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1. Inledning

Som ett led i MuniComp-projektets analys av kommunernas erfarenheter av att
tillimpa ekologisk kompensation i samhéllsplanering analyserades ett antal fall
med detaljplaner didr kompensation har anvints i Helsingborgs och Lommas
kommun. Analysen syftar till att belysa hur den praktiska tillimpningen av
kommunernas modeller for kompensation ser ut, samt att identifiera framgangar,
begrinsningar, och omraden for forbéttring. Analysen utgor ett komplement till de
generella beskrivningarma av kompensationsmodellerna i Helsingborg och Lomma
(Delrapport 4:1), och analyserna av berdkningsmodeller for kompensation
(Delrapport 4:3), skadelindringshierarkin (Delrapport 3), och kompensation som
styrmedel (Delrapport 1) som redovisas separat. Analysen har i huvudsak inriktats
pa vissa grundldggande fragor kring kompensationsarbetet som innefattar béde
vilka miljovirden och éatgirder som omfattas av kompensationen, hur
kompensationsarbetet redovisas i olika dokument, och vilka begransningar i
tillimpningen av kompensation som kan urskiljas:

e Vilka typer av miljovérden har kompenserats f6r?

e Har kompensationen skett on-site/off-site och in-kind/out-of-kind?

e Hur ser dokumentation och transparens ut kring kompensationsprocess (-
atgérder)?

e [ vilken utstrickning framgar att skadelindringshierarkin har tillimpats?

e Hur ser monstret av markégare och exploatorer ut i kompensationsfallen?

e Hur ser moénstret ut for vem som betalat kostnaden for
kompensationsétgarder?
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2. Metod

Det skriftliga material som anvéndes i analysen var detaljplaner, dokument med
miljovéirdesbeddmning/kompensationsbedémning, andra underlag for bedomning
av  kompensationsbehov,  markanvisningsavtal, exploateringsavtal, = samt
samradshandlingar. Det material som anvindes tillhandaholls av de béda
kommunernas representanter i MuniComp, av andra tjédnstepersoner pa
kommunerna, eller himtades fran kommunernas webbsidor. For Helsingborg
tillhandahdlls en sammanstéllning i Excel-format av kompensationsfall som
anvénts for en intern utvéirdering av kompensationsarbetet. Materialet utgdér en mer
eller mindre komplett andel av alla detaljplaner diar kompensation tillimpats under
de valda tidsperioderna. Endast detaljplanefall som antagits och vunnit laga kraft
anvéndes i analysen. Fallen som har granskats skiljer sig &t vad géller tillgéng till
ovanstdende dokument, i vissa fall fanns endast tillgang till detaljplan medan det i
andra fall fanns en mer komplett uppsittning dokument. Analyserna av de olika
aspekterna av kompensation grundas av det skélet pd ett varierande antal
kompensationsfall. Skillnaderna 1 antal detaljplaner &r i stor utstrdckning en
aterspegling av skillnader i kommunernas storlek och antal detaljplaner som tas
fram. En lista dver detaljplanerna och tillgéingliga dokument ges i Bilaga 1.
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3. Resultat

3.1. Omfattningen av detaljplaner med
kompensationsatgarder

I Helsingborg analyserades 27 detaljplaner ddr kompensation bedomdes behovas.
Detaljplanerna stricker sig tidsméssigt fran 2007 till 2019, dér den tidiga
avgransningen sattes till det ar (2007) d& kommunen tog politiskt beslut om att
tillimpa  balanseringsprincipen. 1 3 av  detaljplaneérendena  gjordes
miljokonsekvensbeskrivningar', alla knutna till exploatering av &kermark.
Planomradenas placering i kommunen framgér av Figur 1.
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Figur 1. Karta 6ver Helsingborgs kommun med placeringen av de 27
detaljplaner som ingér i analysen.

! Langeberga 3:2 (2013), Gantofta 4:15 (2014), Palsjd 1:1 (2015).
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Figur 2. Karta dver Lomma kommun med placeringen av de 9 detaljplaner som
ingar i analysen.

I Lomma analyserades 9 detaljplaner dir kompensation bedémdes behdvas, med en
tidsméssig fordelning frén 2015 till 2019. Aven hir sattes avgrinsningen utifrin ett
politiskt beslut (2014)* om att balanseringsprincipen och rutin for denna skulle
anvindas i alla exploateringsdrenden. Planomradenas placering i kommunen
presenteras 1 Figur 2.

3.2. Markagare och exploatorer i fall med
kompensation

Den nuvarande Plan- och bygglagen (PBL 2010:900) ger inte stod for att kridva
kompensation av privata exploatdrer for miljoforluster inom en detaljplan, och
kommuner har inte rdtt att stilla egna krav 1 exploaterings- eller
markanvisningsavtal som gér utanfor det som foreskrivs i PBL. Detta géller bade
generellt for exploateringsavtal (6 kap. 39-42 §) och for de byggnadstekniska krav
som anges 1 Boverkets byggregler, enligt den s.k. sdrkravsparagrafen (8 kap. 4a §

2 Lomma kommun (2014). Rutin fér miljévardesbedémning och kompensation i Lomma kommun.
Sammantradesprotokoll, Kommunstyrelsen. Dnr KS/KF 2014:212.401, 2014-06-18.
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PBL)’. Bade lagregleringen av exploateringsavtal och sirkravsparagrafen tridde i
kraft 1 januari 2015. Enligt Boverket giller sérkravet bade for detaljplan,
exploateringsavtal och markanvisningsavtal®. Sirkravet giller dock inte de fall da
kommunen bade &r markdgare och byggherre. Fragan &r dérmed hur
balanseringsprincipen och kompensationsatgérder har tillimpats med avseende pa
markégande’ och exploatdr.

I Helsingborg var markégandet kommunalt i 16 (59%) av detaljplanerna med
kompensation (12 pa park- och naturmark, 4 pa akermark), privat i 3 (11%) av
fallen (endast &kermark), och en kombination av kommunalt och privat och/eller
statligt 1 8 (30%) av fallen (7 p& park- och naturmark, 1 pé dkermark). I den
overvigande delen av kompensationsfallen var exploatdren privat (23 fall, 85%)°,
medan kommunen var exploator i 4 fall (15%). Kraven pa kompensation riktades
séledes huvudsakligen mot privata aktérer men med kommunen som ensam eller
delad markédgare i de flesta fall. Antal fall med kompensation for olika
kombinationer av kommunala och privata markégare/exploatorer framgér av tabell
L.

I Lomma var markéigandet enbart kommunalt i en detaljplan (11%) med
kompensation (pa park- och naturmark), privat i tva planer (22%) (samtliga pa
park- och naturmark), och en kombination av kommunalt och privat i fyra planer
(44%) (tre pa park- och naturmark, en pd akermark). I en detaljplan var
markédgandet en kombination av kommunalt och statligt (pd &kermark) och i
ytterligare en kommunalt, statligt och privat (pa park- och naturmark). Den statliga
markégaren var i1 bada fallen Trafikverket. Huvudexploatdren var kommunal i fyra
detaljplaner, privat i fyra’, och i ett fall® var det oklart vem som var huvudexploatdr
(inte faststéllt enligt detaljplan).

3 Plan- och bygglag (2010:900) 8 kap 4a §: En kommun far inte i andra fall &n som féljer av 4 kap. 12
och 16 §§ eller i fall dar kommunen handlar som byggherre eller fastighetsagare, stalla egna krav pa
ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid planlaggning, i andra drenden enligt denna lag eller i
samband med genomférande av detaljplaner. Om en kommun staller sddana egna krav, ar dessa
krav utan verkan. Lag (2014:900).

4 Boverkets webbsida, https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/krav-pa-
byggnadsverk-tomter-mm/sarkrav/. Hamtad 2020-05-15.

5 Markéagare definieras héar efter vilka markégare som i detaljplan stér listade for samtliga fastigheter i
planomradet innan eventuell fastighetsreglering.

8 Innefattar ett fall med fribyggartomter som kommunen sélde, Odakra 4:23 (2012).

7 Innefattar ett fall dér kommunen skulle ansvara fér byggnation av skola inom planomradet, Lomma
11:56 (2016).

8 Bjarred 48:1 (2017).
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Tabell 1. Férdelningen av detaljplaner med olika kombinationer av markagare och
exploatorer i Helsingborg och Lomma.

Markagare
. Kommun +
Kommun Privat . Totalt
Privat/Stat
0, 0, 0, 0,
HELSING- i Kommun 4 (15 %) 0(0%) 0(0%) 4 (15 %)
BORG Exploator
Privat 12 (44 %) 3(11%) 8 (30 %) 23 (85 %)
Totalt 16 (59 %) 3(11%) 8 (30 %) 27
Kommun 1(13%) 0(0%) 3(38%) 4 (50 %)
LOMMA | Exploator
Privat 0 (0%) 2 (25 %) 2 (25 %) 4 (50 %)
Totalt  1(13%) 2 (25 %) 5 (63 %) 8*

*| Lomma saknas ett av fallen p.g.a att huvudexploatér inte var faststallt i detaljplan.

3.3. Transparens och dokumentation kring
kompensationsfallen

For att tillimpningen av ekologisk kompensation i den kommunala planeringen ska
bli kidnd for allménheten och kunna utvdrderas krivs att den kommuniceras i
offentliga dokument, och framfor allt i detaljplanen. Det kravs ocksa att det finns
tydliga rutiner i genomforandet av kompensationsarbetet for de tjénstemidn som
handldgger arbetet, och dokumentation av de olika stegen i planprocessen dar
kompensation kommer in. I detta delprojekt ingick dérfor ocksa att analysera hur
balanseringsprincipen, skadelindringshierarkin och beddmning av
kompensationsbehov kommuniceras i detaljplanerna, bade i samradshandlingen
och i1 den slutligt antagna detaljplanen. Vi har dels undersokt om det i
detaljplanerna finns formuleringar av termerna "balansering” eller "kompensation"
(+ alternativa bojningar, "balanseringsprincipen"), om detaljplanen har en egen
rubrik  for information om balansering, samt om grunderna for
balanseringsprincipen beskrivs. Vi har ocksé tittat pd hur dokumentationen kring
tillimpningen av kompensation ser ut. I vilken utstrickning beslut om
kompensation skrivs fram i markanvisnings- och exploateringsavtal redovisas i
avsnitt 3.7 inom ramen for en analys av vem som bekostar kompensationsétgérder.

Helsingborg
Alla 27 detaljplaner som analyserades innehdll ndgon formulering av "balansering"
och/eller "kompensation" kopplat till ekologiska och rekreativa virden. I 12 av



Analys av kompensationsfall i Helsingborgs och Lomma kommun

planerna ges ocksa nagon form av forklaring av balanseringsprincipen, och i 16 fall
tas balansering upp under en egen rubrik i detaljplanen (i ett av dessa finns
rubriken under Genomforandebeskrivningen). Den tidsméssiga fordelningen av
detaljplaner med och utan rubricering av balansering framgér av figur 3. Den
varierande anvédndningen av egen rubricering visar pa en avsaknad av rutin kring
hur balanseringsfrdgan formuleras i detaljplanerna och det finns ingen tendens till
Okning eller minskning Over tiden i anvéndningen av en egen rubrik om
balansering i detaljplanerna. Den information som gavs om balansering var
kopplad till péverkade ekologiska och rekreativa vérden samt forslag pa
balanseringsatgirder. Endast en av detaljplanerna’ saknade nigon form av
information om de  fOreslagna  &tgirderna, men  detaljerna = om
kompensationsétgérder varierade avsevirt bland de Ovriga detaljplanerna, frén
formuleringen kvalitetshéjande dtgdrder (5 planer) till mer detaljerade
beskrivningar av foreslagna atgérder och utpekande av plats for kompensation.

3
2
1
A 111

2007 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Ar laga kraft

Antal detaljplaner

M Egen rubrik for balansering OIngen rubrik for balansering

Figur 3. Antal detaljplaner i Helsingborgs kommun dar balansering tas upp under
egen rubrik, och planer dar egen rubrik saknas, mellan &ren 2007 och 2019.

Samrédshandlingen av den fOreslagna detaljplanen ger en mojlighet for
allménheten att fa kinnedom om dels den miljopaverkan som en exploatering ger
upphov till, dels de atgérder som foreslads for att minska och kompensera for
forlusterna. Samradshandlingen ger med andra ord allménheten en chans att ta del
av och ge synpunkter pa foreslagna balanseringsatgéirder. Av de 27 tillgéngliga

® Trossen 1 (2012).
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samradshandlingarna fanns information om balansering med i 21 (78%) av de
foreslagna detaljplanerna. Allménheten har saledes i huvuddelen av de undersokta
detaljplanerna fatt information om tillimpningen av balansering. I sex fall dar
balansering togs upp i den antagna detaljplanen, fanns balansering inte med i
samradshandlingen, och i ett fall togs balansering upp i samradshandlingen men
saknades i den antagna planen.

Av de 27 detaljplaner som analyserades fanns ifylld behovsbedémning'® tillgéinglig
i 13 fall, medan behovsbeddmningen i tva fall inte var ofullstandigt ifylld. I tolv
fall  saknades  behovsbedomningen. Huruvida en del av de
behovsbeddmningsdokument som saknades trots allt finns hos ndgon handlaggare
pa kommunen ar oklart, men dven om s dr fallet finns det uppenbarligen brister i
hanteringen av dokumentation kring balanseringsédrenden eftersom underlagen till
balanseringsbesluten inte finns ldtt tillgdngliga och samlade pa ett stille.

Lomma

I Lomma innehdll alla nio detaljplanerna en forklaring av grundprincipen for
miljokompensation kopplat till ekologiska och rekreativa vérden, och med liten
variation i formuleringen. I samtliga planer fanns informationen under den egna
rubriken Miljokompensation. Begreppet balansering och Balanseringsprincipen
anvindes endast i tvd av detaljplanerna''. Alla beskrivningar av kompensation
berérde péverkade virden och vérden som planeras att bevaras, ddremot saknas i
flera detaljplaner (5) uppgifter om kompensationsatgarder. I vissa fall gors i stillet
hénvisningar till miljovardesbedomningar och kompensationsutredningar dér
kompensationsétgérderna ska finnas. Detta innebér att allminheten och berdérda
inte far information om kompensationsatgirder i detaljplanen, och dérmed inte har
mojlighet att paverka valet av atgérder i samband med samradet. Anledningen till
detta dr att kompensationsutredningarna (UO4) i Lommas modell for kompensation
gors forst efter samridet. Miljovardesbedomningen (UO3) goérs dock innan
samradet, och dér foreslas 1 vissa fall kompensationsétgérder, men det tycks inte
glras rutinméssigt.

Samrédshandlingar fanns tillgédngliga till samtliga nio detaljplaner i Lomma och
alla innehodll information om kompensation. Forklaring av grundprincipen for
miljokompensation fanns 1 samtliga samrédshandlingar och liknade den
information som gavs i de antagna planerna. I tvd antagna planer tillkom forslag till
kompensationsétgéirder som inte funnits med i samradshandlingarna. I resterande

9 Med "behovsbeddmning” avses har det dokument som anvénds for att bedéma vilka rekreativa och
ekologiska varden som finns i exploateringsomradet, hur dessa kommer att paverkas av
exploateringen, och en sammanstallining av beddmningen med slutsats om eventuellt behov av
balansering. | bilaga goérs eventuell berakning av balanseringsbelopp. En tidigare version av
dokumentet kallades "Behovsbeddémning av balanseringsatgarder for rekreativa och ekologiska
funktioner” medan man under senare ar har kallat det "Balanseringsprincipen Helsingborg”.

" Lomma 35:120 (2016), Vinstorp 31:1 (2015).
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fall Gverensstimde samradshandlingen till stor del med den antagna planen
géllande information om kompensation.

3.4. Paverkade miljovarden i
kompensationsfallen

Som ndmndes ovan kan de miljder som péverkas av exploatering i fallen med
balansering delas in i park- och naturmark samt dkermark. I dessa kategorier ingér
bade ekologiska och rekreativa miljovarden. For att bedoma paverkan pa
miljovéirden inom planomradet och balanseringsbehovet anvinder sig Helsingborgs
kommun av en behovsbeddmning medan Lomma kommun forst genomfor en
miljovardesbedomning (UO3) och senare en kompensationsutredning (U04).
Respektive kommuns metoder for att bedoma paverkan och kompensationsbehov
beskrivs narmare i delrapporten om kommunernas berdkningsmodeller (Delrapport
4:3). I analysen undersoktes hur manga fall i Helsingborg och Lomma som hor till
respektive kategori (park- och naturmark eller &kermark), vilka miljovérden som
ryms i de olika kategorierna och om péverkan p& miljovérdena kvantifieras.

Helsingborg

Av fallen i Helsingborg handlade 19 om exploatering av park- och naturmark och 8
om exploatering av akermark. I den forra kategorin ryms bland annat yngre
16vskog, parkmark med skogsdungar, hagmark, och olika typer av mer Oppna
gronytor. Bland fall dir park- och naturmark paverkades angavs i ett fall att de
biologiska virdena bedomdes som hdga och i 2 fall bedomdes de rekreativa
viardena som hoga. Bland exploaterad dkermark fanns 6 fall med jordar av klass 7
och 10 pa den tiogradiga skalan (Lantbruksstyrelsen 1971). Kategorin &dkermark
rymmer dven i flera fall skogsdungar, solitdrtrad och i 3 fall vissa biotopskyddade
objekt sdsom stengérdsgardar och mérgelgravar.

Péverkan pé park- och naturmark eller akermark ar tydligt kvantifierad till areal i
19 av fallen. I ytterligare 1 fall var paverkan endast kvantifierad till antal trdd som
skulle avverkas. Detta innebér att paverkan pa miljovirden inom planomréadet
kvantifierades 1 majoriteten av fall (74%), vanligen i form av péverkad areal. I de
resterande 7 fallen saknas specifika formuleringar om méngd péverkade
miljovirden men de kan innehalla information om maximal byggnadsyta och
paverkan kan till viss del uppskattas i tillhdrande plankartor.

Lomma

Av de 9 fallen som undersoktes i Lomma handlade 7 om exploatering av park- och
naturmark och 2 om exploatering av akermark. I den forra kategorin ryms bland
annat dngsmark, Oppna gronytor och parkmark med buskage och trid. Inom
exploaterad park- och naturmark angavs i 2 fall de biologiska virdena som hoga
och i 1 fall de rekreativa virdena som hoga. Bland fallen med exploaterad
akermark angavs i ett av fallen jorden som klass 10 och i det andra fallet fanns

10
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ingen klassificering. Inom fallen med &kermark fanns dven miljovarden som Ortrika
kantzoner, buskage, l16vskogsdungar, och i ett fall skulle en lantbruksbyggnad
eventuellt rivas vilket bedomdes péverka bo- och hickplats for djurslag tillhdrande
artskyddsforordningen.

Péverkan pa park- och naturmark eller dkermark &r i Lomma tydligt kvantifierad i
8 av de 9 fallen. Paverkan kvantifieras antingen med total area (t.ex. kvadratmeter
paverkad akermark) eller med en kombination av area och antalet trdd/buskar som
riskerar att forsvinna. I Miljovérdesbeddmningen och/eller
kompensationsutredningen markeras ofta delomréden ut pa en karta och paverkan
pa dessa bedoms forst enskilt och sammanfattas senare for hela omradet.
Delomradena delas exempelvis in efter vilka typer av miljovéirden planomréadet
rymmer som buskage, trdd, &ng eller Oppen gridsmatta osv. Likt fallen i
Helsingborg innebér detta att paverkan pa miljovirdena i majoriteten av fallen
(89%) pé négot sitt kvantifieras. I fallet dér paverkan inte &r tydligt kvantifierad
finns information om maximal byggnadsyta men det saknas information om vilka
miljovérden ytan tar i ansprak.

3.5. Kompensationsatgarder i forhallande till
paverkade varden: on-site/off-site och in-
kind/out of kind

Bade Helsingborg och Lomma anviander sig av de fyra stegen i
balanseringsprincipen som ir undvika, minimera, utjdmna och ersdtta dér de tva
sistndmna syftar till kompensationsatgérder. Beroende pa vilket av stegen som
tillimpas sker kompensation antingen med likartat miljovérde (in-kind) eller annat
miljovérde (out-of-kind) och placeras antingen inom planomréadet (on-site) eller
utanfor (off-site). Vi har har undersokt vilka forslag pd kompensationsatgérder som
ges i1 forhéllande till de péverkade viardena och om forslagen dverensstdmmer i de
tillgdngliga dokumenten och med respektive kommuns balanseringsmetod.

Helsingborg

I Helsingborg innebir steget utjdmna att atgdrder gors inom planomradet medan
steget ersdtta innebdr kompensationsdtgérder pad annan plats. For steget ersitta
beskriver kommunen en nérhetsprincip som innebér att erséttning ska ske “néra i

”12. Man beddmer att balanseringsatgirder

tid och ldge dar det bedoms ldmpligt
nira planomradet ar extra viktigt nér det giller rekreationsvirden medan

ekologiska virden kan skapas pé en plats langre bort om det ger storre vérden.

2 Behovsbedémningsdokument.
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Om det é&r steget utjamna eller ersitta som tillimpas dr tydligt formulerat i endast 2
detaljplaner dédr det beslutats om balansering, i de resterande planerna &r
atgardsforslagen generellt formulerade som kompenserande/balanserande. Det
framgér dock i samtliga 27 detaljplaner om kompensationen planeras on-site eller
off-site, och indirekt ddrmed om man tillimpar utjdmning eller ersittning som
kompensation. I totalt 11 fall foreslogs balanseringsétgérder ske endast on-site, i 6
fall endast off-site, och i 10 fall foreslogs atgérder bade on- och off-site. Av de 16
fall som inkluderade ndgon form av kompensation off-site foreslogs platsen i
majoriteten av fall (88%) vara i ndrheten av planomradet i enlighet med
kommunens nérhetsprincip. Specifik plats for kompensation off-site framgér
déremot inte alltid utan detaljplanerna kan rymma formuleringar som i
nidromradet”'® eller “pad nigon annan plats i staden”'. Hur stor ytan for
kompensation ar framgar tydligt i 4 av detaljplanerna (3 on-site, 1 off-site men i
nédrheten). Ingen foreslagen kompensationsyta i de 4 fallen dr lika stor eller storre
an ytan av de péverkade miljovérdena. Detta visar generellt att det endast &r i ett
féatal fall (14%) som det ges kvantifierad information om kompensationsyta och dar
det skett &r kompensationsytan mindre &n den paverkade ytan.

I 14 ifyllda behovsbedomningar fanns forslag till balanseringsatgarder. En
jamforelse av skrivningar om balanseringsatgirder i detaljplanen visade att
atgirderna i1 de tvd dokumenten i stort dverensstimde i 5 fall, var mer specifika
men liknande de i behovsbedémningen i 2 fall, var mer specifika men liknande de i
detaljplanen i 5 fall, och var betydligt mer specifika i behovsbedémningen i 2 fall.
Generellt visar detta pa att de atgérder som foreslas i behovsbeddmningen ocksa i
de flesta fall finns formulerade i detaljplanen.

Inom planomradena kan det finnas flera olika miljovérden vilket gor att nagra
balanseringatgérder i respektive fall dr in-kind samtidigt som andra &r out-of-kind.
I de fall dér park- och naturmark péverkades var majoriteten (14) av de foreslagna
atgirderna frimst in-kind, oavsett om de var planerade on- eller oft-site. Det finns
till exempel ett fall'> dir naturmark med 16vtrid och birande buskvegetation
foreslds kompenseras genom plantering av blandlovsskog med liknande
buskvegetation off-site. Med andra ord sker ofta badde utjimning inom planomradet
och ersittning pd annan plats med ett likartat miljovérde da natur- och parkmark
exploateras. 1 3 fall foreslogs balanseringsatgérder out-of-kind, alla i termer av
“kvalitetshojande atgirder”, och i 2 fall foreslogs en kombination av in-kind och
out-of-kind. I en mindre del av fallen utgérs négra av de foreslagna atgidrderna av
samma funktion som det paverkade miljovirdet men &r av en annan miljotyp.
Gronytor kan t.ex. foreslds kompenseras med grona tak, motesplatser vid
odlingslotter med uteplatser for mdten i kvarterspark, och naturlek med lekplats.

'3 Brigaden 1 (2014).
14 Ramldsa 9:4 (2018).
15 Kulan 1 (2010).
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Detta kan gora det svart att bedoma om kompensationsatgérden ar in-kind eller out-
of-kind. Det kan dessutom innebéra att kompenserande rekreationsvérden inte
kommer samma ménniskor till gagn d&ven om de gors inom eller i nédrheten av
planomrédet i enlighet med nérhetsprincipen. Av de 19 kompensationsfall dér
park- och naturmark péverkades foreslogs atgérder ske on-site i 5 fall, off-site i 5
fall och bade on- och off-site i 9 fall. I ett fall'® ges exempel pa nir ekologiska
vérden kan Okas genom kompensationsatgérder ldngre bort fran planomradet. I
fallet foreslés tva olika omraden for kompensation, det ena i ndromrédet (med bl.a.
tradplantering) och det andra ldngre bort i ett naturreservat dit kommunen
planerade att flytta en frobank av en rddlistad vixtart.

I fallen dér akermark exploateras foreslas framst dtgérder klassade som out-of-kind
(5 fall, varav 1 “kvalitetshdjande atgérder”) da det &r svart att kompensera med ny
akermark, men om planomradet d&ven rymmer andra miljoviarden kompenseras
dessa ibland (3 fall) med &tgérder som é&r in-kind (t.ex. att trdd kompenseras genom
tridplantering eller flyttas). De kompensationsforslag som ges vid forlust av
akermark bedoms dessutom ofta vara av hogre miljovérde an tidigare, till exempel
lyder kompensationsforslaget i en detaljplan'”:

"Delar av dkermarken omvandlas till naturmark med trddplanteringar och
vatmarksliknande dagvattendammar. Férslaget dr samtidigt positivt for den
biologiska mangfalden da fler biotoper foreslds och spridningskorridorerna
forstirks.”

For exploatering av &kermark framgar det i Helsingborgs formuldr f{or
behovsbeddmning om balansering att:

“Balanseringsprincipens ersdttningssteg tillimpas inte vid exploatering av
dkermark dd det i detta skedet dr svdrt att fa en rimlig virdering som passar
in i var modell.”

Formuleringen anger att kompensation av 8kermark endast sker genom utjémning,
dvs. att balansering ska ske inom det angivna planomradet, och att den
berdakningsmodell man anvinder for att rdkna fram en kompensationssumma inte
tillimpas. I 6 av 8 fall dir dkermark paverkas dr kompensation ocksa foreslagen
on-site vilket foljer kommunens definition av steget utjdmna. De Ovriga tvé fallen
skiljer sig dock 4t pa olika sitt. I det ena fallet'® foreslds atgirder frimst on-site
men det star dven att Gverblivna pengar ska anvéndas till att 6ka biologiska och
rekreativa virden i ndromréadet off-site. I det andra fallet foreslds utjamning enbart

6 Trossen 1 (2012).
7 Langeberga 3:2 (2013).
8 Gantofta 4:15 (2014).
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off-site med motiveringen att det inte finns plats for utjimning inom planomrédet,
och i detaljplanen'’ stér:

"Den ianspraktagna jordbruksmarken kan inte ersdttas varfor en utjidmning
ska tillimpats. Ndgra storre mojligheter till utjimning inom planomrddet
finns inte. Utidmningen sker delvis genom att nya kvaliteter tillskapas inom
det foreslagna naturomrddet lings med Ytterévigen ddr ett
dagvattenmagasin ska anldggas. Ddrfor avser utjdmningen att ske genom
dtgdrder utanfor planomrddet, i enlighet med balanseringsprincipen.”

Detta hor enligt Helsingborgs balanseringsprincip till steget ersétta da
kompensation sker med ett annat vérde pé en annan plats. Fallet visar att man inte
till  fullo fOljer de skriftliga definitioner och anvisningar for hur
balanseringsprincipen och dess olika steg ska tillimpas i kommunen. Vad detta
beror pd &r svart att sdga, men en osdkerhet hos tjdnsteménnen kring hur
balanseringsprincipens steg ska tolkas kan kanske vara en av anledningarna till att
det séllan uttrycks i detaljplanerna vilket av kompensationsstegen som tillimpas.

I Helsingborgs formuldr for behovsbeddmning stir att kompensation ska ske
genom utjimning (on-site) d& exploatering sker pa privatigd mark med privat
exploatdr. Av de 27 detaljplanerna med kompensation i Helsingborg var det 3 fall
dér alla ingdende fastigheter var enbart privatdgda samtidigt som exploatdren var
privat. I tvd av dessa var kompensationsatgérderna enbart planerade on-site och i
det tredje® foreslds kompensationsatgirder frimst on-site men Aven off-site om
pengar éterstar. Resultatet indikerar pé att det dven hér kan finnas mindre undantag
mellan vad som star skrivet i kommunens balanseringsmetod och vad som planeras
att genomforas. Det finns 8 fall med behov av balansering dir markégare delvis ar
privat samtidigt som exploator ar privat. I dessa fall foresldas kompensation off-site
1 3 fall, on-site i 2 fall och bade on- och off-site 1 3 fall.

Sammanfattningsvis tyder detta pa& att Helsingborg i huvudsak f6ljer sina
definitioner av utjdmning respektive ersittning med avseende pé paverkat
miljovérde, placeringen i forhéllande till planomrédet, och markédgande. Samtidigt
finns undantag da definitionerna inte f6ljs och det saknas ofta tydliga formuleringar
i detaljplanerna om vilket av kompensationsstegen (utjimna eller ersitta) man
avser att tillimpa. Resultaten visar ocksé att det i dokumentationen séllan finns
kvantifierad information kring kompensationsytor.

19 Rya 1:30 skola (2016).
20 Gantofta 4:15 (2014).
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Lomma

I Lommas formulér for miljovérdesbedomning framgér att kompensation i forsta
hand ska ske inom “samma funktionella sammanhang eller biotop”. 1 andra hand
ska erséttning av vérdena ske pé annan plats “foretrddesvis inom eller i direkt
anslutning till planomrddet”. 1 samtliga 9 detaljplaner tillhorande fallen i Lomma
framgér dven formuleringen:

”Den gronyta som forsvinner ska i exploateringsskedet kompenseras genom
att forlorade livsmiljéer ersditts i eller i ndrheten av planomrddet. Savil
areal som funktion och kvalitet av forlorad gronstruktur ska kompenseras.
Om inte arealen ryms inom planen ska kompensation ske pd annan plats i
kommunen. Med funktion och kvalitet avses de ekosystemtjdnster och den
biologiska mdngfald som idag ryms inom ytan.”

Om det dr steget utjdmna eller ersitta som tillimpas framgér inte explicit i ndgot av
fallens detaljplaner utan balanseringsétgérderna star alla som kompensatoriska. Om
kompensation planeras inom eller utanfor planomrédet framgar i 6 av 9
detaljplaner. I 4 av de 9 fallen foreslogs atgérder ske endast on-site och i 2 fall bade
on- och off-site, da i nirheten av planomradet och med forslag pa specifik plats.
Inget av fallen foreslog kompensationsatgérder endast off-site. I 1 fall & méngden
kompensationsyta tydligt kvantifierad och jamford med méngden paverkad yta.
Den framtida kompensationsytan skulle resultera i mindre méngd area men detta
skulle vdgas upp genom plantering av ytterligare 15 trdd on-site. I 2 fall ar
kompensationsytorna inte kvantifierade i areal men de ar illustrerade i kartor och
tydligt jamforbara med de paverkade miljovérdena.

Miljovéirdesbedomningar och kompensationsutredningar med forslag till
balanseringsétgirder fanns till 6 av de 9 fallen. En jamforelse av skrivningar om
balanseringsétgirder i detaljplanen visade att atgirderna i dokumenten i stort
overensstdmde i 2 fall, var mer specifika men liknande i kompensationsutredningen
i 1 fall och var betydligt mer specifika i kompensationsutredningen i 3 fall. Det
fanns inget fall dér atgdrderna var mer specifika men liknande i detaljplanen. I
totalt 5 fall i Lomma fanns inga konkreta forslag pd kompensationsatgirder i
detaljplanerna. Till 2 av dessa fanns tillhérande kompensationsutredningar med
kompensationsforslag. I de andra 3 fallen saknas tillginglig dokumentation om
konkreta kompensationsatgirder helt, ddr beskrivs endast processen av
miljokompensation i detaljplanerna. Generellt visar detta pa att de atgérder som
foreslas 1 kompensationsutredningen eller miljovardesbeddmningen sillan finns
formulerade i detaljplanen.

I de 7 kompensationsfall diar park- och naturmark paverkades var i 4 fall de
foreslagna kompensationsétgirderna framst in-kind, medan det i 3 fall saknades
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specifika uppgifter (ingen kompensationsutredning tillgéinglig). I 1 fall*' planerades

exempelvis dngsmark att kompenseras med ny éngsmark off-site men i nérheten,
och ddellovtrad foreslogs kompenseras med liknande triadslag. Négra exempel dér
det ar svart att bedoma om foreslagna &tgérder &r in- eller out-of-kind &r fall dér
grasytor kompenseras med grona tak eller dér naturliga infiltrationsytor till viss del
ersitts med artificiell teknik sdsom underjordiska magasin. Av fallen med park-
och naturmark planerades kompensationsétgérder endast on-site i 2 fall, bade on-
och off-site i 2 fall och i 3 fall ar det oklart da forslag pa kompensationsatgarder
saknades. I de 2 fallen pa akermark foreslogs atgédrder bade in-kind och out-of-
kind, i bada fallen on-site.

Enligt Lommas 6versiktsplan®® ska exploatering av jordbruksmark till storsta del
undvikas men det framgar inte huruvida péverkan av dkermark ska utjimnas eller
ersittas vid exploatering. I de tvé fallen dir &kermark paverkas framkommer att
akermark forsvinner men &tgérdsforslagen ér mer fokuserade péd kompensation av
de andra miljovérdena i planomréadet. I ett av fallen kompenseras exempelvis bo-
och héackplatser for djur med nya boplatser och den péverkade trid- och
buskvegetationen kompenseras likvérdigt. Till det andra fallet finns en extern
kompensationsutredning gjord med bedomning av befintliga och framtida
ekosystemtjénster i omradet for biologisk mangfald, rekreation, luftrening och
infiltration av ytvatten. Den tillkommande naturen fOreslds dér bestd av
angsmarker,  trddkladd  parkmark och  hdckar. I den  externa
kompensationsutredningen finns villkor sdsom att véxtarter ska vara inhemska och
for hur fordelningen av trddslag bor se ut for att kompensationsétgérderna ska
balansera de vérden som forsvinner. I béda fallen foreslds kompensationsétgérder
endast on-site.

I Lommas formulér med Miljovardesbeddmning och/eller kompensationsutredning
finns inget formulerat om var (on- eller off-site) en kompensation ska ske da mark
ags och exploateras av en privat aktor. Av de 9 fallen i Lomma é&r det 2 fall dér alla
ingéende fastigheter enbart &r privatigda och exploatdr privat. I det ena fallet &r
kompensationsatgirderna enbart planerade on-site och i det andra finns inga
foreslagna kompensationsatgérder tillgingliga. Det finns 2 fall dir markégare
delvis &r privat samtidigt som exploatdr dr privat. I dessa fall foreslas
kompensation endast on-site i 1 fall och bade on- och off-site i 1 fall**. Detta visar
generellt pa att viss off-site kompensation kan foreslas d4ven om exploatoren &r
privat.

21 Vinstorp 31:1 (2015).

Zhttps:/lomma.se/download/18.14504ccd1714e85d141c261¢/1586957576451/%C3%96P %202020%2
0Samr%C3%A5dsf%C3%B6rslag%202020-03-25%20low.pdf

2 Bjarred 12:1 (2019).
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Sammanfattning

Resultaten frén Helsingborg och Lomma tyder pa att de bdda kommunerna framst
foresléar kompensationsatgérder som dr av likartade virden som de paverkade, det
vill sdga in-kind. Mdjligtvis dr det mer specifikt formulerat i Lomma att paverkade
trdd eller annan vegetation ska kompenseras med liknande trédslag och vixtarter
(om det &r inhemska arter som berors). Det dr ocksa négot tydligare formulerat i
Lomma att paverkade vérden ska Overkompenseras for att sékra att atgérderna
balanserar forlusten. Om det &r steget utjimna eller ersdtta som ska tillimpas &ar
endast uttryckt i 2 av Helsingborgs detaljplaner och inte i nagot av Lommas
detaljplaner. I de flesta fallen i Helsingborg finns kompensationsétgérderna som
foreslds 1 balanseringsbeddmningen dven skrivna i detaljplanen, vilket skiljer sig
fran Lomma déir kompensationsétgérder saknas i 5 av 9 detaljplaner.

Plats for kompensation verkar till dvervagande del planeras antingen endast on-site
eller bade on- och off-site, oftast i narheten av planomradet. I bdda kommunerna
rader generellt bristfillig kvantitativ information kring kompensationsytan for de
rekommenderade atgirderna vilket kan forsvara jimforelsen av paverkan gentemot
kompensation.

3.6. Tillampning av skadelindringshierarkin i
kompensationsfallen

Fokus i denna analys har varit pd anvindningen i detaljplanerna av termer som
syftar pa de olika skadelindrande stegen i balanseringsprincipen. Kommunernas
tillimpning av skadelindringshierarkin och de olika stegen i balanseringsprincipen
(undvika, minimera, utjdmna, ersétta) dr ndrmare studerat och presenterat i
Delrapport 3, och de tvé sista stegen har ocksa diskuterats ndrmare i tidigare avsnitt
hér. Balanseringsprincipen innehaller en skadelindringshierarki som 1 stor
utstrackning ligger néra den officiella definitionen av skadelindringshierarkin
(BBOP 2012; Naturvardsverket 2016), men med skillnader i termer for stegen och
till viss del &ven i tolkningen av samma termer, frimst undvika/minimera (se
Delrapport 3).

Helsingborg

Enligt Helsingborgs balanseringsprincip tillimpas forsta steget undvika redan vid
lokaliseringsprovningen for beddmning om planforfrdgan ska nekas eller antas.
Undvikande sker genom nekande av planforfragan och didrmed ér det inte mojligt
att analysera forekomsten av termen undvika eftersom tillimpningen av steget
resulterar i att en detaljplan inte tas fram. I 3 av Helsingborgs fall med behov av
balansering tillimpas balanseringsprincipens olika led explicit i ndgon av termerna
minimering och utjdmning. Termen minimering anvdnds i 1 fall och i 2 fall
uttrycks att balanseringsatgérder ska ske via utjdimning. I 16 av Helsingborgs fall
dir det beslutades om kompensation tillimpas balanseringsprincipens olika led
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implicit i andra termer, exempelvis “bevara”, “spara”, “beakta” och “minska
negativ paverkan”. Termen “bevara” anvinds till exempel i 1 fall** som del av en
foreslagen kompensationsatgérd:

”I detaljplanen har lagts till en bestimmelse om stengdrdsgdardens
bevarande. Denna kan ocksa betraktas som en dtgdrd med ett visst
kompensationsvirde."

En princip med stark koppling till skadelindringshierarkin och som betraktas som
viktig, inte minst 1 Sverige (Naturvardsverket 2016), &r den om tvddelad provning,
d v s att beslut om att tillata exploatering inte ska ta hénsyn till mojligheten att
kompensera for de skador pd miljon som exploateringen orsakar. Principen har i
forsta hand diskuterats i sammanhanget med tillstindsgivning/dispens och dar
verksamhetens tillatlighet provas mot Miljobalken, men bor egentligen vara lika
relevant i kommunernas beslut om att tillata exploatering och upprétta detaljplaner
i ett omrade. Frdgan om tvadelad provning i kommunernas tillimpning av
skadelindringshierarkin och ekologisk kompensation tas upp i Delrapport 3 och
analysen hdr har inte haft for avsikt att belysa denna aspekt, men vi vill dndé
ndmna en intressant formulering med anknytning till tvadelad provning i en
utlatandebilaga till en av detaljplanerna® i Helsingborg.

“Miljondmnden konstaterar sammanfattningsvis att det finns ett behov av
ytterligare en skola i Rydebdck och att det finns en samhdllsnytta med att en skola
kan uppforas i omrddet. De planerade bostiderna ligger i ett kollektivtrafikndra
ldge i ndrheten av Rydebdcks station. Detta tillsammans med planerade
balanseringsdtgirder pd den planerade skolgdrden och utanfor gor att
miljonimnden sammantaget bedomer att exploateringen kan tillitas.” (ej
fetmarkerat i originaltext).

Hur vanlig denna typ av resonemang (i strid med principen om tvadelad provning)
ar 1 det kommunala planerings-sammanhanget dr oként, men det finns anledning att
djupare analysera behovet och forutséttningarna for att tillimpa tvadelad provning
inte bara vid provning av tillstind mot Miljobalken utan ocksd i kommunal
planering dér betydande miljopaverkan inte foreligger.

Lomma

I samtliga 9 av Lommas fall tillimpas balanseringsprincipens olika led implicit
med andra termer, och ingen explicit anvindning av termer som undvikande,
minimering och utjimning hittades. Andra termer som syftar pd att minska negativ

2 Ramlésa 9:1 (2011)
% Rya 1:30 (2016). Hanvisning till utlatande fran Miljsnamnden, 23 december 2015.
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paverkan p& miljovarden innan erséttning dr i Lomma “bevara”, “bibehélla” och
”skydda”. I en av detaljplanerna®® star det exempelvis:

”Uppvuxet buskage bedoms som en tillgang for bdde barn, vixter och djurliv
och stora delar skyddas i planen for att bibehdlla den naturlika
inramningen.”

Sammanfattning

Bédde 1 Helsingborg och 1 Lomma formuleras tillimpningen av
balanseringsprincipens olika led framst implicit med andra termer som syftar pé att
minska negativ paverkan pa miljovéirdena inom ett planomrade, medan explicita
hénvisningar till undvikande, minimering, utjimning och erséttning &r ovanligt
(Tabell 2).

Tabell 2. Tillampningen av balanseringsprincipens olika led i Helsingborg och
Lomma med avseende pa om man i detaljplanerna uttrycker leden explicit (med
principens egna termer), implicit (med andra termer), eller utan att formulera
atgarder for att minska negativ paverkan pa miljévardena i termer som anknyter till
balanseringsprincipens fyra led.

Helsingborg 3 16 8

Lomma 0 9 0

3.7. Tillampning av principen om att
exploatoren ska betala for kompensationen

En allmént accepterad princip, bade i Sverige och internationellt, &r principen om
att den som orsakar skada pd miljon genom exploatering ocksa ska betala
kostnaden for att aterstélla eller ersétta de viarden som forlorats, ofta hinvisad till
som principen om att fororenaren betalar (Naturvérdsverket 2016). Koh et al.
(2017) foreslog den liknande principen om att exploatoren ska betala ("Developer
Pays Principle”) for fall kopplade till ekologisk kompensation. I Helsingborgs

% Lomma 33:11 (2015).
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formulér for behovsbedomning av balanseringsatgérder framgar ocksé tydligt att
det dr exploatdren som ska bekosta balanseringen:

“Genomforandet sdkras i markanvisnings- eller exploateringsavtal genom
att exploatoren erldgger en summa motsvarande balanseringsvirdet. Staden
anvdnder pengarna for kompensationsdtgdrder genom utjdmning eller
ersdttning. Finns inte mojlighet avsdtts pengarna pa balanseringskontot for
framtida dtgdrder.”

I Sverige ger PBL dock inte stdd for kommuner att kréva kompensationsatgérder
utanfor planomréadet. 1 Helsingborg fortydligades detta i ett yttrande skrivet av
stadsjuristen 2013%7, och som en direkt fljd av detta gjordes 2014 ett tilligg i
formuléret for bedomning av miljopaverkan och behov av balansering:

"Vid exploatering inom privatigda markomrdden kan staden pd grund av
radande lagstifining inte i ett exploateringsavtal dldgga en exploatér att
erligga en ersdttning for kompensationsdtgdrder, det vill sdga ersdtta.
Balansering genomfors dd genom steget utjdmna och blir en del av den
allminna utbyggnaden som staden normalt utfor men den privata
exploatoren bekostar, vilket regleras genom exploateringsavtal. Till exempel
kan mer mark utgora allmdn platsmark alternativt att staden foreskriver
hogre ambitionsnivd i blivande allmdn plats inom omrddet.”

I formuleringen anges att begransningen géller privat mark, men enligt Boverket
faller dock dven markanvisningsavtal (d v s dir kommunen &ger och siljer marken
till exploatdr) inom ramen for de begrénsningar pd krav som en kommun kan stélla
gentemot en privat exploator, och endast i fall dir kommunen sjilv dr byggherre,
eller agerar som markégare och “avser att behalla dganderétten och endast upplater
fastighet med nyttjanderitt” far kommunen stilla krav som gir utanfor PBL.*® 1
realiteten &r det alltsé bara for atgirder pé allmén platsmark inom detaljplan (6 kap.
24§ PBL) som explicita krav kan stillas pa privat exploator att bekosta
kompensation, inom ramen for steget utjdmna inom balanseringsprincipen. Fall dér
krav stéllts pa ersittning for kompensationsitgirder utanfor planomrade i
detaljplaner och dir kommunen Overlater mark till privat exploatdr har dock
veterligt aldrig provats i domstol.

I Lommas formulér fo6r miljovardesbedomning inklusive kompensationsutredning
ar det inte lika tydligt formulerat vad som géller kring férdelning av ansvar och
betalning mellan involverade aktorer:

27 Balanseringsprincipen vid exploateringsavtal. Ej diariefért dokument undertecknat stadsjurist Karin
Hellstrom, 2013-02-18.

28 Boverkets webbsida, https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/krav-pa-
byggnadsverk-tomter-mm/sarkrav/. Hamtad 2020-05-15.
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“Kostnaden for kompensation belastar projektet. Kostnaden for denna far
tas ut vid markforsdljning, genom avtal, eller genom annan intern
finansiering. En  detaljerad  beskrivning av  hur vdrdena ska
ersdttas/kompenseras ska finnas innan bygglov ges/exploatering sker. Denna

’

ska godkinnas av miljostrateg eller motsvarande med ekologisk kinnedom.’

Helsingborg

I 6 av de 23 detaljplaner dér exploatdren var privat framgér det tydligt att denne
ska bekosta balanseringsatgirderna. I 11 av de Ovriga detaljplanerna star att
balanseringsprincipen ska gélla och/eller att kostnaderna for balanseringen ska
regleras 1 exploateringsavtal/markanvisningsavtal. Eftersom beskrivningen i
behovsbeddmningsformuléret &r tydlig med att det dr exploatdren som ska betala
for balanseringen bor dven dessa mindre uttryckliga formuleringar tolkas som att
den privata exploatdren ska betala for balanseringsatgirderna. Det kan dock
noteras att av de 6 detaljplaner dér det tydligt uttrycktes att exploatdren ska betala
for balanseringen var 5 frén &ren fore (laga kraft 2010-2014) den nya PBL-
lagstiftningen 2015 dér regleringen av exploateringsavtal och sarkrav skérptes, och
endast en dérefter (2016). Detta tyder pa en storre forsiktighet med att i
detaljplanedokumenten formulera krav pa kompensation gentemot privata
exploatorer.

Av de 27 fallen med behov av balansering &r det 21 som har tillgdngliga
exploaterings-/markanvisnings-/markoverlatelseavtal eller dverenskommelser. 1 9
av fallen innehaller tillhdrande avtal tydliga formuleringar av termerna
"balansering" och/eller "kompensation" (+ alternativa  bojningar,
"balanseringsprincipen"). Samtliga fall med avtal som innehéller termer kring
kompensation tillhor detaljplaner som vunnit laga kraft mellan aren 2010-2013.
Inget av avtalen som tillhor detaljplaner med laga kraft fran och med 2014 (8 fall)
inneholl termer kring balansering (Figur 4). Detta visar pd att kommunen har
anpassat de krav pé balanseringsétgérder som stills i exploateringsavtalen efter de
andringar i PBL som gjordes 2015.

En jamforelse av skrivningar om balanseringsétgérder som uttrycks i de 9 avtalen
med termer om balansering och balanseringsatgérder i detaljplanen visade att
atgdrderna i1 de tvd dokumenten i stort overensstimde i 4 fall, var mer specifika
men liknande i detaljplanen i 4 fall och betydligt mer specifika i detaljplanen i 1
fall. Generellt visar detta pa att balanseringsétgérderna som foreslogs i detaljplan
tidigare i flera fall &ven angavs i avtalen. Inget fall med detaljplan som vunnit laga
kraft fran och med 2014 innehaller &tgirder i specifika termer av balansering men i
1 fall® finns till avtalet en bilaga om kravspecifikation pa utformning av naturmark

2 Fleninge 2:1 (2016).
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dér det tydligt gér att identifiera &tgérder som i detaljplan angavs som forslag pa
balansering. Sammanfattningsvis finns 12 fall (med detaljplan som vunnit laga
kraft mellan &ren 2009-2018) dér det i avtalen inte &r mdjligt att hitta nagon tydlig
formulering som gar att koppla till balanseringsétgérderna foreslagna i detaljplan. I
nagra av dessa finns Oversiktliga formuleringar om dagvattenhantering och
generella beskrivningar av iordningsstillande av allmén platsmark, men framst
med koppling till vem som ansvarar for vilket.

N

Antal fall med tillgangliga avtal

il

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Ar laga kraft

m Avtal med termer om BP O Avtal utan termer om BP

Figur 4. Av de 27 fallen med behov av balansering i Helsingborg har 21 av dem
tillgangliga avtal eller 6verenskommelser. | avtal till 9 fall finns termer om
balanseringsprincipen (BP) men efter 2013 finns inget avtal som uttryckligen
rymmer information om balansering.

Vilken kostnad som kravs for genomforandet av balanseringsatgérderna ar tydligt
formulerat i avtal till 7 fall. Inte i ndgot av dessa fallen &r markégare enbart privat
utan i 3 av fallen dr markégare endast kommunal och i 4 ingér bdde kommunala
och privata fastigheter inom planomradet. Inte i ndgon detaljplan uttrycks
kostnader for balansering.

Enligt balanseringsprincipen &r det normala att kommunen ansvarar f{or
genomforandet av balanseringsatgérderna, och i Helsingborg &r det Mark- och
Exploateringsavdelningen som gor detta. I omkring hélften av avtalen ar det tydligt
formulerat att kommunen ska ansvara for dtgérderna men det kan antas att detta
géllde 1 samtliga fall. I ett fall angavs dock i markoverltelseavtalet att
balanseringskostnaden for exploatdren kunde reduceras om denne efter
Overenskommelse med staden sjélv  ville genomfora atgérder inom
exploateringsomradet.*® I ett annat fall*' fanns i exploateringsavtalet en bilaga med

30 Markéverlatelseavtal, Filborna 30:2, 2015-10-10.
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kravspecifikation for utformning av naturmark med é&tgérder som i detaljplanen
anges som balanseringsatgarder. I avtalet och dess bilaga framgar tydligt att det &r
de privata exploatorerna (fastighetsdgarna) som ska etablera &tgérderna efter
kravspecifikationen pa mark som senare blir allmén plats/natur. Forst efter att de
privata exploatdrerna etablerat dtgérderna ska kommunen ta Over dgandet och
skotseln av naturmarken. I avtalet str dessutom att dessa atgirder ska genomforas
innan detaljplanen antas.

Det ér uppenbart att man i Helsingborg har anpassat sitt kompensationsarbete till
begrinsningarna i PBL, och for kompensationsatgidrder utanfor planomradet tas
dérfor ingen kostnad ut fran privata exploatorer. I de fall kommunen dger marken
bekostas 1 stdllet atgirderna med hjélp av kommunens vinst fran
markforsédljningen. Tillimpningen av principen att exploatdren ska betala for
kompensation av skador p& miljon dr dérmed ytterst begrénsad.

Lomma

I en av de 4 detaljplaner dér exploatdren var privat framgér det tydligt att denne ska
bekosta balanseringsatgirderna. 1 en detaljplan uttrycks att kostnader for
miljokompensation ska belasta exploateringen och i &vriga 2 fall*> att
kompensationen regleras i exploateringsavtal (men exploateringsavtal &r till dessa
tva fall inte tillgéngliga).

Av 9 fall var det 2 som hade tillgéngliga exploaterings-/markanvisningsavtal. 1
avtalen till bada fallen finns termer i form av "balansering" och/eller
"kompensation" (+ alternativa bojningar, "balanseringsprincipen"). Avtalen tillhor
detaljplaner som vunnit laga kraft 2016 och 2019. Eftersom samtliga 9 fall fran
Lomma har detaljplaner som vunnit laga kraft 2015 eller senare &r det inte mdjligt
att gora en jamforelse med vad som framgick innan 2015 men resultaten hér visar
att Lomma 1 avtalen tydligt stéller krav pa att exploatoren ska beakta kommunens
miljokompensation. I exploateringsavtal tillhdrande ett av fallen dér exploatdren dr
privat star uttryckligen att denne ska ansvara for kompensation framst inom den
fastighet de forvarvat fran kommunen och eventuellt utanfor fastigheten pa
kommunal mark®® (men inom planomradet). I det andra fallets avtal stir att den
privata exploatéren behdver vara medveten om kommunens styrdokument sdsom
dokumentet kring kompensation*:

“Det dr av stor betydelse att Kommunens beslutade styrdokument for
Kommunen i allmdnhet och for Bjdrred i synnerhet dr vil forankrade hos
Exploatéren i dess fortsatta arbete och att hinsyn till dessa styrdokument tas

31 Exploateringsavtal, Fleninge 2:1 (2016), 2014-02-13.
32 Bjarred 5:4 (2016), Bjarred 11:7 (2018).

33 Exploateringsavtal, Lomma 11:56, 2016-06-09.

34 Markanvisningsavtal, Bjarred 12:1, 2017-05-31.
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vid planering och projektering inom ramen for detta avtal. Féljande
styrdokument dsyfias; Oversiktsplan av 2020 (se Kommunen hemsida),
Kulturmiljoprogram av 2005, (se Kommunens hemsida), Parkeringsnorm for
Lomma Kommun daterad 2013-10-29 (se Bilaga 4) samt kompensation av
grona ytor (se Bilaga 5).”

En jdmforelse av skrivningarna om kompensationsatgirder i de 2 avtalen med
skrivningarna om kompensation och kompensationsitgérder 1 tillhorande
detaljplaner visade att specifika atgérder inte &r uttryckta i ndgot av avtalen men i
det ena® avtalet anges plats for kompensation. Kompensationsétgirder var tydligt
formulerat i en av de tillhdrande detaljplanerna®® men saknades i den andra, dér
gjordes 1 stéllet hdnvisningar till kompensationsutredningen. Eftersom kostnaden
for kompensation enligt Lommas metod inte tas ut enskilt finns inget
balanseringsbelopp tillgdngligt i ndgot av dokumenten.

Sammanfattning

De undersokta materialen i Lomma och Helsingborg skiljer sig mycket &t i
omfattning (antal detaljplaner), och det dr svért att dra nagra slutsatser om
eventuella skillnader, férutom att man i Lomma tydligt skriver ut i detaljplaner och
avtal att exploatdren ska bekosta kompensationsitgirder medan detta saknas i
Helsingborg. I bdda kommunerna handlar kompensationsarbetet i stor utstrackning
om frivilliga dverenskommelser med exploatdrerna, och direkta krav stills inte. I
Helsingborg bekostas atgirder utanfor planomradet med kommunala medel fran
markforsédljningen. Det bristande stodet i PBL for att krdva kompensation vid
detaljplanering dr darmed en stor inskrdnkning p& mojligheterna att fullt ut anvinda
ekologisk kompensation som styrmedel i planeringen och att tillimpa principen om
att exploatoren ska betala for de miljoforluster som exploatering ger upphov till.

3.8. Genomforandet av kompensation

Helsingborg

I Helsingborgs formulédr for behovsbeddmning om balansering star att mark- och
exploateringsenheten ~ och  stadsbyggnadsforvaltningen  ska  sdkerstilla
genomforandet av balanseringsatgirderna. I 4 (15%) av detaljplanerna med beslut
om balansering finns formuleringar om att mark- och exploateringsenheten
och/eller stadsbyggnadsforvaltningen ska sékerstéilla balanseringen. I tva av
detaljplanerna ar det tydligt utskrivet att mark- och exploateringsenheten ska
ansvara for balanseringsatgérder bade inom och utanfor planomrédet (kommunen
ar 1 dessa fall bade markégare och exploatdr). I den tredje detaljplanen star att en

35 Exploateringsavtal, Lomma 11:56, 2016-06-09.
3 Bjarred 12:1 (2019).
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arbetsgrupp ska bildas med foretrddare fran mark- och exploateringsenheten och
stadsbyggnadsforvaltningen for att folja upp balanseringsatgirderna. I den fjérde
detaljplanen’’ framgar endast:

"De kompensatoriska dtgdrderna avses sdkerstillas i ett kopekontrakt
mellan exploatoren och mark- och exploateringsenheten."”

Inget tillgéingligt avtal (tillhdrande 21 detaljplaner med behov av balansering)
rymmer information om att mark- och exploateringsenheten eller
stadsbyggnadsforvaltningen ska sékerstilla genomforandet av
balanseringsatgirderna. Vanligare &r att man i avtalen hénvisar till Helsingborgs
kommun genom kommunstyrelsen och inte till en enskild forvaltning eller enhet.
Varken i detaljplaner eller avtal &r det sdledes vanligt att formulera om mark- och
exploateringsenheten eller stadsbyggnadsforvaltningen ansvarar for att sdkerstélla
balanseringsatgéirderna.

I Helsingborgs behovsbeddmning stér dven att uppfoljning av balansering ska ske
genom att mark- och exploateringsenheten gor en arlig sammanstéllning av
balanseringsprojekten men négon sddan rutin har uppenbarligen inte etablerats
dnnu. Didremot har en stérre och mer Overgripande utvdrdering av
balanseringsprojekt med detaljplaner som vann laga kraft mellan 2004-2016 gjorts
(Fredrik Bengtsson, intern utvérdering rev. 2018-10-17). Utvérderingen bidrog
med information om genomforande till 15 av de 27 balanseringsfallen som ingar i
var analys. Information kring resterande fall som inte ingick i utvirderingen har
erhéllits fran tjdnstepersoner pa Helsingborgs kommun (Gustav Johnsson, mejl
2020-06-01). Uppgifterna har 1 ndgra fall varit detaljerade angdende vilka
balanseringsétgirder som utforts men har i andra fall endast innehallit generella
uppgifter om att balansering har genomforts, dr delvis genomfort, eller &r planerat
men inte genomfort. Om det &r kommunen eller en privat exploatoér som genomfort
balanseringsétgirderna har inte uttryckligen framgatt i majoriteten av fallen.

Nio av detaljplanerna fran Helsingborg som ingar i analysen ingick &ven i ett
examensarbetarbete av Ridell (2019) som jdmforde foreslagna och genomforda
balanseringsétgirder genom inventering av kompensationsomriden. [ studien
undersoktes kompensationsomradena for bedomning om huruvida NNL (No-Net-
Loss) kunde uppnds efter genomford balansering. I undersdkningen ingick
detaljplaner med passerad genomforandetid senast 2018. Denna undersdkning har
dérmed bidragit till nagra ytterligare jamforelser mellan
rekommenderade/beslutade och genomforda balanseringsétgirder i vér analys. Av
de 27 fallen med beslut om balansering som ingér i analysen bidrog arbetet av

37 Kulan 1 (2010).
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Ridell (2019) med kompletterande information for 6 fall av genomforda
balanseringsatgérder och 3 fall av ej genomford balansering.

Enligt kommunens uppgifter var 6 av de 27 balanseringsprojekten slutférda och
planerade balanseringsitgirder genomforda.®® 1 ytterligare 4 fall beddmde
kommunen att balanseringsétgirderna var delvis genomforda.*® For ett av de senare
fallen*® fann Ridell (2019) dock att park, gronstrik och dagvatten var anlagt i
enlighet med rekommendationerna i detaljplanen. Déremot kunde 3 av de fall som
kommunen uppgav som fullt genomforda inte bekriftas av studien av Ridell
(2019). Den mest troliga forklaringen &r nog att planen for kompensationsétgérder i
vissa fall dndras av olika skél fran de beskrivningar som ges i detaljplan till de som
slutligen genomfors. Den samlade informationen tyder pé att balansering helt eller
delvis har genomforts i 37% av balanseringsfallen (10 av 27).

112 (44%) av balanseringsfallen har enligt vara uppgifter inga balanseringsatgarder
genomforts.*! 1 5 av fallen beror det pa att balansering inte har behdvts i och med
att detaljplanerna inte har genomforts och genomforandetiden har gétt ut. I 7 av
fallen har det troligen inte genomfOrts ndgra balanseringsdtgérder dven om
detaljplaneprojektet inte &r stéingt och for 4 av dessa fall har detaljplanens
genomforandetid &nnu inte 16pt ut vilket mojligen innebér att balanseringsatgérder
inte hunnit verkstillas.

I resterande 5 (19%) fall fanns inga uppgifter pd& om balanseringsatgérder
genomforts eller ej*?. I 2 av dessa fall*® framgick det att balanseringsitgirder
planerades tas fram under 2018 men vilka &tgérder som tagits fram och/eller
genomforts efter 2018 var oklart, och for de resterande 3 fallen finns ingen
information om genomforda balanseringsatgérder.

Sammanfattningsvis tyder resultaten pa att majoriteten av foreslagna/planerade
atgirder genomforts for de detaljplaner dédr exploatering skett, men att nagra
atgardsforslag 1 vissa fall kan utebli. Det finns dock en del oklarheter for vissa
detaljplaner kring huruvida kompensation har genomforts och vilka

38 Langeberga 3:2 (2013), Flanken 1 (2013), Rosengarden norra 3 (2010), Ramlésa 9:1 Raus férskola
(2011), Applet 15 (2011), Gantofta 1:7 (2019)

39 Odakra 4:23 (2012), Gamla staden, Ringtorpsvagen 5:16 (2011), Gantofta 4:15 (2014), Filborna 30:2
(2013).

40 Gdakra 4:23 (2012).

41 Berga 3:1 (2010), Berga 2:1 Haktet (2009), Kulan 1 (2010), Annedal 1 (2015), Kungsérnen m fl
(2017), Orby 18:1 (2018), Ramlésa 9:4 (2018), Véla 1:4 (2013), Palsjo 1:1 (2015), Rya 1:30 skola
(2016), Fleninge 2:1 (2016), Trossen 1 (2012).

42 Ramlésa 8:1 Runristaren (2007), Brigaden 1(2014), Filborna 30:1 Drottninghdgs forskola (2018),
Gamla staden 5:16 Ringtorps forskola (2016), Odéakra 4:4 (2015).

43 Gamla staden 5:16 Ringtorps forskola (2016), Odéakra 4:4 (2015).
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balanseringsatgérder som faktiskt har genomforts, vilket visar pa ett behov av att
forbéttra rutinerna for dokumentation om balanseringsprojekten.

Lomma

Enligt Lommas utkast till handbok i miljokompensation (ver. 2020-06-29) framgar
att miljostrateg ska samverka med exploatér for framtagande av grona vérden
kopplade till kompensationsétgérder. Det star dven att det &r miljostrateg som foljer
upp genomforandet av kompensationsatgirderna. I en* av de 9 detaljplanerna star
att miljostrateg inventerar och analyserar de vérden som riskerar att forsvinna till
foljd av exploateringen samt tar fram &tgérder for hur virdena ska kompenseras. |
en annan detaljplan® stir att framtagna atgirder gillande kompensation ska
godkénnas av miljostrateg eller motsvarande med ekologisk kdnnedom. Utdver
detta framgar det inte uttryckligen i nagon detaljplan att miljostrateg ska folja upp
genomforandet av kompensationsatgirderna. I de tva tillgéingliga avtalen stér inte
uttryckligen att miljostrateg (enskilt eller ihop med privat exploator) tar fram
kompensationsatgirder. I det ena avtalet star diremot att “kommunen’*® ansvarar
for och bekostar miljovardesbeddmning inklusive kompensationsutredning och i
det andra avtalet framgar att det dr den privata exploatdren som ska bekosta och ta
fram en kompensationsutredning samt genomfora kompensationsatgirderna. I
avtalen star inte heller uttryckligen att det &r miljostrateg som ska folja upp
kompensationsatgirderna men i det senare avtalet stir att “kommunen™*’ ska
intyga de kompensationsétgérder som genomforts av den privata exploatoren.

Informationen kring genomforande erholls fran Lommas kommuns miljostrateg
(Helena Bjérn). Av de 9 fallen som ingér i analysen av Lomma #r det 1 detaljplan*®
som fardigstéllts och didr kompensationsatgérder &r genomforda (av kommunen).
De ovriga 8 kompensationsdrendena var inte genomforda vid tidpunkten for
analysen. 1 det férdiga fallets detaljplan (pd park- och naturmark) stéar
kompensationsatgirder endast dvergripande som “’parkomrade med kompletterande
planteringar”*
kompensationsutredning. Samtliga planerade kompensationsatgirder ska ha

genomforts utifrén den externa kompensationsutredningen (Helena Bjom, mejl

men & mer detaljerade i bade en intern och en extern

2020-09-18). Med utgang fran den externa kompensationsutredningen ska
byggnaderna ha fOrsetts med vixttak som kompensation for forlorade
infiltrationsytor och forlorade biologiska vérden. En viss del asfalt ska ocksé ha
tagits bort som del av att kompensera forlorade infiltrationsytor. Borttagen

4 Bjarred 5:4 (2016).

4 Bjarred 12:1 (2019).

46 Markanvisningsavtal, Bjarred 12:1, 2017-05-31.
47 Exploateringsavtal, Lomma 11:56, 2016-06-09.
48 Lomma 33:11 (2015).

4 Lomma 33:11 (2015).
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vegetation ska ha ersatts med ny likartad vegetation inom planomradet och enligt
utredningen ska den nya vegetationen efter etablering minst nd samma virde som
tidigare géllande biologisk mangfald och ekosystemtjansten pollinering. Den
externa kompensationsutredningen gar till stor del i led med den interna. Framsta
skillnaden &r att mer trid- och buskvegetation foreslogs sparas i den externa
utredningen for att i stéllet utveckla rekreationsvirden t.ex. genom anldggande av
stigar och gléntor for naturlek i befintliga traiddungar.

Sammanfattning

Resultaten fran Helsingborg och Lomma kring genomférande av kompensation
visar att det i kommunernas dokument med beskrivningar om deras
balanseringsmodeller framgér vem/vilken forvaltning som ansvarar, sikerstéller
eller foljer upp kompensationsédtgéirderna men att detta sédllan specificeras for
respektive fall. Att det finns brister i uppfoljning dr mojligen mer tydligt i
Helsingborg dér fler detaljplaner ingar som har passerad genomforandetid medan
bara ett fall har hunnit bli genomfért i Lomma kommun. Men inte i nidgon av
kommunerna har det funnits ett tillgingligt uppfoljningsdokument dér respektive
foreslagen balanseringsatgird har jamforts med vilka balanseringsitgirder som
faktiskt genomforts.
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4. Diskussion och slutsatser

Den analys som har gjorts av kompensationsarbetet i Helsingborg och Lomma
representerar en av de forsta ingéende granskningarna av miljokompensation pa
kommunal nivé, béde nationellt och internationellt. Helsingborg och Lomma éar tva
av de mest erfarna kommunerna i Sverige nér det géller att tillimpa kompensation
av miljovirden 1 fysisk planering. Modellerna man anvénder bygger pa
balanseringsprincipen och har anvints i1 dver tio ar i Helsingborg och i omkring
fem ar i Lomma. Utvecklingen och implementeringen av dessa metoder har skett i
ett lagstiftningssammanhang dér PBL inte ger stod for att stdlla krav pé
kompensation for miljoskador vid detaljplanering. Aven om kompensationsarbetet
i grunden bygger pa frivillighet, vilar det pa politiska beslut i baida kommunerna,
och pé etablerade strukturer och rutiner. Av analysen framgér dock att det finns en
del begransningar och brister i tillimpningen av de beslutade rutinerna. I det
foljande diskuterar vi resultaten fran analysen i ljuset av de forutsittningar som ges
for att tillimpa kompensation i detaljplanering, bland annat av den svenska
lagstiftningen, och i ljuset av de principer som formulerats av organisationen
Business and Biodiversity Offsets Programme (BBOP).

4.1. Kompensationsarbetet i Helsingborg och
Lomma i ljuset av biologisk mangfald,
ekosystemtjanster och no-net-loss

Analysen av detaljplaneérenden dér ndgon form av kompensation (utjdimning eller
ersittning) har anvénts visar att de miljoer som exploaterades utgjordes av olika
typer av Oppna gronytor, yngre 16vskog, och négra fall av dkermark. I termer av
biologisk mangfald representerar dessa miljoer inte speciellt hoga biologiska
vérden, utan aterspeglar det grona vardagslandskap som finns i och omkring véra
stidder. Vid beddomningen av de miljoviarden som kompensationsdrendena handlar
om ér det dock viktigt att komma ihag att bade Helsingborg och Lomma omges av
ett hart exploaterat jordbrukslandskap, att exploateringstrycket &r hart pé
kommunerna, och att dven ytor med ldgre biologiskt virde har en betydelse, bade
som bidrag till den grona infrastrukturen och for att de har potential att pé sikt
utveckla hogre biologiska vérden. Huvuddelen av detaljplanerna med
kompensationsatgirder ligger ocksd i ren urban miljo, och betydelsen av att 6ka
biologisk mangfald och kulturella ekosystemtjdnster i urbana omraden har de
senaste aren fétt allt storre uppmérksamhet (Naturvardsverket 2017).

Ekologisk kompensation beskrivs ofta ha malséttningen att stoppa en fortsatt

forlust av biologisk méngfald, genom att uppnd “no-net-loss”. Eftersom
uppf6ljning och dokumentation av genomforda kompensationsatgérder uppvisar en
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del brister bade i Lomma och Helsingborg &r det inte mojligt att utvérdera detta
mal, men mycket tyder pd att kompensationsatgiarderna inte nar upp till mélet om
no-net-loss. Det betyder naturligtvis inte att kompensationsarbetet &r utan vérde,
utan de kompensatoriska atgirder som gors hade forlusterna av biologisk méangfald
och ekosystemtjénster varit dnnu storre.

I bade Helsingborg och Lomma é&r det i stor utstrdckning in-kind kompensation
som tilldmpas, och till 6vervdgande del planeras kompensationsatgirder inom
planomrédet (on-site) eller genom en kombination av atgérder inom och i nérheten
av planomradet. Anledningen till att kompensation inom planomradet foresprakas
har troligen flera orsaker. Det ger mojlighet att forlégga kompensationsatgédrderna
(1 termer av utjdmning) inom allmén platsmark med visst stod fran PBL for
bibehallande av miljovérden och aterstillning av skador fran exploateringen (4 kap.
8 §, 6 kap. 24 §). Balanseringsprincipen och dess implicita skadelindringshierarki
ger ocksd en prioritering till utjdmningsétgérder (on-site) framfor
ersittningsatgirder (off-site). Att forligga kompensationsatgirderna till allmén
platsmark inom planomrédet innebdr dock mycket stora begransningar for vilka
vérden som kan skapas genom kompensationen.

Varken i Helsingborg eller Lomma framgar det att valet av foreslagna
kompensationsétgérder grundas pa en mer Overgripande strategi och malsittning
for kompensationsarbetet vad giller de miljovirden man vill uppna eller
lokaliseringen av nya miljovérden inom kommunen. I Lomma pekas dock omraden
for framtida kompensationsétgérder ut i oversiktsplanen. Mgjligheten att bedriva
kompensationsarbetet mer strategiskt och maélinriktat skulle ocksd komma i
konflikt med den tillimpade policyn att i forsta hand forldgga dtgéirderna inom eller
i ndrheten av planomradet. Med en friare syn pd lokalisering av
kompensationsétgérder skulle kompensationsarbetet ldttare kunna samordnas med
arbetet med gron infrastruktur och gynnande av speciellt vérdefulla arter och
habitat inom kommunerna. Det finns dock ménga problem kopplade till en sddan
policy, bland annat tillgdngen till mark for kompensation och de sociala aspekter
som kommer in i bilden om kompensationens lokalisering och miljévarden avviker
fran exploateringsomrédets plats och vérden.

4.2. Transparensen i kompensationsarbetet

BBOP-princip 9 anger att ”The design and implementation of a biodiversity offset,
and communication of its results to the public, should be undertaken in a
transparent and timely manner.” (BBOP 2012). Naturvardsverkets svenska
oversittning lyder “Kompensationens utformning och genomforande, samt
kommunikationen av resultat, ska ske pd ett transparent sdtt.” (Naturvardsverket
2016), och det dr noterbart att bade formuleringen om allménheten (the public) och
om den tidsméssiga ldmpligheten (timely) inte har tagits med hir. BBOP-
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principerna har dock som utgéngspunkt att det dr exploatéren som ansvarar for att
genomfora kompensationsatgdrderna, och dédrmed ocksa att informera berérda
aktorer och grupper om arbetet. I de svenska kommunerna 4r det ddremot i de allra
flesta fall kommunerna sjélva som star for genomforandet av kompensationen, och
med flera fOrvaltningar involverade 1 processen. [ det kommunala
kompensationsarbetet bor darfor BBOP-princip 9 innefatta transparens béde
gentemot berdrda externa aktdrer, allmédnheten, och inom den egna organisationen.
Noterbart ar att i ett avslutande dokument for BBOP-programmet (som avslutades
2018) finns inte princip 9 (Transparens) och 10 (Vetenskaplig grund och
traditionell kunskap) med bland de principer som anges stodjas av alla medlemmar
i BBOP:s radgivande grupp (BBOP 2018). Bakgrunden till detta anges inte i
dokumentet.

Kompensationsarbetet 1 Helsingborg och Lomma innehéller bade positiva och
negativa inslag vad géller transparensen kring kompensationsarbetet. I Helsingborg
hénvisas konsekvent, med nagot undantag, till balanseringsprincipen i
detaljplanerna och ofta behandlas kompensationsbehov och atgiarder under egen
rubrik. Egen rubricering av informationen om balansering verkar dock inte ha
utvecklats till en standard i detaljplaner, vilket vore onskvért eftersom det skulle
bidra till en tydligare “mainstreaming” och visualisering av balanseringsrutinen.
Aven i Lomma ges i detaljplanen konsekvent information om
kompensationsrutinen och om paverkande miljévéirden, och rubricering anvinds
ocksa  konsekvent, men = ddremot finns sdllan information om
kompensationsatgirder eftersom kompensationsutredningen i de flesta fall gors
efter detaljplanearbetet. 1 samradshandlingarna finns oftast information om
balansering, vilket ger information om kompensationsarbetet till allménheten och
mojlighet att ge synpunkter pA kommunens hantering av miljoeffekterna av en
exploatering.

Enligt 6 kap. 28 § PBL ska kostnader som aldggs exploator for atgérder inom
allmén platsmark “ge sakdgare och de bostadsrdttshavare, hyresgdster och boende
som berdrs av forslaget samt andra sammanslutningar och enskilda som kan ha ett
vdsentligt intresse av forslaget tillfdlle till samrdad med kommunen. Samrddet ska
syfta till ett utbyte av information och synpunkter. Under samrddet bor kommunen
redovisa skdlen for forslaget, det planeringsunderiag som har betydelse och de
viktigaste foljderna av forslaget.”

Aven om det finns enstaka uppgifter om speciella samrid med berdrda kring
kompensationsatgirder i Lomma dr det i forsta hand samradshandlingen for
detaljplan som ger allménhet och berérda inom omradet mojlighet att ge
synpunkter pa planforslaget och de planerade kompensationsatgiarderna. Detta gors
ocksa rutinméssigt 1 Helsingborg didr kompensationsatgéirder oftast beskrivs i
planforslaget, men déremot inte i Lomma dir kompensationsutredningen gors forst
efter att detaljplanen &r antagen. Om denna rutin i Lomma ska behallas bor den
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kompletteras med mer rutinméssiga samrdd med berérda  kring
kompensationsétgérder i samband med kompensationsutredningen.

En annan aspekt av transparens och mainstreaming handlar om
Balanseringsprincipen, som med sina fyra skadelindringssteg undvika, minimera,
utjdmna och ersdtta ar grunden for kompensationsmodellerna i bdde Helsingborg
och Lomma. Trots detta uttrycks séllan de fyra specifika termema i detaljplaner,
vilket gor det svart att utvirdera i vilken utstrdckning man faktiskt foljer
balanseringsprincipen fullt ut. Nér stegen i balanseringsprincipen inte synliggdrs
genom att uttryckas explicit i detaljplaner, utan ofta dr formulerade i andra termer,
finns det troligen ocksa en risk att medvetenheten om och acceptansen for
principen blir mindre.

4.3. Dokumentation och rutiner i
kompensationsarbetet

Analysen pekar pé ett behov av mer utvecklade rutiner och dokumentation kring
kompensationsarbetet, framfor allt vad géiller uppfoljning av kompensationens
genomforande. Som visas i en annan delrapport fran MuniComp-projektet
(Delrapport 4:3) ldgger de svenska kommuner som tillimpar kompensation stort
fokus pa att dokumentera de paverkade virdena i exploateringsomradet och
betydligt mindre p& dokumentation av de védrden som skapas genom
kompensationen. Varken i Helsingborg eller Lomma finns checklistor for att
bedoma de virden som skapas genom kompensationen, motsvarande de som
anvinds for att bedoma de paverkade virdena. Konsekvenserna av detta ar att
effekterna och ddrmed vérdet av det arbete som ldggs ner blir svért att utvirdera. |
Helsingborg anges i beskrivningen av hur balanseringsprincipen ska tilldimpas att
mark- och exploateringsenheten arligen ska &terrapportera om genomforda
balanseringsatgérder, men detta har uppenbarligen inte skett. Detta tas ockséd upp
som ett forslag i den interna utredning om Balanseringsprincipen som gjordes
2018-2019, och det &r viktigt att denna rutin kommer pa plats framover. Det var
ocksa svart att fa tillgang till behovsbeddomningarna for kompensationsfallen i bade
Lomma och Helsingborg, och i nagra fall var de &ven ofullstandigt ifyllda.

Mer konsekvent genomforda rutiner och dokumentation med samlade data for alla
steg 1 balanseringsprocessen hade underlittat uppfoljning och redovisning av vilka
atgdrder som genomforts och om de foljer de forslag pa atgérder som anges i
behovsbeddmning och detaljplan. Samlade och létt tillgdngliga dokument &r ocksa
en fordel vid stor personalomséttning inom plan och exploateringsenheterna,
eftersom det dr viktigt att ny personal snabbt kan sétta sig in i tidigare och
pagéende drenden.
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4.4. Tillampningen av kompensation i ljuset av
PBL

I PBL saknas stod for krav pa ekologisk kompensation i detaljplaner, och enskilda
kommuner har inte rétt att stélla krav gentemot privata exploatorer som gér utanfor
de som tas upp i PBL och Boverkets byggregler. Fragan ar dé vilka avtryck som
bristen pé stdd i PBL for kompensation i detaljplanering har satt i den praktiska
tillimpningen av balanseringsprincipen i Helsingborg och Lomma? I Lomma
framgér det mer eller mindre tydligt i detaljplaner och avtal att exploatéren ska
bekosta kompensationsatgarder men i grunden bygger genomforandet pa frivilliga
overenskommelser med de privata exploatdrerna. Detsamma géller i Helsingborg,
och atgédrder utanfor planomradet bekostas hir med kommunala medel fran
markforsiljningen. 1 Helsingborg gjordes ocksa en tydlig anpassning till PBL efter
ett papekande av stadsjuristen 1 Helsingborg 2013. Skrivningar om
kompensationsétgérder i avtal med privata exploatorer forsvann helt efter 2013,
och troligen var detta en foljd av den statliga utredning (SOU 2012:86) och
proposition (Prop. 2013/14:126) som foregick inférandet av sidrkravsparagrafen (8
kap. 4a § PBL) och lagreglering av exploateringsavtal 2015. Aven i de undersokta
detaljplanerna i Helsingborg &r anpassningen tydlig, med f& skrivningar om
exploatdrens ansvar for kompensationen efter 2015.

Under rddande skrivningar i plan- och bygglagen &r kommunernas arbete med
ekologisk kompensation hénvisade till att stélla krav p& utjamningsétgirder inom
allméin platsmark pa planomrédet, alternativt att hitta frivilliga 6verenskommelser
om kompensationsatgéirder utanfor planomradet baserade pa exploatorernas goda
vilja. Det bristande stodet i PBL utgér naturligtvis en stor inskrdnkning pé
mojligheterna att utveckla ekologisk kompensation som styrmedel i planeringen
och att tilldmpa principen om att exploatoren ska betala for de miljoforluster som
exploatering ger upphov till. Den himmande effekten av de dndringar i PBL som
gjordes 2015 da bland annat sérkravsparagrafen infordes bekréftar ocksd den
farhdga som Naturvirdsverket uttryckte i sitt remissvar till utredningen (SOU
2012:86) som foregick lagdndringarna. Man uttryckte dir att forslaget om forbud
mot sirkrav skulle “forsvara mojligheterna att nd flera miljokvalitetsmdl pd ett
kostnadseffektivt sdtt, t ex mdlen om en begrdnsad klimatpaverkan, ingen
overgddning och ett rikt vixt- och djurliv.” (Naturvérdsverket 2013).

Det maste héir pdpekas att sdrkravsparagrafen 1 grunden inte handlar om
miljoaspekter utan endast om “byggnadsverks tekniska egenskaper” och att de
regler som Plan- och byggforordningen (2011:338) och Boverkets byggregler
(2011:6) har mycket lite att gora med forluster av miljovérden inom planomrédet.
Det finns dock indikationer pa att sdrkravsparagrafen har tolkats mer generellt,
exempelvis framkom 1 en enkétstudie om hénsyn till ekosystemtjénster i
detaljplanering ("BEST-projektet”, Hanson et al. 2016) att manga respondenter
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fran kommunerna anség att sérkravsparagrafen var ett hinder for mdjligheterna att
ta hénsyn till ekosystemtjénster i detaljplanering.

Plan- och bygglagen ir just vad den liter som, en lag for att reglera byggande,
medan hénsyn till effekterna av byggande pa miljon i stor utstrickning dr hanvisat
till kravet pa provning av betydande miljopaverkan i miljobalken (6 kap. 5 §) och
miljobeddmningsforordningen (2017:966). Reglerna for betydande miljopéverkan
har dock hittills inte tolkats ge stod for de miljovéirden som utgdrs av oskyddad
biologisk méngfald och ekosystemtjénster, och fa detaljplaner innefattar strategisk
miljobedomning. Enligt Boverkets (2020) statistik var andelen detaljplaner i
Sverige dér strategisk miljobedomning gjordes 5—-8% under 2009 — 2015, men har
okat till 11-18 % under 2015-2020. I Naturvéardsverkets védgledning om strategisk
miljobedomning (Naturvardsverket 2020) tas emellertid mojligheten upp att
aberopa betydelsen av gron infrastruktur och ekosystemtjinster som grund for
betydande miljopaverkan kopplat till biologisk méngfald, och hir ndmns ocksa
virden knutna till vardagslandskapet. Detta dr en ny tolkning som gar langt utdver
den som normalt tillimpas i kommunerna, och fragan &r vilket utrymme den
nuvarande miljobeddmningsforordningen ger for att aberopa ingrepp i det icke-
skyddade vardagslandskapet som grund for betydande miljopaverkan. Aven om
detta skulle vara mojligt aterstdr frigan om behov av kompensationsatgérder
formulerade inom ramen for en miljokonsekvensbedomning skulle fordndra
mojligheterna att stélla krav pa sadana atgirder gentemot exploatorer. Om sa inte
ar fallet ar ju inte mycket vunnet med den strategiska miljobedémningen. For att
ekologisk kompensation ska kunna utvecklas till ett effektivt styrmedel i den
kommunala planeringen krévs dirfor antingen att de dndringar av PBL som
foreslagits i1 SOU 2017:34 blir verklighet sa att krav pa kompensation kan stillas
utan beslut om betydande miljopaverkan, eller att miljobedomningsférordningen
dndras si att den medger stod for beslut om betydande miljopaverkan dven for
miljovéarden som saknar formellt skydd.

4.5. Rekommendationer

e Explicit anvindning av balanseringsprincipens steg. For att 6ka forstéelsen
och transparensen av arbetet med Dbalanseringsprincipen, béade inom
organisationen och gentemot allménhet, myndigheter, och foretag, bor
tillimpningen av balanseringsprincipens olika skadelindringssteg beskrivas mer
explicit i framfor allt detaljplaner. Anvéndningen av en egen rubrik for
information om balansering/miljokompensation i bada kommunerna é&r
foredomlig, men bor i Helsingborg anvandas mer konsekvent.

e Rutiner for dokumentation. Rutinerna for dokumentation av

balanseringsarbetet kan forbdttras bade 1 Helsingborg och Lomma.
Dokumenten fran de olika stegen 1 processen frdn underlag om
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kompensationsbehov till genomforande av kompensationsdtgérder bor
arkiveras samlat och digitalt for att vara latt tillgdngliga inom organisationen.
Detta skulle underlétta utvirderingar av kompensationsarbetet och gora det mer
transparent och rittssékert.

Uppfoljning och utvirdering. Uppfoljning och utvérdering av genomforda
kompensationsatgirder ar ett omrdde med stort behov av forbéttring. |
Helsingborgs behovsbeddmnings-dokument finns ingen information om
uppfoljning av utférda balanseringsatgirder, och den information som
framkom gavs direkt av kontaktade tjénstepersoner. Inte heller i Lommas
dokument om miljokompensation finns uppgifter om rutin for uppfoljning.
Rutiner for uppf6ljning och utvérdering av genomforda kompensationsédtgérder
bor dérfor utvecklas med tydlig information om nédr detta ska goras, vilka
dokument som ska anvéndas, och vilken forvaltning pa kommunen som é&r
ansvarig for detta.

Allménhetens piverkan pa valda kompensationsitgirder. 1 flera av
Lommas antagna detaljplaner liksom i samradshandlingarna fanns ingen
information om fOreslagna kompensationsatgirder, endast uppgifter om
kompensationsrutinen och de miljoviarden som péverkades av exploateringen.
Detta innebir att allmé@nheten inte har mojlighet att ta stillning till och paverka
den miljokompensation som senare beslutas. Anledningen till detta ar att
kompensationsutredningen ligger i ett sent skede av detaljplaneprocessen. Med
tanke pa att valet av plats och typ av naturvirden har en paverkan pa boende i
omradet, bdde genom de vdrden som skapas och genom foréndringen av den
plats dir kompensationen genomfors, finns det anledning att Gverviga en
dndring av rutinen s& att kompensationsitgirder fOreslds redan i
detaljplaneforslaget som gar ut pa samrad.
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6. Bilagor
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Bilaga 1. Detaljplaner i Helsingborg som ingick i undersdkningen.

Detaljplan

Ramlosa 8:1, Kv.
Runristaren

Berga 2:1 Héktet

Berga 3:1

Kulan 1, Kv. Kulan

Rosengérden norra 3

Ar laga
kraft

2007

2009

2010

2010

2010

Markigare

Kommun

Kommun

Kommun och privat

Kommun och privat

Kommun

Exploator

Privat

Privat

Privat

Privat

Privat

Balansering Dokument

Ja Detaljplan
Samrédshandling
Natur- och tradinventering

Ja Detaljplan
Markanvisningsavtal

Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
Overenskommelse

Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
Naturvérden inom Kv. Kulan
Exploateringsavtal

Ja Detaljplan
Samrédshandling
Markanvisningsavtal
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Gamla staden 5:16 2011 Kommun Privat Ja Detaljplan

Ringstorpsvégen Samrédshandling
Behovsbedomning
Markanvisningsavtal

Ramldsa 9:1 2011 Kommun Privat Ja Detaljplan

Raus forskola Samrédshandling
Behovsbedomning
Markanvisningsavtal

Applet 15, Kv. 2011 Kommun och privat Privat Ja Detaljplan

Applet Samrédshandling
Atgérder och kostnader for balansering
Exploateringsavtal

Trossen 1, Kv. 2012 Kommun Privat Ja Detaljplan

Trossen Samrédshandling
Behovsbedomning

Beskrivning av vegetation
Forslag pa kompensationsplatser
Markanvisningsavtal

Odékra 4:23 2012 Kommun Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
Markdverlételseavtal

Filborna 30:2 2013 Kommun Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
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Markdverlételseavtal (2)
Markanvisningsavtal

Flanken 1 2013 Kommun och privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
Exploateringsavtal
Langeberga 3:2 2013 Kommun och privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
Miljokonsekvensbeskrivning
Exploateringsavtal
Vila 1:4 2013 Privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Exploateringsavtal
Brigaden 1 2014 Kommun och privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Bilaga till behovsbeddmning
Exploateringsavtal
Gantofta 4:15 2014 Privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Markdverlételseavtal
Annedal 1 2015 Kommun och privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Bilaga till behovsbeddmning
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Pélsjo 1:1 2015 Kommun Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
Markdverlatelseavtal (4)
Odékra 4:4 2015 Kommun Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Markdverlételseavtal (2)
Fleninge 2:1 2016 Privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
Kravspecifikation for ny naturmark
Exploateringsavtal
Gamla staden 5:16 2016 Kommun Kommun Ja Detaljplan
Ringstorps forskola Samrédshandling
Bedomning av mojlig exploatering
Rya 1:30 skola 2016 Kommun Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Markanvisningsavtal (2)
Kungsérnen 1-4, m 2017 Kommun och privat Privat Ja Detaljplan
fl Samrédshandling
Behovsbedomning
Exploateringsavtal
Filborna 30:1 2018 Kommun Kommun Ja Detaljplan
Drottninghdgs Samradshandling
forskola Behovsbedomning
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Balansering av detaljplan (presentation)
Overenskommelse om
fastighetsreglering

Ramldsa 9:4 2018 Kommun Kommun Ja Detaljplan
Samrédshandling

Orby 18:1 2018 Kommun Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning

Gantofta 1:7 2019 Kommun Kommun Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning
Ortofoto med miljovérden
Ortofoto med kompensationsplatser
Beddmning av planforfragan
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Analys av kompensationsfall i Helsingborgs och Lomma kommun

Bilaga 2. Detaljplaner i Lomma som ingick i undersdkningen.

Detaljplan Ar laga Markigare Exploator Balansering
kraft
Vinstorp 31:1 2015 Kommun Kommun Ja

Lomma 33:11 2015 Kommun och privat Kommun Ja
Bjérred 5:4 2016 Privat Privat Ja
Lomma 35:120 2016 Kommun, statlig och Kommun Ja
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Dokument

Detaljplan

Samrédshandling
Behovsbedomning om betydande
miljopaverkan
Miljovirdesbedomning inklusive
kompensationsutredning
Detaljplan

Samrédshandling
Behovsbedomning om betydande
miljopéverkan
Miljovirdesbedomning inklusive
kompensationsutredning
Miljovérdesbedomning -Utvirdering av
foreslagen utemiljo (extern
kompensationsutredning)
Detaljplan

Samrédshandling
Behovsbedomning om betydande
miljopaverkan

Detaljplan



Analys av kompensationsfall i Helsingborgs och Lomma kommun

privat Samrédshandling
Lomma 11:56 2016 Kommun och privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling

Behovsbedomning om betydande
miljopaverkan
Kompensationsutredning av
ekosystemtjénster (extern)
Naturviardesbedomning (extern)
Exploateringsavtal

Fjelie 2:13 2017 Kommun och statlig Kommun Ja Detaljplan
Samrédshandling
Miljovirdesbedomning inklusive
kompensationsutredning

Bjérred 48:1 2017 Kommun och privat Inte faststdllt enligt Ja Detaljplan

detaljplan. Samradshandling

Bjérred 11:7 2018 Privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Behovsbedomning om betydande
miljopaverkan
Miljovirdesbedomning

Bjérred 12:1 2019 Kommun och privat Privat Ja Detaljplan
Samrédshandling
Miljovirdesbedomning inklusive
kompensationsutredning
Markanvisningsavtal
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