tillracklig. Med
hjalp av en detaljplan kan planlaggaren reglera en mangd aspekter av mark- och vattenanvandning
som radas upp i PBL:s fjarde kapitel — exempelvis stdngsel, upphavande av strandskydd och
utformningen av parkeringsplatser. A andra sidan kan planldggaren inte anvinda en detaljplan till att
reglera sddant som saknar stéd i lag.

Kommun
Detaljplanens bestammelser har bindande verkan.
Det betyder att en detaljplan som antagits kommer Bindande
att fa vissa foljder — exempelvis kan en kommun i )
dgledande .
som regel inte vagra att ge en exploatér bygglov for op |-—- b DP Privatpersoner

nagot som Overensstimmer med den antagna
detaljplanen pa omradet. Enligt 9:30 PBL ska PIgE
bygglov ndamligen ges sa ldnge inga av de hinder
som listas i paragrafen foreligger — exempel pa Oversikts- och detaljplaners rattsliga verkningar
sadana hinder dr om detaljplanens I6pandetid &nnu

inte hunnit borja eller att byggnadsverkets placering hotar grundvattnets kvalitet. Av denna
anledning ar det naturligtvis viktigt att detaljplanen ar val genomténkt och att den exploatering som

medges enligt planen faktiskt dr tolerabel.

Det som foreskrivs i en detaljplan, exempelvis uppforande av nya byggnader, ska uppfyllas inom en
viss tid. Denna sa kallade genomfdrandetid ska vara mellan fem och femton ar och finnas nedtecknad
i detaljplanen.®® Under denna tid kan fastighetsagare vara sa gott som sakra pa att det byggande som
anges i planen faktiskt kan genomféras. Om planen trots allt skulle andras under genomférandetiden
kan fastighetsdgaren ha ratt till ekonomisk ersattning enligt 14:9 PBL for sadan byggratt som gatt
forlorad i den forandrade planen. Detaljplanen som sadan galler till dess att den upphévs, men efter
genomforandetidens slut kan fastighetsagaren inte langre rikta krav pa ersattning mot kommunen
om en byggratt gar forlorad.

Om en viss atgard inte hinner fardigstéllas innan genomférandetiden gatt ut, och kommunen sjalv
rdder oOver de omstandigheter som fdrsenat atgdrden, maste kommunen dock férlanga
genomforandetiden for den fastigheten.®® Sadana situationer kan uppsta om kommunen exempelvis
ar sen med att lamna ut ett erforderligt tillstand till byggherren som da inte hinner fardigstalla sitt
planerade projekt i tid. En grundlig efterbehandling av ett omrade kan ta langre tid dn ett sedvanligt
byggprojekt. Av denna anledning &r det viktigt att man inte later genomférandetiden bli alltfor kort
om ett berort omrade ska saneras. For den héndelse att projektet inte skulle bli fardigt i tid kan
genomforandetiden forlingas med hogst fem ar i taget.®!

| exploateringsdarenden ar det mycket viktigt att féroreningarna i kommunen &r kadnda vid
detaljplanens antagande. En byggherre som enligt en lagakraftvunnen detaljplan far uppfora en

>® Dessa situationer listas i 4:2-3 PBL.

> Om ingen genomfdrandetid angivits i detaljplanen galler enligt 4:23 PBL den foreskrivna maxtiden, det vill
sdga femton ar.

* Se 4:25 PBL.

*! Enligt 4:24 PBL.
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byggnad kan mycket val tankas krdva kommunen pa ekonomisk ersattning om detta sedan inte visar
sig mojligt pa grund av fororeningar i marken. Byggherren maste kunna forlita sig pa den fastslagna
detaljplanen, vilket i grund och botten en rattssakerhetsfraga.

Under framtagandet av detaljplanen bor lampligen planldaggningen ske parallellt med projekteringen.
De krav som listas i detaljplanen, exempelvis rorande hogst antal vaningar eller markytans hojd,
kommer sjalvklart att ha betydelse for exploatorens projektering. Darfor bér man framja en god
kommunikation mellan planlaggare och byggherre i detta skede.

Den exploatdor som undrar huruvida en detaljplan kommer att tas fram for ett visst omrade kan
avkrdva kommunen ett sa kallat planbesked enligt 5:2 PBL — detta under forutsittning att
exploatorens planer kan vara beroende av att en detaljplan tas fram, andras eller upphavs.
Kommunen maste da meddela om en detaljplan 6vervags eller ej, men detta besked &r inte juridiskt
bindande. Eftersom planbeskedet inte har nagon bindande verkan kan det heller inte innehalla nagra
krav pa exploatdren att exempelvis foreta markundersékningar innan detaljplanen antas, och darfor
lamnas planbeskeden nu darhan.

En nyligen genomford lagandring har 6ppnat upp en modjlighet fér planlaggaren att villkora
detaljplaner pa sa satt att en exploator kan foreldggas att vidta efterbehandlingsatgarder pa omradet
innan en exploatering.”? Bestimmelsen &terfinns i 4:14 p. 4 PBL och faststiller att en kommun
numera far krdva antingen att en markférorening har avhjalpts eller att en skydds- eller
sakerhetsanordning har vidtagits pa fastigheten innan lov ges att exploatera omradet. Enligt
forarbetena maste det dock vara klarlagt att fastigheten verkligen kan anvandas pa det avsedda
sattet efter att de efterbehandlingsatgarder som kravts enligt det nya lagrummet har vidtagits. Syftet
med bestimmelsen har bade varit att skapa en sakerhet for exploatéren och att underlitta
”3teranvandningen” av fororenad mark.®®

Det finns annu manga fragetecken kring tillampningen av 4:14 p. 4 PBL eftersom bestammelsen ar
helt ny. Darfor aterkommer jag till denna fraga nedan, under rubriken "10.3. Tolkning och
anvandning av 4:14 p. 4 PBL".

7.3. Mojligheter till krav vid beviljandet av lov

7.3.1. Allmint om lov

PBL reglerar inte bara planlaggning utan ocksa givandet av bygglov, rivningslov och marklov. Jag ska
under denna rubrik forklara innebdrden av dessa lov, vilka lagrum som reglerar dem och hur dessa
lov kan paverkas av planldaggningen.

Enligt 10:2 PBL ska atgarder som huvudregel utforas sa att de éverensstammer med utfardade lov
fran kommunen. Utfirdade bygg-, rivnings- och marklov ar tidsbegransade och galler bara om
atgarden ifraga paborjas och avslutas inom en viss tid. Om nagot av dessa kriterier inte uppfylls
upphor tillstandet att galla, enligt 9:43 PBL.

2 5e exempelvis Naturvardsverket och Boverket, 2006, sid. 19.
® Prop. 2006/07:122 sid. 43.
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Aven om ett lov har inhdmtats far atgirden inte utféras foérrdn byggnadsniamnden har givit
byggherren ett sa kallat startbesked.®® | detta besked ska byggnadsniamnden ha fastslagit en
kontrollplan som beskriver hur byggprocessen ska kontrolleras — exempelvis ska planen innehalla
information om vilket farligt material som kan frigéras vid rivning och vilka kontroller som ska
utforas. En kontrollansvarig utses ocksa for bygget.®> Nar en byggnad fardigstillts far den pa samma
satt inte borja brukas innan byggnadsniamnden meddelat ett slutbesked.®

Ndr nagon ansdker om bygg-, rivnings- eller marklov provas fragan av den kommunala
byggnadsnamnden enligt 9:20 PBL. Denna namnd ska i vissa fall underrdtta den kommunala
namnden som har hand om miljofragor om ett inkommet arende, for att sedan soka samordna sig sa
gott de kan i drendet. Detta ska enligt 9:24 PBL ske nar byggnadsndmnden far in en ansdkan om lov i
ett drende som innebar en sddan miljofarlig verksamhet som maste anmalas till kommunen enligt 9:6
MB. Exempel pa sadana verksamheter &r att slappa ut avloppsvatten i ett vattenomrade eller att
anlagga vissa fabriker. Enligt 3 § férordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd ¢’
ar det den kommunala ndamnd som ansvarar for miljo- och halsofragor som ska underrattas om dessa
drenden. Detta underrattande kommer att satta igang en parallell process till prévandet om lov —
miljondmndens provning om den ansokta miljofarliga verksamheten far bli till eller om forbud ska
meddelas. Arenden som rér miljdfarlig verksamhet méaste alltsd passera tvd provningar for att fa
komma till stdnd. Provningarna ska samordnas sa gott det gar, och som huvudregel ska ett
gemensamt samrad kunna hallas. Dessutom ska resultatet av de bada processerna helst presenteras
tillsammans.®®

Om en ansdkan om bygg-, rivnings- eller marklov enligt PBL avser en avhjalpningsatgard i ett
fororenat omrade maste man ocksa anvanda 28 § FMH. Avhjalpningsatgarden maste da anmalas till
behorig tillsynsmyndighet.

Aven om utfirdandet av lov i normalfallet skéts av kommunen kan lansstyrelsen i vissa fall dverprova
tillstandsgivandet. Lansstyrelsen eller regeringen kan namligen utpeka omraden déar lansstyrelsen
inte bara kan 6verpréva kommunala planer utan ocksa givande av lov och férhandsbesked. | dessa
fall kan lansstyrelsen ocksa besluta att det givna lovet eller forhandsbeskedet inte blir gillande férran
lansstyrelsen har avslutat sin prévning.®

7.3.2. Bygglov

Bygglov kravs for att fa uppfora en ny byggnad, en tillbyggnad eller for att pa vissa andra satt fa dndra
en befintlig byggnad. | de fall omradet ar detaljplanerat kan bygglov till och med kravas for sa sma
andringar som att mala om huset.”” Denna huvudregel om nar bygglov kravs har dock flera undantag,
dven om de knappast behdver presenteras i den har framstadllningen. Bygglov ar ofta aktuella i
exploateringssammanhang eftersom omraden inte sallan téanks hysa ny eller fordndrad bebyggelse
efter exploateringen.

® Enligt 10:3 PBL.

% Se 10:9 PBL.

% Se 10:3-4 PBL.

" Nedan kallad FMH.
% Se 9:24 PBL.

% Se 11:12 PBL.

°Se 9:2 PBL.
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Bygglov ska enligt 9:30 PBL lamnas om det sOkta dverensstimmer med detaljplanen for omradet,
eller om det forvisso strider mot detaljplanen men har godkéants tidigare. Objektet maste dessutom
uppfylla vissa listade krav i PBL:s andra och attonde kapitel — dessa krav innebéar bland annat att
hénsyn ska tas till hur latt det blir att ta tillvara pa byggnadens avfall och att kulturhistoriska varden
ska beaktas. Om det aktuella omradet saknar detaljplan blir istallet listan i 9:31 PBL aktuell — dar
uppges att bygglov ska lamnas om det som ska uppforas exempelvis inte strider mot vissa
omradesbestammelser.

Eftersom bygglovet kan villkoras uppkommer forstas fragan om bygglovet i sig kan villkoras med krav
pa viss efterbehandling — detta kanske framst kan bli aktuellt om det saknas detaljplan eller
omradesbestammelser for det aktuella omradet. | 9:40 PBL aterfinns en lista 6ver vilka villkor som far
uppstallas i bygglov. Inget av dessa villkor ndmner efterbehandlingsatgarder, men upprakningen ar
inte uttdmmande. Aven villkor som kan behévas av andra orsaker kan alltsd godtas. Praxis och
forarbeten har fastslagit att sddana villkor maste ha stéd i PBL™, maste tillféra nagot utdver det som
redan uttryckligen krévs av lagen’?, samt att villkoren inte far snedvrida tillitandeprocessen pa nagot
satt”. Villkoret maste ocksa kunna uppfyllas av den sékande och allts3 inte liggas pa nagon aktor
som den sokande inte har mojlighet att paverka.”* Exempel pa tilldtna villkor ar sddana om estetiska
aspekter av byggnaden (exempelvis val av farg) och villkor av praktisk natur (exempelvis att en
befintlig byggnad rivs innan den nya byggnaden uppfors).

Villkor i bygglov maste alltsa ha stéd i PBL, men far inte uttryckligen krdvas enligt PBL:s
bestammelser. Detta torde betyda att villkoret maste ligga i linje med PBL:s syften och materiella
bestammelser utan att villkorets innehall fér den sakens skull redan krévs i klartext. Fragan ar om
nagra krav som ar relevanta for efterbehandlingen av fororenade omraden kan stéllas i ett bygglov
som sokts av en exploator. Klart ar att villkor kan uppstallas dven rérande moment som ar kritiska for
om den sokta atgarden kan genomféras eller inte. Exempelvis godkanns villkor om att en viss
detaljplan eller vissa omradesbestimmelser maste trada i kraft for att lovet ska bli giltigt.”

Det bor anses 6verensstimmande med PBL att mark maste lampa sig for det andamal for vilket den
tanks utnyttjas. Detta framhalls framst i andra kapitlet’®, men ocksa i bestimmelserna om vad en
detaljplan och en omradesbestammelse far reglera. For den handelse att bade detaljplan och
omradesbestammelser saknas for ett visst omrade ar det alltsd inte omaijligt att ett krav pa vissa
efterbehandlingsatgarder kan uppstallas i sjdlva bygglovet. Bygglov som villkorats med
efterbehandlingskrav har inte prévats i praxis. Daremot har villkor om senare godkdnnande av en
markplanering provats. Detta skedde i RA 1996 ref. 54, dir en man ansokte om att fa bygga ett
bostadshus i Danderyds kommun. Detta godkdndes av byggnadsndamnden pa villkor att en
markplaneringsritning skulle upprattas, inlamnas till kommunen och godkdnnas. Regeringsratten
fann att detta forfarande inte var 6verensstammande med PBL:s regelsystem. Fragan skulle ndmligen
i praktiken komma att provas igen nar byggnadsnamnden behandlade markplaneringsplanen, vilket
varken ansags rattssdkert eller processuellt riktigt. Ingen av dessa invandningar torde dock

" Prop. 1985/86:1 sid. 738.

72 J0, diarienummer 2005.159 § 212.

7?10 2002/03 5. 397.

" se regeringens beslut den 30 april 1997, In 96/990/PL.

7 Se 9:36 PBL.

76 Exempelvis i 2:3-5 PBL, dar bade god hushallning och markens ldmplighet tas upp.
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aktualiseras ifraga om villkor om efterbehandlingskrav, dar byggnadens lamplighet ska avgoéras av en
annan myndighet enligt andra regler. Den enskilda fragan kommer alltsa inte att behandlas tva
ganger.

Eftersom praxis saknas ifraga om efterbehandling som krav i bygglov kan inget sdkert svar ges. Det
maste dock papekas att detaljplanen ar och forblir det basta forumet for villkor av den har sorten.
For att kunna garantera exploatoren att marken lampar sig fér det planerade dndamalet maste de
foreslagna efterbehandlingsatgarderna vara noga planerade — detta riskerar att ta mycket tid i
ansprak, och darfor vinner byggnadsnamnden pa att klara av fragan i en detaljplan, déar ju ett helt
omrade regleras, istallet for i enskilda bygglov. Eventuella villkorade bygglov skulle dock kunna
anvandas da en detaljplan skulle vara obehovlig.

For den handelse att villkorade bygglov av detta
Detaljplanerat omrade Icke detaljplanerat omrade slag skulle godkdnnas i domstol maste man

3 3 emellertid stilla sig ytterligare en fraga: Vore det

PN AN

moijligt att uppstélla krav pa efterbehandling i ett

bygglov dar en detaljplan med liknande villkor
Villkor i detaljplanen Villkor i bygglov géller for fastigheten ifréga? Detta
tillvagagangssatt skulle 6ppna for mojligheter att

Villkor inom och utanfér detaljplanerat omrade specificera kraven i det aktuella bygglovet medan
de halls 6ppnare i detaljplanen. Jag tvingas dock

besvara denna fraga nekande — det finns inga indikationer pa att detta varit ett tankbart alternativ
fran lagstiftarens sida, och 9:40 PBL lamnar knappast heller utrymme for en sadan juridisk manover. |
paragrafens andra stycke podngteras namligen att villkoren for ett bygglov antingen ska vara
omnamnda i vissa listade paragrafer, eller ocksa att villkoret ska "behévas i ovrigt" — i de fall en
detaljplan tacker omradet ar denna tvivelsutan ratt forum for villkor av detta slag, och villkorade
bygglov kan alltsa ej "behodvas".

7.3.3. Rivningslov

Rivningslov ar som huvudregel bara nodvandigt att inhdmta om byggnaden som ska rivas har kravt
bygglov eller om platsen ar detaljplanerad eller omfattas av omradesbestammelser déar rivningslov
kravs.”  Rivningslov ska lamnas om rivningsforbud inte meddelats i detaljplan eller
omradesbestammelser, samt om det som ska rivas inte anses vara av ett sadant miljomassigt,
konstnarligt eller historiskt varde att det bor std kvar.”® Rivningslov kan bli aktuella i
exploateringsdrenden exempelvis om en gammal fabriksbyggnad star kvar dar exploatéren tdnkt
uppféra en ny, eller om gamla forvaringsskjul ska tas bort till férman for ett parkomrade.

Nar fragan om villkorade rivningslov stalls inser man snart att rivningsloven redan técks i hog grad av
10:6 PBL. | detta lagrum stadgas att byggherren &r ansvarig for att uppréatta en plan innan atgarderna
genomfdrs 6ver hur farligt material och avfall fran rivna byggnader ska tas om hand. Detta galler
dock bara det som rivningslovet avser och inte exempelvis férorenad jord som maste forslas bort.
Fororeningar kan dock dven finnas i hus och annan bebyggelse, varfor paragrafen anda ar intressant.
Eftersom 10:6 PBL uppstaller detta krav pa en kontrollplan finns alltsd goda forutsattningar i lagen for
att krdava miljohansyn av exploatéren i rivningsarenden aven utan att villkora rivningslovet.

7 Se 9:10 PBL.
78 Se 9:34 PBL.
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Rivningslov kan dock rent principiellt villkoras pa samma grund som bygglov, det vill sdga 9:40 st. 2
PBL. Detta kan vara behovligt om man vill stalla krav pa nagot annat &n den rivna byggnaden eller
anldggningen i sig — exempelvis fororenad jord som gravs upp i och med rivningsprocessen.

7.3.4. Marklov

Marklov kravs, som namnet antyder, for vissa forandringar av sjdlva marken. Dessa lov kan krdvas om
en exploator exempelvis vill schakta bort en liten kulle pa platsen eller fylla igen en grop. Det ar
oftast bara i omraden som regleras av detaljplan som marklov kravs. Omradesbestammelser kan
dock ocksa stadga att marklov maste sokas for forandringar inom ett visst omrade.”

Forutsattningarna for att marklov ska lamnas finns uppradade i 9:35 PBL. Dar stadgas bland annat att
atgérden inte far strida mot detaljplanen eller omradesbestammelsen som géller for platsen, inte
forsvara byggande pa platsen och inte heller medféra nagra betydande oldgenheter fér omgivningen.

Marklov far villkoras enligt 9:40 PBL. Man borde kunna uppstélla liknande villkor for marklov som for
bygglov, i de delar det ar relevant. Markloven torde alltsd pa samma grund som byggloven kunna
bara krav pa viss efterbehandling om exempelvis jordmassor ska forflyttas. Det ar dock osdkert om
villkor av denna sort skulle godkannas i praktiken, av samma skal som angivits ovan gallande bygglov.

Vid flytt av fororenad jord bor man ocksa ha i atanke att detta troligen utgor miljofarlig verksamhet.
Darfor kan en anmalan komma att kravas till behérig myndighet enligt vad som beskrivs nedan i
avsnittet ”8.4.1. Begreppet miljofarlig verksamhet”.

7.3.5. SarsKilt om villkorsbesked

Om en exploator vill veta huruvida ett sokt lov kan komma att villkoras for att uppna de krav som
uppstalls i 8:1 och 8:2 PBL kan ett villkorsbesked inhdmtas. Byggnadsnamnden ar skyldig att uppratta
ett sadant pa begaran av den sdkande enligt 9:19 PBL. Syftet med bestammelsen, som for ovrigt inte
fanns i APBL, ar att ge en byggherre som ar osiaker p& om det planerade projektet dr bygglovspliktigt
en mojlighet till ett snabbt svar.®* Villkorsbeskedet &r emellertid inte bindande for
byggnadsndmnden, som sjalvklart dnda ska bemodda sig om att utforma en sd tydlig och
genomarbetad skrivelse som mdjligt. Som huvudregel bér den sékande kunna forlita sig pa det som
sags i villkorsbeskedet for att inte beskedets rattsliga funktion ska tappa sin betydelse.

De krav som listas i 8:1 och 8:2 PBL, och som alltsa avses i villkorsbeskedet, behandlar emellertid
byggnaden som det ansokta lovet avser snarare an marken det ska sta pa. Darfér kommer reglerna
om mojligheten till villkorsbesked i 6vrigt att Iamnas darhan.

7.3.6. Sarskilt om forhandsbesked

| de fall da den stékande begdr ett forhandsbesked kan samordningen mellan de kommunala
namnderna valla problem. Ett positivt férhandsbesked dr namligen bindande for byggnadsnamnden,
som genom att ldmna ut ett sddant besked forbinder sig att ocksa ge ett positivt slutbesked.®! Detta
vacker fragan om miljondmndens prévning bor inkluderas i forhandsbeskedet eller om de bada
namnderna borde ldmna sina besked separat. Jag kommer att avhandla frdgan narmre under
rubriken "10.4. Vad bor ett forhandsbesked inkludera?" nedan.

7 De situationer dar marklov krévs beskrivs i 9:11-13 PBL.
% Se prop. 2009/10:170 sid. 278
® Detta enligt 9:18 PBL.
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7.4. Mojligheter till krav under byggprocessen

Nar erforderliga lov och tillstand har erhallits ska sjdlva exploateringen utféras. Denna kan inkludera
allt ifran rivande av befintliga byggnader, bortforsling av férorenade jordmassor och uppférande av
ny bebyggelse, vilket alla ar viktiga delar av en exploatering ur en miljosynpunkt. Det ar byggherren
som ansvarar for att exploateringen sker pa det satt som godkénts av myndigheterna, alltsa i enlighet
med framférda miljokrav, oavsett om denne sjalv vidtar atgarderna eller later ndgon annan aktor
genomfora dem.®

Som ovans namnts far ingen atgdrd som bygg-, mark-, eller rivningslov far paborjas innan dess att
byggnadsnamnden har delgivit ett sa kallat startbesked.®’ | detta ska byggnadsnamnden bland annat
ange den kontrollplan som ska gélla for projektet och vem som ska vara kontrollansvarig. Ndmnden
kan ocksa stalla krav pa att vissa villkor maste uppfyllas innan atgarden kan vidtas.

Enligt lagtexten far sadana villkor uppstéllas endast om de behdvs, vilket indikerar att de ska vara
nodvandiga for att uppfylla i lagen angivna syften. | den féregdende propositionen ndmns som
exempel att utstakning kan behova ske innan dess att byggandet paborjas eller att byggherren maste
kunna uppvisa en byggfelsférsakring innan byggandet kan starta.’> Dessa exempelvillkor ger for
handen att eventuella villkor ska vara av praktisk och mindre ingripande karaktar. Detta stammer
ocksad val overens med den av lagstiftaren valda strukturen att lata startbeskedet utgdéra den
praktiska startpunkten for det redan beviljade bygglovet. Byggherren har redan fatt sitt byggprojekt
godkant och premisserna for godkdnnandet klargjorda. Det ar alltsa inte lampligt att séka ange nagra
nya villkor om efterbehandlingsatgarder for fororenad mark i startbeskedet. Daremot foreligger det
knappast nagra hinder for att folja upp sadana villkor som stallts i ett tidigare skede — exempelvis boér
ett krav pa att byggherren uppvisar en handlingsplan fér hur omradet ska renas fran ett visst amne
kunna uppstallas i ett startbesked om ett krav pa sadan rening redan framforts i processen.

Aven om kontrollplanen fastslas av byggnadsnamnden® upprattas den av byggherren med eventuellt
stod fran den kontrollansvarige.®” Kontrollplanens innehall regleras i 10:6 PBL. | sex punkter listas
bland annat hanteringen av eventuellt farligt avfall och faststadllandet av vilka kontroller som ska
utfoéras. Planen kan vara av detaljerad eller mer generell karaktdr beroende pa omstandigheterna.
Man far dock inte anvédnda sig av schablonartade kontrollplaner utan maste anpassa det skrivna efter
den enskilda situationen, vilket alltsd manar till egen analys.®® Byggherren visar sitt forslag till
kontrollplan for byggnadsndmnden pa det tekniska samrad som i regel halls innan ett eventuellt
startbesked kan lamnas. Pa detta samrad har byggnadsndmnden tillfdlle att framfora sina asikter
kring den framtagna kontrollplanen och hur arbetet planeras i 6vrigt, och kan alltsa pa detta vis utéva
inflytande 6ver exploateringens praktiska miljoaspekter.®’

For att det som fastslagits i kontrollplanen verkligen ska genomféras utses i de flesta fall en
certifierad kontrollansvarig. Denna har bland annat till uppgift att se till att de kontroller som behovs

¥ e 10:5 PBL.

% Se 10:3 PBL.

# Se 10:24 p. 2 PBL.

% Se prop. 2009/10:170, del 1, sid. 318.

% Enligt 10:24 p. 1 PBL.

¥ Se 10:6 och 10:11 p. 1. PBL.

% Se 10:7 PBL.

% Tekniska samrad reglerasi 10:14-21 PBL.
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verkligen utfors samt att bidra till beslutsunderlaget for byggnadsnamndens slutbesked. Om
byggnadsndmnden har uppstéllt villkor (exempelvis miljorelaterade sadana) i bygglovet eller
startbeskedet ska den kontrollansvarige sla vakt om dessa. Om villkoren inte uppfylls ska den
kontrollansvarige underratta byggherren, och dven byggnadsnamnden om detta ar behévligt.** Om
den kontrollansvarige underlater att gora detta ska byggherren informera byggnadsnamnden om
saken.” P3 detta satt ska byggnadsnamnden kunna forlita sig pa att dess villkor dvervakas och
uppfylls — atminstone i teorin. | praktiken kan man forstds invdnda att byggherren och den
kontrollansvarige inte alltid ser nagot att vinna pa att underratta byggnadsnamnden om varandras
brister — kontrollsystemet ar knappast vattentatt.

Under det att arbetet pagar far byggnadsnamnden i vissa fall besluta om nya villkor for atgarden.
Detta ar sjalvklart inte tankt att forekomma sarskilt ofta eftersom det forsvarar forutsebarheten i
myndigheternas beslut for byggherren. Kompletterande villkor far darfér endast tillkomma om de
behdvs for att tillgodose krav enligt PBL® samt att de inte rimligen kunnat antas ha varit behovliga
nar startbeskedet lamnades.” Har bor man fraga sig om upptéckten av en tidigare dold och okind
fororening kan utgéra grund for kompletterande villkor om eventuella nddvandiga
efterbehandlingsatgarder. Markens lamplighet for planerad bebyggelse ar forvisso ett centralt krav i
PBL. Om den funna féroreningen ar av en sadan art att den kan ténkas géra marken olamplig for det
aktuella byggprojektet far det forsta kriteriet, det vill sdga att villkoret behovs for att uppfylla PBL:s
krav, anses vara uppfyllt. Det ar latt att forestdlla sig situationer dar det andra kriteriet infrias,
eftersom langt ifran alla markféroreningar ar kdnda och kartlagda.

Maste alltsa fororeningen ha varit helt okand pa platsen, eftersom behovet av ytterligare atgarder
inte far vara férutsett sedan innan? Detta motsdgs dock av kommunens generella ansvar att endast
upplata mark till &andamal som den ar lamplig for — férorenad mark i orenat skick ska alltsa inte kunna
komma ifraga for de flesta sorters exploatering. Det ligger battre i linje med PBL:s barande tankar att
krav rorande markens lamplighet kan stdllas dven under byggprocessen. For att inte den rattsliga
betydelsen av bygglov och startbesked med dari uppstallda villkor ska urvattnas bor man dock inte
utnyttja denna mojlighet att uppstalla ytterligare villkor slentrianmdssigt — det vore dessutom mycket
besvarligt for byggherren. Om en férorening befaras men annu inte konstaterats bor man alltsa for
rattssakerhetens skull efterstrava att denna fraga utreds tidigare i processen.

% Se 10:11 p. 2 och 3 PBL.

° Se 10:12 PBL.

2 Eller ocksa krav enligt sddana foreskrifter som har meddelats med st6d av PBL.
* Se 10:29 PBL.
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8. Att stalla krav enligt miljobalken

8.1. Berorda myndigheter

De myndigheter som ansvarar for tillampandet av MB ar ofta inte desamma som handhar drenden
enligt PBL. For MB:s efterlevnad svarar forstas mark- och miljgdomstolarna, men ocksa statliga och
kommunala myndigheter.

Enligt 19:1 MB ska férvaltningsmyndigheter och kommuner svara for det som balken eller féreskrifter
utfirdade med stéd av balken tillskriver dem, och har darigenom hand om balkens vardagliga
tillampning. Kommunerna ombesorjer dessa uppgifter genom en ansvarig namnd med underlydande
tjansteman. Denna ndmnd omnamns miljondmnden i denna uppsats, trots att ndmnderna i praktiken
kan ha andra namn och fler an ett ansvarsomrade. De forvaltningsmyndigheter som avses i 19:1 MB
ar exempelvis Naturvardsverket och Havs- och vattenmyndigheten.

Ldnsstyrelsen har flera ataganden enligt MB. Bland annat provar den vissa ansdkningar om miljofarlig
verksamhet och anger vilka omraden som ska klassas som miljériskomraden. Anvandningen av
sadana omraden kan begransas pa olika satt — exempelvis kan viss anvandning forbjudas eller forenas
med krav pa tidigare anmalan till tillsynsmyndigheten. Specialreglerade omraden har dock avgransats
fran uppsatsen enligt ovan.

Tillsynsmyndigheterna ser till att MB efterlevs bade vid anmalan om eventuella missférhallanden och
ex officio (alltsd pa myndighetens egna initiativ).”® Om missforhallanden av brottslig karaktar
uppdagas ska tillsynsmyndigheten anmala dessa till polis eller aklagare.” Ovriga betinkligheter
behandlas i regel av tillsynsmyndigheten sjalv.

De myndigheter som utovar tillsyn enligt MB ska ocksa bistd med information och rad till
verksamhetsutovaren.’® Myndigheten far agera for att kunna utéva den tillsyn som avkravs den, men
har inte mandat att meddela forbud eller foreskrifter utéver det som kan anses nodvandigt for
tillsynen. Var denna gréns gar beror pa det enskilda fallet. Man kan alltsa tala om en framhallen
proportionalitetsprincip i tillsynsmyndigheternas anvandande av MB.”” Det bor dock papekas att
myndigheterna far utfarda forbud eller foreldgganden for att forhindra allvarliga miljoskador eller
fara for mansklig hélsa dven om de tidigare utfardat tillstand for verksamheten som riskerar att
orsaka skadan.*®

MB och PBL galler parallellt och med samma styrka i fraga om exploatering av férorenade omraden.
Det betyder att de myndigheter som uppehaller MB:s regler inte ar bundna av vad de myndigheter
som handhar PBL skrivit i planbestammelser eller genomférandeavtal, utan kan vidta de atgarder de
finner lampliga helt sjalvstandigt. Detta betyder inte att samordning ar onddigt — tvartom ar det av
stor betydelse att de olika myndigheterna &r inférstddda med varandras beslut och planerade
atgarder. Lagstiftaren betonar vikten av att samordna olika tillsynsmyndigheters provning i fragor dar

% Se 26:1 st. 2 MB.
% Se 26:2 st. 1 MB.
% Se 26:1 st. 3 MB.
%7 Se 26:9 st. 2 MB.
% Se 26:9 st. 4 MB.
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de aktuella omradena har gemensamma berdringspunkter.” Mer om denna samordning finns att
ldsa nedan under rubriken ”10.1. Samarbete mellan myndigheter”.

8.2. Allmdnt om krav enligt MB

Innan jag behandlar de majligheter som finns att enligt MB stélla krav mot en exploatér bor nagra
allméangiltiga saker namnas — enligt 16:2 MB kan tillstand som meddelats i enlighet med MB bade
villkoras och tidsbegrinsas. Detsamma galler dispenser och godkannanden. Dessa beslut far
exempelvis villkoras pa sa satt att verksamhetsutévaren maste stilla en ekonomisk sikerhet for
avhjalpandet av miljoskada som verksamheten orsakar.'®

Denna mojlighet kan bli aktuell att anvdnda mot en verksamhetsutdvare som férutses kunna valla en
miljoskada, exempelvis genom att exploatera férorenad mark pa ett sddant satt att fororeningarna
riskerar att spridas. Om exploateringen inte forvantas kunna resultera i nagon forutsebar miljoskada
kan tillsynsmyndigheten istillet anvanda sig av kravet pa undersdkningsplikt som stadgas i 16:9 MB —
enligt detta lagrum kan den berérda myndigheten uppstalla villkor i ett tillstand eller en dispens (eller
upphavandet av ett tillstand eller en dispens) att verksamhetsutdvaren ska vidta undersdkningar av
det aktuella omradet eller vidta vissa atgarder for att bevara det aktuella omradet. Vidare kan
godkdnnanden, tillstand och dispenser nekas en verksamhetsutovare som tidigare har visat sig
misskotsam genom att inte efterkomma tidigare utfardade tillstand eller genom att lata bli att soka
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sadana tillstand som skulle ha kravts.” Pa detta satt kan man motverka att oseridosa exploatorer far

tillgang till fororenad mark.

8.3. Mojligheter till krav enligt 2 kapitlet MB

MB:s andra kapitel innehaller de sa kallade hansynsreglerna. Dessa regler ar av en allmangiltig natur
och har ett mycket brett tillampningsomrade. De ska enligt 2:1 MB anvandas av var och en, enskild
eller foretag, som vidtar en atgard (som dock inte far vara av férsumbar betydelse i det enskilda
fallet) eller bedriver eller avser att bedriva en verksamhet. Dessa regler galler exempelvis val av
miljovanlig teknik och iakttagande av forsiktighet vid bedrivande av verksamheter eller vidtagande av
atgdrd. Genomforandet av en exploatering av fororenad mark kommer att triffas av dessa
bestammelser — daremot traffas exempelvis inte den kommunala planlaggningen.

Aven den som avser att bedriva en verksamhet ska félja hinsynsreglerna — detta signalerar att
reglerna inte bara ska beaktas under pagdende verksamhetsutévning utan ocksd ha tagits i
beaktande under forberedelsestadiet. Anledningen hartill ar troligen att hansynsreglerna ar amnade
att integreras pa ett naturligt satt i varje berérd process dnda fran start, sa att verksamhetsutévaren
inte 6verraskas av de senare stdllda kraven. Det finns forstas ocksa andra skal till varfor krav pa
exempelvis forsiktighetsatgarder bor stallas sa snart det ar majligt; bland annat kan fororeningarna
spridas ohindrat, av vader och vind eller av manskliga forehavanden, fram till dess att atgarder for att
hindra detta vidtas, och bade tillsynsmyndigheten och exploatéren kan ocksa ha god anvandning av
extra tid att satta sig in i problematiken och utarbeta planer fér hanteringen av drendet.

Fragan ar forstas vem som kan anses avse att bedriva en verksamhet. Vad som menas med "avser" i
2:1 MB ar dock nagot oklart. Forarbetena ger ingen narmare forklaring vad som konstituerar en

% 5e 26:2 st. 1 MB.
10056 16:3 MB.

191 56 16:6 MB.
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sadan avsikt. Fragan har troligen lamnats 6ppen for rattstillampningen att besvara, men praxis ar an
sa lange sparsam. Det ar tydligt att en exploator med alla erforderliga lov i hamn och spaden i jorden
avser att exploatera ett omrade, men att fastsla en tidpunkt fér avsiktens tillkommande &r svarare.
Denna tidpunkt blir kritisk for att kunna borja stalla krav enligt 2 kap. MB mot verksamhetsutdvaren.

Det ar mindre troligt, med tanke pa den i 2:1 MB valda ordalydelsen, att paragrafen skulle fa
genomslag redan nar exploatdren tar projektet under 6vervagande - ett beslut om exploatering lar
behova fattas. En sadan tolkning skulle sjalvklart ocksa resultera i betydande bevissvarigheter i det
enskilda fallet. For rattssakerhetens skull maste beslutet om exploatering darfor ha resulterat i ett
formellt signalerande av intentionerna till behdrig myndighet. Detta borde kunna ske skriftligt eller
genom annan dokumenterad kontakt med den berdrda myndigheten. Signalerandet torde inte
enbart kunna ske genom exempelvis sokande av bygglov eller ansékan om godkadnnande och tillstand
for miljofarlig verksamhet, utan dven via andra dokumenterade kontakter, som exempelvis via
samrad enligt PBL. Det viktiga torde vara meddelandets innehall snarare an dess form. Om
intentionen att exploatera ett potentiellt eller konstaterat fororenat omrade klargors innan
detaljplansprocessen inleds kan den myndighet som ansvarar for efterlevnaden av MB redan da boérja
rikta krav enligt 2:1 MB mot den framtida

exploatoren. | de fallen finns alltsa en majlighet
for tillsynsmyndigheten att narvara i processen
redan innan detaljplanen faststalls. . \ Behérig

myndighet
Exploator en”gt i

Avslk!
s eller PBL

Avsil kt

Det borde inte spela nagon roll om
myndigheten som mottar
avsiktsforklaringen ar inkopplad via MB eller
PBL — i bada fallen har ju exploatdren "Avsikt" enligt 2:1 MB

uppvisat en sadan avsikt som lagen kraver.

Sa snart som en exploator raknats in i den grupp av adressater som anges i 2:1 MB, alltsa var och en
som avser att bedriva en verksamhet eller vidta en atgard enligt paragrafen, kan alltsa den berdrda
tillsynsmyndigheten rikta vissa krav mot henne eller honom. Ett krav som med foérdel kan stallas
tidigt ar det om kunskapsinsamlande om markens beskaffenheter. Detta krav kan utldsas av 2:2 (det
sa kallade kunskapskravet) och 2:3 (forsiktighetsprincipen) MB, dar verksamhetsutovaren alaggs att
skaffa sig den information som kravs for att skydda bade miljé och mansklig hdlsa oavsett om skadan
ar konstaterad eller befarad. Verksamhetsutévaren har alltsa en principiell skyldighet att bilda sig en
uppfattning om ett omrades féroreningar pa ett tidigt stadium.

8.4. Mojligheter till krav vid bedrivande av miljofarlig verksamhet

8.4.1. Begreppet miljofarlig verksamhet

Miljofarlig verksamhet definieras i 9:1 MB. Dar konstateras att miljofarlig verksamhet ar da en
anvandning av mark, byggnad eller anlaggning kan orsaka vissa utslapp i exempelvis mark eller
grundvatten. Om verksamheten exempelvis bullrar, lyser eller skakar pa ett sadant satt att det kan
orsaka oldgenheter ar den ocksa att anse som miljéfarlig. Av detta foljer att begreppet miljofarlig
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verksamhet inkluderar manga vitt skilda féreteelser, och kan rymma allt fran kemikalietillverkning till
102

golfspelande™".

Att exploatera ett fororenat omrade kan i sig vara att betrakta som miljofarlig verksamhet enligt 9:1
MB, eftersom fororeningarna i omradet kan riskera att spridas under exploateringen. Exempelvis kan
fororeningar i marken spridas om jordmassor forslas runt pa fastigheten. Eftersom verksamheten
inte maste vara konstaterat miljoskadlig (lagtexten talar ju om verksamheter som kan orsaka utslapp)
racker det med att en risk for miljoskador foreligger for att klassificera verksamheten som miljofarlig.
Komplicerade projekt dar till exempel férorenad jord maste flyttas kan alltsd bedémas vara
miljofarlig verksamhet om risk finns att jord spills eller flyttas till fel stélle, trots att arbetet inte skulle
utgdra nagon risk om jordmassorna flyttades ratt.

Man bor ha i atanke att dven sadana exploateringar som inte vantas orsaka nagon spridning av
fororeningarna i omradet kan klassas som miljofarliga verksamheter om de ténks oka risken for
mansklig halsa pa nagot annat satt. Om exempelvis en bit férorenad mark som tidigare inte nyttjats
av allménheten ska tas i ansprak for en lekpark eller en badplats kommer manniskor i hogre grad an
forr att exponeras for fororeningarna, varfor risken fér halsoproblem 6kar. Sadan verksamhet kan da
anses vara miljofarlig i lagens mening, da manniskors hélsa riskerar att paverkas menligt av
storningar fran en fast fororeningskalla.

Att klassificera en verksamhet som miljofarlig ar emellertid inte nog for att bestamma vilka rattsliga
regler som kommer att styra verksamheten. Olika verksamheter bedéms vara olika miljoskadliga och
omgardas foljaktligen av olika bestimmelser. De verksamheter som anses innebara storst risk
tillstandsprovas av domstol, de nast mest riskfyllda proévas av lansstyrelsen och de minst ingripande
ska anmalas till kommunen. Sanering av forenad mark faller troligen oftast under den kategori som
reglerad mildast, men man kan tdnka sig situationer da enskilda fall maste tillstandsprovas av
lansstyrelsen.

Om en exploatér vill vidta avhjdlpandeatgarder i ett fororenat omrade maste detta anmalas till
behorig tillsynsmyndighet enligt 28 § FMH.'®
spridning eller 6kat exponering av fororeningarna genom atgarderna inte foreligger eller bedoms

Undantag fran denna huvudregel ar da risken for

vara liten. Saneringsanmalan ska ske skriftligen och i god tid innan det planerade arbetet pabérjas.'®
Tillsynsmyndigheten — i detta fall den kommunala miljondmnden — kan godkdnna ansdkan utan
atgard, krava forsiktighetsatgarder for verksamheten eller meddela férbud om detta kravs.'®

Da exploateringar av fororenade omraden kan utgdra miljofarlig verksamhet kan en exploatér
pafdras ansvar for att avhjalpa miljoskadan i det fororenade omradet. Detta krav torde dock inte
kunna gélla fér nagon storre areal dn den som tdnks utnyttjas av exploatéren, med tillagg av
eventuella sdakerhetsmarginaler. En mer vidstrackt tolkning vore knappast att anse som skalig.

192 5e MOD 2007:28. Golfspelet ansags i det enskilda fallet utgéra miljofarlig verksamhet eftersom de

manniskor som trafikerade en narliggande vag inte ansags tillrackligt skyddade mot forlupna golfbollar.
Definitionen av uttrycket miljofarlig verksamhet ar alltsd mycket vid.

13| agtexten i 28 § FMH kan komma att dndras satillvida att ordet “avhjilpandedtgird” byts ut mot ”atgérd”.
Detta har foreslagits i remissen “Tydligare och enklare férdelning av tillsynsansvar 6ver férorenade omraden”
som tagits fram av Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan pa regeringens uppdrag.

1% Enligt 22 § FMH.

1% Enligt 27 § FMH.
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Av naturliga skél kan ett krav om avhjélpande inte baseras pa en dokumenterad avsikt att genomféra
en exploatering. Dessa krav skulle ndmligen grunda sig pa bestammelser som aterfinns i andra kapitel
an kapitel 2 MB, varfér andra kriterier maste uppfyllas — dessa beskrivs nedan.

8.4.2. Verksamhetsutdvare av miljofarlig verksamhet

Nu vet vi vad som konstituerar miljofarlig verksamhet — men vem ar det egentligen som bedriver
den? Det kan vara svart att utpeka vem som i enskilda fall 4r verksamhetsutdvare for ett visst projekt
och alltsa ratt adressat for krav enligt MB. Verksamhetsutévarbegreppet har ingen definition i
lagboken, utan har fatt sin inneb6rd genom tolkningar i litteratur och rattstillampning. Jag ska har i
korthet beskriva vad begreppet anses omfatta enligt dagens rattsliga uppfattning.

Forst ska sagas att en verksamhetsutovare inte nodvandigtvis behdver vara en juridisk person — det
kan ocksa vara en fysisk person, alltsd en enskild manniska. | exploateringsfall ar det heller inte
ovanligt att kommunen sjalv dr verksamhetsutdvaren, varpd kommunen sitter pd tva stolar och
forvantas bedriva tillsyn mot sig sjalv.

| prop. 1997/98:45 sags att foreldgganden i vanliga fall ska riktas mot den som bedriver
verksamheten, om verksamheten annu pagar. | de fall verksamheten inte langre &r igang kan
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forelaggandena riktas mot tidigare verksamhetsutévare.” Detta uttalande kan alltsd tjana som

utgangspunkt.

Det &r inte ovanligt att exploateringar inkluderar ett flertal aktorer, varfor det kan vara svart att
urskilja ratt adressat for ett forelaggande. Mark- och miljsoverdomstolen'® har analyserat
verksamhetsutdvarbegreppet vid ett antal tillfillen. | MOD 2005:64 yttrade Naturvardsverket att en
uppdragsgivare som utgangspunkt ska anses vara verksamhetsutoévare. Man ville pa detta satt hindra
uppdragsgivaren fran att éverféra ansvaret pa nagon annan aktor och darmed sjalv undslippa ansvar.
Miljooverdomstolen godtog denna rattsliga utgangspunkt, men podngterade att skilda
omstandigheter kunde paverka bedomningen varfor presumtionen inte kunde anses sarskilt stark.
1% det

aktuella fallet ansags bolaget SITA vara verksamhetsutévare vad gallde en atervinningsstation — detta

Den aktor som haft en reell mgjlighet att paverka storningar ar den som ska paféras ansvaret.

pa grund av ett avtal som stiftats mellan SITA och 6vriga bolag, dar SITA bland annat alades att
underhalla stationen och sdka de tillstand som kravdes fér verksamheten.

Fem &r senare diskuterades begreppet ater i MOD 2010:43. Har hanvisades till MOD 2005:64 och
man letade ater efter den aktér som haft mojligheterna att paverka de uppkomna stérningarna. |
detta fall befanns bolaget Svenska Hem vara utan ansvar for en avloppspump som de forvisso sjalva
hade byggt, men som en samfallighetsforening Gvertagit driften av. Féreningen ansags ha den
faktiska kontrollen 6ver pumpen, och var darfér att anse som verksamhetsutovare. Fallet visar att
korrekt adressat for forelagganden kan skifta 6ver tid pa grund av forandrade omstandigheter.

| den sa kallade Sevesolagen'® definieras verksamhetsutévarbegreppet. Har fastslas att den som
innehar, driver eller annars kan fatta viktiga ekonomiska beslut om en verksamhet eller en

1% Se prop. 1997/98:45 sid. 361.

Mark- och miljoéverdomstolen hette tidigare miljooverdomstolen.

Samma bedémning har gjorts av Koncessionsnamnden i t.ex. KN B 15/95.

Lagen (1999:381) om atgarder for att forebygga och begréansa foljderna av allvarliga kemikalieolyckor.
Begreppet "verksamhetsutdvare" definierasi2 §.

107
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anlaggning ar att betrakta som verksamhetsutévare. Denna person kan vara juridisk eller fysisk. Da
MB saknar en legaldefinition av begreppet har Sevesolagens forklaring fatt inspirera den definition
som vuxit fram i praxis — bland annat namns den bade i SITA-fallet och i Svenska Hem-fallet.

| Hogsta domstolens avgorande ”Oxeldsunds bostader”*™ fastslogs att reningsatgarder som forvisso
ar menade att minska miljoskador dnda kan frigéra och sprida féroreningar pa sa satt att exploatoren
maste vara att anse som en verksamhetsutdvare. Det framholls att det faktum att atgarderna varit
menade att atgdrda och inte forvarra skadan kan beaktas i ett senare skede, da ansvaret fordelas
mellan alla de verksamhetsutévare som bidragit till skadan.

Var och en som pa sin mark forvarar miljofarliga @mnen ar ocksa att anse som verksamhetsutovare.
For att det ska vara fragan om ett sadant "férvaringsfall" maste fororeningarna vara inneslutna eller
klart avgransade fran omgivningen'! — detta skiljer dem fran andra fall av férorening. Enligt praxis
récker det inte att fororeningarna ar fasta for att kunna rakna dem till forvaringsfallen, utan de maste
vara tydligt separerade fran omgivningen och dnnu inte ha orsakat nagon miljéskada.'*?
Sammanfattningsvis finner jag det rimligt att anta att en exploator iklader sig rollen som
verksamhetsutovare av miljofarlig verksamhet da:

1. Exploatoren forvarvat en fastighet dar foéroreningar forvaras.
Exploatoren inleder en exploatering av det fororenade omradet pa ett sadant satt att
fororeningarna riskerar att spridas, oavsett om omradets fororeningar ar kinda eller bara
misstankta — detta under forutsattning att exploatéren innehar en sadan roll i ett pagaende
exploateringsarbete att denne har en faktiskt och juridisk mojlighet att fatta nagra storre
beslut som verksamheten pa det satt som ar relevant for de aktuella féroreningarna.

3. Exploatoren inleder en exploatering som kan paverka manniskors halsa menligt pa annat satt
dn genom spridning av fororeningar, exempelvis genom att projektera for bostader pa
fororenad mark.

Sa snart nagon av dessa forutsdttningar har uppfyllts ar alltsa exploatéren att betrakta som
verksamhetsutovare. Detta betyder att exploatoren ar ratt adressat for krav och férelagganden enligt
MB.

8.5. Vem ansvarar for konstaterat eller misstinkt fororenade omraden?

Ansvaret for fororenade omraden regleras i huvudsak i MB:s tionde kapitel. Fororenade omraden &r
sadana omraden dar miljoskador har uppstatt. En miljoskada kan utgéras av fororeningar eller nagon
113 Enligt 10:2 MB kan en sadan miljoskada ha
uppstatt till foljd av en verksamhet eller en atgard. En atgird kan vara en enskild handelse,

annan menlig paverkan av miljo eller vaxt- och djurliv.

exempelvis ett enstaka medvetet utslapp, medan en verksamhet forutsatts paga med en viss
varaktighet. Exempel pa verksamheter ar framstallning av plastprodukter eller driften av en
bensinmack. Som tidigare ndamnts raknas ocksa den passiva férvaringen av miljéfarliga &mnen som en

1966 HD:s avgorande T 2052-10.

Exempelvis kan féroreningen vara avgransad i en brunn som i RA 1997:12, eller i tankar som i KN B 31/91.
Se M 6329-08 och M 8535-08. Diskussionen férs vidare i MOD 2010:10.

Se 10:1 MB. | lagrummet delas miljéskador in i kategorierna féroreningsskador och allvarliga miljéskador. Vi
ska dock inte uppehalla oss vidare vid dessa.

11
112
113
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pagaende verksamhet. Oavsett om det ror sig om en verksamhet eller om en atgard kallas den
ansvarige for verksamhetsutovare.

Miljobalkens utgangspunkt ar att den som orsakat en fororening ocksa ska svara for bortskaffandet
av miljoskadan. Denna grundsats kallas for PPP — Polluter Pays Principle. Principen har funnits lange
men lyftes till en internationell niva pa 70-talet. Alltsedan PPP ndmndes av OECD (Organization of
Economic Cooperation and Development) 1972'* har principen existerat i den internationella
miljoratten. | FN:s Riodeklaration fran 1992 aterfinns PPP i den sextonde fastslagna principen, dar det
sags att fororenaren i stort ska sta for de kostnader som fororeningarna medfor.'*

| den svenska lagstiftningen aterfinns PPP i 2:8 MB. Dar stadgas det att var och en ar ansvarig fér den
miljoskada som uppstatt pa grund av en verksamhet eller atgdrd som denne utfort, oavsett om
verksamheten eller atgdrden har avslutats eller om den dnnu pagar. Detta dr huvudregeln i svensk
ratt. Samma utgangspunkt redovisas i balkens tionde kapitel, som behandlar férorenade omraden. |
10:2 anges férorenaren som den primart ansvarige for att avhjalpa skadan. Till denna krets raknas
verksamhetsutovare i traditionell mening, som exempelvis driver fabriker som medfor utslapp.

For att den aktor som ursprungligen férorenat marken ska kunna goras ansvarig for miljoskadans
avhjilpande maste driften av den fororenande verksamheten ha pagatt efter den forsta juli 1969.
Aven férorenande verksamheter som bedrivits tidigare under 60-talet kan grunda ett finansiellt
ansvar for verksamhetsutévaren, om an inte i samma grad. Verksamheter som exempelvis avslutades
1963 eller 1967 kan ligga till grund for ett jamkat ansvar dar verksamhetsutovaren endast kan
avkravas en mindre del av kostnaden foér sanering.

Det finns emellertid manga situationer dar férorenaren inte gar att finna — exempelvis ar det inte helt
ovanligt att mark fororenats av ett gammalt foretag som har avvecklats innan 60-talet. | sadana
situationer ska ansvaret istéllet laggas pa fastighetsagaren, enligt 10:3 MB. Detta kan dock bara ske
om:

den ursprunglige fororenaren av nagon anledning inte kan goras ansvarig for skadan,
om skadan ar en sa kallad féroreningsskada enligt 10:1 MB,
om fastighetsdgaren férvarvat sin fastighet som tidigast ar 1999, och

el o

om fastighetsagaren kande till eller borde ha upptackt féroreningen vid férvarvandet.

Samtliga dessa krav maste alltsa vara uppfyllda for att en fastighetsdgare ska anses vara ansvarig for
en miljoskada. | de fall det ror sig om en privatbostadsfastighet maste fastighetsagaren faktiskt ha
kant till miljoskadan vid forvarvandet for att kunna paforas ansvar. Det har namligen inte ansetts att
man kan stalla lika hoga krav pa forvarvare av privatbostadsfastigheter som férvarvare av
naringsfastigheter. De senare har dock enligt praxis''® ansetts ha en skyldighet att undersdka
fastigheter som de vet har hyst miljofarlig verksamhet innan de forvarvar dem. Att inte sdka efter

i se OECD, Recommendation of the council on guiding principles concerning international economic aspects

of environmental policies, 26 maj 1972. C(72)128.

13 Rio-deklarationen, 1992.

Se NJA 2004 s. 552, dér ett bolag képt en fastighet dér olja visades férvaras 6ppet och dar fraga var om
bolagets foretradare kunde goras ansvarig for miljébrott.
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miljofarliga @mnen pa sadana fastigheter ar att betrakta som oaktsamt och kan medféra ett
117

straffrattsligt ansvar for miljobrott.
Om exploatéren forvarvar den férorenade fastigheten kan alltsa tillsynsmyndigheten tidigt rikta krav
mot denne, under férutsattning att de fyra punksatserna ovan ar uppfyllda. Om féroreningarna ar sa
vél inneslutna att de enbart utgor en framtida risk for miljon kan tillsynsmyndigheten inte rikta nagra

18 Daremot kan krav i sadana lagen

krav mot den som forvarvat fastigheten enligt MB:s férarbeten.
stallas med stod av MB:s andra kapitel, sasom beskrivits ovan. Déar finns regler som syftar till att
forebygga miljoskador — exempelvis genom att inforskaffa den kunskap och anvdnda de
skyddsatgarder som kravs for att forhindra miljoskador. Aven om tillsynsmyndigheten alltsd &r
forhindrad att utkrdva ekonomiskt ansvar for avhjalpandet av skadan i den hér situationen kan anda
vissa krav stallas pa exploatoren. Dessa krav kan férbereda exploatéren pa de fororeningar som finns
i omradet och hjalper ocksa till att bygga upp dennes kunskap om vilka atgarder som kan kravas for

att avhjalpa skadan i ett senare skede.

Om foéroreningarna ar sa avgransade att de annu inte orsakat nagon skada far tillsynsmyndigheten i
regel vianta med att stélla krav pa avhjalpande till dess att en exploatering som orsakat en miljoskada
genomforts. Om exploateringen inte stor de avgrdnsade fororeningskallorna kan dock inga krav
stallas pa exploatoren att rena omradet fran dessa féroreningar. De kan alltsa bli kvar pa omradet,
dven om forsiktighetsatgarderna i MB:s andra kapitel ska iakttagas vid behandlingen av dem. Skulle
denna situation uppstd ar det viktigt att berdrda tillsynsmyndigheter bevarar uppgifter om
fororeningarnas omfattning och lage for att undvika att fororeningarna "gloms bort".

Denna fraga ar dock av mindre vikt vad géller exploatering av férorenad mark, eftersom en klart
avgransad fororening ofta ar relativt latt och billig att avlagsna. Har ar det tydligt for bade nutida och
framtida exploatérer och myndigheter var fororeningarna finns, eftersom de ligger val avgransade —
problemet ar snarare att fororeningen inte gar att avlagsna med lagens hjalp forrdn den faktiskt
riskerar att gora skada. Forst da kan krav stéllas pa fastighetsdgaren att skaffa bort féroreningarna.
Ett exempel kan vara att nedgravda behallare fulla med I6sningsmedel skadas av misstag under ett
gravprojekt sa att fororeningen lacker ut.

Om vi for ett 6gonblick forestaller oss att fororeningens avgransning riskerar att upphoéra blir
fragestallningen svarare. Oljetunnor som rostar sonder ar ett sadant exempel — kan blotta risken for
fororening av miljon foranleda krav pa bortforsling? Forsiktighetsprincipen i 2:3 MB indikerar att
verksamhetsutdvaren har en skyldighet att handla i forebyggande syfte om en miljorisk kan forutses.
Meningen med de s3 kallade ”forvaringsfallen” har ju knappast varit att Oppna kryphal for
miljosyndare, utan snarare att forvaring som inte innebar nagon risk kan tillatas. | de fall en risk
upptacks bor alltsa fallen inte langre ses som forvaringsfall, utan omfattas av krav pa sanering.

En besldktad fraga ar om krav pa bortskaffande av féroreningskéllan kan stéllas i de fall riskerna med
forvaringen forvantas 6ka i och med den planerade exploateringen, trots att exploateringen i sig inte
skulle stéra fororeningskallan. For att spinna vidare pa ovan ndmnda exempel kan en skyttebana
planeras i ndra anslutning till gamla oljetunnorna. P4 samma grund som ovan kan man da havda att
forvaringen inte langre ar utan risk, varfor krav pa sanering kan framforas.

17 56 29:1 MB.

18 prop. 1997/98:45 sid. 361.
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Problemen med att pa laglig vag komma at forvaringsfall ar dock ingen fragestallning som exklusivt
ror fororenade omraden. Av denna anledning kommer jag inte att utveckla dessa funderingar
ytterligare.

Om en exploator iklader sig en verksamhetsutévarroll enligt doktrinen om “Oxel6sunds bostader” (se
ovan under rubriken ”8.4.2. Verksamhetsutovare av miljofarlig verksamhet”) blir denne ekonomiskt
ansvarig for avhjdlpandet av miljéskadan, oavsett som exploatoren sjalv avhjdlper skadan eller
bekostar avhjdlpandet av den. Ansvaret fordelas dock mellan exploatéren och eventuella tidigare
verksamhetsutovare som fortfarande star att finna. Medexploatérer som ocksad kan anses som
verksamhetsutovare kan ocksa fa badra en del av ansvaret. Exempelvis bedrivs inte sallan
exploateringssamverkan, da flera fastighetsdgare tillsammans iordningsstiller sina marker for

119 Eventuella fastighetsforvarvare som uppfyller kraven for att ikladas ansvar kan

bebyggelse.
dessutom ha ett subsidiart ansvar for skadan — det betyder att de kan tvingas bekosta sadant som

den egentlige verksamhetsutdvaren inte har medel till.

Begreppet "avhjadlpande" inkluderar hadr bade utredningen och saneringen. Detta ska goras i den man
det ar "skaligt", enligt 10:4. Med detta menas att skadan i mojligaste man ska hindras fran att drabba
manniskors halsa eller miljon, utan att man for den sakens skull negligerar den tid som forflutit sedan
skadan skedde, vilka krav som da stalldes pa verksamhetsutévaren, eller andra faktorer som kan latta
ansvarsbordan. Detta géller emellertid bara fororeningsskador som inte klassas som allvarliga
miljoskador enligt 10:1 MB — da maste namligen den ansvarige atgarda skadan till dess att kraven i
10:5 MB ar uppfyllda. Vilka av paragrafens krav som blir aktuella beror pa miljéskadans art.

Om en verksamhetsutdvares ansvar (i vart fall en exploatérs ansvar) éverstiger det som han eller hon
formar betala 6vergar det ekonomiska ansvaret for den resterande summan till fastighetsagaren, om
denne ocksa kan anses vara ansvarig. Det sa kallade "subsididra ansvaret" for fastighetsagare géller
namligen hela det ansvar som skulle ha kunnat utkravas av verksamhetsutévaren — det kan dock
aldrig bli frdgan om ett storre ansvar for fastighetsdgaren &n for verksamhetsutévaren.
Fastighetsdgaren ska alltsa i dessa fall bara svara for de medel som saknas hos

120

verksamhetsutévaren.” Trots dessa regler bekostar idag staten avhjdlpandet av manga miljoskador

som upptacks i landet.

Oavsett vem som ansvarar for den aktuella fororeningen omfattas inte ansvarsfragan av
preskriptionslagens bestammelser. Detta regleras istdllet i 10:8 MB. Detta ar helt i linje med lagens
syfte och avsedda anvandningsomrade, da manga av dagens férorenade omraden har fororenats av
gamla industrier vars verksamhet lagts ner for tidigt for att idag falla inom de gdngse
preskriptionstiderna. Att [3ta ansvaret for fororenade omraden omfattas av normala
preskriptionstider vore alltsa att ge en stor del av fororenarna frikort.

8.6. Andra mojligheter till krav enligt MB
Det finns forstas andra mojligheter for tillsynsmyndigheten att stélla krav forutom de som namns
ovan. Exempelvis har myndigheten en generell ratt att begara in handlingar fran verksamhetsutovare

19 Planlaggaren far i vissa fall i detaljplan féreskriva att planen for genomféras med exploateringssamverkan,

enligt 4:19 PBL. Reglerna om exploateringssamverkan ar for narvarande under omarbetning, da det har
foreslagits att lagen (1987:11) om exploateringssamverkan ska upphavas. Den intresserade kan lasa Ds 2011:13
"Upphavande av lagen om exploateringssamverkan".

120 Detta framgar av prop. 2006/07:95 sid. 103.
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som ar nddvandiga for att myndigheten ska kunna bedriva tillsyn.**! Tillsynsmyndigheten har ocks3
en generell ratt att utfarda de féreldgganden och forbud som behdvs for att bestdmmelserna i MB
.12 123 Skulle ett beslut

fattat av en tillsynsmyndighet 6verklagas kan sagda myndighet dnda sla fast att det aktuella beslutet
124

ska efterlevas i enskilda fal Sadana beslut far dessutom foérenas med vite.

ska borja galla omgaende.

| vissa fall kdnner den berorda tillsynsmyndigheten pa forhand till att ett omrade ar kraftigt
fororenat. | dessa fall kan Lansstyrelsen bestdmma att omradet ska klassas som ett sa kallat

12> Ett sadant omrade ska av Linsstyrelsen forses med vissa restriktioner ifraga om

miljoriskomrade.
markanvandningen — exempelvis kan mojligheterna till gravning och dndring av markanvandandet
begrdnsas. Lansstyrelsen kan ocksa krdva att markundersékningar genomfors innan nagon av dessa
atgarder genomfors, eller innan fastigheten éverlats till en ny dgare.’*®

For att den exploaterade fastigheten ska behallas i sa rent skick som majligt ar det viktigt att avfall —
exempelvis delar av rivna, férorenade byggnader, eller fororenad jord som schaktats bort — tas hand
om pa basta satt. Avfallsproducenten ar skyldig att handskas med avfallet pa ett satt som inte utgor
en icke godtagbar halso- eller miljérisk — férorenad jord som frigjorts genom gravningsarbeten kan
exempelvis inte tillatas att ligga i hogar pa fastigheten om de pa sa satt utgor en miljorisk, utan maste

bli foremal fér nagon skyddande eller renande atgard.

Att fororenad jord &r att anse som farligt avfall framgar av avfallsforordning (2011:927) 3 § som
hanvisar till forordningens fjarde bilaga. | bilagan, under rubrik 17 05, anges fororenad jord och

stenar som innehaller farliga &mnen sasom farligt avfall. Denna klassificering far en rad betydelser —

127
I

bland annat far farligt avfall inte blandas ut med annat avfall™™" och anmalan eller tillstand kan kravas

1.””® Den som genom sin yrkesmassiga verksamhet gor sa att farligt avfall

for transport av farligt avfal
uppstar ar ocksa skyldig att nedteckna hur mycket farligt avfall av olika sorter som uppkommer varje
ar och var detta avfall skickas ndgonstans.® | det enskilda fallet kan avfallet klassas som icke farligt
avfall av Lansstyrelsen om avfallshanteraren formar visa att avfallet ifraga inte har nagra av de

139 p3 detta satt kan tillsynsmyndigheterna stélla

egenskaper som listas i férordningens forsta bilaga.
krav pa exploatoren att omhanderta de fororenade byggnadsdelar och jordmassor som kan frigéras

under en exploatering.

2156 26:21 MB.

Se 26:9 MB.

Se 26:14 MB.

Se 26:26 MB.

Enligt 10:15 MB.

Se 10:17 MB.

16 § p. 2 avfallsforordning (2011:927).

Se 42 § st. 2 och 36 § p. 2b AVF.

Bestammelsen finns i 55 § AVF.

Bilagan tar bland annat upp fratande, mutagena och allergiframkallande amnen.
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123
124
125
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9. Kort om genomforandeavtal

Det finns flera satt att forsdkra sig om en val genomford efterbehandling. Ett alternativ ar att
anvanda sig av sa kallade genomférandeavtal. En kommun kan ingd ett avtal med en exploatér pa
samma satt som foretag eller fysiska personer kan inga avtal med varandra. Detta avtal blir da
civilrattsligt och kommer att behandlas utan hansyn till att kommunen tillhér den offentliga
forvaltningen. Anvandandet av genomférandeavtal uppvisar med andra ord stora skillnader jamfort
med klassisk myndighetsutovning.

Ett avtal kan vara ett smidigt satt att reglera sddant som inte ryms inom ramen for lagstiftningen,
men som kommun och exploatdor dnda bada kan inse vikten av att reglera. Det dr ocksa mojligt att
bolag som har erfarenhet av avtalsslutning kan kdnna sig sdakrare inom ramarna for ett civilrattsligt
avtal. Av dessa anledningar kan ett genomférandeavtal vara ett lampligt komplement till de redskap
som MB och PBL erbjuder. Man bor dock ha i atanke att genomférandeavtal ar civilrattsliga och styrs
av avtalslagen. Detta betyder bland annat att avtalen kan jamkas eller havas. Eventuella avtalsbrott
kommer heller inte att leda till straffansvar. Dessutom kommer genomférandeavtal inte att gélla i de
delar dar det som reglerats star i strid med tvingande lagstiftning.

Genomforandeavtalet bor istdllet anvdndas sa att kommunen, exploatoren och den eventuella
fastighetsdgaren gemensamt drar upp ramarna for reningsarbetet. | avtalet kan exempelvis de
narmare bestammelserna om de olika momenten regleras — hur lang tid de far ta, hur de ska ga till
och vem som ska utfora dem. Detta ska sjalvklart éverensstamma med vad som fastslagits i de
juridiskt bindande planhandlingarna. Den som vill uppratta ett genomférandeavtal bér inte bara
reglera efterbehandlingen sasom den troligen kommer att se ut, utan ocksa vad som hander vid de
ovantade situationer som kan uppsta vid reningen av férorenad mark. Exempelvis ar det inte helt
ovanligt att nya fororeningar hittas under det pagaende arbetet. Naturvardsverket rader upprattare
av genomforandeavtal att dven reglera de situationer da exploatoren eller fastighetsagaren byts ut,
exempelvis vid forsdljning. | dessa fall bor avtalet ha fastslagit att det ansvar som exploatoér och
fastighetsagare har atagit sig ska 6verféras pa den nya aktéren.™

De inblandade parterna avgor fran fall till fall vad de vill reglera i ett eventuellt genomférandeavtal.
Ett exempel pa mojligt innehall vore att reglera hur och pa vems bekostnad provtagningar och
riskbedomning av omradet ska gobras innan detaljplanen faststdlls. Sadana undersoékningar &r
nodvandiga for att planldggaren sedan ska kunna anvadnda 4:14 p. 4 PBL i den efterféljande
detaljplanen.

Det ar slutligen viktigt att podngtera att tillsynsmyndigheten inte ar bunden av genomférandeavtalet
i sitt vidare tillsynsarbete. Detta bygger sjalvklart pa tvingande lagstiftning som inte kan avtalas bort.
Avtalet kan alltsa aldrig ersatta de regler som redan finns, utan bara komplettera dem och fylla i
upplevda luckor. Detta bor bagge avtalsparter vara medvetna om, foér att undvika framtida
missforstand.

Den som vill fordjupa sig i amnet kan exempelvis ldsa det som skrivits om genomfdrandeavtal av

Thomas Miller** och Li Christensen.******

131 Naturvardsverket och Boverket, 2006, sid. 33.

132 Miller, Thomas, Genomférandeavtal i exploateringsprocessen, Svenska Kommunférbundet, 1993.
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10. Att anvanda miljobalken och plan- och bygglagen ihop

10.1. Samarbete mellan myndigheter

Nar det géller férorenad mark finns ingen myndighet som sitter pa alla kort. De berérda
myndigheterna maste samarbeta i dessa fragor, utbyta uppgifter om sina respektive forehavanden
och samordna sina vidtagna atgarder. En sadan skyldighet grundas redan i forvaltningslagen dar alla
forvaltningsmyndigheter alaggs att bistd andra myndigheter sa lange detta faller inom ramarna for

35 Denna regel ar forstas viktig ur en effektivitetssynpunkt, eftersom det

den egna verksamheten.
skulle 6dsla bade tid och resurser om varje enskild myndighet tvingades ta fram samma handlingar
och uppgifter var for sig. | férarbetena uppges ocksa att det ar av stor vikt att myndigheterna séker
samstammighet sinsemellan oavsett skillnaderna mellan deras respektive uppgifter.’*® Det ska ocksa
vara inom ramen for lagstiftningen att myndigheter pa eget initiativ kontaktar varandra i drenden déar

detta anses nddvandigt eller dnskvart for att snabbt kunna inleda ett samarbete.

Regeln ar kodifierad i 12:2 p. 3 PBL, dar det stadgas att byggnadsnamnden ska samarbeta med inte
bara andra myndigheter, utan ocksa de enskilda och organisationer som ar aktuella i den enskilda
fragan. Eftersom skyldigheten att samarbeta med andra férvaltningsmyndigheter redan ar lagstadgad
ar troligen syftet med denna upprepning att en tillampare av lagtexten inte ska missledas att tro att
byggnadsndmnden undantas skyldigheten att kommunicera med andra myndigheter till férman for
organisationer och enskilda.

Det ar ocksa av vikt fér den enskilde att de aktuella myndigheterna samordnar sig — annars kan
uppgifter behdva lamnas onddigt manga ganger, och det kan visa sig svart for den enskilde att
minnas vilka myndigheter som informerats om vad. Detta baddar i sin tur for missforstand mellan
den enskilde och myndigheten. Aven om samordningen mellan myndigheter alltsd &r viktigt ur
effektivitetssynpunkt kan man fraga sig om detta alltid sker i praktiken — JO har férvisso mandat att
kontrollera att samordning sker, men i praktiken ar den nog snarast kommunerna sjdlva som svarar
for effektiviteten.

Som redan har antytts har PBL manga mojligheter for tillsynsmyndigheten att framféra asikter och
driva utvecklingen at onskat hall, men fa uttalade miljokrav. Det ar tydligt att den tillsynsmyndighet
som svarar for MB:s tillampning far ett lattare arbete om byggnadsndmnden utnyttjat nagra av de
tillfillen som lagen bjuder, men det &r |angt ifrdn sikert att detta sker. Amnet behandlas narmre
under rubriken ”11.3. PBL:s knappa reglering av férorenad mark” nedan.

10.2.1 hur hog grad ska ett omrade saneras?

Innan jag sammanfor MB:s och PBL:s regler ska jag hastigt ndmna hur héga malsattningar for
saneringen som kan stallas inom ramen for de bada regelverken. Vi har redan avhandlat att behovet
av sanering styrs av den forvantade risken som en exploatering for med sig — exempelvis om
bostader ska byggas pa arsenikhaltig jord eller om fororenad mark bara ska hysa industrier — men
kommer nu in pa fragan om vilken malbild detta ska styras av. Denna fraga blir sarskilt intressant nar

133 Christensen, Li, Offentliga och privata samarbetsavtal angaende kommunala bygg- och anlaggningskontrakt -

Sarskilt angaende EG-rattens inverkan pa juridiskt tveksamma exploateringsavtal, Lunds Universitet, 2005.
3% 5e ocksa exempelvis Naturvardsverket och Boverket, 2006, sid. 33.

Se 6 § forvaltningslagen (1986:223).

Se prop. 1985/86:80, sid. 23.
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exploateringen ska féretas pa mark vars fororeningsgrad ar lagre - stora omraden som &r svagt eller
mattligt fororenade kan sjalvklart kosta mycket att sanera medan miljo- och halsovinsterna ar lagre
an vid avhjilpande av kraftiga fororeningar. Denna fraga kommer att besvaras pa olika satt av MB
och PBL.

PBL har som tidigare ndmnts inte sarskilt starka malbilder - darfor ges inte sarskilt mycket vagledning
angaende markens tinkta renhetsgrad. Det verkar dock klarlagt att man inte kan stélla nagra krav
som blir orimligt kostsamma for exploatéren. Féroreningar kan alltsa talas sa lange marken bedéms
som lamplig for den tdnkta exploateringen. De mojligheter som finns enligt PBL att krava
efterbehandlingsatgarder maste alltsa halla sig inom férhallandevis snava ramar. | de fall det aktuella
omradet har en lagre fororeningsgrad ar det inte troligt att nagra sarskilt omfattande reningsatgarder
kan kravas. Lagrummet 4:14 p. 4 dgnas sarskild uppmarksamhet under rubriken "10.3. Tolkning och
anvandning av 4:14 p. 4 PBL" nedan.

MB:s regler stravar mot tydligare och hogre stillda mal &n PBL:s. Forvisso existerar en
proportionalitetsprincip aven har, men den ger miljdintresset ett storre utrymme an vad det tillskrivs
inom PBL:s omrade. MB strdvar efter att de vidtagna atgarderna ska avhjilpa den skada som har
uppstatt i omradet. Det miljomal som ligger ndrmast till hands att hamta vagledning fran ar malet om
"Giftfri miljé" — dar stadgas att halterna av alla naturframmande amnen ska sankas till nara noll. MB
har med andra ord utrymme for hogre ambitioner an PBL, och det ar ocksd sa man bor anvanda
lagen. Naturvardsverket har exempelvis uttalat att saneringsatgarder om modjligt bor vara av
engangskaraktar, det vill sdga att inga vidare saneringar av omradet ska behova foretas i framtiden.
Har satter man alltsa ribban hogt.™’

Att balken siktar mot stjarnorna forhindrar dock inte att den stundtals bara nar tradtopparna. Krav
som ar oskéliga mot exploatdren kan enligt 2:7 MB inte stallas, varfér en gammal férorening troligen
inte kan avldgsnas till fullo. | de fall exploatdren ocksa ar den ursprunglige férorenaren tappar dock
2:7 mark till forman for den generella principen om att férorenaren betalar (PPP — Polluter Pays
Principle), varfor hardare krav kan stéllas. Varje gang balken lamnar ett tolkningsutrymme ska man
emellertid ha portalparagrafens tolkningsimperativ i bakhuvudet. Pa detta sitt har lagstiftaren
sakerstallt att MB hela tiden ska strava mot sina hogt uppstéallda mal.

Vilken lag ska da fa foretrade framfor den andra? Till att bérja med kan man havda att miljomalen
(daribland ”Giftfri miljo”) har en osdker juridisk stdllning medan PBL ar en lag, varfor den
miljomassigt mindre ambitiésa versionen torde fa foretrade. A andra sidan kan man inte forbise fran
det faktum att MB och miljomalen, med sin generella utformning, ar tankta att kunna appliceras 6ver
hela det juridiska faltet och pa sa satt tillféra en miljoaspekt i alla aktuella fragor.

| malet MOD 2010:24 dryftades frdgan om hur grundligt ett omrade borde saneras. Den klagande
ekonomiska foreningen Sodra Skogsagarna menade att det vore oskaligt att avkrava dem ansvaret
for en extensiv sanering och att all sanering utéver det som kunde anses skaligt skulle bekostas med
statliga medel. Domstolen ansag dock att omradet borde genomga en grundlig sanering med
hénvisning bland annat till omradets narhet till bostdder och allmanhetens regelbundna anvandning
av omradet. Avgérandet bygger, i likhet med den stora merdelen av domarna pa omradet, pa
bestammelser i MB. Klagomal mot bristfilliga saneringar bottnar ju i miljo- och halsoargument,

37 Naturvardsverket och Boverket, 2006, sid 23.
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varfor balken blir aktuell framfér PBL. Enligt vad forfattaren kanner till har en part i en rattsprocess
aldrig forsokt forsvara sig genom att havda att marken atminstone lampar sig for det aktuella
dndamalet enligt PBL:s regler, vilket skulle ha stallt fragan pa sin spets.

Sammanfattningsvis kan sdgas att ingen entydig standard finns for att avgora vilken mattstock som
uppnadd renhetsniva efter en sanering ska matas efter. Troligen borde dock MB:s malsattning dga
foretrade, eftersom balken téanks genomsyra all svensk lagstiftning och tillféra en enhetlig lagsta niva
for allt miljdarbete. Tillampare av PBL nar inte lika langt med de medel som star dem till buds. Detta
ar emellertid fullt forstaeligt d@ MB ar den lag som tydligast stravar mot vissa klart uttryckta mal
medan PBL fokuserar pa sjalva processen och lamnar stora utrymmen for politiska avvagningar i den
vardagliga tillampningen.

10.3. Tolkning och anvindning av 4:14 p. 4 PBL

Pa grund av knapphandig praxis ar 4:14 p. 4 PBL fortfarande ett osakert kort. Inga sdkra indikationer
finns dnnu pa hur omfattande efterbehandlingsatgarder som far kravas eller hur detaljerade kraven
maste vara. Fastigheten maste enligt lagtexten vara lamplig for exploatering efter de vidtagna
atgérderna. Det vore enligt mitt formenande tillborligt att anvdnda vissa sdkerhetsmarginaler — for
att undvika att minsta avsteg fran den planerade exploateringen riskerar att bli miljoéfarligt bor man
beakta att den noggrannaste planering inte helt kan forebygga vissa forandringar i praktiken. Det
vore alltsd pa sin plats att exempelvis efterbehandla ett nagot stérre omrade &n det dar
exploateringen planeras.

Det ar daremot inte troligt att det omrade som ska efterbehandlas utéver det dar exploateringen
forvantas foretas kan utstrackas att omfatta alltfor stora ytor. Man torde med andra ord inte kunna
krava efterbehandling av hela fastigheten om bara en mindre del darav ska exploateras. PBL:s
malsattning ar trots allt en sammanjamkning av motstaende intressen, dar miljé och enskilda
ekonomiska intressen bada ska tillmatas vikt. Detta ger oss en situation dar en fororenad fastighet
kan saneras "flackvis", for att tillgodose de behov som uppkommer av en viss exploatering. Den
rening som foretagits pa sadana fastigheter maste dokumenteras noga, sa att man i framtiden tydligt
kan utlasa granserna for det renade omradet och pa vilka satt det sanerats. Framtida exploateringar
pa samma fastighet kan annars aktualisera efterbehandlingsatgarder som riskerar att bli onodigt dyra
eller samre utforda.

En forutsdttning for att planlaggaren ska kunna stdlla detaljerade krav ar forstas att
fororeningssituationen redan ar kartlagd och analyserad nar villkoren formuleras. Detta betyder att
arbetet med de férorenade omradena bor pabdrjas sa tidigt som majligt under framtagandet av
oversiktsplanen, kanske innan exploatdren visar intresse for fastigheten. Fororeningarna maste till
exempel identifieras, lokaliseras och riskbedémas innan dess att detaljplanen utformas.
Undersokningarna maste goras grundligt eftersom detaljplanens villkor inte kan adndras halvvags
igenom en exploateringsprocess. Det som maste ha klarlagts ar:

1. Vilka fororeningar som finns pa fastigheten
Hur mycket dessa féroreningar maste minska i de berérda delarna av fastigheten for att
denna ska lampa sig for den aktuella exploateringen, samt

3. Vilka efterbehandlingsatgarder som krévs for att uppna denna niva
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Nar en exploator anmaler intresse for att fa exploatera en del av fastigheten tillkommer en fjarde
punkt. Da maste planldggaren dven bilda sig en klar uppfattning om:

4. Vilka delar av fastigheten som forvantas omfattas av exploateringen

Om kunskapen brister pa nagon av dessa punkter kommer resultatet av efterbehandlingen att vara
en besvikelse for bade planlaggare och exploator. Exploatéren kan i det har laget alaggas att vidta
andra atgérder enligt MB, vilket hade kunnat undvikas om den utférda saneringen varit tillrackligt
valplanerad. Ett bristfalligt férarbete punkterar med andra ord sakerheten foér exploatéren, vilket inte
bara motséger lagstiftarens intentioner med lagrummet utan ocksa riskerar att skada fértroendet
mellan exploator och planansvariga.

Om villkoren ges en luftig utformning for att soka dolja en kunskapslucka riskerar man bade
missforstand och att en eventuell rattsprocess om villkorens innebord fastslar en annan tolkning an
den egna. Det ar troligt att en domstol skulle védlja en for exploatoren lindrig tolkning framfor en
strangare. PBL har ju som namnts ingen sarskilt stark miljdambition, utan férvantas kompletteras av
MB i dessa delar. Darfér kan en planldggare anses fa "skylla sig sjalv" om inte miljévillkoren i
detaljplanen utformats med 6nskvard tydlighet.

| forarbetena anges att kommunen maste kunna visa att marken ifraga kommer att lampa sig for det
aktuella andamalet efter att de angivna efterbehandlingsatgarderna har vidtagits for att villkorandet
alls ska bli aktuellt.**®

Overraskningar senare i processen. Planldggaren bor darfor ocksa efterstrava stérsta mojliga tydlighet

Lagstiftaren har alltsa velat undvika att exploatéren utsatts for otrevliga

nar efterbehandlingsatgarderna listas. Om lagrummet ska uppfylla lagstiftarens syfte maste
exploatoren kunna lita pa att marken blir ren nog att exploateras da efterbehandlingsatgarderna har
vidtagits — meningsskiljaktigheter om vad som avses i planvillkoren motverkar sjalvklart detta. Darfor
maste villkoren vara klart och tydligt utformade.

Sammanfattningsvis erbjuder inte bestammelsen i 4:14 PBL nagra namnvarda mdjligheter till att
efterbehandlingsvillkora detaljplaner om planldggaren inte redan har djupgaende information om
det férorenade omrade som ska planregleras. Att uppstalla villkor grundade pa bristfallig kunskap
kan resultera i allt ifran en harmlds papperstiger till en slarvigt utford efterbehandling eller oforutsett
hoga exploateringskostnader.

Det ar heller inte klarlagt hur ordet "avhjalpts" i 4:14 PBL ska tolkas. Troligen ligger ribban for den
kravda reningen relativt 13gt eftersom malsadttningen bara ar att marken ska anses "lamplig" att
anvandas pa det aktuella sattet. Ordvalet indikerar att marken ska na en acceptabel fororeningsniva,
utan att for den skull krava att marken ska renas helt. Vilken fororeningsgrad som kan utgéra en
acceptabel niva beror sjalvklart pa exploateringens natur - odlingsmark maste exempelvis renas

139 Eftersom PBL gor stindiga avvagningar mellan

grundligare dn mark som ska hysa ett kdpcentrum.
samhalleliga och privata intressen kan man inte tillskriva ordet "avhjalpts" en alltfor extensiv

betydelse utover att sdakra markens lamplighet. Begreppet torde alltsa fa olika innebord beroende pa

%% Se prop. 2006/07:122 sid. 44.

Odlingsmark ar liksom dagisverksamhet och bostadsomraden exempel pa sa kallad kdnslig markanvandning
(KM). Mark som ska nyttjas for exempelvis industridzndamal utgor istallet mindre kanslig markanvandning
(MKM).

139



48

vad exploateringen syftar till. Ordet syftar troligen enbart pa sjilva efterbehandlingen av omradet
eftersom undersdkningar av féroreningarna redan har ombesorjts av behorig myndighet.

"Avhjalpts" enligt 4:14 PBL kan kontrasteras mot "avhjalpande" enligt 10 kap MB. | 10:1 st. 2 MB
definieras uttrycket sdasom hela processen fran utredning av fororeningssituationen till
efterbehandlingen av omradet. "Avhjalpande" rymmer med andra ord flera steg av
reningsprocessen. Vid ett anvandande av 10 kapitlet MB kan alltsa den ansvarige aldggas att utfora
undersokningar av omradet, som ju inte faller in under 4:14 PBL.

10.4. Vad bor ett forhandsbesked inkludera?

Exploatdren kan begira ett forhandsbesked om utfirdande av bygglov av byggnadsnimnden.*®
Detta gors ibland i praktiken nar utfardandet av en DP forefaller onddigt, exempelvis nar ett mycket
litet antal hus berdrs. Eftersom ett positivt forhandsbesked ar bindande fér byggnadsnamnden
uppstar frdgan om man bor inkludera prévningen enligt MB i for ett forhandsbesked.'** Exakt vad
detta forhandsbesked ska innehalla star inte uttryckligen i lagtexten — daremot stadgas att fragan om
forhandsbesked provas av byggnadsniamnden.'*

Fragan om hur samordningen med miljondmnden lampligen boér ske diskuteras i prop.
2009/10:170.* Har stills forhandsbeskedets férdelar ifraga om snabbhet och sdkerhet for den
sokande mot miljondmndens behov av tid for att utféra en sdker beddmning av &rendet.
Miljondmndens provning sdgs behova inkorporeras i foérhandsbeskedet for att undvika att den
sokande tror sig ha fatt tillstand innan miljondmnden sagt sitt. Daremot ska miljondmnden i detta
stadium bara uttala sig om tillstand ska lamnas eller om verksamheten inte far komma till stand —
eventuella krav pa forsiktighetsatgarder ska behandlas i samband med lovets faktiska utfirdande. Pa
detta satt hoppas man kunna tillgodose bada intressena.

En liknande frdga dryftades i forarbetena till APBL. Har resonerade man huruvida bygglovet som
sadant skulle inkludera andra kommunala namnders beslut eller om det skulle sta for sig sjalvt. Man
drog slutsatsen att sokanden kunde bara det slutgiltiga ansvaret for att alla erforderliga lov var
inforskaffade, och att byggnadsnamnden kunde néja sig med att upplysa om de 6vriga lov som kunde

behéva inhimtas.***

Detta galler annu som huvudregel enligt 9:23 PBL, men samordningen i
anmalningsarenden om miljofarlig verksamhet har i den nya lagen blivit ett undantag. | den senare
propositionen syns ocksa ett forandrat synsatt da vikten av att samordna alla kommunala beslut som
ror bygglov sa langt det ar mojligt framhavs. Denna formulering blev det slutgiltiga trots att flera
remissinstanser ville undersdka ndrmre hur PBL och MB skulle samordnas, och att bade Vanersborgs

tingsratt och kammarratten i Goteborg varnande paminde om lagarnas olika syften.'*

Enligt min asikt ar propositionens stéllningstagande om miljondmndens uttalande som en del av
forhandsbeskedet valmenande men opraktiskt. Det dr oundvikligt att miljonamndens tid att fatta ett
beslut beskars i en sadan situation, dven om beslutet bara ska rora forbud eller tillstand.
Miljonamndens uttalande bor dock endast dga juridisk giltighet sa lange situationen inte férandras,

19 Enligt 9:17 PBL.

Se 9:18 PBL.

Se 9:20 PBL.

Prop. 2009/10:170 sid. 284.
Prop. 1985/86:1 sid. 737-738.
Prop. 2009/10:170 sid. 282-283.
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exempelvis genom hittandet av nya féroreningar pa omradet, eftersom tillsynsmyndigheten har en
generell ratt att agera sa fort en miljorisk uppdagas. Det ar dock fullt mojligt att férhastade beslut
kan fattas aven om féroreningssituationen kvarstar, dven om det inte verkar finnas nagon storre risk
for att en oarlig sokande skulle kunna férbattra sina chanser att fa ratt att bedriva sin verksamhet
genom att begara ett forhandsbesked och darmed satta miljonamnden under tidspress.

Pa ett principiellt plan synes det mig som om bestammelserna om forhandsbesked tillkommit i PBL:s
anda dar de enskilda intressena tillmats stor vikt. Darfor kan det fa olyckliga och ofdrutsedda
konsekvenser att soka samkora MB:s malinriktade arbetssdtt med detta system. Jag ser ingen
anledning till att resonemanget om bygglov i férarbetena till APBL inte skulle kunna utstrackas till att
omfatta dven de moderna foérhandsbeskeden. En exploatdér bor rimligen kunna inse att
forhandsbesked réorande bygglov inte kan inkludera alla 6vriga lov som ar aktuella i fragan.

Alternativet ar, som jag ser det, att miljonamndens behandling av drendet sker helt separat fran
byggnadsndmndens forhandsbesked och att forhandsbeskedet darfor villkoras kraftigt, sa att
ordentliga forbehall gors for miljondmndens vidare uttalanden. Detta férslag garanterar som synes
inte den sokande nagon storre sakerhet. Det gor a andra sidan inte ett uttalande fran miljonamnden i
forhandsbeskedet heller, eftersom det har en sa begrdnsad rattskraft — faktum ar att den sdkerhet
som ett sadant besked fran miljonamnden skulle ge ar sa svag att den rent av kan tyckas vilseledande
for mottagaren av forhandsbeskedet. Man bor ocksa stélla sig den rent principiella fragan om den
som ska driva en miljéfarlig verksamhet alls bor kunna begéara sakra forhandsbesked pa samma satt
som de byggherrar som onskar uppfora byggnader som inte utgdr miljofarlig verksamhet. Detta blir
onekligen foljden av ett samordnat forfarande i denna fraga och lar inte ha varit lagstiftarens
intention.

Enligt mitt formenande bor man aldrig l1ata PBL:s hansyn till enskilda intressen annektera sddant som
ligger inom MB:s intressesfar genom den har sortens samordningar. Det har knappast varit
lagstiftarens mening att lata MB:s starka miljohdnsyn vara en utgangspunkt varifran andra lagar i
vissa fall kan "subtrahera" noggrannhet — tvartom ska MB sta for ett genomgaende miljétankande
som hela tiden ska samexistera med andra lagars hansyn. Detta principiella stallningstagande gor att
jag menar att beslut med anledning av anmalningar om miljéfarlig verksamhet inte rimligen kan ske
pa samma premisser som prévningen av bygglov. Enligt denna standpunkt vore det lampligast att
miljondmndens behandling av arendet inte ingar i det férhandsbesked om lov som ldmnas till
sokanden.

Jag stéller mig ocksa fragande till vad exploatoren skulle vinna pa den konstruktion som férordas i
propositionen — uttalandet fran miljondmnden torde ju tappa sin rattskraft sa snart som nya
fororeningar upptacks. Av denna anledning kommer tryggheten for exploatéren knappast att oka i
den man som lagstiftaren verkar ha tankt sig. Aven av denna anledning bér miljendmndens uttalande
sta for sig sjalvt och inte inkluderas i forhandsbeskedet enligt PBL. Det ar dock nédvandigt att villkora
forhandsbeskedet noggrant sa att den sdkande inte vilseleds att tro att bada utredningarna ingar i
forhandsbeskedet.

Regeringen har forvisso i praxis uttalat sig om att de grundlaggande fragorna for att ett lov ska ges
redan maste vara besvarade for att ett positivt forhandsbesked ska kunna meddelas'*®, men detta

!¢ e t.ex. regeringens avgorande BO 90/2928/P.
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har géllt klassiska fragor om bygglov dar problematiken med fororenade omraden inte varit aktuella.
| situationer dar kontrollen 6ver miljofarliga verksamheter riskerar att inskrdankas kan inte rimligen
samma bedomning géilla. Detta maste enligt min mening vara ett alltfor angelaget hansyn for att
kunna inskrankas pa detta satt.

Forhandsbesked far villkoras pa sa satt att de forutsattningar som kravs for att meddela ett bygglov
uppfylls.*’
vara tillrackligt precisa for att faktiskt tillféora forhandsbeskedet nagot — JO har kritiserat

Nar bygglovet sedan ska utfardas undersoks forst om villkoren har uppfyllts. Villkoren ska

byggnadsndmnden i Linkopings kommun for att ha uppstallt villkor om sadant som anda skulle folja

%8 Man kan med andra ord ifragasitta ett

av lag, och alltsd ha anvant villkorandet felaktigt.
villkorande om miljonamndens godkannande vore lampligt eftersom provningen onekligen foljer av
lag. Enligt mitt formenande ar dock det juridiska laget nagot osakert pa grund av diskrepansen mellan

lag och forarbete, varfor ett fortydligande i forhandsbeskedet inte kan anses 6verflodigt.

10.5. Att samordna saneringen med plan- och bygglagens forfarande

Att efterbehandla férorenad mark kan vara bade dyrt och tidskravande. Hur mycket tid och pengar
som slutligen gar at beror mycket pa planeringen av arbetet. En férorening som fallit mellan stolarna
och som aterupptéacks forst nar exploatering haller pa att ske kan bli mycket dyr att sanera. Den som
bevakat en fororening en langre tid med vetskap om dess miljopaverkan och utstrackning kan dock
vinna mycket nar efterbehandlingsatgarderna satts igang. Av denna anledning ar det lampligt att
vissa efterbehandlingsatgarder vidtas parallellt med planlaggningsarbetet — pa sa satt paminns
berérda myndigheter om fororeningarnas existens, information om féroreningens natur laggs
kontinuerligt till kunskapsbasen och god tid ges at planerandet av projektet.

| den opublicerade rapporten "Férorenade omraden och fysisk planering" av Naturvardsverket och
Boverket gors ett forsok att i teorin koordinera efterbehandlingsatgarderna med planlaggningen.
Man tar fram tva mojliga scenarion: Antingen utfors efterbehandlingsatgiarderna innan dess att
149
Det

forsta scenariot underlattar planlaggarens arbete, eftersom den majlighet till exploatering som anges

detaljplanen antas, eller ocksa paborjas efterbehandlingen forst efter antagandet av planen.

i en detaljplan inte sedan kan forvdgras en exploatér. Detta betyder att marken maste vara lamplig
for den ténkta exploateringen efter det att efterbehandlingen utférts — nagot som av naturliga
orsaker endast kan garanteras med fullstidndig sakerhet efter det att marken faktiskt har sanerats.
Det andra scenariot ger istadllet exploatéren fordelar, eftersom denne slipper den ekonomiska risk det
innebar att efterbehandla ett omrade innan det har faststéllts att omradet faktiskt kan exploateras
efter saneringen.

Oavsett om den faktiska saneringen ska ske fore eller efter detaljplanens ikrafttradande kan vissa
steg i efterbehandlingsprocessen lopa parallellt med planldggningen. | Naturvardsverkets och
Boverkets rapport "Fororenade omraden och fysisk planering" foreslas att allt som i mojligaste man
kan planeras innan det forsta spadtaget ska vara fardigt vid detaljplanens fardigstdllande. Detta
bygger dock pa en god framférhallning under hela planlaggningsprocessen. Exempelvis foreslas det

Y Detta féljer av 9:39 PBL.

Se JO:s uttalande dnr 1624-2003.
For en 6verblick i diagramform, se Naturvardsverket och Boverket, 2006, sid. 17.
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att framtagandet av en oOversiktsplan eller regionplan inte bara ska inkludera ett utpekande av
fororenade omraden, utan att efterbehandlingens forstudie ska ha pabérjats innan planen antas.™

| 2:5 PBL aterfinns regeln att marken maste var lamplig for det aktuella andamalet for att fa nyttjas.
Lagtext och forarbeten ar emellertid otydliga vad galler tidsaspekten av lamplighetskriteriet. En
bokstavstolkning av lagtexten ger forvisso foér handen att marken maste vara lamplig for den tankta
bebyggelsen redan i borjan av processen, eftersom markanvandning ska "lokaliseras till mark som dr
lampad for dandamalet" (forfattarens kursivering), men en dndamalsinriktad tolkning ger ett annat
resultat. Eftersom lagens malsattning ar att endast lamplig mark ska bebyggas hamnar da
byggstarten i fokus. Enligt denna tolkning kan den aktuella marken férvisso anses olamplig vid
planldggningen men dnda uppfylla lagens krav genom att ha blivit lamplig i tid till byggstarten.

| férarbetena namns att vissa atgdrder kan vara nodvandiga for att marken ska uppna
lamplighetsstatus, men det preciseras inte huruvida dessa atgarder maste ske fore planprocessen
eller ej. Det ar tydligt att en efterbehandlingsprocess kan bli bade effektivare och grundligare om den
ges mer tid, varfor det i den praktiska tillampningen vore naturligare att rakna byggstarten, det vill
saga startbeskedet, som den tidpunkt da marken maste vara lamplig. Denna tolkning av 2:5 PBL
ligger alltsa battre i linje med lagens syfte och borde av denna anledning féredras. Det vore
emellertid passande att den kvarvarande delen av reningsprocessen vore noggrant beskriven och
reglerad i detaljplanehandlingarna. Aven om byggstarten ar den tidpunkt dd marken senast ska
kunna beddmas som lamplig ar framtagandet av detaljplanen den mest naturliga tidpunkten for att
reda ut de fragor som aktualiseras av efterbehandlingsatgarderna. Detta 6verensstammer for Gvrigt
med vad som sags i forarbetena till lagen — ett krav pa att marken ska renas innan detaljplanen antas
kallas "varken optimalt eller rimligt".™*

Man far dock inte glomma att det ar av stor vikt for den praktiska processen att en sa stor del som
maijligt av provtagningar och analyser bor klaras av pa ett tidigt stadium — detta underlattar bland
annat bedomningen om marken o6ver huvud taget kan anses vara lamplig efter det att
efterbehandlingsatgirderna genomforts. Startbeskedet dr med andra ord en definitiv slutpunkt for
lamplighetsbedomningen, medan malsdttningen bor vara att marken om mdjligt ska uppfylla
lamplighetskravet redan i ett tidigare skede.

10.6. Forslag till samordning av processerna

Vi har nu belyst de mojligheter som finns i PBL och MB for att fa en efterbehandling av férorenade
omraden att komma till stdnd innan dess att marken exploateras. PBL har en kronologisk
uppbyggnad dar det sallan ar mojligt att backa processen for att omformulera sina krav, och dar
mojligheten att paverka ar olika i varje enskilt steg. MB:s verktygslada ar friare, och framstallda krav
ar inte lika bundna till en viss turordning. PBL kan alltsa liknas vid en matké i en skolbespisning,
medan MB snarare paminner om ett 6ppet smorgasbord. Hur kan PBL:s processinriktade struktur
kompletteras av MB:s friare former?

Inledningsvis ska sdgas att varje exploateringsfall har individuella férutsattningar som kan krava lika
individuella 16sningar. Darfor kan det inte nog poangteras hur viktig kommunikationen ar mellan de
inblandade myndigheterna. Det foreskrivs ocksa i 2:11 PBL att olika processer ska samordnas i den

130 Naturvardsverket och Boverket, 2006, sid. 17.

1 Se prop. 2006/07:122, sid. 43.
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utstrackning som det ar lampligt i de fall dar en viss mark- eller vattenanvandning ar féremal for
provning bade enligt PBL och enligt andra lagar.

Eftersom PBL har en stréngare turordning an MB forefaller det logiskt att Iata framstallningen félja
PBL:s vag genom drendet. MB:s mojligheter att paverka foérfarandet kan sedan inordnas i PBL:s
flodesschema pa den plats dar de gor storst nytta.

Nar en éversiktsplan tas fram ska byggnadsnamnden ha PBL:s grunder i atanke och alltsa planera sa
att kommunens mark anvands pa ett lampligt satt. Vid forfattandet av 6versiktsplanen passar det bra
att undersokningar av misstankt eller konstaterat férorenade omraden foretas. Detta for att
oversiktsplanen ska kunna dokumentera féroreningsgraden och miljériskerna i ett férorenat omrade.
Det finns dock ingen lagstadgad skyldighet att vidta dessa atgarder. Lansstyrelsen kan yttra sig om
planforslaget i det samrad som ska hallas i drendet enligt 3:9 PBL, och ska da sarskilt sla vakt om
aktuella miljokvalitetsnormer, eventuella riksintressen enligt MB och att bebyggelse inte ska 6ka

2 De synpunkter som lansstyrelsen kan tinkas ha pa det framlagda

risken for ohalsa eller olyckor.
forslaget ar inte bindande for kommunen, som dnda har en skyldighet att nedteckna dem enligt 3:11
PBL. Lansstyrelsen far ett nytt tillfalle att uttala sig under planens granskningstid enligt 3:16 PBL, men
inte heller denna gang maste kommunen rétta sig efter de framférda asikterna. Miljondmnden har

ocksa ratt att delta i samradet, men inte heller deras asikter ar bindande for planlaggaren.

133 De som berdrs av

Om planen medfor betydande miljopaverkan ska kommunen uppratta en MKB.
fragan, oavsett om det ar enskilda eller andra kommuner och myndigheter, ska fa tillfalle att yttra sig
om den framtagna MKB:n pa det sarskilda samrad som beskrivs i 6:14 MB. Om ett sadant samrad ska
hallas bor det enligt 8 § st. 2 forordning (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar ske i samband

% En grundlig MKB kan endast

med det samrad som regleras av PBL och beror sjalva 6versiktsplanen.
goras om fororeningarnas art, mangd och koncentrationer i stort ar kdnda, varfér provtagningar och

analyser maste foretas innan MKB:ns framtagande.

Om aven en férdjupad oversiktsplan ska tas fram bor markundersokningarna i detta stadie ha
kommit langre. Det ar viktigt att sa mycket som mojligt av undersdkningarnas rén dokumenteras i
planhandlingarna, eftersom dessa kommer att konsulteras vid senare planlaggning. Pa detta satt
gléms inga féroreningar bort.

Om omrddesbestéimmelser anses vara tillrdckliga i det enskilda fallet géller i stort samma forfarande
som for oversiktsplanerna, med det undantaget att omradesbestimmelser inte kan bli féremal for
ett MKB-férfarande. Lansstyrelsen kan dock framfora asikter gallande samma saker som vid

135 och sedan under granskningstiden™®. |

framtagandet av en Oversiktsplan, forst under samradet
detta fall kan lansstyrelsen dock 6verpréva kommunens beslut om att anta omradesbestammelserna

om de hansyn som lansstyrelsen vaktar satts at sidan.

Under arbetet med detaljplanen finns en mojlighet att stilla mer ingdende krav pa det som ska
uppforas i kommunen. Har finns mojligheter att reglera exempelvis placeringen av ny bebyggelse,

1256 3:10 PBL.

Se 6:11-18 MB.

Se 3:9 PBL.

Enligt 3:11, 3:14 och 5:39 PBL.
Enligt 5:22 och 5:39 PBL.
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skyddsatgarder for att motverka markfororeningar och byggnaders anvandning. Planldggaren kan
ocksa besluta om viss efterbehandling innan exploateringen sker enligt 14:4 PBL. Detta kan dock bara
ske om markanvandningen andras vasentligt, samt att det faststallts att exploateringen faktiskt kan
ske nar de angivna atgarderna har genomforts. Av denna anledning maste undersdkningarna av
omradet vara sa langt framskridna att de krévda atgardernas tillrdcklighet kan garanteras. Man bor i
detta ldage ha forsokt att minimera risken for att overraskas av dolda fororeningar under sjilva
exploateringen, dven om detta sjalvklart inte med sakerhet kan undvikas.

d™” och under granskningstiden®>®

Lansstyrelsen har pa samma satt mojlighet att yttra sig i samra
som ovan beskrivits ifrdga om dversiktsplaner och omrédesbestdmmelser. Aven hir har ldnsstyrelsen
befogenhet att omprova beslutet om att anta en detaljplan om intressen som exempelvis

% petaljplaner kan dock foranleda inledandet av

riksintressen eller miljokvalitetsnormer asidosatts.
ett MKB-férfarande, varfor kommunen kan behdéva uppratta en MKB. Denna ska berérda kommuner,
myndigheter och enskilda kunna yttra sig om pa ett sarskilt samrad.*® Detta samrad ska samordnas
med det samrad som behandlar sjilva detaljplanen.’ Miljonamnden har ocksa ratt att delta i under
granskningstiden och samraden for att framféra sina asikter, aven om de inte ar bindande for

planlaggaren.

Sa snart en villig exploator anmaler sitt intresse for att exploatera ett fororenat omrade torde detta
gora exploatoren till en verksamhetsutovare enligt MB:s andra kapitel. Det 6ppnar en mdjlighet for
behorig tillsynsmyndighet att boérja rikta krav mot exploatoren enligt sagda kapitel. Detta kan
inkludera krav pa att utféra undersokningar av marken eller att vidta forsiktighetsmatt for att
forebygga miljoskador under den kommande exploateringen. Lokaliseringskravet i 2:6 MB kan ocksa
anvandas for att fa exploatoren att forlagga sin verksamhet eller vidta sin atgérd pa den del av
omradet som bast l[ampar sig for detta andamal. Krav enligt MB:s andra kapitel kan stallas dven
under byggprocessen, men det dr dnda viktigt att de uppstalls sa snart som mdjligt. | annat fall
riskerar exploatoren att ldgga ner tid och resurser pa ett alternativ som inte senare kan bli verklighet
pa grund av miljoskal, eller ocksa har exploatoren hunnit sa langt i sin planering att det blir oskaligt
for tillsynsmyndigheten att begara en andring av exempelvis den valda platsen for verksamheten.

| de fall kommunen sjalv ar exploator kan sjalvklart samma krav riktas mot denna. Daremot kan krav
inte riktas mot kommunen om en exploatér dn sa ldnge saknas, eftersom planen i sig inte utgor
miljofarlig verksamhet.

Vi har nu behandlat hur framtagandet av kommunala planer kan praglas av miljohdansyn som syftar
till att astadkomma sanering innan framtida exploatering. Framstallningen kommer nu att avhandla
utfardandet av lov och sjdlva byggprocessen.

Da exploatéren ansdker om exempelvis bygglov torde det vara tillrackligt sdkerstallt att denne amnar
bedriva sadan verksamhet som avses i MB:s andra kapitel. Darfor kan exempelvis krav pa basta
teknik, tillracklig kunskap och basta val av plats borja stillas pa exploatéren i detta skede, om inte

7 5e 5:11 och 5:14 PBL.

Se 5:22 PBL.

Enligt 11:10-11 PBL.

Detta enligt 6:14 MB.

Se 8 § st. 2 forordning (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar.
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forr. Om ett genomfoérandeavtal forefaller dnskvart i det individuella fallet bor arbetet med dess
utformande inledas, om sa inte redan skett.

Som tidigare beskrivits dr det mojligt att bygglov, rivningslov och marklov kan férenas med krav pa
erforderliga efterbehandlings- och sdkerhetsatgarder om dessa krav inte kunnat stéllas pa annat satt.
Om ett férorenat omrade varken omfattas av detaljplan eller omradesbestammelser torde alltsa
dessa lov kunna utgéra en lamplig plattform fér nodvandiga krav. Har bor dock papekas att
planldggaren troligen sparar en del mdda pa att placera sadana krav som ar talrika och utforliga i en
plan, eftersom planer reglerar hela omraden snarare dn enskilda byggnader.

Angaende rivningslov ar dessa redan sarskilt reglerade i lag for att undvika miljomassigt bristfallig
avfallshantering. | 10:6 PBL p. 6 stadgas att byggherren maste utarbeta en plan for hur farligt avfall
ska tas omhand.

Parallellt med bygglovsprévningen ska behorig myndighet prova om den miljofarliga verksamheten,
som ju exploatering av ett fororenat omrade ar, ska fa komma till stand. Beroende pa vilken sorts
miljofarlig verksamhet som det ar fraga om i det aktuella fallet provas detta av olika aktorer —
kommunen tar emot anmalningar rérande sa kallade C-verksamheter, lansstyrelsen ger tillatelse till
B-verksamheter och mark- och miljddomstol provar A verksamheter. Ofta torde exploatering av ett

182 o¢ch anmals alltsa till kommunens miljdndmnd som kan

163

fororenat omrade utgora en C-verksamhet
meddela krav pa forsiktighetsmatt eller forbud om det kravs.™ Om lansstyrelsen istallet skulle vara
ansvarig for provningen ska den samrada med berérda myndigheter om dessa har sarskilda intressen

av att narvara. Den kommunala miljondmnden ar en sddan myndighet och far alltsa uttala sig.

Byggnadsnamnden har tillfélle att lyfta sina asikter vid det tekniska samrad som i regel halls innan

164 Nar startbeskedet sedan utarbetas kan det villkoras — lampligen inte med nagra

startbesked ges.
nya och omstandliga krav, utan hellre med uppféljande kontroller av tidigare stillda krav. Efter det
att startbeskedet har utfardats ar exploatéren klar att inleda sitt projekt. Under det att byggprojektet
pagar kan bade byggnads- och miljondmnden ingripa i skeendena genom att stalla kompletterande
krav pa exploatoren. Miljonamnden har sjalvklart friare tyglar dn byggnadsnamnden i detta, vilket
framgar av att jamféra 26:9 MB med 10:29 PBL. Byggnadsnamnden far bara framféra nya krav om
dessa inte kunnat stallas vid ett tidigare tillfdlle — dven om detta sjalvklart bor vara malsattningen
ocksa for miljonamnden &r de inte lika hart bundna av detta krav. Miljondmnden har ratt att meddela

alla forelagganden och forbud som behdvs for att sakra att MB efterlevs pa ett effektivt satt.

De myndigheter som ansvarar for MB:s efterlevnad har ocksa en generell rattighet att villkora
tillstand enligt MB enligt 16:2 och 16:9 MB. Det betyder att krav bland annat kan stéllas pa
tillstandstagaren att undersdkningar ska utféras i omradet eller att sarskilda atgarder ska vidtas i
syfte att bevara omradet. Sadana krav kan alltsad stallas genom att villkora exempelvis sadana
tillstand som kravs for transport och forvaring av farligt avfall.

Om exploatoren forvarvar den fastighet som ska exploateras, vilket sjalvklart kan ske under flera
alternativa skeden i processen, kan krav riktas mot denne att avhjalpa miljoskadan pa fastigheten.

162 56 28 § FMH.

Enligt 27 § FMH.
Se 10:14 och 10:19 PBL.
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Detta forutsatter dock att en miljoskada faktiskt har skett och att det alltsa inte ar fraga om ett rent
forvaringsfall. De forutsattningar som listas i 10:3 MB maste ocksa vara uppfyllda.

Om en miljoskada anda skulle ha uppstatt genom exploateringen kan krav sjalvklart riktas mot
exploatéren i egenskap av verksamhetsutdvare att avhjalpa denna skada enligt 10:2 MB. Detta ligger

dock utanfor uppsatsens omrade.
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11. Dar lagen lamnar luckor

11.1. Flackvis sanering enligt 4:14 p. 4 PBL

Trots att tva omfangsrika lagar samtidigt reglerar exploateringen av férorenad mark finns det
situationer dar varken MB eller PBL nar dnda fram. Ett sadant exempel ar den "flackvisa sanering"
som kan astadkommas genom 4:14 PBL. Som papekats &r det troligt att hela fastigheter inte kan
efterbehandlas med stéd av det aktuella lagrummet. Detta resulterar i fastigheter som ar fortsatt
fororenade férutom pa de stdllen dar exploateringen har skett. Som lasaren inser kan denna
situation innebara flera svarigheter.

En framtida exploatér maste kanna till den renade
markens exakta placering och omfang for att sjalv
slippa rena storre delar av fastigheten an vad som
kréavs — onddiga efterbehandlingsatgarder kommer
att kosta mycket i bade tid och pengar. Darfor kravs
en mycket noggrann dokumentation om

fastighetens renade "flackar" och exakt vilka
atgarder som vidtagits pa dessa omraden. Det ar Flackvis anviandning av 4:14 p. 4 PBL

inte omojligt att man i framtiden kommer att

uppmarksamma andra dmnen &n vad man goér idag som halsovadliga och miljofarliga, varfor en
senare marksanerare maste veta om dven den renade marken kan innehalla fortsatt hoga halter av
det aktuella amnet.

Ett annat problem ar den spridning av fororeningar som kan forekomma rent naturligt. For att
flackvisa efterbehandlingsatgarder alls ska fylla sitt syfte ar det nodvandigt att veta att
fororeningarna inte kommer att "aterta" de renade omradena via exempelvis regn-, grundvatten
eller vind.’® Detta &r forstas allra viktigast att undvika i exempelvis bostadsomraden dar sma barn
och husdjur kan ténkas leka pa marken och fa stenar och jord i munnen eller pa huden. | dessa fall
kan det rent av vara onskvart att rena ett storre omrade runt bebyggelsen eftersom spontana
promenadstrak och lekplatser latt kan uppsta i narheten av bostadsomraden. Allmédnheten kan inte
forvantas kénna till vilka fororeningar som har aterfunnits i ett visst omrade, vilka
efterbehandlingsatgarder som vidtagits, vilket resultat dessa har givit, eller var de fysiska gréanserna
gar for efterbehandlingsatgarderna — darfor maste sdkerhetsmarginalerna vara extra stora i narheten
av bostader. Samma bedémning bér géras i omraden som av nagon annan anledning kan besdkas av

manniskor for rekreation, promenader eller sport.

| rapporten “Férorenade omraden och fysisk planering” papekas att markanvdndning varierar
naturligt dver tid och att detta &r nagot man bér ta hansyn till i saneringsprocessen.'®® Ett sadant
exempel ar att naturomraden som ar placerade nara bostader kan tankas bli populédra strovomraden.
Av denna anledning bor dven dessa angransande platser renas. Den framtida markanvandning som
rimligen kan forutses ska ocksa kompenseras for.

Foljaktligen ar denna l6sning bristfallig och problematisk. Att krdva rening av stérre omraden eller
hela fastigheter skulle emellertid bli kostsamt for den som bekostar efterbehandlingsatgarderna. Det

165 . o . .
Den korrekta termen ar "aterférorening”.

188 Naturvardsverket och Boverket, 2006, sid. 24.
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ar mojligt att exploatoren inte kommer att ha rad att rena nagra storre delar av den férorenade
marken och att annan mark kommer att tas i ansprak istallet. Detta vore olyckligt, eftersom obrukad
mark skulle riskera att bli exploatérers generella forstahandsval, varpa redan férorenade fastigheter
skulle lamnas kvar i befintligt skick.

Valet verkar sta mellan farre men grundligare efterbehandlingar och fler men mer begridnsade
sadana. For att minska exploatdrens ekonomiska borda bor denne ges sa god tid som mojligt for att
planera avhjalpandet av miljoskadan. Pa sa satt kan kostnaderna minimeras. Om en stérre ekonomisk
skillnad &nda skulle kvarsta tycks det mig som om det tidigare alternativet dnda &r att foredra. Det
medfor alltfor stora risker for halsa och miljo att lamna bristfalligt efterbehandlade fastigheter
bakom sig. En uppenbar fara ar att fastigheterna av misstag kan ses som renade trots att hela
fastigheten inte har efterbehandlats. Det ar inte osannolikt att detta, utan noggrann dokumentation,
kan bli fallet om femtio eller hundra ar. Det far ocksa ses som en nackdel ur en ekologisk synvinkel
att reningen endast kan komma att avse platser dar manniskor kommer att rora sig ofta, medan
omraden for flora och fauna lamnas utan atgard — detta ar i sig tveksamt om man ser till bland annat
de svenska miljomalen. Mot denna bakgrund far det anses vara battre att arbetet omfattar en storre
del av fastigheten dn en mindre.

Mot detta talar mahédnda det av riksdagen antagna miljomalet om "Giftfri miljo". Enligt miljomalets
sjunde delmal ska miljoproblemet med férorenade omraden i det ndrmaste vara helt atgardat ar
2050. For att detta ska kunna ske maste arbetet snabbas upp vasentligt.'®’ Det gar onekligen
snabbare att rena mindre delar av en fastighet &n storre. Problemet kvarstar dock for all den mark
som inte efterbehandlats.

2:1 PBL utgor heller inget hinder mot en extensiv tolkning av 4:14 PBL. Frdgan om saneringens
rumsliga utstrackning kan ses som ett fall dar ett enskilt intresse star mot ett allmant, varfor bada
dessa intressen ska vagas in i beddmningen. For att veta hur de ska viktas mot varandra maste vi se
till proportionalitetsprincipen sasom den féljer av Europakonventionen. Enligt genomgangen ovan
(under rubriken "5. Miljébalken och plan- och bygglagen") kan de allmdnna intressena antas vaga
tungt, dven vad géller miljohansyn.

Fragan om saneringens utstrackning i djupled regleras inte sarskilt genomgaende. De flesta méanskliga
aktiviteter, som blomsterrabatter och andra mindre gravarbeten, sker inte pa mer an nagon
halvmeters djup. Det ar dock viktigt att man betanker andra gravarbeten som kan bli aktuella —
behov kan exempelvis finnas av att grava ner avloppsror och elledningar pa omradet. Sjalvklart ska
vissa sakerhetsmarginaler brukas utover det djup som anses noddvandigt for framtida bruk av
fastigheten, eftersom man annars stéller orimliga krav pa den som senare ska utféra gravarbetena.
Denne maste tillatas vissa marginaler i sitt arbete utan att potentiellt halso- och miljofarliga
konsekvenser uppstar.

Man far heller inte glémma exempelvis gravande djur eller risken att farliga amnen ska lacka ned i
grundvattnet. Av denna anledning bor man dven ha denna fraga med sig under saneringsarbetet. Av
forsiktighetsprincipen foljer att risk for miljoskada ar nog for att agera — alltsa bor omraden saneras
till ett sddant djup att det varken finns risk for exponering av manniskor, héalsorisker for andra

167 .. . . . o
For mer information, se hemsidan www.miljomal.se.
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marklevande organismer sdsom gravande moss och gravlingar eller fara for att féroreningarna ska na
grundvattnet.

Det exakta djupet till vilket marken ska renas kommer alltsd att variera med platsens specifika
forutsattningar och foéroreningarnas art. For tydlighets skull bor lagstiftaren Overvaga ett
fortydligande av fragan. Pa grund av den ekologiska aspekten passar da reglerna enligt forfattarens
tycke bast i MB.

Vikten av noggrann dokumentation och arkivering av alla begransningar i saneringen, horisontella
eller i djupled, framgar heller inte direkt av lagtext. Av skal som angivits ovan ar sadan
dokumentation viktig for att undvika missforstand och underlatta framtida exploatering. Bristfallig
dokumentation riskerar att daventyra den nuvarande lagstiftningens effektivitet, varfor en sarskild
omnamning i lagtext vore dnskvart.

11.2. Nir ar omradet att anse som renat?

Man kan fraga sig om saneringsprocessen och byggprocessen &r tillrdckligt atskiljda enligt den
nuvarande ordningen. Saddana krav pa rening av marken som stalls enligt PBL meddelas i regel pa
forhand - kraven kan exempelvis uppstallas i detaljplan och bygglov, for att sedan uppfyllas under
arbetets gang. Att de krav som uppstalls alltsa tillkommer innan sjalva saneringen sker (givetvis med
undantag for fororeningar som upptacks under saneringsarbetet) ar forstas det basta alternativet ur
ett rattssakerhetsperspektiv och stimmer bra éverens med PBL:s syfte och struktur. Krav som stalls
enligt MB kan dock meddelas under det att reningsprocessen pagar. Detta ar tankt att komplettera
de krav som redan stéllts enligt PBL, men forandrar samtidigt processens rytm; Det blir pl6tsligt svart
att faststalla den tidpunkt da omradet ar att anse som renat.

Forvisso kan det finnas en poang i att saneringsfasen och byggfasen flyter ihop, eftersom processen
da kan upplevas mindre stolpig, men det gor samtidigt processen mindre 6verskadlig och effektiv. Att
soka separera saneringen fran byggandet vore troligen att foredra for exploatéren som da har
erhallit en signal om att saneringen ar avslutad innan byggandet pabdrjas. Svensk lag saknar regler
om ett definitivt beslut som kan ange den tidpunkt da omradet kan anses fardigsanerat.'®

Det finns vissa mojligheter att stalla krav pa slutrapportering av efterbehandlingsatgarderna i ett
fororenat omrade. Enlig 26:21 MB har tillsynsmyndigheten ratt att aldgga verksamhetsutévare att
lamna uppgifter som behdvs for tillsynen. Har finns alltsd en mojlighet att krdva slutrapportering,
med uppgifter om vilka atgarder som vidtagits och vilka resultat som uppnatts genom dem. Man kan
tanka sig att tillsynsmyndigheten skulle besvara denna skrivelse med ett besked om att rapporten
godtas och att omradet &ar ”slutsanerat”, men nagra uttryckliga bestimmelser hdrom saknas.

Om besked om ”slutsanering” skulle inféras maste de sjalvklart underkastas bestammelserna i 10:11-
13 MB om skyldighet att underratta tillsynsmyndigheterna vid fynd av féroreningar pa fastigheten.
Foljden blir forstas att ett sadant besluts rattsverkan inte blir absolut — dven nar ett omrade har
forklarats vara fardigsanerat enligt beslutet kan, under vissa omstandigheter, fler saneringsatgarder
vara behovliga. Beskedet skulle emellertid ha en viktig praktisk betydelse i och med att det skulle
fastsla att omradet, enligt vad som vid tillfallet ar kant, inte krdver nagra ytterligare
saneringsatgarder. Det &r vart att notera att man under inga omstandigheter kan hindra behorig

1% Det slutbesked som meddelas av kommunen d3 byggprocessen ar avslutad meddelas ju efter byggets slut

och inte saneringens, och tar dessutom inte sikte pa just saneringsatgarderna.
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tillsynsmyndighet fran att vidta framtida atgarder som bygger pa nya foérutsattningar (till exempel
nyupptackta féroreningar) — ett infort besked om "slutsanering" skulle alltsa inte forandra rattslaget
vasentligt.

11.3. PBL:s knappa reglering av fororenad mark

PBL ar en flexibel lag. Som presenterats ovan kan flera av dess beslut och lagstadgade dokument
fungera som forum for diskussioner kring miljdarbete och i vissa fall framférande av miljokrav, men
bara 4:14 PBL namner uttryckligen sanering av férorenad mark. Den enskilde tillamparen av PBL kan
alltsa vélja att utnyttja lagens potential for att uppmuntra eller krdva miljohdnsyn under
exploateringsprocessen, men tillimparen kan ocksa valja bort detta perspektiv. Tillimpningen av PBL
blir darigenom inte bara flexibel — den riskerar ocksa att bli godtycklig.

Har kanske ldasaren invdander att en av PBL:s tyngst vagande grundtankar ar att all mark ska lampa sig
for det andamal som den ténks hysa. Detta ar en legitim anmaérkning, eftersom denna princip lyfts i
bland annat 2:4 PBL och fungerar som ett genomgaende viktigt intresse. Har bor man dock ha i
atanke att de flesta av PBL:s syften och béarande principer inte har givits tolkningsimperativens
juridiska status. Detta betyder i praktiken att tillamparen inte har nagon uttrycklig skyldighet att vilja
den tolkning som bast sdkrar markens lamplighet nar PBL lamnar ett visst tolkningsutrymme.
Tillamparen av PBL &r pa detta satt mindre bunden dn den som tillampar MB, som ju alltid maste ha
reglerna i balkens portalparagraf i atanke nar paragraferna kan tolkas pa flera satt.

Jag har redan avhandlat de fordelar som ett uppmarksammande och aktivt arbete med férorenade
omraden under planldggningen har — bland annat har exploatoren lattare att planera sitt arbete och
fororeningen |oper mindre risk att glémmas bort. For den hadndelse att tillamparen av PBL inte
uppmarksammar fragan under planldaggning och utfardande av lov kan dock krav pa miljohansyn
stallas enligt MB i ett senare skede, sasom ovan beskrivits. Denna situation kan med andra ord fa
trakiga konsekvenser framst for exploatdren, som troligen har hunnit langt i sin planering vid det
laget. Arbetet kan darigenom komma att fordyras vasentligt, eller i varsta fall tvingas avblasas.

PBL rymmer en motsagelse — a ena sidan maste marken lampa sig for det andamal man vill nyttja den
till, men & andra sidan &agnar lagen mycket lite utrymme at att faktiskt uppmaéarksamma
problematiken med férorenade omraden. Fragan om markens lamplighet dventyras pa detta satt
eftersom uppfyllandet gors beroende av den aktuella tillamparens kunskap och intressen. Den
ambitidsa regeln om markens lamplighet urvattnas alltsa till en papperstiger.

Nagot som skulle kunna bringa klarhet i denna fraga ar de tolkningsimperativ som faktiskt finns i 2:1
PBL — att allmanna och enskilda intressen ska beaktas. Tanken pa markens lamplighet har sin grund i
intressen som exempelvis miljohdnsyn och stadsplanering. Bada dessa ar att anse som allmanna
hansyn. Enligt EU:s proportionalitetsprincip, sdsom den definierats i praxis'®®, har de allminna
intressena relativt breda marginaler pa de enskildas bekostnad. Miljon har ocksa omnamnts som ett

allt viktigare intresse.'”®

Mot denna bakgrund kan man havda att en uttolkare av PBL aktivt maste
iaktta fragan om markens lamplighet for det tdnkta dndamalet sd snart utrymme for detta ges.
Denna juridiska tankekonstruktion kan dock forstas inte rada bot pa det faktiska problemet att

manga av de som anvander PBL inte gor detta i praktiken.

1% se ovan, under rubriken ”5. Miljébalken och plan- och bygglagen”.

170 Europadomstolen, malnr. 29/1989/189/249, stycke 48.
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12. Ett exempel ur verkligheten - Norra Kajen i Sundsvall

| det har avsnittet beskriver jag i korthet hur arbetet med omradet Norra Kajen i centrala Sundsvall &r
upplagt och diskuterar nagra rattsliga fragor kring exploateringen. Exemplet illustrerar tva problem
som inte ar helt ovanliga i exploateringssammanhang, namligen efterbehandling som sker etappvis
och dalig framforhallning i efterbehandlingsarbetet.

Norra Kajen ar ett storre omrade, ungefar en kilometer langt och halften sa brett, beldget i centrala
Sundsvall som i skrivande stund ar féremal for en exploateringsprocess. Omradet har tidigare hyst
bland annat angdrivna sagverk, bradgardar och trasliperier, men ska nu bebyggas med bland annat
nya bostader, kontorsbyggnader och skolor. Omradet maste saneras fran bland annat arsenik och
kvicksilver innan det kan tas i bruk for kansligare markanvandning.

Arbetet med den férdjupade oversiktsplanen inleddes 2008 och blev fardigt 2010. Detaljplanearbetet
startade 2009 och den forsta detaljplanen for omradet upprattades den 16 mars 2011. Strax darefter
startade sjadlva byggprojektet, och exploatéren hoppas att de forsta boende ska kunna flytta in nagon
gang mellan 2012 och 2013.""*

Exploateringen sker etappvis — detta betyder att allt fran markundersdkningar och riskanalyser till
sjdlva byggandet kommer att ske i ett delomrade efter ett annat. Byggprojektet har redan paborjats
for det forsta delomradet, medan stora delar av det 6vriga omradet inte har undersokts sarskilt
grundligt. Detta har kritiserats i bland annat nyhetsprogrammet Mittnytt, dar det framforts oro over
projektets genomforbarhet nar omradet som helhet fortfarande kan bjuda pa obehagliga
6verraskningar.'’?

Nar efterbehandling sker etappvis finns en risk for att ingen aktor tar pa sig ansvaret for projektet i
sin helhet. Som uppsatsen beskrivit arbetar tillsynsmyndigheterna for PBL och MB mot olika mal, och
inget av dessa mal kraver att exploateringsprojektet som helhet kan genomféras. Miljokontoret i
Sundsvalls kommun har i ett yttrande 6ver den férsta detaljplanen uttryckt att det uppfattar de
genomforda undersokningarna som tillrackliga i detaljplaneskedet, dven om exploatdéren d@nnu har

2 Miljokontoret och den

mycket kvar att goéra ifrdga om undersdkningar och utredningar.
kommunala miljondmnden ar dock bara ansvariga fér genomférandet av MB, och inte for eventuella
Okade kostnader for exploateringsprojektet. | fallet Norra Kajen har exploatéren alltsa lyckats fa alla
behovliga tillstand for att pabodrja sitt projekt utan att d&nnu ha presenterat en nyansrik och

omfattande bild av hur féroreningarna ser ut i omradet som helhet.

De kommunala aktdrerna verkar ha anlagt ett synsatt dar exploatoérens valda upplagg for projektet,
etappvis arbete, har fatt bilda ramarna for deras egna myndighetsbeslut. Eftersom den forsta
etappen kunnat anses lamplig har den ocksa fatt gront ljus for byggstart, trots att senare etappers
fororeningar annu inte kartlagts i detalj. Det alternativa forfarandet hade sjalvklart varit att

7 se www.norrakajen.se = Tidsplan.

Mittnytt, SVT, tisdagen 21 februari 2012. Norra Kajen Exploatering AB bemoter kritiken pa
www.norrakajen.se = Alla nyheter 2 2012-02-22 Appropa markundersokningar.

7 se bifogat dokument, “Sammantradesprotokoll - §101 Yttrande over program till detaljplan for

Norra Kajen, detaljplan 1B, for del av Skénsberg”, sid 5-6. Bilaga 1. Man bor dock papeka att MB inte erbjuder
nagra egentliga mojligheter for att inféra fler miljokrav i en detaljplan, varfor miljokonoret i det hir fallet inte
kan driva igenom nagra férandringar.
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myndigheterna valt att se projektet som en helhet och darigenom kunnat krdva mer langtgaende
provtagningar och analyser av alla etappomraden innan inledandet av byggandet hade tillatits.

Det finns ingen uttalad, lagstadgad skyldighet fér myndigheterna att iaktta projektet som helhet,
varfor man kan anse att alla inblandade tillsynsmyndigheter fullgjort sina uppgifter. Ansvaret vilar
enligt detta synséatt pa exploatdren ensam att hela projektet verkligen gar att genomféra. Man kan
invanda att myndigheterna borde ha en helhetssyn pa exploateringsprojekt, oavsett om exploatéren
valjer att rent praktiskt foreta arbetet etappvis eller ej, men om detta finns som sagt inga rattsregler.
Det ar dock tydligt att helhetssynen har bade miljomassiga och samhéllsekonomiska fordelar. Ett av
kostnadsskal 6vergivet saneringsprojekt kan i varsta fall férvarra miljoskadan jamfért med laget innan
exploateringen inleddes. Dessutom riskerar kommuner i praktiken att fastna med notan for projektet
om andra aktérer drar sig ur till foljd av oférutsedda kostnadsokningar. Detta ar dock snarare en
politisk an en juridisk fraga.

Projektet Norra Kajen illustrerar ocksd ett annat vanligt problem i exploateringsarenden.
Miljokontoret varnade ar 2009 for risken att projektet kan planeras pa ett felaktigt satt om krav pa
ordentliga undersdkningar och atgarder inte stélls redan under planldggningen. Bland annat visar
man pa risken att hela projektet faller om eventuella 6kade kostnader skulle visa sig 6vermaktiga for
exploatoren.”* Miljokontorets papekande indikerar att de inte anser att de markundersokningar och
saneringsatgarder som genomférts under planlaggningen ar tillrdckliga enligt MB. Man flaggar for att
framtida krav som stalls med stod av MB kan komma att fordyra arbetet vasentligt.

Det verkar onekligen som om man i detta fall inte utnyttjat MB:s eller PBL:s fulla potential. | ett ur
effektivitetssynpunkt idealiskt perspektiv hade, som ovan beskrivits, undersékningarna av omradet
redan varit genomférda och analyserade vid antagandet av detaljplanen, antingen med stod av ett
genomfdrandeavtal eller som ett kommunalt initiativ. Undersokningsplikten skulle ocksa ha kunnat
grundas pa hansynsreglerna i 2 kap. MB om exploatdren hunnit uppfylla kraven for att kallas en
verksamhetsutovare. Exploatoren skulle ha givits langre tid att planera och kostnadseffektivisera sitt
projekt, och myndigheterna skulle ha haft en battre faktagrund att sta pa i sitt fortsatta agerande.

Projektet Norra Kajen har alltsa tva storre problem — for det forsta har man fran myndighetshall valt
att se projektet i etappform och inte i sin helhet varfér dyra 6verraskningar kan dyka upp allt
eftersom arbetet fortskrider, och fér det andra har man inte paborjat efterbehandlingsarbetet i
tillrackligt god tid. Det aterstar att se hur arbetet med Norra Kajen kommer att fortlopa, hur
ambitidsa saneringsatgarder som kommer att vidtas, vem som far bekosta saneringen och vad
rakningen slutligen kommer att landa pa.

74 se bifogat dokument, “Sammanfattande synpunkter gallande hantering av markféroreningar inom Norra

Kajen”, sid. 1. Bilaga 1.
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13. Sammanfattning

Den har uppsatsen har behandlat tre fragestallningar — vilka redskap som finns i MB och PBL for att
astadkomma saneringar av fororenade omraden innan exploatering, hur lagarna kan anvandas ihop
for att nd detta mal och om dven en god samverkan mellan lagarna lamnar luckor. Fragorna har
besvarats med hjalp av klassisk juridisk metod och med principen om hallbar utveckling som rattslig
utgangspunkt och normativ standard.

Den kommunala byggnadsnamnden svarar tillsammans med lansstyrelsen fér den vardagliga
tillampningen av huvuddelen av PBL. Kommunen planlagger mark och vatten men maste se till att
platser ar lampliga fér den tankta anvindningen. Oversiktsplaner (som &r vigledande) och
detaljplaner (som ar bindande) diskuteras i samrad med bland annat lansstyrelsen och miljonamnden
innan antagande. P dessa samrad kan asikter framforas, men planlaggaren kan valja att inte anpassa
planen efter dem. Bygglov, rivningslov och marklov enligt PBL kan mdjligen béra krav pa
undersokningar och saneringsatgarder, men detta har dnnu inte bekraftats av praxis. Om en plan
behandlar omradet ska dock villkoren finnas dar istdllet. Startbesked kan kanske ocksa férenas med
villkor, men da av mindre ingripande karaktar — det vore lampligt om de endast foljer upp tidigare
stallda krav. Under sjdlva byggandet upprattas en kontrollplan som exempelvis anger vilka kontroller
som ska foretas i omradet, och byggnadsnamnden kan paverka hur planen ska utformas. Nya villkor
kan dessutom stallas pa exploatéren under det att byggprocessen pagar, om de kan grundas pa nya
omstandigheter — exempelvis nya foéroreningsfynd.

Miljondmnden och lansstyrelsen svarar i huvudsak for MB:s tillampning. Alla MB-tillstand kan
villkoras och tidsbegransas, och tillsynsmyndigheten har en generell ratt att utfarda forbud eller
forelagganden. Miljofarlig verksamhet ska anmalas eller tillstandsprdvas, information kan nar som
helst krdvas in av tillsynsmyndigheten och férordningar med stéd i balken reglerar bland annat
hanteringen av farligt avfall. MB:s "verktygslada” ar alltsa stor och flexibel — fragan ar snarare nar
den kan bérja anvandas eftersom kraven bor stéllas sa fort som maijligt. Krav enligt 2 kap MB kan
stallas sa snart exploatdren avser att inleda exploateringen. Detta torde enligt forfattaren ske nar
exploatoren muntligen eller skriftligen tillkdnnager dessa intentioner for behdrig myndighet genom
en dokumenterad kontakt. Krav som kan stédllas mot utdvare av miljofarlig verksamhet, exempelvis
visst ombesodrjande och bekostnad av sanering, kan stéllas sa snart denne férvarvat den férorenade
fastigheten eller inleder exploateringen pa ett sadant satt att fororeningarna antingen riskerar att
spridas eller ocksa utgor ett hot mot halsa och miljé pa nagot annat satt.

Genomférandeavtal ar civilrattsliga avtal som kan slutas mellan kommun och exploatér som ett
komplement till existerande lagstiftning. Avtalen paverkar inte tillsynsmyndigheternas ratt att agera
mot exploatéren och genererar inte nagot straffansvar om avtalet bryts. De &r dnda lampliga
plattformar for att reglera exempelvis tidsplan och bekostande av efterbehandlingsatgarder.

Att samordna PBL och MB ger upphov till en rad fragor. En av dessa ar nar marken ar att anse som
fardigsanerad, bade vad géller kvalitet och tid. Kvalitetsmassigt finns olika standarder i PBL och MB —
MB siktar hogre an PBL — men eftersom MB tanks tillfora en miljéaspekt till hela den tillampliga delen
av det svenska rattssystemet torde MB:s standard vara att féredra. Tidsmassigt finns inget beslut i
varken MB eller PBL som forklarar omradet fardigsanerat. Ett sadant skulle forvisso fa en begransad
rattsverkan, men kan kanske anda vara av viss praktisk nytta. En annan fraga ar nar marken maste
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vara renad. Lagtexten ar otydlig, men en dndamalsinriktad tolkning indikerar att byggstarten ar den
kritiska tidpunkten — i praktiken blir detta da byggnadsndmnden utfardar startbeskedet.

For att kunna anvanda 4:14 p. 4 PBL maste undersokningar och riskanalyser redan har genomforts.
Detta betyder att krav pa sadana atgarder maste ha framforts antingen med stod av PBL, MB eller i
genomforandeavtal redan innan detaljplanen fastslds. | PBL finns begrdnsade mdjligheter att
framfora sadana krav, medan MB férvisso har verktygen men kanske har satts i spel for sent for att
hinna anvanda dem. Genomférandeavtal kan alltsa ha en roll att spela i detta sammanhang.

| en ideal samordning av PBL och MB sker efterbehandlingsatgarder under hela processen, fran
framtagandet av Oversiktsplanen till avslutandet av byggprocessen. Exakt vilka atgarder som ska ske i
olika faser av projektet dr och bor vara flexibelt, men nagra fasta hallpunkter finns anda: for det
forsta maste i princip all provtagning och all analys vara avklarad innan detaljplanen fastslas om 4:14
p. 4 ska anvdndas, och for det andra maste marken vara fardigsanerad innan startbesked meddelas.
Andra faser samordnas lampligen med varandra dven om de inte maste sammanfalla — exempelvis
pekas fororenade omraden garna ut i oversiktsplaner for att undvika att de faller i glémska och
exploatorens projektering underlattas av att ske samtidigt som framtagandet av detaljplanen.
Samordningen ar i stort beroende av de aktuella kommunernas rutiner, vilket ar en svaghet.

Aven nar lagarna anvinds ihop uppstar hal i lagstiftarens nat. En sadan brist &r att 4:14 p. 4 PBL inte
reglerar hela omraden utan bara de "flackar” dar byggnader ska placeras. Detta leder till en rad
praktiska problem, exempelvis att de renade omradena kan aterférorenas av intilliggande férorenad
mark och grundvatten. Ett annat problem &r att saneringen inte givits nagra lagstadgade tidsramar —
saneringsfasen riskerar att flyta runt utan att fd ett bestdamt avslut. Enligt forfattaren skulle
inforandet av ett beslut om slutsanering kunna 6vervagas for att strukturera upp processen och
fortydliga kommunikationen mellan myndighet och exploatér. Slutligen kan PBL i fraga om
fororenade omraden tillampas pa sa olika satt att det snarast blir ett rattssdakerhetsproblem.
Eftersom tillampningen i s3 hog grad blir beroende av tillamparens intresse och kunnande kan
resultatet bli godtyckligt. MB ska forstas i teorin tillféra processen den miljdaspekt som behovs, men
om kraven inte framférs i borjan av processen kan de komma att dverraska exploatéren och i varsta
fall sanka projektet i sin helhet.

Sammanfattningsvis finns en majlighet att anvanda PBL och MB pa ett effektivare satt &n vad som
ofta sker. Om PBL nyttjas pa ett mindre ambitiost satt kan exploatéren Gverraskas av de miljokrav
som senare stills av tillsynsmyndigheterna enligt MB. Aven det mest lyckade samarbetet mellan PBL
och MB kan dock behova draghjdlp av genomfbrandeavtal for att arbetet med exempelvis
provtagningar och analyser ska kunna paborjas i tillrackligt god tid for att den resterande
exploateringsprocessen ska flyta snabbt och effektivt.
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