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Skane Lansstyrelsen Skane

Markundersokningar i detaljplanering

Syftet med och malgrupp for denna vagledning

Denna vigledning ar framtagen for att underlitta vid planering och bestéllning av mark-
undersokning infér framtagande av detaljplan, framfor allt for bostader men aven for andra
andamal. Tanken ar att undersokningarna ska anpassas for att ge tillracklig kunskap som man
behover vid framtagande av en detaljplan, vilket férhoppningsvis medfér arbets- och
tidsbesparing i minskat antal kompletteringar. Malgruppen for vagledningen ar framst de som
bestaller undersékningar i samband med framtagande av en detaljplan, t ex den eller de nimnder

och férvaltningar som arbetar med planléiggning inklusive milj 6f6rvaltningen.

Kommunens roll och ansvar

Det ar en kommunal angeldgenhet att planlagga anvandningen av mark och vatten. Enligt 5 kap.
27 § Plan- och bygglagen (PBL) ska en detaljplan antas av kommunfullméktige, men fullmaktige
far uppdra at kommunstyrelsen eller byggnadsnaimnden att anta en plan som inte &r av principiell
beskaffenhet eller annars av stérre vikt. Det dr den myndighet som beslutar att anta en detaljplan

som ska gora bedf)mningen om planen uppfyller de krav som stalls i PBL for manniskors halsa
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och sakerhet nér det galler mark och byggnader. Det ar denna myndighet som blir ansvarig om
den antar en plan som sedan inte visar sig vara genomforbar. Det ar darfor viktigt att den
myndighet som gor dessa bedémningar antingen har den kompetens som behévs for att bedéma
fororeningar, alternativt tar in denna kompetens genom yttranden fran miljoforvaltningen. Det
ar kommunen som vid planliggning ansvarar for att marken undersoks och bedoms. Om marken
ar fororenad ska kommunen aven bedéma om olika efterbehandlingsatgarder kan sikerstélla att
marken blir lamplig for det foreslagna andamalet. Den beslutande myndighetens bedémning ska

tydligt framgii i planhandlingarna.

Myndigheternas granskning av markundersdkning vid detaljplan

Tillsynsmyndighetens roll
Vanligen ar miljonamnden tillsynsmyndighet for fororenade omraden dar detaljplaner tas fram.

Tillsynsmyndighetens roll ar att bevaka att Miljobalken (MB) efterlevs. Det ska goras en objektiv
bedémning med avseende pa bade méanniskors halsa och miljon dar relevanta skyddsobjekt
beaktas, t ex de boende vid detaljplan for bostader eller yrkesarbetande vid detaljplan for
industri. Bland skyddsobjekten kan ocksa t ex grund- och ytvatten ingd. Ansvaret att utreda och
vid behov atgarda ett omrade ligger pa den som vill exploatera ett férorenat omrade. Detta
ansvar kan vara férknippat med vissa begransningar, t ex att en exploatérs utredningsansvar
endast omfattar planomradet och inte eventuell spridning av féroreningar till utanfér
planomradet. Det ar upp till tillsynsmyndigheten att avgora vilka underséknings- och
atgardskrav som kan stillas pa exploatoren. Det kan i vissa fall dven finnas en ansvarig
verksamhetsut6vare som bedrivit verksamhet som gett upphov till féroreningarna. Krav kan i
vissa fall stallas pd denna. Det finns normalt inga begransningar nar det kommer till krav pa

undersékningar gentemot en ansvarig verksamhetsutovare.

Lansstyrelsens roll
I enstaka fall ar det Léinsstyrelsen som ar tillsynsmyndighet for féroreningar inom det aktuella

planomradet. Da har Lansstyrelsen motsvarande uppgifter som anges i punkten ovan.

Lansstyrelsen har dock alltid rollen att granska planer och fragor om férorenad mark utifran
PBL. Under planprocessen ska Lansstyrelsen sarskilt verka for att bland annat hélso- och
sikerhetsaspekter beaktas, vilka dven ingar i 6verprévningsgrunderna vid Lansstyrelsens tillsyn
6ver kommunala beslut att anta, andra eller upphava en detaljplan. Enligt 11 kap 10 § punkt 5
PBL ska Lansstyrelsen 6verpréva kommunens beslut att anta, dndra eller upphéva en detaljplan

om en bebyggelse blir olémplig eller om en byggnad ar olémplig med héinsyn till manniskors
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sikerhet. Mer information om myndigheternas olika roller finns bland annat hos Boverket, se

lank sist i dokumentet.

Markundersdkningens omfattning

En initial fraga ar om en markundersokning beh6vs i samband med arbetet med en detaljplan.
Nagon typ av historisk inventering kan beh6vas om detta inte redan ar gjort (underlag kan
finnas i Lansstyrelsens databas EBH-stddet for potentiellt fororenade omréden). Aven om ingen
miljofarlig verksamhet bedrivits pa platsen kan fororeningar férekomma, t ex i form av
fororenade massor som anvants for utfyllnad. I aldre titorter r det normalt att patraffa forhojda
halter fororeningar i jord pa grund av fyllnadsmassor, men aven genom annan antropogen

paverkan sa som biltrafik eller léckage fran byggnader etc.

Ofta behéver bade jord och grundvatten provtas for att risker med eventuella féroreningar ska
kunna bedémas men det avgérs utifran forutsattningarna pa platsen. Man bor tidigt identifiera
om det finns byggnader inom planomradet, om de avses bevaras och om de kan vara férorenade
alternativt om det kan uppkomma risker med angor i byggnad pa grund av férorening i mark.
Vid en undersokning infér framtagande av en detaljplan bér normalt hela omradet undersékas
oversiktligt for att kunna bedoma om marken ar lamplig for den markanvandning som ér tankt.
Aven vid en plan som inte innebar férandrad markanvandning kan en markundersokning behéva
goras (se dven Ostergétland 2022). En markundersokning infér en detaljplan maste ge tillricklig
information om omradet sa att tillsynsmyndigheten kan gora en bedémning med avseende pa
risker for hélsa och milj6 samt sakerstilla att riskerna for hélsa och sakerhet kan bedémas i
planprocessen. Kommunen ska ha ett tillrackligt underlag for att fatta beslutet att marken ar

lémplig for det féreslagna andamalet.

En undersékning infér en detaljplan ska ge svar pa om féroreningsnivéin ar sadan att mark och
byggnader ar liimpliga for det de ska anvandas till framover. Alltfor 6versiktliga undersékningar

kan inte ge svar pa detta utan kompletterande undersékningar kommer da att behova utforas.

Bestall en éversiktlig undersékning som ar tillréckligt omfattande for att ge en indikation pa om
mark och eventuella byggnadsverk ar léimpliga utifrdn den féreslagna anvéndningen och planens
syfte (t ex bostdder). Arbeta stegvis och ta med att kompletterande provtagningar kan behéva

géras .

Strategi for undersdkning

Ibland kan omraden innehalla s k ”hotspots”, t ex dar det statt en cistern, och dessa maste i s fall

lokaliseras (riktad provtagning behévs). Det vanligaste scenariot i plansammanhang ar dock att
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man har omraden med varierande halter av féroreningar, oftast bade i plan och djup. Detta
beror ofta pa att marken bestar av s kallade fyllnadsmassor med heterogent férdelade
fororeningar. Da maste undersékningen/undersékningarna vara utformade sa att tillracklig
information erhalls om bade héga och laga halter (slumpmassig provtagning) 6ver hela omradet.
Att bara forligga punkter till omraden dér geotekniska provtagningar behéver géras for t ex
byggnation av hus ar oftast inte tillrackligt. Om det redan finns byggnader och dessa ska bevaras
kan provtagning behéva utforas i, under och kring dessa. Rekommendationen ar att bestalla en
undersékning som tacker in hela planomradet och dar provtagningsstrategin ar anpassad till
omradets historik. Om det finns risk for “hotspots” maste viss riktad provtagning géras och

6vriga delar av omradet ska omfattas av mer slumpméissig provtagning.

Om jordmassor, i ett senare skede, maste tas bort fran omradet (beroende pa oacceptabel
fororeningsniva alternativt pa grund av byggnadstekniska skal) kan kompletterande provtagning

behovas for att klassa massorna.

Undersokningar av omraden, t ex park eller annan utemiljé, som inte ska
bebyggas

Om det finns indikationer pa att mark, som i planen planeras for t ex park eller annan utemiljo,
ar fororenad bor dven denna provtas for att visa att marken ar lamplig for sitt tinkta andamal.
Som namnt ovan ar det inte ovanligt att mark i aldre tatorter innehéller férhojda halter
fororeningar dven om det inte bedrivits miljéfarlig verksamhet pa platsen. Observera att det ar
viktigt att visa att manniskor inte riskerar att exponeras for eventuella féroreningar nér de vistas

utomhus i sin nar-/utemiljé (som ingar i planomradet).

Féroreningar som férekommer utanfér omradet for detaljplanen

Vissa féroreningar kan finnas utanfor det aktuella omradet f6r detaljplanen men riskerar att
sprida sig till omradet via grundvattnet. Amnen som t ex klorerade lésningsmedel eller
hégfluorerade damnen (PFAS) kan sprida sig langt fran sin kalla. I vissa fall maste sidana amnen

undersokas infér en detaljplan om de anvénts pa satt att det finns risk for spridning till omradet.

Mer information om detta finns i referenser sist i vigledningen (Ostergétland o SGI, 2018 och
Ostergotland 2022).
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Risker for manniskors halsa och miljon samt anvandning av
Naturvardsverkets riktvarden

Fororeningar kan innebara en risk fér manniskors hilsa medan vissa féroreningar framst paverkar
markmiljon (alla de organismer som lever i marken och uppratthaller ett ekosystem).
Fororeningar kan vara spridningsbendgna och spridas med grundvattnet i marken till
omgivningen, in pa andra fastigheter och vidare till t ex ytvatten. For att 6versiktligt bedoma
risker med patraffade féroreningar har Naturvardsverket tagit fram riktvirden for fororenad
mark. Riktvirden finns framtagna fér kinslig markanviandning, KM, och dit hor bostadsmark.
Det finns aven riktvarden for mindre kinslig markanvandning, MKM, som omfattar t ex kontor
eller industrimark. Dessa virden ar just riktvarden och inte gransvarden. De kan anvandas
vid en 6versiktlig bedémning av risker. OBS! En markundersékning infér en detaljplan ska visa
pa vilka risker som finns fér manniskors halsa och f6r miljén (utifran krav i bade PBL och MB).
Detta moment kallas riskbedomning. Naturvardsverkets riktvarden kan anvindas fér en forsta

bedémning av risker och for att éversiktligt bedoma behovet av Eitgéirder.

Kan en dversiktlig kostnadsuppskattning goéras utifran underlaget?

For att gora en exakt kostnadsuppskattning av en atgard kan relativt omfattande provtagning
ibland behova goras. Det ar oftast inte mojligt i samband med ett detaljplanarbete. I det fall
undersékningar och riskbedémning konstaterat att det finns ett atgardsbehov ar det viktigt att
det gors en grov berakning av kostnader for att det ska vara méjligt att bedoma om planen ar

genomférbar.

Villkor om avhjalpande

Enligt 4 kap 12 § punkt 1 PBL far kommunen bestimma om skyddsatgarder for att motverka
riskerna med markféroreningar. I vissa fall hinner inte avhjilpandedtgarder utféras/kan inte
utféras innan detaljplanen antas och da finns méjligheten att villkora beslut om lov (bygglov,
rivningslov, marklov) eller startbesked genom bestimmelser i 4 kap. 14§ punkt 4 PBL. Bygglov
eller startbesked far da inte ges férran en férorening avhjalpts eller markens lamplighet for
bebyggelse kan sakerstallas genom att skydds- och sikerhetsatgarder vidtagits. Observera att
villkoret galler for kvartersmark. Av plankartan ska framga vilket eller vilka omraden som
villkoret avser omfatta, t ex om villkoret galler for hela kvartersmarken eller om det ar
begrinsat till nagon sarskild del. Villkoret bor inte liggas in innan det &r utrett om en atgard
beh6vs. Vid anvandning av villkoret bor en motivering finnas i planbeskrivningen sa att det blir

tydligt pa vilka grunder villkoret anvants.
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Villkoret om avhjalpande ar kopplat till att en atgard som kraver lov faktiskt genomférs. Detta
kan innebara att en villkorsbestimmelse i en plan, som reglerar befintliga férhallanden och dar

ingen forandring foreslas, inte far nagon effekt.

Observera att det kan finnas atgardsbehov d@ven inom den allmanna platsmarken, t ex inom
parkmark eller andra gronyto, som inte ska bebyggas (befintliga eller planerade). I dessa fall gar
det inte att inféra villkor om avhjalpande kopplat till lovpliktig tgird. Daremot framgar det av 6
kap. 18 § PBL, att huvudmannen (vanligen kommunen) har ansvar for genomférandet av planen
och att den ska vara lamplig for det planen anger. Att "genomfora” planen kan innebara att
atgarder behover vidtas med avseende pa fororeningar. Det ar darfor viktigt att aven allmén
platsmark undersoks i tillricklig omfattning avseende féroreningar sa att risker och eventuellt

fitgéirdsbehov kan bedomas.

Av Boverkets allmanna rdd (2014:5) om planbestimmelser for detaljplan avsnitt 1.1.4, framgar
att det inte ar méjligt att formulera villkorsbestammelser som anger att en markundersékning

ska goras i senare skede.

Av Boverkets foreskrifter om detaljplan 2020:5, 3 kap. 4 § framgar att planbestimmelser inte
far formuleras sd att de innehaller hanvisningar till planbeskrivningen, andra handlingar eller
forfattningar. Planbestaimmelser om avhjalpande bor darfor formuleras pa ett sidant satt att de
foljer Boverkets foreskrifter samt tydlighetskravet i 4 kap. 32 § PBL.

Nar en detaljplan fatt laga kraft sa ska marken vara léimplig for den anvéindning som planen
anger. Det innebir att planbestimmelser inte kan innehalla krav pa att utredningar ska
genomféras efter att planen antagits. Alla utredningar som behovs for att sakerstalla markens

léimplighet maste darfor ha genomférts innan planen antas.

Allmant rad angaende PCB i byggnader

Finns det eller har det funnits byggnader inom planomradet som antingen ar uppférda,
renoverade eller omfogade mellan ar 1953-1973, sa foreligger risk att PCB forekommer i mark.
Detta behover tas hiansyn till i den historiska genomgangen av omradet och i eventuella
provtagningar av mark. Aven om PCB sedan dess har avlagsnats fran byggnaderna (i enlighet

med PCB—férordningen) kan det ha spridits till fasadnara mark.
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Kompletterande information om férorenade omraden och fysisk
planering

Boverket om ansvar och roller

Lansstyrelserna, 2017, Hantering av férorenade omraden vid planering och lovgivning

Lansstyrelsen Ostergétland och Statens geotekniska institut, 2018, Fysisk planering och
férorening av klorerade 16sningsmedel

Lansstyrelsen Ostergétland, 2022, Eysisk planering i férorenade omraden — hantering vid

oférindrad markanvandning samt vid férorening utanfér planomradet (2022:22)

Statens geotekniska institut (SGI), Information om flyktiga féroreningar i fysisk planering

Mer information

Vid frdgor gar det bra att kontakta efterbehandlingsgruppen, Enheten for férorenade omraden
och avfallstransporter genom att ringa vaxeln 010-224 10 00 eller skicka e-post till

ebh.skane( @‘lansstxrelsen .se



https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/roller-och-ansvar/
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/PMFOFysPlan.pdf
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/Klorerade-losningsmedel-rapport.pdf
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/Klorerade-losningsmedel-rapport.pdf
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/PM-PBL-EBH-220518.pdf
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/PM-PBL-EBH-220518.pdf
https://www.sgi.se/sv/vagledning-i-arbetet/fororenade-omraden/flyktiga-fororeningar-i-fysisk-planering/Flyktiga-fororeningar-i-undersokningar-och-utredningar1/
mailto:ebh.skane@lansstyrelsen.se
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