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SAMMANFATTNING

2020 konstaterade Véstra Gotalandsregionen att Vastsverige expanderar och att kommunerna
star infor en fortatning av bade néringsliv och bostader (Vastra Gotalandsregionen, 2020). For
att mojliggora detta krévs beslut om nya detaljplaner och darmed en fungerande planprocess.
De nuvarande langa ledtiderna gor att byggandet redan ligger efter och det kravs darfor nagon
form av forandring. En forandring kan vara att lata den privata sidan i allt storre utstrackning
involveras i processen, vilket den statliga utredningen om privat initiativratt utreder (SOU
2019:9). Forhoppningen &r att genom att lata planintressenten ta initiativ till och vara med i
kommunens arbete att ta fram detaljplaner sker en effektivisering av processen. | Vastsverige
finns idag redan exempel pa dar privat sektor varit med och drivit processen for att ta fram
detaljplaner.

Byggherredriven detaljplan har hittills varit nagot av en vattendelare da det finns
meningsskiljaktigheter kring dess eventuella fordelar. Darfor syftar denna rapport till att
identifiera olika aktdrers beskrivning av vad som avses med en byggherredriven detaljplan.
Utover definitionen syftar examensarbetet till att undersdka varfor detaljplaneprocessen ar
langdragen och om de 6kade kraven pa hallbarhet kan vara en av orsakerna. En foljd av de
langa ledtiderna ar avtrycket pa slutpriset. Hyresgasten riskerar darfor att fa kompensera for
den utdragna processen genom hojda hyresnivaer. Detta gor att marknaden pa sikt riskerar att
exkludera malgrupper med mindre kapital och arbetet vill darfor illustrera hur
detaljplaneprocessen ser ut i nagra utvalda kommuner i Vastsverige.

Examensarbetet har anvént en kvalitativ metod med semistrukturerade intervjuer fran ett styrt
urval med respondenter bade fran kommunal och privat sektor med god branscherfarenhet.
Dérefter utfordes en fallstudie 6ver detaljplaneprocessen med involvering av privat aktor.
Resultatet leder till fyra forslag for framtida effektivisering av detaljplaneprocessen, bland
annat det nya begreppet detaljplan i BUS, Bransch Under Samverkan. Detta for att kunna
underlatta for detaljplaneprocesser som involverar exploatorer och for att visa pa mojligheten
att standardisera ett nytt arbetssatt som forenklar flodet for bade privata aktorer och for
kommuner. Denna studie kan darfor ses som ett underlag till hur kommuner och byggherrar
kan arbeta tillsammans med att driva detaljplanprocesser.

Nyckelord: Bygg- och fastighetsbranschen, Detaljplan, Detaljplaneprocessen,
Effektivisering, Hallbarhet
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ABSTRACT

In 2020, the region stated that Western Sweden is expanding, and the municipalities are
facing a densification of both business and housing. Moreover, to make this possible,
decisions on new zoning plans are required and thus a functioning planning process. The
current long lead times mean that construction is already lagging and therefore a change is
required. A change could possibly allow the private side to be increasingly involved in the
process, which the state inquires in their investigation of private initiatives (SOU 2019:9).
Furthermore, the hope is that by letting the stakeholders, within zoning plans, take the
initiative and be involved in the municipality’s work with zoning plans the process will be
more efficient. Consequently, there are already examples in Western Sweden where
developers engage in driving and constructions zoning plans.

Developer-driven zoning plans has so far been something of a watershed and it exists
disagreements about its potential benefits. Therefore, this report aims to identify different
actors’ description of what is meant by a developer driven zoning plan. In addition to the
definition, the thesis aims to investigate why the zoning process is lengthy and whether the
increased demands on sustainability may be one of the reasons. A consequence of the long
lead times is the impact on the closing price. The tenant therefor risks having to compensate
for the protracted process through increased rent levels. Moreover, this means that the long-
term market risks to exclude targeted groups with less capital. Therefore, the thesis wants to
illustrate how the zoning process presents in selected municipalities in western Sweden.

The thesis has used a qualitive method with semi-structured interviews from a controlled
sample with participants from both the municipal and private sectors with good and relevant
knowledge. A case study of the zoning planning process with the involvement of private
actors was conducted. The result, which later leads to four proposals to future streamlining of
the zoning process, including a new concept of zoning plans in BUS, Business Under
Symbiose. Moreover, this is to facilitate zoning planning processes that involve developers
and to demonstrate the possibility of standardizing an innovative approach of working that
simplifies the flow for both private actors and municipalities. Consequently, this thesis can
therefore be seen as a basis for how municipalities and developers can collaborate to run
zoning planning process.

Key words: Construction and Real Estate industry, Zoning plan, Zoning plan process,
Efficiency, Sustainability

II



Innehallsforteckning
SAMMANFATTNING |

ABSTRACT I
INNEHALLSFORTECKNING i
FORORD VI
BEGREPPSLISTA VII
1 INLEDNING 1
1.1  Bakgrund 1
Detaljplaneprocessens utveckling 1
1.2 Problemformulering 7
1.3  Syfte 7
1.4  Precisering av fragestallning 8
1.5  Avgransning 8
2 METOD 9
2.1  Forutséttningar 9
2.2 Undersokningsstrategi
2.3 Undersokningsdesign 10
2.4 Undersokningsmetod 10
2.5  Kvalitetssékring 14
3  KUNSKAPSOVERSIKT 17
3.1  Plan- och bygglagen 17
3.2  Kommunens politiska organisation 20
3.3  Miljobalken 20
3.4  LOU - Lagen om offentlig upphandling 21
3.5  Hallbarhet 21
3.6  Perspektiv fran bygg- och fastighetsbranschen 25

3.7 Privat initiativratt — Planintressentens medverkan vid detaljplaneldggning 26

RESULTAT 27
4.1 Hur definieras en byggherredriven detaljplan? 27
4.2 Vad ar viktigt for att lyckas med en byggherredriven detaljplan? 29

4.3  Vilka typer av planer ar lampliga att utféra genom en byggherredriven
detaljplaneprocess? 31

4.4  Varfor kan kommunen vara reserverad till byggherredrivna detaljplaner? 32

I11



45 Vad har ni som kommun foér forhallningssatt vid byggherredrivna

detaljplaner?

4.6  Vilka ramverk &r viktiga for byggherredrivna detaljplaner?
4.7 Hur fungerar samarbetet mellan myndighet och privat akt6r?
4.8 Hur fungerar samarbetet mellan myndighet och kommun?

4.9 Hur upplevs Lagen om offentlig upphandling, LOU,
detaljplaneprocessen?

4.10  Finns det nagon risk med att kommunen blir en granskande instans?
411 Vad dr mest tids- och kostnadskrévande i detaljplaneprocessen?
4.12 Kan omvarldslaget paverka byggherredrivna detaljplaner?

DISKUSSION
51 Begreppet byggherredriven detaljplan i branschen
5.2 Hur har kraven pa utredningar forandrats?
5.3  Hur upplevs kontakten med myndigheter?
5.4  Arbetssatt och 6nskemal for byggherredrivna detaljplaner
5,5  Sammanfattning av diskussion

SLUTSATS

6.1 Vad innebdar en byggherredriven detaljplan for bygg-

fastighetsbranschen?

33
35
37
37

en
38

39
40
41

42
42
42
43
44
45

46

och

46

6.2 Hur kan de langa ledtiderna i detaljplaneprocessen minska med avseende pa

utredningar och myndigheter?
6.3  Fortsatt forskning

REFERENSER

BILAGOR
8.1 Bilaga 1
8.2 Bilaga 2

48
49

o1

55
55
56






Forord

Examensarbetet har, som en avslutande del pa en teknologie kandidatexamen fran
programmet Affarsutveckling och entreprendrskap inom samhallsbyggnadsteknik vid
Chalmers tekniska hdgskola, utforts av Malin Andersson och Lisa Palmquist under varen
2023. Studien omfattar 15 hégskolepodng och har drivits tillsammans med Vastsvenska
Handelskammaren, en politiskt oberoende organisation som framjar regionens naringsliv.

Ett stort tack riktas till arbetets respondenter som mojliggjort studien genom att dela med sig
av sina tankar, kunskaper och branscherfarenheter. Vidare riktas &ven ett stort tack till
arbetets externa handledare Christina Heikel och Markus Ottemark fran Vastsvenska
Handelskammaren som agerat végledande och bidragit med vardefulla synpunkter.
Forfattarna 6nskar ocksa tacka arbetets opponenter Timi Latorraca och Tove Pohl.

Slutligen tackar arbetet handledarna fran Chalmers, Nina Ryd och Marie Strid som pa olika
vis stottat genom resans gang. Arbetet hade inte varit detsamma utan er.

Goteborg, juni 2023
Malin Andersson och Lisa Palmquist
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Begreppslista

Nedan forklaras begrepp som anvénts i arbetet.

AKktor, en fysisk eller juridisk person som agerar aktivt inom detaljplaneprocessen (Urban
utveckling, u.d.)

Byggherre, kan vara en fysisk eller juridisk person som for egen rakning utfor eller later
utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten (Boverket, 2020a)

Exploat6r dr de som &r drivande i plan- och byggprocesser men som inte &r statliga eller
kommunala (Boverket, 2022f).

Klimatstrategi, en handlingsplan for att minska utslapp och aktivt arbeta mot hallbarhetsmal
(Volvo, u.d.)

Ledtid, &r den tid som gar fran det att en process startar tills den &r fullbordad och fyller sitt
syfte (Evidensgruppen, 2022).

Mjuka varden, dessa parametrar dr svara att kvantifiera och mata. Exempel pa mjuka
parametrar &r tillhdrighet, kompetens, relationer, engagemang och trygghet (HR
Commitment, 2020).

Mobilitetsplan, beskriver hur en progressiv och holistisk trafikplanering kan bidra till att
skapa Okad livskvalitet for fler (Malmo stad, 2022).

Frimarksplan, ar en fristaende plan pa en avgransad fastighet inom redan bebyggt omrade
(Boverket, 2020c).

Planintressent, arbetet avser alla med intresse for en viss detaljplan.

Planprogram, i ett planprogram anger kommunen sina mal och utgangspunkter som ligger
till underlag for bland annat detaljplanen. Planprogrammet innehaller vanligen kartor och
bilder for att gora programmet tydligt (Boverket, 2022¢).

Tjansteman, arbetet avser kommunala tjansteman da tjansteman uttrycks, vilket ar anstallda
pa kommunen.

Utredning, nar en detaljplan gérs ska mark och vattens lamplighet bedémas. For att géra den
beddmningen krévs att olika utredningar gors, exempelvis inom geoteknik, buller eller kultur
beroende pa platsens forutsattningar (Boverket, 2021b).

Oversiktsplan, alla kommuner ska ha en uppdaterad och aktuell 6versiktsplan. Detta
strategiska dokument ska spegla kommunens politiska uppfattning. Planen &r inte juridiskt
bindande men ger en vagledning till hur kommunen vill utvecklas de kommande aren
(Boverket, 20229).
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1  Inledning

Véstsverige star idag infor en omstallning géllande héllbart foretagande da allt fler foretag
valjer att expandera sin verksamhet hit (Vastsvenska Handelskammaren, 2023).
Verksamheterna medfor ett 0kat behov av bland annat boende och valfard, vilket stéller krav
pa kommuners planering. Enligt Boverkets arliga bostadsenkét (2022c) bedéms ungefar 70
procent av landets kommuner ha bostadsbrist, vilket indikerar att en forandring behover ske i
bade planering och byggande for att kunna uppna kraven i Bostadsférsorjningslagen (SFS
2022:385). Framfor allt sker tillvéxten i mellanstora stéder. For en fortsatt utveckling av dessa
stader, bade sett till bostader och naringsliv, ar det darfor viktigt att detaljplaneprocessen sker
smidigt for samtliga parter, for att inte riskera utebliven utveckling av exempelvis industri-
och bostadsomraden.

1.1 Bakgrund

Detaljplaner ar en komplex process vars syfte &r att ge kommuner ett verktyg att reglera
anvandningen av mark- och vattenomraden (SFS 2023:173). Boverket som bestammer dess
foreskrifter har tagit fram ett standardforfarande for hur processen ska ga till, trots detta ar det
ett kant faktum att detaljplaneprocessen for nya omraden ofta blir langdragen och kostsam
(Evidensgruppen, 2022). Samtliga steg i detaljplaneprocessen &r alla viktiga demokratiska
verktyg for att sakerstalla lampligheten av projektet, exempelvis kopplat till miljé och
utformning, samtidigt som det ger alla intressenter majlighet att [amna synpunkter pa vad som
utvecklas i deras narhet. P& senare ar har ambitionerna for utredningar hojts och darmed aven
kraven pa utredningar, vilket enligt Boverket (2020c) ger en direkt paverkan pa tiden och
indirekt paverkan pa kostnaden.

Enligt studien Studie av orsaker och konsekvenser av farre antal antagna detaljplaner fran
Boverket och WSP har antalet detaljplaner som vunnit laga kraft minskat med ungefar 35
procent pa knappt 15 ar (Boverket, 2020d). Minskningen av producerade detaljplaner visar pa
att det finns ett visst brus i processen. Enligt Samhallseffekter av langa ledtider i plan- och
bygglovsprocessen som &r ett initiativ av Stockholms Handelskammare &r en potentiell
16sning for att producera fler detaljplaner att involvera den privata sektorn mer i processen
(Evidensgruppen, 2022).

En mojlig effektivisering och minskning av brus i detaljplaneprocessen ar hogst aktuellt i
Vastsverige menar Vastsvenska Handelskammaren, som &r en privat partipolitiskt oberoende
naringslivsorganisation som arbetar for att skapa battre mojligheter fér naringsliv och
foretagande. Véstsvenska Handelskammaren arbetar framfor allt med kompetensforsorjning,
infrastruktur och internationalisering och efterstravar langsiktiga branschforandringar dar
stadsutveckling ar ett av deras kompetensomraden (Véastsvenska Handelskammaren, 2023).
Detta for att kunna 6ka det hallbara byggandet och regionens attraktivitet da fler invanare
genererar storre mojligheter for foretag att hitta ratt kompetens. Handelskammaren vill darfor
se fortsatt exploatering och férenkla processerna som mgjliggor detta, det vill sdga
detaljplaneprocessen. Examensarbetet fokuserar darfér pa hur detaljplaneprocessen har
utvecklats de senaste aren med en storre involvering av den privata sektorn och vad det
innebdr med byggherredrivna detaljplaneprocesser.

Detaljplaneprocessens utveckling

Enligt en undersdkning av Boverket har antalet antagna detaljplaner i landet minskat 6ver tid.
Mellan aren 2005 och 2009 visar statistiken pa att 6ver 2 000 detaljplaner vann laga kraft,
jamfort med 20192021 da ungefar 1 300 detaljplaner vann laga kraft per ar, se Figur 1.
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Figur 1, Totalt antal antagna detaljplaner i Sveriges kommuner (Boverket, 2023).

| figurens tillhérande studie, Studie av orsaker och konsekvenser av farre antal antagna
detaljplaner, undersoks dven vad kommunerna ser for orsaker till trenden (se Figur 1) dar
nagra av faktorerna som tas upp ar organisatoriska orsaker samt 6kade krav pa utredningar
(Boverket, 2020d).

Organisatoriska orsaker

| studien framgar det att en valfungerande organisation ar en framgangsfaktor till en smidig
planprocess. Detta forutsétter att personalomsattningen &r lag och &r en homogen blandning
hos personalen, vilket har visat sig vara svart (Boverket, 2020d). Somliga kommuner har
under senare ar omorganiserat sig, vilket i vissa fall lett till en hog personalomséttning. Vid
tillsattande av ny personal har det varit svart att fa tag i erfaren personal. Vidare redovisar
studien att nagra av kommunerna upplever att rekryteringen av ny personal tagit mycket tid,
tid som hade kunnat ga till planarbete.

Kommunpolitiken har ocksa visat sig vara en faktor till farre antagna planer, dér studien
menar att politiken har svart att se de langsiktiga och strategiska fragorna, exempelvis
oversiktsplaner och planprogram (Boverket, 2020d). Det &r dven viktigt att ha ett ramverk och
végvisare for vad kommunen vill, for att kunna effektivisera processen.

Okade krav pa utredningar

Studien visar att branschen upplever att kravet pa utredningar har 6kat, vilket forlanger
processen med avseende pa bade tid och kostnad. Utredningar som upplevs ha okat &r
dagvatten, miljokvalitetsnormer for vatten, geoteknik inklusive ras och skred, skyfall,
Oversvamning, arkeologi, miljoteknisk markundersékning, artskyddsdispenser,
strandskyddsdispenser, biotopskydd, buller, klimatanpassning, naturvérdesinventering, trafik,
gatukostnad, jordbruksmark och hallbarhet (Boverket, 2020d). Vidare visar studien att de
okade kraven innebér att det stélls hogre krav pa kompetens for saval genomforande av
utredningar som tolkning av resultatet av dem. Ett exempel som tas upp i utredningen ar dar
en kommun upplevt att det for tre ar sedan endast rackte med utredningar i geologi och
dagvatten for detaljplaner av mindre storlek, till skillnad fran idag da det kravs fullskaliga
dagvattenutredningar. Det dkade kravet ar bade tids- och kostnadsdrivande, delvis pa grund
av att faktorerna ar nara sammankopplade - tid &r i manga fall pengar.

Trots det upplevda 6kade kravet pa utredningar finns det endast en dndring i Plan- och
bygglagen kopplat till utredningar, sedan lagen skrevs 2010 (Boverket, 2022d). Andringen



galler krav pa utredningar kopplat till om detaljplanen kommer ha paverkan pa miljon eller
inte. Daremot har lagar i Miljobalken starkts under de senaste aren, vilket eftersom den star
dver Plan- och bygglagen i den juridiska hierarkin, haft en direkt paverkan pa
detaljplaneprocessen och dess utredningar.

Samtidigt anger flertalet kommuner i studien att vissa utredningar tillhdr bygglovsprocessen
och att manga detaljplaner ar mer detaljerade an de behdver vara for att visa pa mark- och
vattenomradens lamplighet i detaljplaneomradet, vilket ar processens huvudsakliga uppgift.

Presentation av examensarbetets kommuner

Examensarbetet analyserar ett urval om atta kommuner i Vastsverige for att visa hur
detaljplaneprocessen kan se ut. Kommunerna som analyserats dr Boras, Harryda,
Kungsbacka, Kungalv, Skovde, Trollhattan, Uddevalla och Varberg, som ar utvalda pa grund
av att de ar mellanstora kommuner. De &r identifierade som kommuner med en god tillvéaxt
och 6kade befolkningsprognoser, se Tabell 1.

Tabell 1, Invanare och befolkningsprognos for respektive kommun. Data har hamtats fran
Statistikmyndigheten

Kommun Invénare | Befolkningsprognos 2030 | Procentuell tillvéxt
Boras 113000 |118 000 4,3%
Hérryda 40 000 |46 586 16,5%
Kungsbacka|85 000 |95 497 12,3%
Kungélv 47000 |59 500 26,6%
Skdvde 57000 |70 000 22,8%
Trollhattan (60 000 |70 000 16,6%
Uddevalla |57 000 |60 000 5,3%
Varberg 67000 |75000 11,9%

Utover tillvaxt ar aven pendlingsmojligheter till Géteborg en faktor som vagts in dar samtliga
kommuner erbjuder bade direkta kollektiv- och vagforbindelser, se Tabell 2. Tabellens
distanser mats fran huvudort till Goteborgs centralstation.

Harryda, som saknar en huvudort, méts distansen fran kommunhuset. Detta gor att tid och
distans kan variera beroende pa vart i kommunerna distansen méts ifran och tabellen bor
darfor endast ses som ett riktmérke.



Tabell 2, Avstand mellan Géteborgs centralstation och huvudort i aktuell kommun och data &ar
inhamtat fran Google Maps.

Kommun Distans Tid med kollektivtrafik |Tid med bil
Boras 5 mil 55 min 50 min
Harryda 2 mil 40 min 25 min
Kungsbacka 3 mil 34 min 30 min
Kungélv 2 mil 34 min 26 min
Skévde 15 mil 1h 30 min 2h
Trollhéttan 7 mil 40 min 60 min
Uddevalla 8 mil 55 min 60 min
Varberg 7 mil 47 min 55 min

De understkta kommunerna har aven ett rikt naringsliv med flera stdrre arbetsgivare inom
sina grénser, vilket gor att det &ven sker ett tillflode av arbetskraft till orten. Slutligen har
aven hyresnivaerna for valda kommuner undersokts och vad som framkommer &r att
kvadratmeterpriset for en hyresratt pa centralort ar relativt likvérdig, se Tabell 3. Hyrorna ar
hamtade fran MSCI Datscha och beraknas enligt ett medelvarde fran varderarna Croisette,
Forum och Newsec.

Tabell 3, Kommuns medelvarde av bostadshyror (MSCI Datscha, 2023).

Kommun Hyra (kr/kvm)
Boras 1884
Harryda 1845
Kungsbacka 1874
Kungalv 1823
Skdvde 1702
Trollhattan 1730
Uddevalla 1667
Varberg 1759

Detalj planeprocessens Intressenter

I avsnittet redovisas en kartlaggning av detaljplaneprocessens intressenter, detta for att ge en
tydlig oversikt over detaljplaneprocessens betydelse. Intressentanalysen baseras pa
litteraturstudier och dar pavisas fordelen av att placera intressenterna i olika grupper
definierade som karn-, primar- och sekundarintressenter (Ryd, 2017). Karnintressenterna star
narmast projektet medan primar- och sekundarintressenter paverkar projektet utan att vara en
huvudaktor, se Figur 2.



Figur 2, Egenillustrerad bild dver intressenterna. Fran karnintressenter till sekundarintressenter.

Inom samhallsbyggnadssektorn finns flera aktorer som alla mer eller mindre kan paverka ett
projekt, oavsett projektets storlek. Intressenterna bor identifieras under ett tidigt skede for att
lattare veta hur intressent hanteringen ska goras pa basta satt (Ryd, 2017). Genom att gora en
kartlaggning av intressenter ertappas detta tidigt och i denna rapport &r de potentiella
kérnintressenterna indelade i tre grupper; privatpersoner, privat- och offentlig sektor, se Figur
3.

Hallbar utveckling

oo

Offentlig sektor

Detaljplaneprocessen

Myndighete

o
o
o
P

Figur 3, Egenillustrerad bild éver intressenter.

Hallbar utveckling

Hallbar utveckling ses som en stark intressent till detaljplaneprocessen da det finns ett
myndighetsutévande genom bade kommun och lansstyrelse som bejakar intresset (Boverket,
2021b). Vidare ar det aven intressant for den privata sektorn da de oftast har ambitioner
gallande de globala malen, se kapitel 3 Kunskapsoversikt. Det ar ocksa for dem god
marknadsforing att halla en hog hallbarhetsniva och det efterstravas darfor i majoriteten av
projekten.

Invanare



Privatpersoner kan vara en stor intressent till kommande byggprojekt da detta kan gora inspel
pa deras vardag, exempelvis genom deras arbets- eller boendesituation (Boverket, 2021b).
Det ar darfor viktigt att ta denna grupp av intressenter i beaktning vid ett nytt projekt da det ar
dem som nyttjar mycket av det som byggs. Invanare kan utméarkas som forslagsvis grannar
eller arbetstagare och har ett stort intresse av hur miljéerna de vistas i utformas. Det kan bade
handla om estetiska och funktionella funktioner dar alla vill att det ska bli en attraktiv miljo.
Ibland kan de tas i beaktning genom den allmanna nyttan av gronytor, bostadsméjligheter och
pendlingsmgjligheter for alla. Om inte intressena for en privatperson beaktas finns risk for
dverklagande och langa utdragna processer och det ar darfor viktigt att kartlagga dessa tidigt
och undvika juridiska efterspel.

Privat sektor

Den privata sektorn sammanfattar aktérer som drivs av ett vinstsyfte, dar denna rapport
identifierat detta som framst byggherrar och foretag (Skatteverket, u.d.). Detta da det ar
framst dessa som agerar bestéllare i detaljplaneprocessen. Det ar viktigt att sarskilja dessa da
byggherrar forutsatts inneha en branschkompetens medan foretagen inte gor det.

Byggherrar
Boverket (2020a), genom Plan- och bygglagen definierar en byggherre enligt féljande,

“Byggherre iir den som for egen rikning utfor eller later utfora
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Byggherren
behdver inte vara en fysisk person utan kan &ven vara en juridisk person
som till exempel ett foretag, en bostadsrattsférening, en kommun, en
region eller en statlig myndighet. ”

Byggherren som uppfor egna projekt har ett givet intresse i projektets framgang och &r
darmed karnintressent inom detaljplaneprocessen. Byggherrens roll inom projektet kan
daremot variera beroende pa hur den véljs att drivas, alltifran att byggherren sjélv initierar en
ny detaljplan till att vinna en markanvisning och da upplata fran kommunen definierad
byggnation.

Foretag

Utover byggherrar finns det ett flertal foretag som &r intresserade av kommande detaljplaner.
Detta da andrade eller tillkommande detaljplaner kan paverka foretags omgivningar
exempelvis kund- och logistikfloden. Bade forbattringar och forsamringar ar av intresse da
foretagen vill fortsatta vara vinstdrivande eftersom detta ar lagstadgat enligt
inkomstskattelagen (SFS 1999:1229). Foretag kan ocksa ha intressen i detaljplaner likt den
egna verksamheten for att se vilka mojligheter som blev givna inom den senaste
lagakraftvunna och da se potential i att tillgodose sig sjalva med samma sak. Ofta ar foretagen
aven en viktig arbetsgivare for orten och det ar darfor dven i kommunernas intresse att
tillfredsstélla naringslivet.

Offentlig sektor

Offentlig sektor &r en viktig intressent i detaljplaneprocessen som kan anses ha mest makt och
paverkan pa processen da de besitter ett myndighetsutdvande. Den har delen av
kartlaggningen innehaller manga intressenter som bade har direkt och indirekt inflytande och
intresse av processen (Boverket, 2021b). EU och FN ar exempel pa intressenter som har
paverkan men som sallan har nagot intresse av den svenska detaljplaneprocessen, medan
staten och dess myndigheter har bade inflytande och intresse for processen. | den offentliga
sektorn dr det kommunen, dess politiker och tjanstem&n som normalt har storst och ndrmast
paverkan samt intresse i detaljplaneprocessen. Samtliga intressenter beskrivs mer ingdende i
kapitlet Kunskapsoversikt.



Intressenters involvering i detaljplaneprocessen

Det finns olika satt att utfora detaljplaneprocessen pa som innebdr att diverse intressenter ar
olika mycket involverade i processen (Boverket, 2020b). | och med att det rader planmonopol
ar det enligt lag kommunen tillsammans med de statliga myndigheterna som ska granska och
godké&nna de varieradande stegen som beskrivs i Kapitel 2 Kunskapsoversikt, med andra ord
utféra myndighetsutévandet.

Utdver myndighetsutévandet finns det ett mojlighetsfonster for den privata sektorn att
medverka i processen, som juridiskt sett kallas for privat initiativratt. Det &r alltid upp till
kommunen att bestdmma om och vilka aktdrer som ska vara delaktiga (SOU 2019:9).
Exempelvis &r det vanligt att kommunen hyr in konsulter for att utfora vissa utredningar som
kraver spetskompetens som kommunen i fraga inte besitter. Extern kompetens kan involveras
i olika utstrackning, en del kommuner valjer att ta in det vid enstaka utredningar medan andra
overlater hela det 16pande arbetet och agerar endast som granskande instans.

Principen av den privata sektorns involvering i detaljplaneprocessen bendmns olika beroende
pa vem som far fragan, det visar bland annat SOU 2019:9 Privat initiativratt —
Planintressentens medverkan vid detaljplanelaggning, som sammanfattas i kapitlet
Kunskapsoversikt. Nagra av begreppen som tas upp dar ar byggherredriven detaljplan,
exploatdrsdriven detaljplan, aktorsdriven detaljplan och exploatdrssamverkan.

Till vilken utstrackning den privata sektorn involveras i arbetet beror manga ganger pa vilken
typ av detaljplan som ska goras, da det i vissa fall kan anses mer lampligt att dverlata arbetet
till en byggherre. Exempelvis har Orebro kommun tagit fram en egen modell,
Orebromodellen, for hur de hanterar processen. | Orebromodellen finns fyra kategorier av
planer som de kallar volymplaner, fortatningsprojekt, enskilda hushall och évriga
samhillsfunktioner (Orebro, 2018). | kategorierna anses det olika lampligt att Iata en privat
aktor medverka och till skiftande grad.

1.2 Problemformulering

Fler detaljplaner behdver produceras for att mota den stigande efterfragan samtidigt som
rapporter och statistik visar att processen gar allt langsammare. Vidare stalls, som i Gvrig
omvarld, hogre krav pa hallbarhet i projekten vilket ocksa paverkar tidsaspekten. En
effektivisering behovs, varav en mojlig 16sning ar att involvera den privata sektorn mer vilket
enligt branschnorm kallas byggherredriven detaljplan. Byggherredrivna detaljplaner har en
tvetydig definition och innebdrd, vilket gor processen svarare att anamma och skapar ett visst
brus for involverade parter. For att bibehalla ett attraktivt naringsliv stalls krav pa att
detaljplaneprocessen fungerar for att kunna attrahera nya etableringar saval som att forstarka
de redan etablerade foretag.

1.3 Syfte

Arbetet preciserar vad en byggherredriven detaljplan innebdr for bygg- och
fastighetsbranschen, eftersom denna oklarhet tillsammans med omfattande utredningarna
tenderar till att bli tids- och kostnadsdrivande som i sin tur saktar ner produktionstakten av
detaljplaner och ger avtryck pa hyresnivaer. Examensarbetet syftar dven till att undersoka
varfor utredningar idag &r mer kravande &n tidigare, med anledning av att denna aspekt
identifierats som kravande for detaljplaneprocessen. Samtidigt som examensarbetet ocksa
syftar till att illustrera hur arbetet med processen ser ut i utvalda kommuner. Denna studie kan
darfor ses som ett underlag till en framtida effektivisering samt hur kommuner och byggherrar
kan arbeta tillsammans for att driva planprocesser.



1.4 Precisering av fragestallning

e Vad innebar en byggherredriven detaljplan fér bygg- och fastighetsbranschen?
e Hur kan de langa ledtiderna i detaljplaneprocessen minska med avseende pa
utredningar och statliga myndigheter?

1.5 Avgransning

De utvalda kommunerna har alla sin geografiska placering i Vstsverige och &ar av
mellanstorstorlek (se Figur 4). Examensarbetet fokuserar pa kommuner som uttalat arbetar
med byggherredrivna detaljplaneprocesser, vilket kapitel 4 Resultat baseras pa. Bland
detaljplaneprocessens intressenter koncentreras arbetet gentemot kommunal och privat sektor,
vilket utesluter statliga myndigheter samt privatpersoners perspektiv pa processen. Studien
utgar fran Boverkets standardforfarande och hur byggherredrivna detaljplaneprocesser skulle
kunna implementeras i denna.
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Figur 4, lllustration dver Vastsverige med markerade orter for studien (Google Maps, 2023).



2 Metod

| féljande kapitel av studien presenteras och motiveras val av undersékning i form av strategi,
design, metod och kvalitetssékring. Valet av strategi, design, metod och kvalitetssakring har
alla gjorts genom boken Foretagsekonomiska forskningsmetoder av Bryman & Bell (2017)
och illustreras i Figur 5. I inledande del av kapitlet ges en dvergripande beskrivning av hur
arbetets informationsinhamtning har gatt till. Vidare beskrivs urvalsprocessen av respondenter
och hur intervjuerna har genomforts. Den anvanda metoden utvarderas utifran vilken hansyn
som tagits till olika aspekter av kvalitetssakring. Studien &r baserad pa en kvalitativ strategi,
med en fallstudie som design dar data &r insamlad via semistrukturerade intervjuer.

Semistrukturerade

Kvalitativ studie Fallstudiedesign
intervjuer

Figur 5, illustrerande examensarbetets metod

2.1 FOrutsattningar

Inledningsvis ville forfattarna fa en god forstaelse for detaljplaneprocessen vilket innebar att
sekundardata samlades in. Den omfattande sekundérdata gallde framst tidigare publicerade
rapporter, lagstiftningar och standardférfaranden rérande detaljplaner, hallbarhet och
kommunal organisation. Genom dessa aspekter utvidgades ocksa perspektivet géllande
myndighetsutévning. Daremot upptacktes en kunskapslucka da det sedan tidigare endast
fanns begransad forskning inom @mnet detaljplaner, vilket gjort att det funnits fatal
forskningsartiklar att inhamta kunskap fran. Kunskapséversikten redogér darfor for rapporter,
litteratur och elektroniska kallor med koppling till hallbarhet, lagstiftning och
samhéllsbyggnad som anvants i examensarbetet.

| det inledande skedet var arbetets avsikt att understka och jamfora detaljplaneprocessen i
fem olika kommuner med avgransningen att planerna skulle vara byggherredrivna. Under de
forsta intervjuerna kom forfattarna snabbt till insikten att de valda kommunerna inte sjalva
ansag sig arbeta med den typen av process. Med den anledningen breddades urvalet till tre
ytterligare kommuner lades till, som i en hégre utstrackning arbetar mer med privat sektor i
processen. Med andra ord gjordes har en djupare analys gjorts av de tre kommunerna
Harryda, Kungsbacka och Kungalv som ocksa dr de kommuner som kapitel 4 Resultat baseras

pa.

Primardata i denna studie inhamtades fran intervjuer med branschaktiva med erfarenhet av
detaljplaneprocesser. En uppdelning av primdrdata gjordes genom att dels intervjua personer
inom den kommunala sektorn och den inom den privata for att erhalla en béttre helhetsbild av
svaren. Intervjuerna genomfdrdes med utgangspunkt i sekundardata med motivering att kunna
stalla vl tillampade fragor som kunde bidra till att besvara fragestéllningarna.

2.2 UndersOokningsstrategi

Studien undersoker detaljplaneprocessen och hur den fungerar med privat involvering, med
malbilden att tydliggora en komplicerad och varierad realitet. Resultatet fordras att ge
effektiviseringsforslag och verktyg till intressenterna om hur en byggherredriven
detaljplaneprocess i framtiden kan hanteras. Foljaktligen valdes darfor en kvalitativ
forskningsstrategi med motiveringen att det enligt Bryman och Bell (2017) ger ett empiriskt



forhallningssatt mellan teori och praktik, vilket motiverar valet av en kvalitativ studie da det
kravs att undersokningen sker djupgaende i det valda &mnet.

2.3 Undersokningsdesign

Besvarande av fragestallningarna gallande byggherrars involvering i detaljplaneprocessen
utfordes genom en fallstudiedesign. Detta eftersom processen ar ett specifikt fall och denna
typ av design innebdr en grundlig och utforlig analys av ett unikt fall for att kunna utreda det
specifika fallets verklighet. Fallet som studerades var alltsa den byggherredrivna
detaljplaneprocessen i kommunerna Harryda, Kungsbacka och Kungélv. Bryman & Bell
(2017) faststaller att det ar det som styrker forskningsfragans initiala betydelse. Fallstudien
delades i denna studie in i tva delar da bade primar- och sekundérdata ar av hog vikt for
examensarbetet. Sekundéardata kan ses som del ett eftersom den gav insikt om fallet och
konstruerade fallets underlag genom att aterspegla en bild av detaljplaneprocessens
uppbyggnad, hur den verkar idag samt dess intressenter och gav darav underlag till del tva.
Vidare undersoktes primardata i del tva genom semistrukturerade intervjuer med individer
verksamma i processens delar, i denna studie indelat i privat och offentlig sektor. Underlaget
fran de medverkande respondenterna analyserades sedan for att skapa ett resultat.

Slutligen motiverades &ven valet av design genom studiens tidsbegrénsning eftersom
forfattarna hade en 6nskan om att uppna en betydelsefull kunskap fér de omfattande
fragestallningarna. Detta gjorde att forfattarna valde att endast fokusera pa
detaljplaneprocesser dar byggherrar i Vastsverige med erfarenhet i mellanstora kommuner var
involverade, dven om studien med fordel hade kunnat se till fler 1an och storlek pa kommuner.
Darfor beskrivs det studerade objektet mer ingdende under studiens bakgrund och
kunskapsdversikt. Motiveringen av fallstudiedesignen starks ytterligare av Flyvbjerg (2003)
som foresprakar att det gar att bedoma teori onyanserat pa grundval av ett specifikt fall och att
detta da kan ses som supplement till andra metoder. Studien skulle kunna ge mer tyngd om
fler kommuner och fall hade inkluderats i urvalet, emellertid kan dock studiens resultat
fortsatt vara relevant for intressenterna.

2.4 Undersokningsmetod

Semistrukturerade intervjuer majliggor, utéver sedan tidigare bestamda fragor, att kunna
stalla foljdfragor och pa detta vis anpassa samtalet efter respondenterna (Bryman & Bell,
2017). Detta gjorde att alla respondenter fran start gavs identiska fragor, daremot att fragorna
utvecklades beroende pa respondentens erfarenhet och utgangspunkt.

Innan intervjuerna granskades frageformularen, av examensarbetets opponenter Timi
Latorraca och Tove Pohl samt arbetets interna handledare Nina Ryd, for att sékerstélla
fragornas relevans. Granskningen mojliggjorde aven for prioritering av fragorna for att
sakerstalla att de stalldes i en naturlig rangordning. Dérefter utgick intervjuerna fran tre motiv
som presenteras nedan under Intervjuer. Fragorna maéjliggjorde en djupare forstaelse for
detaljplaneprocessens tillampning i praktiken och dess styrkor och svagheter. Intervjuerna
tillat vidare precisering av fragestéllningarna och forfattarna kunde mer distinkt anknyta
fallstudien till sin problemformulering. Sammanfattningsvis kunde det utféras en gap-analys
genom kvalitativa data fran utférda intervjuer och litteratur inom amnet, och darifran kunde
det konkretiseras vad och hur byggherredrivna detaljplaneprocesser i framtiden skulle kunna
utvecklas.

Intervjuer

De semistrukturerade intervjuerna pagick mellan 30 till 45 minuter och fragorna skickades
inte ut till respondenterna i forvag da det sags som en mojlighet for dem att svara divergent,
vilket forfattarna ansag battre kunna besvara forskningsfragorna. Férhoppningen var att se
skillnader mellan olika personers perception till amnets nuldge. De centrala motiven som
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fragestallningarna utgick fran var,

1. Inledande fragor om respondentens kontext med ambition att skapa en okad
forstaelse for sammanhanget och respondentens kunskap. Detta gallde
erfarenhet med syftet att kunna faststalla den undersdkte respondentens
organisation och dess potentiella utveckling.

2. Arbetsrelaterade fragor till byggherredrivna detaljplaner nyttjades for att ge
en Okad forstaelse over vad som fungerar i processen och inte.

3. Fragor gallande tids- och kostnadsperspektivet stalldes for att ge en
overblick 6ver vad som ansags mest kravande utifran detta perspektiv och
eventuell forbattringspotential.

Efter genomford intervju transkriberades dessa, vilket enligt Bryman & Bell (2017) &r
nodvandigt vid kvalitativa intervjuer da det tillater en fordjupad analys 6ver svaren. Risken
for feltolkning minimeras och det leder till en mer regelrétt anvandning och citering av
respondentens svar. Slutligen sékerstalldes citeringarna genom att Iata respondenterna ta del
av dem for godkannande, alternativt korrigering, vilket garanterade respondenterna att ingen
felaktig information delades. Anledningen till att endast citeringar och inga transkriberingar
skickades till respondenterna var att minimera éverflodigt arbete for bade dem och forfattarna
samt att lata dem fokusera pa citaten som 6nskades att nyttjas i arbetet.

Urval av respondenter

Ett sekventiellt malstyrt urval nyttjades for val av respondenterna pa rekommendation av
Bryman & Bell (2017). Taktiken ger forfattarna moéjlighet att 14gga till nya respondenter och
darmed berika urvalet langs vagen. Respondenterna valdes ut pa egen hand bland annat efter
korrespondens med flertalet pa Linkedin, och med rekommendationer fran Vastsvenska
Handelskammaren. Respondenterna valdes pa dels arbetsplats, i form av kommun, dels pa
grund av erfarenhet som byggherre. Detta for att ge en generell bild av begreppet
byggherredrivna detaljplaner och for att ge en bild av bade privat och offentlig sektors
upplevelse av processen. Ett sekventiellt malstyrt urval genomférdes och respondenter valdes
darfor ut, darefter utokades urvalet pa grund av kommunernas brist pa erfarenhet av
byggherredrivna detaljplaner for att studien skulle kunna tillampa sina fragestallningar.

Beskrivning respondenter

Féljande avsnitt redogdr examensarbetets respondenter och deras erfarenheter som motiverar
varfor de deltagit i det malstyrda urvalet. Respondenterna har under de semistrukturerade
intervjuerna bidragit med sina erfarenheter av detaljplaneprocessen. Beskrivningarna syftar
till att ge lasaren en forstaelse dver respondenternas bakgrund. Bakgrunden kan paverka deras
perspektiv och har darfor delats de in i tva kategorier, kommunal och privat sektor. Utéver
denna indelning ges en kategori med respondenter som valt att vara anonyma.

Alla intervjuer har utforts digitalt och respondenterna har delgivit medgivande till att deras
namn, arbetstitlar och citat publiceras i denna studie. De som inte godként publicering av
medverkan har darfor anonymiserats och blivit givna pseudonym.

Kommunal sektor

Respondenterna, se Tabell 4, inom den kommunala sektor har gett sitt perspektiv pa
detaljplaneprocessen, vilket har varit givande for att ge forstaelse for hur
tjansteorganisationen respektive deras hantering av detaljplaneprocessen fungerar.
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Tabell 4, Redogodrelse av medverkande respondenterna arbetandes i kommunal sektor.

Namn Roll Kommun |Intervjutillfalle
Cecilia Stromer Stadsbyggnadschef Varberg 08.02.23
Gustaf Palmborg Planarkitekt Uddevalla |15.02.23
Ida Lennartsson Verksamhetschef Planavd. |Kungsbacka|14.04.23
Johan Hellborg Planarkitekt Kungalv 13.04.23
Josefin Kaldo Planchef Trollhdttan (10.02.23
Karin Karlsson Planchef Y 14.04.23
Martin Hollertz Samhallsbyggnadschef Skdvde 06.02.23
Nathalie Kullberg Planarkitekt Borés Stad |20.02.23
Per Vorberg Kommunstyrelsens ordf. (M) |Harryda 27.03.23
Sven Svensson Samhallsbyggnadschef X 16.03.23

Cecilia Stromer ar stadsbyggnadschef i Varbergs kommun och har jobbat med
stadsbyggnadsfragor i 6ver 25 ar, varav ungefar 20 av dem i Goteborg Stad. | grunden &r
Stromer planarkitekt som under aren utvecklat kunskap inom fastighetsutveckling och drift.

Gustaf Palmborg har de senaste tva aren arbetat som planarkitekt i Uddevalla kommun dar
han i nulaget ansvarar diverse detaljplaner. Innan dess har Palmborg en femarig utbildning
inom fysisk planering fran Karlskrona dar han framst inriktat sig mot detaljplanering.

Ida Lennartsson har en uthildning som planeringsarkitekt fran Blekinge Tekniska Hogskola
och ar idag verksamhetschef for planavdelningen i Kungsbacka kommun, vilket hon varit i
strax Gver tre ar. Innan dess var Lennartsson planarkitekt pa samma avdelning dven om hon
tidigare arbetat med dessa fragor i Géteborg stad och som konsult.

Johan Hellborg har studerat fysisk planering vid Blekinge Tekniska Hogskola och dérefter
varit verksam som planarkitekt i flera kommuner. | nuldget jobbar han for Kungélvs kommun
som planansvarig och dessforinnan i Karlsborg och Stenungssund. Idag arbetar han mycket
med moéten mellan exploatérer och plankonsulter.

Josefin Kaldo har de senaste fyra aren varit planchef i Trollhattan kommun dar hon framfor
allt arbetar med detaljplaner. Kaldo &r utbildad arkitekt fran Chalmers och har innan sin
nuvarande tjanst en femtonarig arbetslivserfarenhet fran Lysekil respektive Tanums kommun.

Karin Karlsson &r planchef for kommun Y och har harkomst fran exploatérssidan innan
Karlsson valde att testa pa den kommunala verksamheten hen &r idag. Karlsson har idag flera
ars erfarenhet av konventionella och byggherredrivna detaljplaner.

Martin Hollertz &r sedan elva manader tillbaka samhéllsbyggnadschef i Skévde kommun.
Innan dess har Hollertz erfarenhet av den kommunala sektorn fran Kungalv och Uddevalla
kommun dar han varit verksam i flertalet ar pa olika tjanstenivaer.
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Nathalie Kullberg &r utbildad pa Chalmers tekniska hogskola, dérefter borjade hon sin karriar
i Kungalv foljt av Boras stad. ldag ar Kullberg arkitekt for Boras stad och arbetar med
kommunens stadsutveckling.

Per Vorberg &r kommunstyrelsens ordférande (M) i Harryda kommun, vilket han varit i snart
nio ar. Innan har Vorberg varit aktiv i kommunstyrelsen sedan 2002 och darmed varit en stor
del av kommunens utveckling dit den &r idag.

Sven Svensson ar samhallsbyggnadschef pd kommun X och har i drygt 20 ar arbetat med
kommunal stadsplanering. Svensson har inom olika roller sett flera projekt av olika dignitet
innan hen axlade den narvarande rollen for en mellanstor kommun pa tillvaxt.

Privat sektor

Respondenterna, se Tabell 5, inom den privata sektorn har gett sitt perspektiv pa
detaljplaneprocessen, vilket har varit givande for att ge denna forstaelse for hur de anser
detaljplaneprocessen funkar. Det malstyrda urvalet har darfor riktat sig till personer med
erfarenhet av detaljplaneprocessen, bade byggherrar och arkitekter. Detta for att ge studien ett
bredare perspektiv.

Tabell 5, Redogdrelse av medverkande respondenterna arbetandes i privat sektor.

Namn Roll Foretag Intervjutillfalle
Ali Ali Affarsutvecklare A 17.02.23
Alvaro Florez Segura | Affarsutvecklare BoKlok 16.03.23
Anders Johansson Planeringsarkitekt FPR/MSA |Wingérdhs 13.04.23
Carolina Hogvall Projektledare Next Step Group|10.03.23
Fredrik Dahlstrom Byggherre Skanska 14.04.23
Johan Wiman Afférsutvecklare GBJ Bygg AB  [20.03.23
Johanna Hult Rentsch |Chef Projektutveckling NCC 18.04.23
Linnea Blixt Planeringsarkitekt Krook & Tjader |22.03.23
Oskar Gotestam VD Radar arkitektur [06.03.23

Ali Ali &r idag affarsutvecklare, &ven om hen i grunden &r byggingenjér, och arbetar framst
med utveckling av bostadsprojekt. Tidigare har Ali erfarenhet av bade forvaltning och
projektutveckling. Projekten har gett Ali stor forstaelse for vikten av detaljplaner.

Alvaro Florez Segura &r utbildad vid bade Lunds universitet och KTH darefter fortsatte han
jobba inom offentlig forvaltning. Han har dér varit plan- och verksamhetschef for flera
kommuner i Goteborgsregionen innan han bytte till den tjanst han innehar idag. Idag &r
Alvaro affarsutvecklare pa BoKlok dar han inriktar sig mot tidiga skeden.

Anders Johansson ar utbildad planarkitekt och har flera ars erfarenhet fran bade kommunalt
arbete och arkitektkontor. Johanssons erfarenhet ar framst inom tidiga skeden dér han arbetat
med bade underlag och produktion av detaljplaner. Idag arbetar han som planarkitekt pa
Wingardhs och samarbetar med bade kommuner, fastighetséagare och byggherrar.

Carolina Hogvall &r i grunden planarkitekt och har sedan dess samlat pa sig 20 ars erfarenhet
inom yrket. Bade i kommuner, som privat konsult och byggherre och har darmed sett
detaljplaneprocessen fran flera hall. Idag & Hogvall projektledare for Next Step.
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Fredrik Dahlstrom har 30 ars erfarenhet fran arbete i Skanska dar han har jobbat sig upp. For
nérvarande jobbar Dahlstrém med projektutveckling i en byggherre-roll dér hans uppdrag ar
att inforskaffa en landbank och att utveckla projekt i tidiga skeden och déribland
exploatdrsdrivna detaljplaner

Johan Wiman har jobbat med detaljplaner i 6ver 25 ar och framst med affarsutveckling inom
olika bolag. Idag jobbar Wiman fér GBJ Bygg AB dar mycket av arbetet innebar
bostadsutveckling och inom omradet har han drivit fram flera planer inom olika kommuner
och segment.

Johanna Hult Rentsch &r examinerad fran Chalmers och ar idag chef for projektutveckling pa
NCC dar hon de senaste aren varit framst involverad i tidiga skeden for projekt i Goteborg
och Mdlndal, mest kant Kineum. Dessfdrinnan har Hult Rentsch bade nationell och
internationell erfarenhet av att arbeta som byggherre.

Linnea Blixt har en examen inom fysisk planering fran Blekinge Tekniska Hogskola och
darefter femton ars erfarenhet inom yrket. Blixts erfarenhet ar framst inom den privata
sektorn, dven om hon tidvis varit inhyrd i kommuner, idag ar hon planarkitekt pa Krook &
Tjader vilket hon varit i drygt fem ar och dar arbetar hon aktivt med aktorsdrivna planer.

Oskar Gotestam har dubbla examen fran Chalmers tekniska hogskola respektive Blekinge
tekniska hogskola och har sedan borjan pa 2000-talet arbetat for radar arkitektur. Ett bolag
Gotestam sjélv grundat och har sedan dess arbetat med detaljplaner inom olika roller och
breddat kunskapen inom tidiga skeden.

2.5 Kvalitetssakring

| avsnittet Kvalitetssakring foljer en redovisning av huruvida arbetets metod kvalitetssékrats.
Eftersom arbetet ar en kvalitativ undersdkning redovisas dess tillforlitlighet, dverforbarhet,
palitlighet och konfirmering da dessa begrepp ar vanligt forekommande vid den sortens
undersokning (Bryman & Bell, 2017). Slutligen innehaller avsnittet en kritisk granskning av
metodens framsta brister och ett kort resonemang om konsekvenserna som bristerna skulle
kunna orsaka.

Tillforlitlighet

Tillforlitlighet vid en kvalitativ undersdkning beskrivs av Bryman & Bell (2017) som att
skapa tilltro hos respondenten. Detta skulle kunna uppfyllas genom att exempelvis rapportera
arbetet till de respondenter som medverkat, vilket i det har arbetets fall &r de personer som
intervjuades. Varje intervju inleddes med att kontrollera om respondenten godkénde att dess
medverkan publicerades i arbetet, vidare beréttades arbetets syfte, med anledning av att
respondenterna skulle vara medvetna om sammanhanget som resultatet av intervjun skulle
anvéndas i. | slutet av intervjun gavs respondenterna mojlighet att gora tillagg och
korrigeringar av stallda fragor samt eventuella 6vriga medskick. Efter genomford intervju och
da citat till studiens resultat valts ut, kontrollerades respektive citat med respektive respondent
om de ville gora en korrigering eller direkt godkannande. Da respondenterna fick bekrafta
riktigheten i anvénda citat kan den delen ses som en validering. Efter godkadnnande av arbetet
kommer respektive respondent att fa ta del av arbetet.

Overférbarhet

Enligt Bryman & Bell (2017) handlar dverforbarhet om hur pass 6verforbart eller applicerbart
som resultatet av arbetet kan dverforas till en annan kontext. Arbetet har intervjuat 19
respondenter som representerar flera perspektiv fran bygg- och fastighetsbranschen, vilket
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innebér att arbetets helhet har en hog dverforbarhet. Vidare har arbetets forfarande noga
beskrivits, vilket ger lasaren en rimlig chans att sjalv skapa sig en tolkning av hur pass
Overforbart arbetet ar.

Palitlighet

Arbetets palitlighet definieras av Bryman & Bell (2017) som att starka undersokningens
trovardighet. Om kriteriet ska uppnas bor lasaren ges mojligheten att bedéma arbetets
kvalitét, som i sig bor presenteras pa fullstandigt vis. For att ge lasaren den chansen har
arbetet skilt pa dess resultat, tidigare teori som redovisas i Kapitel 2 Kunskapsoversikt och
forfattarna egna kopplingar samt analyser.

Konfirmering

Genom att sakerstélla lasarens och respondenternas medvetenhet kring att forfattarna inte
uppsatligen influerar arbetet uppnas kriteriet konfirmering (Bryman & Bell, 2017). For att
undvika personlig inverkan i arbetet har det genomforts noggranna granskningar av bade
forfattarna och opponentgruppen. Infor slutlig inlamning har forfattarna tillsammans granskat
arbetet for att undvika personlig inverkan.

Reflektion 6ver metod

Auvsnittet innehaller en kritisk granskning av metodens framsta brister och ett kort
resonemang om konsekvenserna som bristerna skulle kunna orsaka. Tidigt i processen
bérjade understkningen av vad branschen anser att en byggherredriven detaljplan innebar.
Nar andra fragor stallts kan andra begrepp ha forekommit, sasom exploatorsdriven eller
aktorsdriven detaljplan, eftersom det ocksa ar ett vanligt forekommande begrepp i branschen,
som av vissa anses som synonymt. Felformuleringen kan ha forvirrat respondenterna i sina
svar men da begreppen generellt anses innebara ungefar samma sak bor det inte ha haft nagon
storre paverkan pa respondenternas svar.

En annan aspekt vard att namna ar att samtliga intervjuer och moten hallits digitalt, via Teams
eller Zoom. Det kan dessutom anses relativt ovanligt for respondenterna att medverka i denna
typ av intervju, vilket kan ha gjort att de blivit nervdsa och inte svarat helt i enlighet med vad
de hade gjort vid exempelvis ett skriftligt svar. Motesformen kan ha paverkat svaren da det ar
storre risk for missforstand men da respondenterna som bidragit till citat har fatt granska,
korrigera och godkéanna dessa bor métesformen ha haft nagot storre paverkan pa svaren.
Dessutom har samtliga intervjuer och moten varit digitala vilket betyder att samtliga
respondenter har haft samma forutsattningar. Under nagra intervjuer strulade tekniken for
respondenterna eller for arbetets forfattare, vilket kan ha gjort att vissa resonemang har
avbrutits och sedan inte fullfoljts som de annars hade gjort.

Anledningen till att respondenterna endast fick citeringar som forfattarna ville anvanda i
arbetet, i stallet for hela transkriberingen, var att forfattarna ville spara respondenterna tid fran
arbete. Samtliga intervjuer pagick mellan 30 och 45 minuter, vilket innebar att det resulterade
i 1anga transkriberingar, och gav mellan tre och fem citat per person. Forfattarna kunde valt
att skicka transkriberingen till respondenten, for att ge mojlighet till korrigering men valde att
endast skicka utvalda citat saval som vilken frdga och sammanhang citaten var i da detta av
forfattarna ansags som rimligt och objektivt.

Bland de atta kommunala respondenterna finns sju tjansteman och en politiker.
Kombinationen kan anses vara missvisande och det optimala hade kunnat vara att intervjua
tjansteman hos samtliga kommuner och politiker hos nagra av kommunerna. Anledningen till
att Harryda endast representeras av en politiker &r att Harryda ar en av kommunerna i
Véstsverige som uttalat arbetar med byggherredrivna detaljplaneprocesser och att en
politikers perspektiv kan vara intressant att fa med. Dessutom fann forfattarna det svart att fa
kontakt med en tjansteman hos den kommunen, vilket resulterade i att kommunen endast blev
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representerad av en politiker. Under intervjun var forfattarna extra noga med att inte fraga om
asikt utan om fakta om hur kommunen arbetar med processen. For att ge lasaren méjligheten
att sjalv avgora om inhdmtade data fran Harryda kommun ar politiskt fargad star det tydligt
vilken roll och parti som personen representerar.
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3  Kunskapsoversikt

Kunskapsdversikten syftar till att redovisa det som ligger till grund for arbetets resultat och
diskussion. | kapitlet lyfts Plan- och bygglagen dar planprocessen regleras och som beskriver
olika delar av processen. Vidare beskrivs kommunens politiska organisation da denna har
paverkan pa detaljplaneprocessen i respektive kommun. Miljobalken och Lagen om offentlig
upphandling, LOU, sammanfattas med avsikt pa planprocessen. Hallbarhet ar en annan del av
kapitlet dar litteratur om hur detaljplaneprocessen paverkar och paverkas av de tre
hallbarhetsaspekterna ekologiskt, ekonomiskt och socialt. | kapitlet presenteras tre rapporter
och perspektiv fran bygg- och fastighetsbranschen. Slutligen aterges en kort sammanfattning
av en statlig offentlig utredning av privat initiativratt.

3.1 Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen reglerar bland annat planlaggningen av byggande, mark och vatten.
Denna lag styr kommunernas fysiska planering och som sedan preciseras av Boverkets
foreskrifter som ndmnts ovan (SFS 2023:173). Boverket ar en svensk forvaltningsmyndighet
som skriver foreskrifter om samhallsplanering, byggande och boende. Myndigheten ska
dessutom stodja en effektivisering av samhallsbyggnadsprocessen samt att myndigheten star
for de riktlinjer och guider som detaljplaneprocessen ska ga efter.

Planprocessen

Den svenska planprocessen innehaller manga delar. | examensarbetet utreds
detaljplaneprocessen, vilket & en kommunal process da det rader planmonopol for
kommunerna. | féljande avsnitt beskrivs planprocessen i sin helhet och dess hierarki.

Internationell paverkan

Sveriges fysiska planering paverkas av olika beslut som tas i EU och FN som framst innebéar
globala program och konventioner, sasom Agenda 2030 (Boverket, 2021b). Programmen och
konventionerna &r tydliga men detaljstyr inte hur Sverige ska bedriva sin fysiska planering -
utan ar nagot som landet maste ta hansyn till och anpassa sig efter vid planering.

Det svenska plansystemet

Det &r Plan- och bygglagen som reglerar det svenska plansystemet som bestar av regionplan,
oversiktsplan, omradesbestammelser och detaljplan (SFS 2023:173). Som tidigare namnt &r

det landets kommuner som har ansvar for planeringen men de statliga myndigheterna har en
betydande funktion i processen.

Statliga myndigheter

Statens del i planprocessen &r att framfdra deras riksintressen for regioner och kommuner
(Boverket, 2021b). De paverkar dven den fysiska planeringen genom sektorsplanering, som
exempelvis utbyggnation av nationell infrastruktur. Vad galler hav och vatten, &r nagot som
ligger ovan region- och kommunniva.

Lansstyrelsen

Lansstyrelsens roll i planprocessen kan ses som statens forlangda arm. Deras funktion dr att
agera vid fragor om riksintressen, miljokvalitetsnormer, strandskydd, mellankommunala
intressen samt fragor om halsa, sékerhet och risken for olyckor, 6versvamningar eller erosion
(SFS 2023:173).
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Regionplan

Regionplan ar det mest évergripande steget i planprocessen. Enligt 7 kap. 1 § av Plan- och
bygglagen ska det finnas en regionplan i Stockholms lan, i Skane lan och i Hallands lan som
respektive region ansvarar for (SFS 2023:173). Om fler regioner har behov av och &ven
forutsattningar for en regionplan kommer det att inforas.

Innehallet reglerar de mark- och vattenomraden samt bebyggelse och byggnadsverk som har
betydelse for regionen. Regleringen &r inte stram utan anger grunddrag for tidigare namnda
omradet. Regionplanen ligger sedan till grund och agerar véagledning till versiktsplan,
detaljplan och omradeshestammelser, men &r inte juridiskt bindande.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen ar en plan for évergripande markanvéandning, som beskrivs i 3 kap. i Plan-
och bygglagen (SFS 2023:173). Till skillnad fran regionplanen & kommunen skyldig att ha
en dversiktsplan som innehaller hela kommunens markareal. Innehallsméssigt ska planen
redovisa i grova drag vad mark- och vattenomraden ar avsedda for, hur byggd miljo ska
bevaras, anvandas och utvecklas. Det ska dven framga hur kommunen planerar att ta hansyn
till relevanta nationella och regionala mal, planer och program. Detaljplanen ska grundas i
Oversiktsplanen, statens och Lé&nsstyrelsens intresse samt eventuell regionplan. Precis som
regionplanen ar dversiktsplanen inte juridiskt bindande. | Boverkets foreskrifter finns en
beskrivning av hur kommunerna ska hantera sin dversiktsplan, dér star att planen ska
uppdateras senast tva ar efter ordinarie val (Boverket, 2022h).

Omradesbestammelser

Omradesbestammelserna &r juridiskt bindande och innebéar att kommunen kan reglera
grunddragen i mark- och vattenanvandningen om det behdvs for att sakerstélla
oOversiktsplanens syften eller tillgodose ett riksintresse (SFS 2023:173). De kan dven reglera
exempelvis storsta tillatna area pa ett fritidshus.

Detaljplan

Detaljplanen &r det sista steget i planprocessen och ar juridiskt bindande. | 4 kap. i Plan- och
bygglagen beskrivs vad detaljplanen reglerar (SFS 2023:173). Har reglerar och faststéller
kommunen lamplig anvandning av mark- och vattenomraden och hur bebyggelsen i ett visst
omrade ska se ut. Generellt skapas detaljplaner da ett obebyggt omrade, exempelvis en ny
tatort, ska bebyggas. | detaljplanen ska det framga vilken typ av mark det rér sig om, till
exempel allméan plats eller vattenomrade.

Till skillnad fran tidigare steg kan detaljplanen reglera bebyggelse mer i detalj, med syfte att
prova mark- eller vattenomradets lamplighet for bebyggelse. | detaljplanen kan dven
bebyggelsemiljons utformning regleras, exempelvis hojd och storlek, avstand mellan
byggnader och placering. Det ar detaljplanen som ligger till grund for bygglovsprévning, som
ar en del som tillhor privata aktorers ansokan.

Detaljplaneprocessen

Examensarbetet utreder olika detaljplaneprocesser och foljande avsnitt innehaller en mer
ingaende beskrivning av detta. Boverket, som bestammer detaljplaneprocessens foreskrifter,
har tagit fram olika guider for planarbetet. De vanligaste forloppen &r standardférfarande
saval som utokat forfarande, examensarbetet avgransas till standardforfarandet. |
standardférfarandet finns det plats for tolkning, vilket gor att processerna kan skilja sig nagot
fran kommun till kommun.
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Standardforfarandet bestar alltid av sju olika steg, se Figur 6; planbesked, planforslag,
samrad, granskning, antagande, dverklagande och slutligen bérjar detaljplanen att gélla
(Boverket, 2020Db).

Planbesked Planforslag @ Granskning Laga kraft
| | b |

Figur 6, Egen illustration dver planprocessens standardforfarande.

Planbesked

Forsta steget i planprocessen ar planbesked, vilket innebar att nagon part anséker om en
prévning hos kommunen. Ansokande part kan bade vara initierat av kommunen, privat sektor
eller enskilda personer, som vill &ndra markanvandningen. Hur anstkan ska se ut och vad
som bor inga kan skilja sig fran kommun till kommun, exempelvis kan kommunen ta ut en
avgift for ansokan (Boverket, 2020b). Nar anstkan ar inskickad har kommunen fyra manader
att lamna ett planbesked. Planbeskedet, som inte gar att 6verklaga, innehaller ett positivt eller
negativt svar om huruvida kommunen kommer att inleda ett detaljplanearbete. Ett notat &r att
kommunen sjalva kan inleda ett planarbete utan att det finns ett planbesked, vilket &r vanligt
nar kommunen sjalva ar initiativtagare.

Planforslag

Om ansokan far ett positivt planbesked startar det formella planarbetet. | framtagandet av
planforslag arbetar kommunen med fragor om exempelvis avlopp, vatten, vagar och platsens
anvandningsomrade, vilket bland annat innebar utredningar som exempelvis i geoteknik och
buller. | arbetet ska det finnas bade fastighetsforteckning, bestaende av vilka fastigheter
planarbete berdr, och kartor 6ver omradet (Boverket, 2020b). | detta steg kan kommunen
valja att fora ett dialogarbete med allménheten, genom ett sa kallat program. Programmet
bestar av mal och utgangspunkter for detaljplanen, vilket i allmanhet, myndigheter och
organisationer kan lamna synpunkter pa i ett programsamrad. | steget med planforslag finns
ingen satt tidsram, utan tidsatgangen kan skilja mycket beroende pa planens omfattning och
komplexitet.

Samrad

Med ett fardigt planforslag ar det dags for samrad. | den har delen av processen far alla som ar
berdrda och intresserade av forslaget lamna asikter pa forslaget - med andra ord till exempel
fastighetséagare, lansstyrelsen, myndigheter och hyresgaster. Syftet med samradet ar att, i ett
tidigt skede, samla information och asikter for att senare undvika 6verklagningar (Boverket,
2020b). Kommunen maste inte ta alla synpunkter i beaktning men behéver i de fallen ge en
motivering till varfor.

Granskning

Planforslaget stalls ut pa granskning med eventuella andringar fran samradet. Precis som vid
samradet far berérda parter lamna synpunkter samt att de som under samradet lamnade sina
asikter far chans att granska ett eventuellt uppdaterat planforslag. Granskningen haller pa i
minst tva veckor om inte samtliga parter ar 6verens om en kortare tid (Boverket, 2020b). Om
nagon part har synpunkter under den har delen av processen maste det lamnas skriftligt for att
denne senare ska fa mojlighet att Iamna in en éverklagan. Kommunen lamnar sedan ett
granskningsutlatande, som ar en sammanstallning av samtliga synpunkter fran bade samrad
och granskning.
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Antagande

Efter att granskningen &r dver antas detaljplanen utav kommunfullméktige (Boverket, 2020b).
Om det ar en enklare plan kan kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden anta planen. De
berdrda parterna ska dven bli informerade om antagandet av detaljplanen samt att beslutet ska
anslas pa kommunens anslagstavla.

Overklagan

Overklagan i processen ar ett steg for de parter som &r missnojda med antagandet, vilken dé
hamnar hos mark- och miljdédomstolen. Parter som kan éverklaga &r endast de som antingen
ar berorda av planen, exempelvis boende i omradet, alternativt de som lamnat synpunkter
under samrad eller granskning (Boverket, 2020b). Overklagan kan &ven ske om ndgon part
tycker att processen inneburit formaliafel. Det &r mgjligt att Overklaga beslutet under tre
veckors tid efter antagande.

Laga kraft
Efter att tiden for éverklagan &ér éver och ingen 6verklagan ligger hos mark- och
miljodomstolen vinner detaljplanen laga kraft (Boverket, 2020Db).

3.2 Kommunens politiska organisation

Kommunens politiska organisation styrs av Kommunallagen (SFS 2017:725), vilken har
illustrerats i Figur 9. Enligt lagen ska samtliga kommuner ha ett fullméaktige som ar det hdgst
beslutande organet i den kommunala organisationen. Personerna som sitter i
kommunfullmaktige valjs in av kommunens medborgare vart fjarde ar. Kommunfullméaktiges
uppgift ar att besluta om kommunens viktigaste fragor, exempelvis rérande verksamhet och
ekonomi. Deras uppgift ar dven att utse en kommunstyrelse som bland annat leder och
samordnar allt arbete inom kommunen. Utover tillsttande av kommunstyrelse &r det
kommunfullméktiges uppgift att tillsatta de ndmnder och utskott som behdvs for att fullgora
kommunens uppgift. Det & kommunfullméktige som ska anta detaljplaner men beslutet kan
delegeras till kommunstyrelse eller 1dmplig nd&mnd, exempelvis byggnadsndamnd. | 6 kap. 8 §
far inte kommunstyrelsen ta beslut om sadana fragor som innebar myndighetsutévning inom
en viss namnds omrade.

Kommunfullmaktige Kommunstyrelse Byggnadsnamnd

Figur 9, Egenillustrerad figur éver kommunens hierarki

3.3 Miljobalken

Miljobalken tillkom 1998 efter att behov av en dversiktlig balk i stallet for enskilda lagar
tillkom (SFS 1998:808). Den har enligt den forsta paragrafen som ansvar att framja hallbar
utveckling for nuvarande och kommande generationer, vilket linjerar med Brundtland
kommissionen som namns senare.
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18§ Bestammelserna i denna balk syftar till att framja en hallbar utveckling
som innebdr att nuvarande och kommande generationer tillférsakras en
halsosam och god miljo. En sadan utveckling bygger pa insikten att naturen
har ett skyddsvérde och att manniskans réatt att forandra och bruka naturen
ar forenad med ett ansvar for att forvalta naturen val.

Miljobalken uppdateras kontinuerligt for att fortsatt vara tillampningsbar allt eftersom
samhallet utvecklas och darfor tillkommer lagar regelbundet.

3.4 LOU - Lagen om offentlig upphandling

LOU, lagen om offentlig upphandling, appliceras da offentlig sektor koper varor, tjanster eller
byggentreprenader. Syftet med lagen ar att efterstrava objektivitet och 6ppenhet, da valet av
leverantor ska ske sakligt och affarsmassigt. Myndigheters kop far inte vara lojala mot
leverantorer, utan alla ska ha méjlighet att genom offentlig upphandling tdvla om kontraktet
(Konkurrensverket, u.d.). Kop fran den offentliga sektorn ska alltsa vara transparenta for
offentligheten, samt att inkdpen ska vara konkurrenskraftig och de offentliga medlen ska
anvandas pa ett effektivt stt.

3.5 Hallbarhet

Hallbar utveckling identifierades enligt Brundtland-kommissionen fran 1987 och i Brundtland
kommissionens rapport “Var gemensamma framtid” definieras begreppet som féljande;

“En utveckling som tillfredsstdller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov.”
(United Nations, 1987)

Detta har idag utvecklats till Agenda 2030 som under 2015 antogs av FN for att etablera en
mer hallbar varld (Globala malen, 2021). Detta har sammanstallts till globala mal utstakade i
17 kategorier, se Figur 7, och kan kopplas samman med 6nskvard samhallsutveckling. Malen
ar utformade for att forbattra planetens utveckling och det ar darfor applicerbart att inom
detaljplaneprocessen se dver samtliga mal dven om alla mal inte &r direkt korrelerar med
stadsplanering.
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Daremot tangerar mal 11 framst stadsbyggnation genom att ambitionen ligger i att skapa
hallbara stader och samhallen.

SAMHALLEN PARTNERSKAP

Figur 7, De globala malen (Globala malen, 2021)
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“Véxande stader kan skapa nya mojligheter for ekonomisk tillvaxt,
men kan ocksa bidra till 6kade sociala klyftor och pafrestningar pa
ekosystem. Den snabba och stora inflyttningen till stader staller
nya krav som behdver bemétas pa ett ekologiskt, ekonomiskt och
socialt hallbart satt.”

. Globala malen, 2021

Begreppet hallbar utveckling delas idag in i tre dimensioner dar ekonomisk-, ekologisk- och
social hallbarhet vérderas lika. De tre hallbarhetsdimensionerna illustreras ofta genom John
Elkingtons “triple bottom line” (Savitz, 2013), se Figur 8, dar hallbarhet centreras genom
planeten, folket och valstandet. Detta innebar att de tre cirklarnas mittpunkt markerar den
ultimata hallbarheten eftersom alla tre dimensioner da ar uppnadda. Om endast tva faktorer
uppnas kan det inte anses som hallbart. Féljande avsnitt beskriver vilka hallbarhetsaspekter,
utifran de tre dimensionerna som detaljplanering beror.

Figur 8, Egen illustration av triple bottom line.

Ekologisk hallbarhet

Ekologisk hallbarhet syftar till den forbrukning av mark och vatten som manniskor
konsumerar och genererar avfall fran. Konsumtionen kan avse bade tjanster och varor som
sammanfattas genom den miljo som kravs for att uppratthalla en viss livsstil eller produktion.
Ekologiska fotavtryck berdknas oftast per capita och ar till for att kunna jamféra
produktioner, lander och féretags hallbarhet gentemot varandra.

Markanvandning

Nar en ny- eller ombyggnation sker tas mark i ansprak, mark som paverkar det ekologiska
fotavtrycket, och det ar da vasentligt att stalla anvandningsnytta gentemot miljonytta
(Domingo, D., Palka, G., & Hersperger, A. M. 2021). Detta kan inom detaljplanering
innebara gronomraden och att sékerstalla strandskyddet. Domingo menar pa att Spaniens
franvaro av detaljplanering gor att markomraden inte optimeras och att det ekologiska
fotavtrycket da blir stérre. Han menar vidare pa att detaljplanen ar av fordel for den
biologiska mangfalden och att det genom detta skulle kunna optimera markanvandningen och
pa detta skapa utrymme for béttre forutsattningar for miljon. Detta pavisar att Lansstyrelsens
arbete i Sverige har en stor vikt i avgorande for byggnation gentemot vegetation.
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Resursanvandning

En viktig del under byggnation och anvandning &r resursanvandning, som enligt RISE (u.d.)
ar ett av de omraden dar det finns storst potential att bli annu mer hallbar. Detta kan innefatta
elforbrukning, aterbruk av material och att samnyttja olika typer av floden for att minimera
restavfall.

Digitalisering

Digitalisering ar ett av dagens framsta medel for att na de globala malen. Detta da verktyget
kan anvéndas for att ersatta och effektivisera dagens arbetsuppgifter (H6jer, 2017). Genom
digitalisering krévs farre fysiska méten och manga produkter kan fa en digital ersattare. Inom
detaljplaneprocessen innebér detta framst en minskad pappersforbrukning i form av att alla
handlingar kan delas online i stallet for fysiska kopior. Det skapar ocksa effektivare delningar
dar tillgangen till material blir mer produktiv da ett digitalt arkiv kan sékerstalla att alla
involverade alltid har tillgang till den senaste kopian av utférda handlingar. Det skapar ocksa
utrymme for fler digitala traffar over fysiska, vilket genererar farre resor och darmed mindre
utslapp.

Ekonomisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet - en dimension av hallbarhet som kan definieras som att ekonomin ska
vara hallbar 6ver tid, samtidigt som mojligheten att na hallbarhetsmalen stods (Finnveden,
2021). Hallbarhetsmalen avgransas i avsnittet till de Globala méalen och Agenda 2030. Goran
Finnveden ar professor pa Kungliga tekniska hogskolan som bland annat skrivit en definition
av begreppet ekonomisk hallbarhet at Nationell Samordnare Agenda 2030. |
definitionsbeskrivningen kan atminstone tva parametrar kopplas samman till detaljplanering -
cirkular ekonomi samt gron tillvaxt. Parametrarna gar att arbeta forebyggande med genom
detaljplanering, vilket beskrivs i avsnittet nedan.

Cirkular ekonomi

Cirkuldr ekonomi kan ses som ett verktyg for att minska manniskans resursanvandning och
darmed aven paverkan pa miljon. Tanken med cirkular ekonomi &r att 6verga fran linjara
materialfloden till cirkuldra - ett satt att franga slit-och-slang-samhéllet
(Naturskyddsforeningen, u.d.). | arbetet med detaljplanering gar det att delvis styra hur
processen gar till med exempelvis materialval, energianvandning (Boverket, 2022a). Cirkular
ekonomi kan kopplas an till mal 12; hallbar konsumtion och produktion i de globala malen.

Gron tillvaxt

Gron tillvaxt ar en annan parameter som detaljplanering kan paverka. | arbetet definieras gron
tillvaxt i stort som att landets bruttonationalprodukt 6kar samtidigt som utslapp av
vaxthusgaser hélls laga. Genom detaljplanering gar det att styra vilken typ av byggnation som
far byggas i omradet, exempelvis kan kommunen reglera om det far finnas industrier, som
star for en stor del av landets utslapp, eller inte (Naturvardsverket, 2022).

For att uppna en gron tillvaxt kravs det viss proaktivitet frin kommun, region och i vissa fall
stat. Exempelvis kan vissa industrier bedémas ha en negativ miljopaverkan men som behovs
for att nd en gron omstallning och pa sa vis aven en gron tillvaxt, sdsom batterifabriker
(Vastra Gotalandsregionen, 2023). For att en kommun ska kunna hantera en sadan typ av
nyetablering kan de vara proaktiva genom att skapa detaljplaner som stodjer industrin, sasom
valfard och bostader till arbetarna, som i sin tur gynnar den grona tillvéxten och bidrar till att
uppna EU:s klimatmal (Europeiska kommissionen, u.d.).
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Social hallbarhet

Den sociala hallbarheten innefattar mjuka varden exempelvis hur manniskor lever
tillsammans i samhallen och hur de manskliga rattigheterna efterlevs (Savitz, 2013). Inom
Forenta nationernas globala mal finns ambitioner om ett hallbart samhalle dar manniskor har
lika mojlighet till sdval utbildning som jobb. For att genomfora detta maste samhéllena
planeras for att skapa bra forutsattningar for utveckling och mangfald. Detta gor att det
samhéllsekonomiska kretsloppet maste fungera i kommunen for att genom ett bra
foretagsklimat skapas fler arbetstillfallen, inflyttning och en béttre skattebas i kommunen.
Detta gor att storre ekonomiska nederlag far sociala konsekvenser och att alla kommuner
darav &r i behov av utveckling och tillvaxt for att fortsatt vara attraktiva.

Demokratiskt verktyg

Detaljplaneprocessen ger utrymme for intressenter att uttrycka sig kring kommande projekt,
vilket skapar utrymme for en demokrati (SFS 2023:173). Genom att alla har mgjlighet att
uttrycka sin asikt under samrad tillika en eventuell éverklagan som ger mdjligheten att
paverka hur samhéllet utformar sig. Intressenter kan vara bade privatpersoner savél som
foretag och organisationer. Detta for att kommande byggnationer eller andringar ska vara i
linje med vad offentligheten vill och inte bara en enskild aktor.

Regional tillvaxt

Enligt mal 8 i Agenda 2030, ska det finnas anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt for
alla. Darfor &r den regionala tillvéxten viktig da den skapar utbildnings- och
arbetsmojligheter. Detta vérdesétter den svenska staten och darfor finns Tillvaxtverket (u.d.)
med uppdrag att utveckla naringspolitik, regional utvecklingspolitik och landsbygdspolitik i
hela landet. Genom denna myndighet finns méjligheten att soka kunskap, natverk och
finansiering for att sakerstalla mojligheten for detta i hela Sverige. Av den anledningen &r det
viktigt att samhéllen utvecklas och regioner utvecklas. Darfor kravs en aktiv detaljplane-
hantering for att moéjliggéra den tillvaxt som krévs for att generera en proaktiv regional
tillvaxt.

Fysisk trygghet

| den sociala hallbarheten finns det flera aspekter att ta hansyn till, varav trygghet ar en av
dem (Stadsbyggnad, 2022). Trygghet kan ses pa olika vis men i det har arbetet ar det upplevd
fysisk trygghet som tas i beaktning. Genom samhallsplaneringens verktyg gar det att paverka
tryggheten i en stad. Den upplevda tryggheten ar av hog vikt for att invanarna ska kunna delta
pa sina egna villkor (Boverket, 2022b). Vidare menar Boverket att det ar svart att skapa
trygghet i hela staden under hela dygnet, men att det maste finnas trygga alternativ.
Exempelvis vag mellan arbete och boende medan alternativa strak kan ha ett storre inslag av
mer estetisk utformning. For att skapa trygghet i en stad &r det viktigt att skapa rorelse
samtidigt som méanniskor ska vilja stanna kvar vid offentliga platser. Vidare kan det vara
fordelaktigt med gronska, belysning och god ljudmiljo pa offentliga platser, for att skapa en
trygghet i staden (Boverket, 2022b).

Trygghetsskapande

Trygghetsskapande kan uppnas genom detaljplanering, exempelvis genom byggnation av
bostader och skolor. | samband med byggnation av dessa finns det sociala obligationer som ar
nodvandiga for att uppna ytterligare trygghet, sasom arbetsmarknad och fysisk trygghet
(Stadsbyggnad, 2022).
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3.6  Perspektiv fran bygg- och fastighetsbranschen

| arbetet anvands olika rapporter fran bygg- och fastighetsbranschen som underlag och
bakgrund till arbetet. Branschrapporterna ar aktuella da det ar aktiva forfattare inom aktuellt
omrade som skrivit respektive rapport.

Samhallseffekter av langa ledtider i plan- och

bygglovsprocessen

Samhaéllseffekter av 1anga ledtider i plan- och bygglovsprocessen ar en rapport skriven av
Evidensgruppen (2022). Evidensgruppens arbete har finansierats av Bygg i tid som dr ett
initiativ av Stockholms Handelskammare och fem féretag inom bygg- och
fastighetsbranschen. Bakgrunden till rapporten ar att Bygg i tid sett samband mellan
planprocessen med manga inbyggda malkonflikter, motstridiga 6vervaganden och
aterkommande omtag i handlaggningen och att detta haft véasentliga konsekvenser for landets
ekonomiska utveckling. Rapporten menar att en effektiv planprocess ar en framgangsfaktor
for att vanda den negativa trenden.

| rapporten presenteras bland annat orsaker till de langa ledtiderna i planprocessen. En
identifierad orsak &r en utokad lagstiftning och komplexitet i processen. Mindre justeringar i
Plan- och bygglagen har gjorts men det &r ledtiderna mellan respektive steg i processen som
gor att det i sin helhet tar langre tid. Det som tar tid mellan respektive steg ar vantan pa bland
annat utredningar eller svar fran olika instanser. Intresse- och malkonflikter ar en annan faktor
som tas upp, alltsa byggaktorer, kommun och lansstyrelse, politiker och invanare, som
behover hanteras. Till detta kopplas kravet pa utredningar som i och med Miljobalkens
andringar blivit mer omfattande. | rapporten har dven nagra orsaker till kortare ledtider
identifierats, varav ett ndra samarbete mellan byggaktor, kommun och myndigheter skulle
kunna vara en méjlig 16sning.

Slutligen presenterar rapporten nagra mojliga atgarder;
1. Kompetens- och resursperspektivet
I och med en 6kad komplexitet i processen kravs ocksa att kompetensen motsvarar
denna. Forslaget innebar en speciell utbildning av planprocessens juridiska fragor och
en utredning av statushéjande atgarder for att minska personalomséttningen.

2. Fortydligad lagstiftning
Rapporten menar pa att ett fortydligande av lagen bor ske géllande avvagningar
mellan lag och samhallsintressen sasom Miljobalken. En annan atgard ar att se 6ver
vissa tidsfrister.

3. Framja samarbete och jamforelser
En atgard som presenteras i punkten framja och standardisera samarbete och
jamforelser ar ett framjande av samarbete mellan byggherre, kommun och
lansstyrelse. En annan atgérd &r att lata den privata sektorn vara mer delaktig i
processen.

Fanga tidstjuvarna och bygg bort bostadsbristen

Fanga tidstjuvarna och bygg bort bostadsbristen ar en artikel skriven av NCC (2012).
Artikeln baseras pa en undersokning av Boverket som vid rapportens publicering konstaterade
att 60 procent av den svenska befolkningen lider av bostadsbrist. NCC menar att en detaljplan
i Sverige tar ungefar tio ar och i Tyskland tar motsvarande detaljplan tva ar. NCC pekar pa att
Tysklands lagregleringar gallande detaljplaner ar anledningen till att det gar fem ganger
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snabbare dar. | § 34 i Tysklands motsvarande Plan- och bygglag &r processen mindre reglerad
jamfort med i Sverige. For att samtidigt sakerstélla det demokratiska kraver Tyskland att
processen ar forankrad hos medborgarna - vilket dven gor att den tyska allménheten generellt
ar mer insatt i den fysiska planeringen. Som forslag pa en effektivisering, som enligt NCC
skulle minska bostadsbristen, ger foretaget att Plan- och bygglagen ska andras genom en
forenklad planprocess. Vilket skulle kunna ses som en svensk version av § 34 i Tyskland.
Vidare menar NCC att en uppdaterad oversiktsplan i respektive kommun hade underlattat
detaljplaneprocessen.

BoStad2021

BoStad2021 var ett samverkansprojekt mellan Géteborgs Stad och privata aktorer i Goteborg
som pagick under sju ar med slutdr 2021. Projektet gick ut pa att komprimera planprocessen
genom att arbeta i en annorlunda struktur och med annat upplégg. Det finns foljeforskning av
projektet som kommer att vara intressant for examensarbetet (Brochner, J., et al., 2022). Till
exempel att forskarna inte ser nagon avgorande skillnad pa kvalitet mellan projekt inom och
utom Bostad2021 samt att forskarna ser ytterligare forbattringspunkter pa effektiviseringen av
detaljplaneprocessen.

3.7 Privat initiativratt — Planintressentens
medverkan vid detaljplanelaggning

SOU 2019:9 &r en utredning om mojligheten till privat initiativratt. Med privat initiativratt
menar utredningen enskilda planintressenter och huruvida deras mojlighet till att ta initiativ
till och att medverka i kommunens planarbete enligt plan- och bygglagen (SOU 2019:9).
Utredningen konstaterar bland annat att det inte finns nagon generell definition av begreppet
privat initiativratt utan att det beror pa vem som anvander uttrycket samt i vilket
sammanhang. | utredningen har de sammanstallt en definition utifran tidigare utredningar,
internationellt perspektiv, intressenter, sakkunniga och experter;

“Privat initiativrdtt i forsta hand dsyftas nagon form av privat planliggning
eller i vart fall fortydligade och utdkade mojligheter for en planintressent att
medverka i den kommunala detaljplaneldggningen” (SOU 2019:9).

Utredningen omfattar fem fragor varav en anses mer betydelsefullt for examensarbetet;

”Se 6ver behovet av att infora en privat initiativrdtt sd att en enskild
exploator kan genomfora vissa formella beredningsatgarder i arbetet med att
ta fram en detaljplan.”

Utredningen visar pa att det inte finns nagon pavisad efterfragan till privat planering, alltsa att
enskilda planintressenter ska utfora uppgifter som inneb&r myndighetsutdvning idag.
Exempelvis den uppgift som kommunen har i processen. Déremot upplevs det som att det
finns ett 6nskemal fran byggherresidan om att lata enskilda planintressenter genomfora vissa
beredningsatgarder, som da inte innebar myndighetsutévning. | utredningen har kortare
ledtider samt béttre nyttjande kommunala resurser pekats ut som tva anledningar till att en
lagandring hade gjort nytta. Vid utredningen kunde det konstateras att det finns flera lagar
som till viss del hindrar planintressenter att bidra till planarbetet, daribland Forvaltningslagen
(2017:900), Kommunallagen (2017:725) och Regeringsreformen.
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4

Resultat

| Kapitlet Resultat redovisas resultatet av den insamlade empirin som inhamtats fran arbetets
primarkallor. Sammanstallningen nedan bestér av fragan som respondenterna fatt, vars svar
har kategoriserats efter vad temat pa svaret varit, samtliga fragor aterfinns i Bilaga 1. Da
svaren pa fragorna har varit likartade fran respondenterna har forfattarna valt ut de citat som
varit tydligast. Syftet med intervjuerna har varit att undersdka hur den kommunala och privata
sektorn upplever krav pa utredningar och kontakten med statliga myndigheter samt att djupare
understka vad de tva sektorerna tycker att en byggherredriven detaljplan innebar, med
avseende pa begreppet, arbetssatt och onskemal om framtida sadana.

4.1 Hur definieras en byggherredriven detaljplan?

Kunskapsoversikten pavisade att det inte finns en standardprocess for byggherredrivna
detaljplaner och vidare pavisade aven en tvetydighet kring begreppet. Litteraturen identifierar
begreppet som privat initierad 6ver byggherredriven och baserat pa detta tillfragades alla
respondenter om sin version av denna typ av detaljplaneprocess. Detta pavisade att den
privata och den kommunala sidan hade olika asikter kring &mnet. Exploatdrernas version

lyder,

“Jag tror jag skulle behéva anvinda ord som att exploatoren eller
utvecklaren har en aktiv roll att driva eller vara en aktiv part i processen.
Dar ligger initiativet och att man har ett transparent samskapande
tillsammans med kommunen.”

e Oskar Gotestam, VD Radar arkitektur

“En byggherredriven detaljplan dr en detaljplan som dr driven av en
efterfragan i marknaden, alltsa att det finns en efterfragan pa nagon typ
av produkt. Det kan vara bostader, kontor, eller det kan vara industri och
att byggaren da far mojlighet att driva ett fritt markplan.”

e Johanna Hult Rentsch, Chef Projektutveckling NCC

“Jag ser det som att den privata sektorn dr mycket delaktig i hela
processen med att ta fram en detaljplan. Daremot tror jag att sjalva
begreppet bor ses Gver, da manga i branschen ser ordet som laddat. Dels
att det finns férdomar mot dess innebérd och att det heter just byggherre
gor att det finns en viss konsladdning i det, begreppet kénns lite daterat.
Det k&nns som om det hade bendmnts annorlunda och dess innebdrd
fortydligats, hade fler varit 6ppna for processen.”

o Ali Ali, Affarsutvecklare Foretag A

”I min varld ar det valdigt enkelt en exploatering som drivs sa att det ar
exploatoren sjalv som driver och tar fram alla underlag som kravs. Sedan
finns det olika grader.”

e Fredrik Dahlstrom, Byggherre Skanska

“Detaljplaner ddir byggherren anlitar den som producerar
planhandlingarna”

e Anders Johansson, Planeringsarkitekt FPR/MSA Wingardhs

Utover Hult Rentsch resonemang gallande marknaden &r exploatdrerna eniga géllande att en
byggherredriven detaljplan innebér ndgon form av involvering fran en privat aktor. De ar alla
eniga om att utstrackningen av involveringen fran byggherre kan variera. Ett inspel ar att
begreppet behdver en uppdatering for att kunna utveckla processen mer. Vidare definierar den
kommunala sidan det som,
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“Jag skulle vilja kalla det aktérsdriven detaljplan, det vet jag att de gor i
Stockholm stad. Det betyder val egentligen samma sak men begreppet
byggherredriven har manga fordomar mot sig, till exempel att den privata
sektorn ska ta Gver vart arbete, bara for att foretaget ska ga med mycket
vinst. Med andra ord tror jag att begreppet behéver en nystart. For mig
betyder begreppet att en privat aktor utfor allt arbete i processen, men
ldmnar granskningsdelen till oss pd kommunen.”

e Sven Svensson, Samhallsbyggnadschef kommun X

“Ddr byggherrarna med konsulter tar fram planhandlingar och
utredningar. Det &ar deras uppgift att ta fram forslag pa vad som ska goras
och sen dr det upp till kommunen att granska och besluta om”

e Johan Hellborg, Kungalv kommun

“Det dr ndr en behorig exploator har fdtt ett godkdnnande frdan
kommunen att driva en detaljplan pa eget initiativ, vilket gor att vi som
kommun enbart tar pa oss en granskande roll. Prislappen hamnar da
ocksa hos exploatéren.”

o Karin Karlsson, Planchef kommun Y

Slutligen lyfter Stromer ett annat perspektiv pa begreppet, dar hon menar att begreppet inte &r
svartvitt utan att det ar en graskala som kan involvera olika parter olika mycket.

Den privata sektorn far géra mycket men inte allt i planprocessen. Det
hela skulle kunna liknas vid en 0-100-skala som visar privata sektorns
involvering. Egentligen gar den skalan fran 10 till 90 da det aldrig &ar
endast kommunen eller privat sektor som star for detaljplanen. Varken jag
eller branschen har en tydlig och gemensam definition av begreppet utan
vi ror oss alla pa hela skalan."

e Cecilia Stromer, Stadsbyggnadschef Varberg kommun.

Skillnaden fran den privata sektorn ar framst att Karlsson och Hellborg lyfte fragan att
kommunen gar in i en granskande roll och inte narvarar pa samma vis vid framtagning av
handlingar. Intervjuer fran bade kommunal och privat sektor har visat att begreppet behéver
fortydligas och uppdateras.

Verklighetsférankrade exempel

Byggherredrivna detaljplaner kan vara en vattendelare och under studiens intervjuer med
respondenter framkom flertal exempel av processen. En del framgangsrika, dar detaljplaner
drivits igenom under mindre &n ett ar, och en del mindre lyckade. For de planerna dar det
varit turbulent framkom kunskapsbrist och dalig kommunikation som faktorer till dispyt.

Dilemma uppstod mellan exploatér A och kommun Y dar de bada beskriver arbetet med en
specifik detaljplan. Ali, som exploattr, anser detaljplanen som byggherredriven medan
Karlsson fran kommunens sida inte anser planen som det. Under planprocessen har
exploatoren varit involverad och tagit fram alla utredningar samt delaktig i planhandling och
planritning och &r &gare av marken. Oenigheten kring definitionen om planen varit
byggherredriven eller inte uppstod efter att planen vunnit laga kraft nér Ali presenterade den
som byggherredriven. Karlsson nekar till pastaendet men bekraftar involveringen fran Ali.
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Sammanfattning

Sammanfattningsvis finns det en meningsskiljaktighet kring begreppet byggherredriven
detaljplan. Studiens intervjuer starker att skiljaktigheter rader och pavisar att det framst ar
mellan den privata och den kommunala sidan. Detta da den privata sektorn anser att en plan
kan ses som byggherredriven savida den har ett engagemang och involvering fran en
exploatdr. Den kommunala sidan, genom Hellborg och Karlsson, anser daremot att begreppet
framst ar till for planer dar kommunen gar in i en framst granskande och radgivande roll.
Kontentan kan darfor ses att exploatérerna vid lagre privat involvering anser att en detaljplan
ar byggherredriven till skillnad fran kommunerna.

4.2 Vad ar viktigt for att lyckas med en
byggherredriven detaljplan?

Under intervjuerna fick respondenterna fragan som handlade om vad som ar viktigt for att
lyckas med en byggherredriven detaljplan, med anledningen att fa forstaelse for vad
kommuner och aktérer ser som viktiga pusselbitar i den typen av process. Respondenterna,
saval kommuner som privata aktérer, har givit svar som alla paminner om varandra och som
kan kopplas till kommunikation. Dérav har fragan kategoriserats som samarbete inom
kommunen, samarbete mellan kommun och privat aktér samt kommunikation mot
allméanheten.

Samarbete inom kommunen

En kategori som namnts ar kommunikationen inom kommunen. Intern kommunikation har
klassats som viktig av respondenterna pa premisserna att samarbetet mellan kommun och
privat aktor gar béttre och att projektet har en mer stabil grund. Kommunikationen inom
kommunen har framst tagits upp av kommuner sjalva men dven i intervjuer med den privata
sektorn har detta ndmnts

“Det dr fundamentalt att kommunen upprdtthdller en god kommunikation
internt, bland annat att vi har samma malbild och att en kontinuerlig
motesserie uppratthalls dar vi exempelvis pratar om hur vi ligger till och
fragetecken som dykt upp. Om det brister i kommunikationen inom
kommunen tror jag absolut att det mdrks mot det involverade foretaget.”
e Johan Hellborg, Plansamordnare och Planarkitekt Kungélv kommun

Hellborgs tanke om bristande kommunikation inom kommunen styrks bland annat av Wiman.

“Om kommunen har en ddlig intern kommunikation, typ en mdlbild som
inte gar i linje, genomskadas det ganska snabbt av oss i den privata
sektorn. Har de daremot en bra kommunikation k&nns det som en bra och
stabil grund att std pd.”

e Johan Wiman, Affarsutvecklare GBJ Bygg AB

Samarbete mellan kommun och privat aktor

Ett svar som majoriteten av respondenterna uttryckte var kommunikation inom projekt, alltsa
mellan kommun och privat aktor. | kommunikationen forvantar sig bada parter att en
gemensam malbild tas fram och att en kontinuerlig métesserie uppratthalls.

“De bdsta planerna som vi har drivit har det oftast varit ett startmote dar
vi har satt ut vart ar det vi ska, vad ska planen innehalla, funktioner som
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kréavs och vad kommunen och vi ser som viktigt. Darifran har vi sedan
tillsammans arbetat for att upprdtthdlla den goda kommunikationen.”
o Johan Wiman, Affarsutvecklare GBJ Bygg AB

Ett satt att hantera kommunikationen inom projekt ar att ha en samordnande roll, vilket bland
annat Kungsbacka kommun arbetar med. Lennartsson som &r tjansteman pa kommunen tror
att det ar ett maste for att lyckas med byggherredrivna detaljplaner.

“Det som jag tror, och som vara utvarderingar visat pa, ar vikten av att
ha en samordnande roll dar det &r kommunen ansvarar fér samordningen
i projektet och aven ar en direkt ingang till alla forvaltningar och att ha
en person som ar lattillganglig och kan svara pa alla fragor. Det har visat
sig vara en bra struktur som uppskattats fran bade kommunens och
foretagens sida. ”

o lda Lennartsson, Verksamhetschef Planavdelning Kungsbacka kommun.

Ungefar hélften av respondenterna fran den privata sektorn upplever att det i vissa fall finns
en viss misstanksamhet fran kommunens sida. Florez Segura ar en av respondenterna fran den
privata sidan som upplevt detta, han tror att det kan undvikas genom en god kommunikation
men att det framat behovs en storre forandring.

“Tjdnstemdnnen har i vissa fall en tendens till att bli misstinksamma mot
det involverade foretaget, men jag tror att det beror mycket pa vilken sorts
detaljplan som gors och hur god kommunikationen med kommunen &r. Jag
tror att det hade underlattat om Boverket hade gjort en standardisering av
samarbetet mellan kommun och byggherre.”

e Alvaro Florez Segura, Affarsutvecklare BoKlok

Kommunikation mot allmanheten

Kommunikation mot allmanheten har tagits upp som en framgangsfaktor av nagra av
respondenterna. Genom att tidigt involvera allmanhetens asikter anser vissa aktorer att de
vinner bade tid och respekt fran allméanheten samtidigt som allmanintresset far storre plats i
planen, som delvis kan ha effekt pa allmanhetens 6verklaganden.

Ett exempel med framgangsrikt dialogarbetet som varit aterkommande under intervjuer ar
Nya Hovas i Goteborg som detaljplanelades av foretaget Next Step Group. Under en intervju
med Hogvall berédttade hon mer om projektet och hur foretaget arbetar med dialogarbete.
Omradet dar Nya Hovas idag ar byggt bestod fran borjan i stort sett bara av ramark och &r
idag ett blandstadsomrade med 1 300 bostader, handel och offentlig verksamhet. Den privata
initiativtagaren inledde tidigt ett dialogarbete med allmanheten for att fa fram deras asikter
om vad som skulle skapas i omradet. Projektet hade tre Gverklagningar, vilket aktoren sjélv
tror delvis beror pa deras dialogarbetet. Under en intervju med Next Step Group, som drivit
projektet Nya Hovas, forklarar Hogvall foretagets resonemang kring dialogarbete.

“I Nya Hovds, och i mdnga andra projekt, har vi arbetat mycket utifiin
var modell om att skapa en dialog i tidigt skede. Genom att ha en tidig
dialog med allmanhet och kommunen far vi en valdigt bra input, vi tror
inte att vi sitter pa alla svar sjalva utan det ar viktigt att vaga samman
olika parters del i detta. Detta ger oss verktyg for att genomfora projekten
pd ett mycket bra sdtt.”

o Carolina Hogvall, Projektledare Next Step Group.
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Sammanfattning

Genom intervjuerna har kommunikation och samarbete kunnat identifieras som
framgangsfaktorer for en byggherredriven detaljplaneprocess. Kategorierna som svaren delats
upp i visualiserar att de tre parterna - kommun, privat aktér och allménheten - alla &r stora
intressenter i detaljplaneprocessen. Relationen mellan de tre intressenterna bygger till viss del
pa varandra, exempelvis om samarbetet och kommunikationen i kommunen &r otillracklig,
marks det i projektet vars samarbete paverkas, vilket i sin tur kan ge vissa signaler till
allménheten.

4.3 Vilka typer av planer ar lampliga att utfora
genom en byggherredriven detaljplaneprocess?

Respondenter fran bade kommuner och foretag fick fragan om vilka typer av planer som ar
lampliga att utféra genom en byggherredriven detaljplaneprocess. Fragan stalldes med
anledning av att klarldgga om alla typer av planer ar applicerbara med en byggeherredriven
process. Fragan visade sig vara rattfardigad da bade kommuner och privat sektor hade
nagorlunda olika asikter om fragan.

| intervjuerna har det framkommit att det vanligaste att géra genom en byggherredriven
process ar bostadsplaner. Saklart finns det vissa undantag men att pilotprojekten bestar av
bostader ar inte ovanligt. Kungsbacka kommun ar en av de som arbetat pa det sattet.

“Nar vi borjade med den har sa gjordes ett pilotprojekt innehallandes tre
detaljplaner. Detaljplanerna i var alla bostadsplaner och ingar i tidigare
antagna planprogram, dar de strategiska fragorna var utredda sedan
innan. Det kandes som ett lampligt och tryggt sétt att testa pa den har
typen av process, bade for oss som arbetar pa kommunen och for
byggherren.”

e Ida Lennartsson, Verksamhetschef Planavdelning Kungsbacka kommun.

Att det kréavs tydlighet i de strategiska fragorna ar nagot som Lennartsson far medhall fran
Blixt.

For att lyckas med en byggherredriven detaljplan tror jag att det behdvs
tydlighet i bade Gversiktsplan och de strategiska fragorna. Min erfarenhet
ar att arbetet underlattas under processen for alla parter om det till
exempel finns ett planprogram som féregatt detaljplanen. Detaljplaner
med tunga allménna intressen anser jag ar olampliga att driva som
byggherredriven detaljplaneprocess.

e Linnéa Blixt, Planeringsarkitekt Krook & Tjader

En annan asikt som var aterkommande é&r att frimarksplaner generellt ar lampliga att 6verlata
till en privat aktor, vilket ar en detaljplan som géller ett litet omrade. Bland annat
framkommer detta under en intervju med Kungélvs kommun.

“Frimdrksplaner prioriterar vi ofta vildigt lagt. Om den planen innebar
att strategiska frdagor dr utredda och att det dr ganska “sjilvklart” vad
som ska bli skulle jag generellt sdga att det ar solklart att en privat aktor
ska styra processen. Sjalvklart kravs det resurser fran kommunen ocksa, i
och med granskningsdelen, men farre an om planen skulle utféras pa
traditionellt vis. Detta innebar ju da att vi kan lagga mer fokus och
resurser pa mer komplexa planer, som vi anser olampliga for privata
aktorer. Detta samtidigt som kon minskar. En win-win-situation. ”

e Johan Hellborg, Plansamordnare och Planarkitekt Kungélv kommun
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Vidare menar Hellborg att det ofta ar lampligt att marken som ska detaljplaneras &r privat
mark och inte kommunal, detta da det av erfarenhet visat sig vara olampligt med tanke pa att
intressekonflikter lattare undviks.

Sammanfattning

Pa fragan om vilka typer av planer som ar lampliga att utféra genom en byggherredriven
detaljplaneprocess har det framkommit att det krévs att de strategiska fragorna ar utredda.
Till de strategiska fragorna raknas bland annat saker som att Gversiktsplanen ska behandla,
natur- och kulturfragor. Bostadsplaner och frimarksplaner har angetts som vanliga att arbeta
med genom en byggherredriven process, vilket bland annat frigor resurser hos kommunen.

4.4 Varfor kan kommunen vara reserverad till
byggherredrivna detaljplaner?

Tidigare intervjufraga pavisade vilka planer som ar lampliga for byggherredrivna detaljplaner
och dérefter stélldes foljdfragan “Varfor kan kommunen vara reserverad till byggherredrivna
detaljplaner? ”. Detta da det uppdagades genom sekundardata att det fanns kritik gentemot
vinstdrivande byggherrar som endast sag affarer i projekt och inte helheten. Darfor framholls
det genom primérdata att en del kommuner ser negativt pa att i storre utstrackning involvera
exploatorer i processen av radsla for att gora fel.

“Det kan nog vara flera delar som dr skrammande. En del dr kontroll, och
kommunen har saker att férhalla sig till i form av exempelvis
oversiktsplaner. Och andra delar ar att man vill sékerstalla att det blir
réatt grejer som tas fram. Jag tror det ocksa att det rors ihop utifran ett
LOU-perspektiv, liksom att kommunen forfordelar nagon genom att lata
en unik exploatér driva arbetet”

e Fredrik Dahlstrom, Byggherre Skanska

Dérfor menar byggherrarna Wiman och Dahlstrom att det finns ett gemensamt branschansvar
att ha transparens och arlighet i dessa processer for att inte riskera att forlora méjligheten till
exploatérsengagemang i processen. For att lyckas med en byggherredriven detaljplaneprocess
kravs det, som tidigare faststéllts, samarbete och kommunikation mellan aktér och kommun,
detta da kommunen har ett ansvar gentemot sina invanare att skapa den basta nyttan for
allméanheten. Byggherrarna vill darfor dementera asikten vissa kommuner har gallande att
aktorer ar vinstdrivande och bortser fran detta syfte,

“Vivill sdkerhetsstdilla alla véirden och vi tummar inte pa planerna genom
att gora dem for tata eller forsoka fa upp volymen till den niva dar varden
forsamras. Det &r ofta jag traffar en kommun som &r skeptisk dar jag
brukar forklara det som att for att vi ska kunna sélja attraktiva bostader,
sa kan vi inte bortse fran detta och det finns till och med fall dar vi
vdrderat exempelvis naturvirden hogre dn kommunen.”

e Johan Wiman, Affarsutvecklare GBJ Bygg AB

Kommuner har dven genom sitt myndighetsutdvande sista ordet om hur detaljplanen ska
utformas vilket gor att de kan kvalitetssakra alla planer innan antagande. Det gor ocksa att de
har mojlighet att remittera planer som inte uppfyller de ambitioner som kommunen i fraga vill
uppratthalla.

“Vivill verka och ta ansvar for planen och ddrmed vill vi ha det kommunala
samarbetet. Vi vill ga in i en unik plan dar vi ar drivande i att engagera
kommunen. Stadshyggnadsprojekt ska fanga helheten och vad det innebar for
platsen, miljén, manniskorna mm och inte bara inrikta sig pa var unika affar.
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Skulle kommunen uppleva att det inte gors kan och borde de i slutdndan neka

oSS
e Fredrik Dahlstrom, Byggherre Skanska

Sammanfattning

Kommunen har ett stort ansvar for sin stadsplanering och det &r darfor viktigt att de ser till
nyttan for allmanheten och endast pa grund av att foretag ar vinstdrivande behover inte det
nodvandigtvis betyda att de bortser fran detta. Tvartom bor exploatéren vilja anvanda varje
projekt de medverkar i som en referens, vilket gor att de varnar om alla varden. Speciellt idag
nar marknadsforing sker bortanfor kommungrénser. Dessutom kommer exempelvis bostéder
inte att séljas, alternativt hyras ut, om det inte finns attraktiva ytor runt omkring boendet.
Dessvarre kan det alltid finnas de som misskéter sig och har ar kommunernas standard och
myndighetsutévande genom granskning viktig.

4.5 Vad har ni som kommun for forhallningssatt
vid byggherredrivna detaljplaner?

Under intervjuerna med kommunerna fick de fragan om vad de forhaller sig till vid
byggherredrivna detaljplaner. Fragan stélldes for att fa forstaelse for vad kommunerna tanker
extra pa vid byggherredrivna processer da kommunerna som har utvecklat sitt arbetssatt med
den typen av process. Fragan har kunnat kategoriseras efter ekonomisk styrning och
exploatdrens lamplighet.

Ekonomisk styrning

En fordel for kommuner &r att ha en 16pande fakturering gentemot byggherrar, i stallet for en
tung slutfaktura nér planen vunnit laga kraft. Detta mojliggor dels att debitera alla nedlagda
timmar kommunala tjansteman varit delaktiga i planen, vilket medfor ett enklare bokslut. Den
I6pande faktureringen gor det ocksa enklare att upptacka avvikelser inom arbetet. Genom att
kunna belysa dessa delar av processen ges kommunen ett eget verktyg till att effektivisera sin
organisation. Det ger ocksa kommunen en ekonomisk trygghet da alla nedlagda timmar blir
debiterade och att risken for ekonomisk skada for kommunen om en byggherre gar i konkurs
minskar da farre fakturerade timmar gar forlorade.

“Det vi har gjort nu dr att vi har avtal med exploatoren som gor att de
timmarna dar den kommunala férvaltningen behovs betalas I6pande. Det
gor att vi rent ekonomiskt far vara intakter l16pande plus att kommunen da
inte star med nagon risk, och blir nagon slags bank utan exploatéren gér
det helt och hallet. Pa det sdttet har vi en bdttre kostnadskontroll.”

e Per Vorberg, Kommunstyrelsens ordférande (M) Harryda kommun

Exploatorens lamplighet

Da kommunerna har planmonopol &r det de som styr processen samt vilka privata aktGrer som
ar inblandade. Vid intervjuer med kommuner som i stor omfattning arbetar med
byggherredrivna detaljplaner har det framkommit att de efterséker en viss kompetens och
ekonomisk formaga nar exploatdrens lamplighet avgors. Om kommunen anser att exploatoren
inte uppnar lamplighetskraven behover de inte godkanna dess medverkan - vilket ar ett skydd
for kommunens del.

Svensson berattar ett exempel pa en erfarenhet i den kommun han &r verksam i, som visar
varfor kriteriet &r hogst [ampligt att ta hansyn till.
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“En hotelldgare hade ambitioner om att etablera i kommunen och ville
driva detaljplan i egen regi, vilket kommunen accepterade. Daremot
visade det sig under processens gang att hotellagaren inte besatt
tillrackliga kunskaper for verkstéallandet av detta och exempelvis inte ville
utféra utredningar pa egen bekostnad och heller inte ansag
nddvandigheten av det. Bristen skapade dilemman som kommun X menar
aldrig hade skett med en exploator med forstaelse och bakgrund inom
samhdllsbyggnad”

e Sven Svensson, Samhallsbyggnadschef kommun X

Kompetenskriteriet &r av hog vikt for kommunen nar urvalet av exploatdr gors. Det ar viktigt
att se planen i fran ett storre perspektiv och att exploatéren i fraga forstar sammanhang och
funktion av det detaljplanelagda omradet i stadsdelen, for att visa pa att exploatren ser nyttan
for allmanheten och inte bara det privata intresset. Kompetens inom bygg- och
fastighetsbranschen har dven visat sig vara av hog relevans. For exploattrens del galler det
inte endast att vara kompetent pa exempelvis byggnader utan behover aven vara kompetent
inom infrastruktur, vatten och avlopp etcetera.

“Kriterier for vilka projekt som &ar lampliga kommer att formuleras men vi
ar inte dar an. Vi ser dock att det ar viktigt att byggherren som blir aktuell
for denna process har god erfarenhet av planprocessen. Samt att projektet
inte ska innehalla storre strategiska fragor, utan att dessa behdver var
utredda innan. Det vi inte har med oss i kommande projekt ar kravet pa
att det ska vara bostadsplaner. Den forsta byggherredrivna planprocessen
utanfor piloten ar en verksamhetsplan. ”

o lda Lennartsson, Verksamhetschef planavdelning Kungsbacka
kommun.

Den ekonomiska formagan hos exploatéren ar viktig for manga av kommunerna, som menar
pa att exploatorens kapital och Ionsamhet kan ses som en tillitsfaktor. Argumentet till det &r
att sannolikheten att projektet stannar av innan eller under byggnation ar lagre. Om ett projekt
stannar av behover det inte betyda att kommunen ligger ute med pengar men de forlorar
intakter pa att inte bostader eller verksamheter &r i ruljangs.

“Den privata aktoren mdste ha ekonomiska muskler for att klara av en
sadan process. For att skapa kostnadskontroll for kommunens del, och
darmed aven minska risken for att vi paverkas om aktdren mot férmodan
inte skulle ha ekonomisk formaga, ar att aktoren faktureras lopande da
kommunala resurser anvands och i ovrigt star de for alla kostnader.”

e Per Vorberg, Kommunstyrelseordférande (M) Harryda kommun.

Sammanfattning

Pa fragan vad har ni som kommun for forhallningssatt vid byggherredrivna detaljplaner har
kommunerna Harryda, Kungshacka och Kungalv svarat att de forhaller sig till ekonomisk
styrning och exploatdrens lamplighet. Vad galler ekonomisk styrning menas att kommunen
skapar en ekonomisk trygghet i att inte ligga ute med pengar, utan att det &r den privata
aktoren som betalar for sig. Kommunerna forhaller sig aven till exploatérens lamplighet, dar
bland annat deras ekonomi, kompetens och erfarenheter kontrolleras.
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4.6 Vilka ramverk ar viktiga for byggherredrivna
detaljplaner?

En viktig framgangsfaktor for detaljplaneprocessen ar tydliga forhallningsregler, vilket bade
den privata och den kommunala sidan intygar. Detta ger mindre utrymme for tolkning och
mer tid for att hitta funktion till I6sningar som efterfragas. Darfor stalldes fragan till bade den
privata och den kommunala sektorn och Johansson fortydligar att,

“Det finns fordelar med att kommunen dr tydliga med hur de vill
strukturera arbetet men de kommunala dokumenten riskerar att bli for
sektorsinriktade, for omfattande och svara att navigera i.
Planhandlaggarna pa kommunerna far da svart att géra avvagningar och
kompromisser.”

e Anders Johansson, Planeringsarkitekt FPR/MSA Wingardhs

Tydligheten understryker fler aktorer och de framhaller att de varderar startméten med
kommunen hogt for att da kunna sétta agendan for den kommande planen.

Politisk riktning

Politiken styr en kommun och kommunfullméktige &r dess hogst beslutande organ.
Utvecklingen i kommuner &r darfor beroende av dess styre och vilken riktning som dessa
véljer. For att ha en solid progression inom samhéllsutveckling, da projekt kan I6pa under
flertalet ar, &r det viktigt att politiken &r dverens om mal och ambitioner.

Genom en tydlig politisk vilja kan potentiell turbulens undvikas. Detta kan framfor allt skapas
av ett eventuellt maktskifte vart fjarde ar som da medfor en ny samhallsbyggnadspolitik.
Darfor ar det vasentligt for politiken att kunna bibehalla sina I6ften till
samhallsbyggnadssektorn i langre tidsspann, vilket Karlsson bekraftar misslyckats inom
kommun Y och det har darfor varit svart att producera detaljplaner. Tydliga riktlinjer fran
politik gor det mojligt for bade interna och externa tjansteman att forsta vart kommunen ar pa
vdg och risken for att projekt fordrojs eller avvaktar minskar.

Det krévs djupare intresse, kunskap och mod fér att visa viljeinriktningen
for hur staderna ska utvecklas. Kan viljeinriktningen bli tydligt pa en
overgripande niva sa minskar risken for att politiska stallningstaganden
fordrdjer detaljplanerna.”

e Anders Johansson, Planeringsarkitekt FPR/MSA Wingardhs

Johansson menar att en tydlig politik underlattar for planarbetet och att det darfor kravs att
politiken vagar involvera sig och ta beslut.

Strategiska dokument

For att underlatta for politik, tjinsteman och privata aktorer finns det en férdel for kommuner
att ha uppdaterade strategiska dokument, vilket Blixt belyser. Hon anser att dokumenten med
fordel kan finnas fran bade Gversiktlig till detaljerad niva, och att dessa styrmedel sedan
anvands for att tangera den riktlinje som kommunen vill ga. Inom detaljplaneprocessen kan
dessa anvandas som stod for att félja den utstakade vagen och genom dessa riktlinjer kan
mikrobeslut undvikas och detaljplaneprocessen effektiviseras. Det mojliggor ocksa att fran
start kunna hitta kreativa l6sningar som stammer Gverens med samtliga strategier och Blixt far
medhall fran Florez Segura,
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“Det hjilper kommunerna att fa fram planer”
o Alvaro Florez Segura, Affarsutvecklare BoKlok

De strategiska dokument som framst ndmns &r dversiktsplan, mobilitetsplan och
klimatstrategi. Genom att ha en uppdaterad och aktiv dversiktsplan ges mojligheten for
intressenter att planera for investeringar och se vad specifika omraden har eller kommer att ha
behov av.

Det krévs tydlighet och forutsdgbarhet i roller och forvantningar. Bra om
projektet har ett gemensamt direktiv som tydliggor detta.
o Linnea Blixt, Planeringsarkitekt Krook & Tjader

Hogt prioriterade utvecklingsomraden kan med fordel dven ha en egen fordjupad
oversiktsplan for att an mer tydliggora vilka prioriteringar som rader. Hult Rentsch intygar
Blixt uttalande och till4gger att hon foredragit om dversiktsplanen dven kunde varit tidsatt.

“Ibland saknas det tydliga oversiktsplaner och tidsatta sadana

oversiktsplaner. For det tror jag ocksa ar viktigt att politiken ska ha som

ansvar. De bor tidsditta vilka omrdden som ska prioriteras for utveckling.”
e Johanna Hult Rentsch, Chef Projektutveckling NCC

Om mobiliteten redan planeras for under detaljplaneprocessen forenklar det dven en senare
projektering och mojliggdr en mer sammanbunden stad fran start.

“Mobilitet ligger inom ett omrdde ddr det finns mycket att prioritera. Ndr det
galler trafikfléden och inte bara mobilitetslosningar. Utan det innebar
mycket planering av vilka leder exempelvis tung trafik ska ga och all den
typen av information. For det paverkar buller, och det paverkar partiklar och
det dr en utmaning.”

e Johanna Hult Rentsch, Chef Projektutveckling NCC

Nar kommuner ar medvetna om sin klimatstrategi hjalper det entreprendrer forsta vilka
I6sningar som faredras eller vilka problem som forvantas vara l6sta och entreprentren kan da
pa ett battre vis leverera funktionella I6sningar till kommunen.

“Idag dr det viktigt att kommuner dr upplysta om vilka klimatproblem som
finns, eller potentiellt kan utvecklas, och det &r darfor fordelaktigt om
kommunen har en strategi for hur de gérna ser att detta ska l6sas.

o Ali Ali, Affarsutvecklare Foretag A

Sammanfattning

Idag finns det flera kommuner med daterade dokument och det skulle férenkla saval internt
som externt om dessa vore uppdaterade och forankrade i den nuvarande politiken. Framfor
allt finns en vikt i att politiken har en tydlig linje och vagar vara narvarande i sin
samhallsbyggnad da detta skapar goda forutsattningar for att lyckas i sina ambitioner. Vidare
vore det utéver det fordelaktigt om kommunen prioriterade att lata viktiga dokument ses éver
kontinuerligt da det ger forutsattningar for att hitta de I6sningar som foresprakas. Samtidigt
som det pavisar att kommunen sjalv ar uppdaterad och kontinuerligt noggrann i vad denne
Onskar.
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4.7 Hur fungerar samarbetet mellan myndighet och
privat aktor?

Byggherrarna havdar att myndigheters involvering i detaljplaneprocessen ar viktig for att
bevaka intressen som exempelvis kultur- och naturvarden samt sékra och trygga
mobilitetslésningar. Daremot finns det idag en begransning i kommunikationen mellan dem
och byggherrarna. Restriktionen bestar till mycket av att myndigheter som Lansstyrelsen och
Trafikverket dels inte har ndgon direkt korrespondens med byggherren, dels att deras villkor
oftast ar utelamnande definitiva och lamnas sent i processen.

“Myndigheter dr en vildigt viktig spelare. Transparens, fortroende och att
vara lyhérd ar avgérande for samarbete. Myndighetsprocessen kan ibland
vara lite langsam och formell och kan ibland upplevas som lite langsam
och tungjobbad. ”

o Fredrik Dahlstrom, Byggherre Skanska

Vidare menar Hogvall att viljan om att ha en 6ppen dialog finns fran den privata sidan men att
de flesta myndigheter vill ga via kommunen.

Myndighetskontakter ar en utmaning for oss i de exploatdrsdrivna
processerna. Vi vill garna ha kontakt i tidiga skeden. Kommunerna &r mer
och mer 6ppna mot att foéra en dialog med oss som exploatdrer men
manga av myndigheterna ser fortfarande inte det som okej. Trafikverket
som ar en viktig part i planprocessen, vill ofta inte tala direkt med oss
utan dar maste vi ga via kommunen. Lansstyrelsen har 6ppnat upp lite
mer for direktdialog eller fragor i tidigt skede men mestadels ska
kommunikationen ske via kommunen. Myndigheterna ar en viktig del i
processen, men de maste ses Gver.

o Carolina Hogvall, Projektledare Next Step Group.

Nar ingen indikation ges i de tidiga skedena blir det svart att planera utefter omedvetna
forvantningar. Detta kan exempelvis gélla trafikplanering eller bevarande av gronomraden.
Darfor foresprakar byggherrarna ett dialogarbete med myndigheterna dar det ges utrymme for
byggherren att ha en direkt lank fér kommunikation om ett visst detaljplanearbete.
Forhoppningen &r &ven att battre och mer attraktiva ldsningar bor kunna utformas.

Sammanfattning

Idag finns det problem kring samarbetet mellan myndigheter och byggherre som goér det
tungarbetat och riskerar att projekt forsenas annu mer. Detta framst for att nar handlingarna
bara granskas i slutskedet ges aldrig mojligheten att tanka battre pa helheten. Det gor ocksa
att de I6sningar som maste orienteras ofta landar pa en hogre slutsumma. Darfor hade det fran
byggherrarnas hall varit uppskattat om myndigheterna sag 6ver sina arbetssatt och borjade
jobba néarmre tidiga skeden.

4.8 Hur fungerar samarbetet mellan myndighet och
kommun?

En fraga som respondenterna fick var hur de ser pa samarbetet mellan myndighet och
kommun. Anledningen till att fragan stalldes var att kommunikation ofta &r en viktig del i
projekt och genom att fraga om tva parter som alltid & mycket involverade i
detaljplaneprocessen fick arbetet en djupare forstaelse for detta.

37



Ett dterkommande svar var att det finns viss begransning i samarbetet da myndigheternas roll
visar sig under samrad, granskning och efter antagande av detaljplan - vilket betyder att det
under planeringsprocessen inte gar att radfraga. Nar VVorberg berattar om sin upplevelse
framkommer det att det finns en viss barridar mellan kommun och myndigheter vid
byggherredrivna detaljplaner.

“Vi har lite problem med att de statliga myndigheterna fortfarande inte dr
pa samma niva i explotorsdrivna detaljplaner, det vill sdga att de &r vana
vid att det &r kommunen som gor detaljplanen. Nar en exploator driver
detaljplan och behover prata med exempelvis Lansstyrelsen, ar de ofta
inte lika samarbetsvilliga. Utvecklingen av detta ar en viktig bit for att
kunna arbeta med exploatdrsdrivna detaljplaner. Dér tror jag att det
maste vara ett storre tryck pa riksniva, det vill sga att man pa
regeringsniva i de statliga regleringsbreven sager att myndigheterna ska
jobba tillsammans med exploatorer och kommuner.”

e Per Vorberg, Kommunstyrelseordférande (M) Harryda kommun.

Lennartsson har en lite annorlunda upplevelse av samarbetet med de statliga myndigheterna
och menar att det kan handla om vilken lansstyrelse som kommunen tillhor.

“Kungsbacka tillhér Hallands lansstyrelse som &ar en ganska liten
organisation, och jag upplever att samarbetet mellan oss &r bra. Men det
ar klart att det emellanat skulle kunna varit béttre att fa tydligare stod
under sjalva detaljplaneprocessen och inte bara vid granskningstillfallena
eller infor antagande, men det &r ju ocksa deras roll och funktion. ”

e Ida Lennartsson, Verksamhetschef planavdelning Kungsbacka
kommun.

Sammanfattning

Pa fragan hur samarbetet fungerar mellan myndighet och kommun har respondenterna varit
Overens om att det finns utvecklingspotential. Myndigheterna upplevs ofta som icke-
samarbetsvilliga under processens gang da deras bedémningar kommer i slutskedet, vilket
kan gora att detaljplaneprocessen forlangs. Vidare ar respondenterna éverens om att
myndigheterna &r en viktig och stor del av detaljplaneprocessen, vilket gor att samarbetet ar
vasentligt att se dver. En identifierad anledning till att samarbetet mellan kommun och
lansstyrelse &r storleken pa den statliga myndigheten.

4.9 Hur upplevs Lagen om offentlig upphandling,
LOU, i en detaljplaneprocessen?

Bakgrunden till Lagen om offentlig upphandling &r att stddja transparens, konkurrens och
rattvisa vilket ska bidra till att alla far vara med och att alla har mgjlighet att Idmna anbud,
vilket Ali tycker ar en fordel. Detta ger en objektivitet vid kommunala, regionala och statliga
upphandlingar. Daremot finns det vissa forbehall nar upphandlingarna blir mer komplexa,
detta da upphandlingarna av exempelvis utredningar i detaljplaneprocessen ofta blir mer
tidskréavande &n vad som behdvs och dessutom kan ha en avsaknad i bredd. Respondenterna
fick darfor fragan om deras upplevelse av Lagen om offentlig upphandling - LOU och hur det
paverkat detaljplaneprocessen.

“Som byggherre har vi inte LOU att forhdlla oss till, sd vi kan ldttare
jobba flexibelt med vilka konsulter vi involverar i processen och pa det
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viset kan vi ocksa fa en béttre helhetshild da vara utredningar oftast ar
djupare och vidare sen &ven snabbar pa genomforandefasen.”
e Carolina Hogvall, Projektledare Next Step Group

Yiterligare en nackdel med LOU-upphandlingarna &r att det anbud som ar lagst maste antagas
och det gor att den part som upphandlas inte alltid & mest kompetent.

“En kommun hade upphandlat ramavtal med en nummer ett pa sin lista.
De gjorde ett projekt och sedan kopte de inget mer. De kunde inte ga till
tvaan, men ville inte att ettan skulle gora fler projekt da resultatet inte holl
den kvalitet som efterfragades. Lésningen blev att inte kdpa nagot pa tre
ar, vilket ar orimligt for en kommun, att lagga sig i dvala i tre ar for att de
inte har skapat majlighet att stalla kvalitetskrav pa leverantorer. Har ar
en del kommuner battre forberedda eftersom det maste vara tydligt i
avtalen att om ni inte hdller kvaliteten gdr vi till nésta.”

e Oskar Gotestam, VD Radar arkitektur

Gotestam vidhaller att denna typ av missforhallanden i avtalsrelationer driver tid oavsett
vilken typ av upphandling det géller. Han menar dérfor att vikten av att kommuner &r
kompetenta i sina upphandlingar och det finns en viss fordel for byggherrar som har
inarbetade kontakter och en annan frekvens pa sina bestallningar. Ett argument som aven
Hogvall foresprakar och fortsétter med att det i flertalet fall i upphandlingar utan LOU gar att
fa ett battre helhetsperspektiv. Detta da bestallningen inte blir lika fyrkantig och det finns
storre mojlighet att kolla pa flera aspekter trots att avtalet inte styrker att det behdvs.

Sammanfattning

Det finns flera fordelar med Lagen om offentlig upphandling da den bidrar till
konkurrensutsattning och en inkluderande marknad. Daremot kan den ibland bli inskrankt da
det 1agsta priset ar det mest vasentliga inom bedémningen fér upphandling. Detta gor att
kommunen inte alltid far basta utgangspunkt och det blir smidigare for byggherrar som léttare
kan ta sig forbi och ga till en annan entreprendr vid behov. Det finns ocksa vid privat
initierade upphandlingar storre mojlighet att se fler vinklar och dessutom ar det inte
skattepengar som betalar slutnotan.

4.10 Finns det nagon risk med att kommunen blir en
granskande instans?

Respondenterna, saval inom kommuner som den privata sektorn, fick fragan om det finns
nagon risk med att kommunen blir en granskande instans. Bakgrunden till fragan ar att om
byggherredrivna detaljplaner i framtiden utfors i stérre utstrdckning med hogre privat
involvering, kommer kommunen bli mer granskade och godkénnande i detaljplaneprocessen.
Om byggherredrivna detaljplaner i framtiden ska utforas i stdrre omfattning &n idag &r det av
hog vikt att undersoka bade for- och nackdelar.

En aspekt som tagits upp under intervjuer ar risken for att kompetens forsvinner fran
kommunerna om de blir en granskande i stallet for en drivande instans. Risken kopplas till att
de som gor detaljplanen, vill fortsatta vara drivande och kreativa och undvika att endast bli
granskande.

“En risk dr att stadsbyggnadskontoren pd sikt tappar virdefull kompetens
om byggherredrivna detaljplaner utfors i alltfor stor utstrackning. Oavsett
vilken typ av detaljplan som ska genomféras kravs hég kompetens hos
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kommunen och det finns en risk att personalen efterlyser arbete som inte
bara innebdr granskning.”
e Oskar Gotestam, VD Radar arkitektur

Samtidigt finns det de som anser att det finns positiva sidor med att kommunen i vissa fall blir
mer granskande. Blixt menar pa att kommunen léttare kan hitta en standard for vilka krav som
stélls i processen.

Jag tror att det kan vara positivt att kommunen far en mer granskande roll
och bjuder in privata aktorer att ta mer ansvar i arbetet. Pa sikt kanske
kommunerna kan utveckla en mer standardiserad kravbild for en 6kad
transparens mellan inblandande parter om férvantningar och ambitioner i
planarbeten. Men visst ser jag dven en risk med att kommunen endast blir
en granskande instans. Det ar jatteviktigt oavsett projektform att
planarbeten genomfors i samverkan dar alla parter bidrar aktivt till att
utveckla hdllbara projekt.”

e Linnéa Blixt, Planeringsarkitekt Krook & Tjader

Sammanfattning

Svaren pa fragan om det finns en risk om kommunen blir en mer granskande instans har varit
delade. Ungefar hélften av respondenterna har sett risker med den utvecklingen, i linje med
vad Gotestam responderade. Andra halvan har varit mer optimistiska och framst sett fordelar
med om kommuner skulle bli mer granskande da ett standardférfarande for byggherredrivna
planer skulle vara narmre verkligheten.

4.11 Vad ar mest tids- och kostnadskravande i
detaljplaneprocessen?

Detaljplaneprocessen tar mycket tid och kostar darfor valdigt mycket pengar, vilket bekréftas
av alla intressenter. Ali utvecklar att det framst ar utredningarna som kostar da dessa ar dyra
att utfora och att det ocksa ar ett av de mest tidskravande stegen under processen. Han tror
vidare att det ar anledningen till att manga byggherrar paborjar detta arbete redan i vantan pa
planbesked, eller &nnu tidigare, mycket ocksa for att utvardera om det ens finns en ekonomisk
I6nsamhet i projektet. Alis utveckling bekraftas ocksa delvis av Karlsson,

“Det &r fordel nédr byggherrarna gor utredningarna da de ocksa tar
slutnotan, vilket blir en avlastning féor kommunen”
o  Karin Karlsson, Planchef Kommun Y

Flores Segura utvecklar ocksa att,

“Det kostar inte mindre for en byggherre att gora utredningarna, men det
gér oftast snabbare, och tid blir pengar”
e Alvaro Florez Segura, Affarsutvecklare BoKlok

Sammanfattning

Etablering av nya detaljplaner &r kostsamt, ddremot dr dessa kostnader oberoende av vem som
driver planen. Framst ar det utredningarna som bade tar tid och ar kostsamma, och tiden blir
ocksa en utgift i slutandan. Detta gor att manga vill gora det i tid och planera, men det maste
anda utforas och det gor det darfor svart att paskynda.

40



4.12 Kan omvarldslaget paverka byggherredrivna
detaljplaner?

Detaljplaneprocessen ar likt mycket annat beroende av omvérlden vilket gor att Sveriges och
varldens ekonomiska lage paverkas. Framfor allt i byggherredrivna processer dar bygg- och

fastighetsbranschen framfor allt drivs framat under en hégkonjunktur till forman for de béattre
vinstmarginalerna, vilket gor att bolagen maste vara noggranna i planeringen av sina projekt.

“Det handlar om att kunna takta en konjunktur och takta den efterfragan
som finns i marknaden for att ndgonstans maste man kunna gora de stora
investeringarna och da maste jag betala for det, vilket ndgonstans i
slutdnden &r en kund. Det gloms ibland nar man pratar om det har. |
slutanden ar det kunden och sa lange den efterfragan finns det fler som
vill och kan utveckla stan men néar den efterfragan forsvinner, som den
faktiskt kan gora i en djup lagkonjunktur da finns det inget intresse att
utveckla for det gar inte att fa ihop ekonomin i det, vilket syns inom
bostadsmarknaden just nu. Jag tror att en byggherre driven detaljplan har
storre mojligheter att takta konjunkturen och marknaden pa rétt satt.
Darfor att du klarar att halla ett hogre tempo. ”

e Johanna Hult Rentsch, Chef Projektutveckling NCC

Hult Rentsch far aven kommunalt medhall fran intervjun med Vorberg som vidhaller att
planarbetet inte paverkas av lagkonjunkturer nar det val &r startat. Vorberg papekar ocksa att
kommunen har ett ansvar att granska att exploattren har kapaciteten som krévs for att driva
fram detaljplanen oavsett konjunktur och att det darfor kravs att kommunen kan gora en sadan
riskbeddmning. Klarar kommunen det 6verlever projektet konjunkturen.

“En lagkonjunktur spelar ingen roll for planerna. Det handlar om att det
ar marknaden som styr om det byggs, men det som ar utmaningen med en
exploatdrsdriven detaljplan ar att det maste sakerstallas att den
exploatdren eller byggherre som ska jobba med planarbetet besitter den
kompetensen. Exploat6ren ska ha en organisation och ekonomiska
muskler att genomfora det. Exploat6ren ska, oavsett konjunktur, ta
kostnaden for vad det faktiskt innebdr.”

e Per Vorberg, Kommunstyrelseordférande (M) Harryda kommun.

Sammanfattning

Det finns alltid en risk att omvarldslaget paverkar bade detaljplaner och upphandlingar.
Déremot bor det innan ett avtal tecknas gjort en riskbeddmning for att respektive part ska
klara av en sadan prévning. En kannedom som ar viktig for bade exploatérer och kommuner
att vara medvetna om. Sedan ar det framst bebyggelse som paverkas av konjunkturen och inte
detaljplaneringen. Detta da det ar dyrt att Iata en detaljplaneprocess sta 6ppen likasa for att
aktorerna pa marknaden ar insatta i omvarldslaget och kan gora bedémningar for vad deras
kapacitet ar de efterfoljande aren.
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5 Diskussion

| féljande kapitel analyseras och diskuteras resultatet fran ovanstaende avsnitt tillsammans
med kapitel 3 Kunskapsoversikt. Syftet med kapitlet Diskussion ar att diskutera om krav pa
utredningar och kontakt med statliga myndigheter, samt om begreppet byggherredriven
detaljplan.

5.1 Begreppet byggherredriven detaljplan i
branschen

I SOU 2019:9 Privat initiativratt — Planintressentens medverkan vid detaljplaneldggning
konstateras att begreppet privat initiativratt ar odefinierat i bygg- och fastighetsbranschen.
Privat initiativratt ar den juridiska definitionen av det som arbetets intervjuer visat motsvara
byggherredriven detaljplan. Under intervjuerna fick respondenterna fragan om vad en
byggherredriven detaljplan &r, vilket gav olika svar och definitioner. Under intervjuerna i sin
helhet kom aven fler begrepp pa tal, sdsom exploatdrsdriven detaljplan, exploatérssamverkan
och aktérsdriven detaljplan.

Intervjuerna har visat att begreppen tolkas pa liknande vis av de olika respondenterna
samtidigt som det &r tydligt att det inte finns en tydlig definition av begreppet. Det visade sig
&ven att delar av branschen upplever att begreppet &r laddat. Dels skiljer sig respondenternas
svar i vilket begrepp de naturligt anvander, likval som hur pass mycket den privata sektorn
ska vara involverad for att detaljplanen ska tillrdknas en byggherredriven sadan. | den
juridiska termen privat initiativratt definieras inte heller till vilken utstrackning av privat
deltagande som avses, utan bara att en privat aktér medverkar i den kommunala
planprocessen. Resultat och Kunskapsdversikt indikerar pa att begreppet lamnas 6ppet for
tolkning, nagot som kan skapa forvirring for branschen samt att nuvarande begrepp har viss
férdom mot sig. Med andra ord visar detta att det finns ett kunskapsglapp kopplat till
begreppet byggherredriven detaljplan. Da flertalet intervjuer har visat att respondenter 6nskar
en delvis standardisering av processen hade troligtvis ett tydliggérande kring begreppets
definition underlattat for att nd den 6nskade standardiseringen.

5.2 Hur har kraven pa utredningar forandrats?

En viktig del av detaljplaneprocessen &r utredningar som styrker eller avvisar planens
lamplighet. Bade respondenterna i denna studie och tidigare studie fran WSP Studie av
orsaker och konsekvenser av farre antal antagna detaljplaner, pavisar att detta ar ett av
processens mest tids- och kostnadsdrivande delar. Studien pavisar vidare att tiden for en
detaljplaneprocess har forlangts de senaste aren och respondenterna bekréftar att det stammer.
Mycket till f6ljd av att utredningar gallande hallbarhet har blivit mer omfattande trots att
Plan- och bygglagen inte &ndrats.

Vidare pavisar litteraturen att &ven om Plan- och bygglagen inte har férandrats, har
Miljobalken uppdaterats. Balken har ingen direkt anknytning till detaljplaneprocessen men da
den star dver Plan- och bygglagen, maste lagarna i den dnda féljas och da paverkar dennes
uppdateringarna bygg- och fastighetsbranschen, som da far forstarkta lagrum att forhalla sig
till. De nya foreskrifterna drivs daremot av byggherrarna sjalva da lagen ska aktualiseras for
att vara tidsenlig, vilket gor att byggherrarna som pavisar att de ligger i framkant inom
hallbarhet ocksa gor avtryck pa Miljobalken da den arbetar for att standigt vara aktuell. Detta
gor att de byggherrarna som driver branschférandringar inom amnet ocksa ar med och driver
lagforandringarna allt eftersom de hojer standarden for hallbarhet.

En positiv foljd av de utdragna processerna till foljd av de krdvande utredningarna ser flertalet
av respondenterna, framfor allt de kommunala, da det genererar ett battre slutresultat och blir

42



mer genomténkt och valfungerande ur ett langtidsperspektiv. Daremot ser de, savél som den
privata sektorn, att de forlangda ledtiderna paverkar, och ibland hammar, den kommunala
utvecklingen.

Evidensgruppens rapport, Samhéllseffekter av 1anga ledtider i plan- och bygglovsprocessen,
styrker denna upplevelse och belyser ocksa att de manga utredningarna som efterfragas,
ibland 6ver 30-talet, kan hamna i malkonflikter. Detta da lagarna maste ses som distinkta
vilket gor att det &r svart att vaga varden mot varandra utan att kompromissa. Framfor allt
medger rapporten att riksintressen ofta kan stéllas gentemot lokala intressen och det kan
darfor vara svart att hitta en fungerande hallbar I6sning, och det resulterar till att processen
blir an mer utdragen. Detta bekréftas av respondenterna som anser att vissa intressen heller
inte lyfts tillrackligt tidigt i processen da den statliga myndighetsdialogen ar stangd, vilket gor
att det kan vara svart att hitta bra Iosningar nar problem patalas sent och stora delar av planen
ar fardigstalld.

5.3 Hur upplevs kontakten med myndigheter?

Myndigheterna, genom exempelvis kommuner, lansstyrelse och Trafikverket far allt fler
handlingar att granska som tidigare namnts. Byggherrarna tillsammans med kommunerna
framhaller da att det vore an mer fordelaktigt, i och med branschforandringen som drivs enligt
de tre dimensionerna av hallbarhet, om myndigheterna kunde vara mer bemétande i tidiga
skeden vid utformning av handlingarna. De ser att det skulle gynna processen i sin helhet
aven om de anser att den nuvarande kulturen inte ar sddan. Daremot ar myndigheternas
uppdrag endast att vara granskande, vilket gor att ett dialogarbete inte ingdr i deras nuvarande
arbetsbeskrivning. Myndighetsutovningen &r ocksa en del av vad som ses som det
demokratiska verktyget da de ska garantera att alla intressenternas intressen beaktas.

Rapporten Samhéllseffekter av langa ledtider i plan- och bygglovsprocessen framhaller ocksa
att en effekt av de flertalet utredningarna ar en hogre belastning pa de granskande instanserna.
Det gor att det bildas langre ledtider i vantan pa hantering mellan instanser och detta bekréaftas
av de kommunala respondenterna. De menar att endast for att en avdelning kompetens
forstarks hojs i stallet belastningen och ledtiderna till en annan, vilket dnda inte hjalper i
slutandan.

Hur paverkar LOU-upphandlingar detaljplaneprocessen?
Lagen om offentlig upphandling tillkom for att skapa en inkluderande marknad och bade
respondenter fran den kommunala och privata sektorn bekraftar att lagen tillampas for det
andamalet. Vidare framhaller bada sidorna att lagen inte alltid ar fordelaktig vid upphandling
av utredningar for detaljplaneprocessen. Byggherrarna framforde hur det finns fall nar
upphandlingar skett i enlighet med LOU och att kommuner tvingas till det lagsta anbudet.
Beroende pa kravstallningen i upphandlingen &r det inte sakert att kommunen far en
tillrackligt bra entreprendr, vilket da blir bristfalligt under flertalet ar. | de fallen menar
byggherrarna att lagen stjalper mer &n vad den hjélper.

Flertalet av byggherrarna menar vidare att de, som exploatdr, oftast har ett mer frekvent
samarbete med sina konsulter an en kommun och darfor enklare far fram efterfragat material.
Kommunerna bekraftar att det ofta ar langa vantetider hos de konsulter som ar upphandlade
via LOU och att planer ibland fordrojs pa grund av detta. Vidare menar byggherrarna att deras
upphandlingar inte ar lika fyrkantiga som kommunens och att det darfér [amnas utrymme for
konsulterna att utreda fler faktorer och da ge en battre helhetsbild. Detta nekas daremot av de
kommunala respondenterna som menar att de har starka interna organisationer och med vana
att skota dessa upphandlingar och att saker darfor inte missas.
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Byggherrarna belyser vidare vikten av att den slutgiltiga detaljplanen och att den ska ha en
hog kvalitet med mervarden for de som vistas i omradet. De bekraftas av dem att de som
byggherrar ofta har en hogre héllbarhetsambition &n kommunen. De forklarar att det finns
kommuner som ibland backar fran forslag antingen pa grund av ekonomiska eller skotselskal,
trots att det ekologiska fotavtrycket i de foreslagna l6sningarna vore béttre. Byggherrarna
arbetar, enligt sig sjalva, for i nastan alla fall hogre hallbarhetsambitioner &n sina kunder.

5.4  Arbetssatt och 6nskemal for byggherredrivna
detaljplaner

Respondenterna fran den kommunala sektorn har fatt redovisa hur de arbetar idag och 6nskar
arbeta framat med byggherredrivna detaljplaner samtidigt som den privata sektorn har fatt
redovisa hur de skulle vilja att processen optimalt skulle ga till. Som tidigare namnt avgransas
arbetet till de tre kommunerna Harryda, Kungsbacka och Kungélv med anledning av att de
arbetar med byggherredrivna detaljplaner i stérre utstrackning. De tre kommunerna har i sin
tur visat sig arbeta pa liknande sétt, vilket gjort att de tre pionjarerna kan ses som ett och
samma arbetssétt.

Arbetssétten som kommunerna redovisat for ar framst att forsoka upprétta en
kommunstandard for processen, eftersom den inte &r standardiserad i Boverket till skillnad
fran den traditionella processen. Nagot som starker det ar rapporten Samhallseffekter av langa
ledtider i plan- och bygglovsprocessen som beskriver att framjande av privata sektorns
involvering i detaljplaneprocessen hade lett till en effektivisering, vilket skulle kunna ske
genom en standardisering av processen.

Boverkets standardforfarande visar tydligt vilka delar som ska genomforas och att kommunen
ska vara styrande i dessa. Standardférfarandet lamnar ett mojlighetsfonster dppet for
kommunen att sjalva valja en involvering av den privata sektorn, nivan daremellan ar
odefinierad fran Plan- och bygglagen och Boverket. Manga av respondenterna fran den
privata sektorn har redovisat att de 6nskar en viss standardisering av processen, delvis for att
de lattare ska vara en naturlig del av arbetet och for dess framtida utveckling. Kommunerna
beskriver att de sjdlva forsoker komma fram till ett internt standardforfarande for processen
framst genom diverse ramverk och dokument. Innehallet i ramverket bestar hos kommunerna
av exempelvis vad som efterstks hos den privata aktdren och vilka planer som ar lampliga att
utfora genom en byggherredriven process.

I och med kommunernas egna forsok till standardisering, det juridiska tomrummet i den
byggherredrivna processen samt den privata sektorns onskemal pa viss standardisering,
indikerar det pa att det juridiska tomrummet i den byggherredrivna detaljplaneprocessen bor
fyllas. Samtidigt visar Samhéllseffekter av langa ledtider i plan- och bygglovsprocessen att
bade forskarnas och branschaktivas huvudfokus for en framtida effektivisering inte bor vara
en juridisk forandring da det finns andra bakomliggande orsaker till att planprocessen &r trog.
Rapporten visar att lagstiftningen bor fortydligas men att framjande av ett privat sektors
deltagande i kombination med uthildning och statushéjande atgarder hos kommunen &r andra
atgarder. Studie av orsaker och konsekvenser av farre antal antagna detaljplaner visar att
kommunens grad av effektivitet i framtagandet av detaljplaner delvis beror pa kommunens
och politikens organisation, kan rimligtvis samma forfarande kopplat till byggherredrivna
planer inte passa alla kommuner. Ett gemensamt arbetssatt for de kommuner som uttryckligen
arbetar med byggherredrivna detaljplaner ar att de har en samordnande roll som skoter all
kommunikation mot den privata sektorn.

Intervjuerna tyder pa att den kommunala och privata sektorn &r redo for att samarbeta och att

det ar fordelaktigt att ha en samordnande roll fran kommunens sida, vid detaljplaner som
anses l&mpade for processen, men att det till viss del finns en barridr gentemot statliga
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myndigheter. Samtidigt bor branschen varna om myndighetsutdvandet men ett visst
tillmotesgaende dnskas fran bade kommuner och privata aktorer. Studie av orsaker och
konsekvenser av farre antal antagna detaljplaner indikerar pa att kommunerna ar tungt
belastade som i vissa fall gar ut 6ver planarbetet. En fordel med byggherredrivna detaljplaner
som de kommunala respondenterna identifierat ar att mojlighetsfonstret frigor resurser internt
hos kommunen eftersom det ar den privata sektorn som aktivt arbetar med processen medan
kommunen har en mindre del av den. Nagot som skulle kunna ses som en statushéjande
atgard i och med att belastningen blir mindre.

Om processen blir allt for reglerad minskar den potentiella utvecklingen av den, da det &r just
genom icke-reglerade juridiska delar som processen véxt fram. Branschen soker en viss
tydlighet fran statliga myndigheter som potentiellt hade kunnat minska vissa kommuners
reservation for byggherredrivna detaljplaner. Ungefér hélften av respondenterna ansag att det
kan vara positivt om kommunen blir en mer granskande instans samtidigt som andra halvan
sag risker med scenariot. Om byggherredrivna detaljplaner utfors i storre utstrackning med
hog privat involvering kommer kommunen att bli mer granskade. | och med att halften sag
risker indikerar det pa att en differentiering av processer i kommuner for att undvika att viktig
kompetens forsvinner fran kommunen. Likasa pa grund av vilka planer som anses lampliga
for byggherredriven detaljplaneprocess. Efterforskningen av BoStad2021 visade dven pa att
lampligheten for byggherredrivna detaljplaner &r begrénsad sett till typ av detaljplan och att
komplexa planer med hogt beroende av regionala och centrala myndigheter bor undvikas da
detta gor att process blir &n mer utdragen.

Genom att skapa en differentierad detaljplaneportfélj i kommunen framjar det dven att delar
av kommunens resurser frigérs och kan fordelas pa de planer som kommunen inte anser
lampliga att genomfdra genom byggherredriven detaljplan. En annan potentiell fordel med att
ha en differentierad detaljplaneportfolj ar att risken for paverkan av omvérldslaget minskar. |
intervjuer har somliga respondenter uttryckt att planprocessen paverkas av omvarlden i och
med att konjunkturlaget kan paverka upphandlingar. Resultatet visar pa att byggherredrivna
detaljplaner kan vara mer tidseffektiva och att det kostar kommunen mindre att genomféra
detaljplaneprocessen med det tillvagagangssattet. Da det finns en risk for att kommunen blir
tungt ekonomiskt belastad genom andra forfarande &r det ytterligare ett argument till att
kombinera olika typer av processer i respektive kommun.

5.5 Sammanfattning av diskussion

Sammanfattningsvis visar Resultat och Kunskapsoversikt pa att en standardisering av den
byggherredrivna detaljplaneprocessen eftersoks, daremot ska det tas hansyn till att
kommunens och kommunpolitikens organisation har en avgérande roll dver hur pass
applicerbar en standardisering skulle vara. En standardisering vore en mojlig effektivisering
eftersom detaljplaneprocessen blivit mer utdragen pa grund av alltmer omfattande och
krdvande utredningar. Detta tillsammans med LOU-upphandlingar fér kommunala
utredningar har en stor tidspaverkan och en potentiell 16sning till effektivisering ar
involvering av byggherrar. Detta da de inte behdver ta hansyn till LOU samt att de oftast ar
valdigt insatta och drivande i hallbarhetsfragor, vilket 6kar deras forstaelse for
stadsutvecklingens behov. Dessutom finns det fortsatta mojligheter till effektivisering och
bade litteratur och byggherrar papekar att kontakten med myndigheter ar problematisk. Detta
gor att det i framtiden vore fordelaktigt om myndigheter kunde involveras i
problemfragestallningar tidigare. Vidare har det diskuterats om férdelar med att kombinera
flera processer i respektive kommun.

45



6 Slutsats

Kapitlet Slutsats baseras pa arbetets diskussion vars slutsatser ligger till grund for att besvara
fragestallningarna som varit arbetets fokusomraden, med avseende pé arbetets avgransningar.

6.1 Vad innebar en byggherredriven detaljplan for
bygg- och fastighetsbranschen?

| arbetet har fragan vad innebar en byggherredriven detaljplan for bygg- och
fastighetsbranschen undersokts med avseende pa begreppets betydelse och hur olika aktorer
arbetar samt dnskar arbeta med processen. | diskussionen kunde det identifieras att det finns
ett kunskapsglapp kopplat till byggherredriven detaljplan. Med det som bakgrund dras
slutsatsen att ett nytt begrepp behdvs. Begreppet bor innefatta samtliga varianter av
byggherredriven detaljplan, med andra ord ett paraplybegrepp, eftersom tolkningen av en
byggherredriven detaljplan visat sig vara bred.

Ett forslag pa begrepp ar detaljplan i BUS, Bransch Under Samverkan. Begreppet innefattar
flera nivaer av privat medverkande, som illustreras nedan, se Figur 10. Skalan visar att oavsett
hur mycket privat medverkan en detaljplaneprocess har haft ar det fortfarande en detaljplan i
BUS. Innehallet i examensarbetet kan darmed ses som verktyg fran branschen till hur
kommuner och privata aktérer kan arbeta med BUS. Bransch Under Samverkan innebdr aven
att denna typ av process kréaver att hela branschen, med andra ord statliga myndigheter,
kommun och privat sektor, samverkar och ar tillmétesgaende.

I figuren nedan illustreras en BUS-skala som visar att det finns olika nivaer av involvering av
privat sektor. Skalan har framtagits med intervjuer och teori som bakgrund da dessa visat att
alla detaljplaner involverar bade privat sektor, kommun och statliga myndigheter, vilket kan
anses representera hela branschen.

Figur 10, lllustrering av BUS-skalan.

Nedan aterfinns en forklaring av respektive niva av BUS-skalan som sammanfattas i Tabell 6.
De olika aktiviteterna har identifierats genom Kunskapséversikt och Resultat.

Niva 1 innebér att den privata sektorn har Iagt inflytande och att detaljplaneprocessen till
majoritet drivs av kommunen. Detta gor att det & kommunen som driver planen, bestaller
utredningar och skapar handlingar vilket slutligen kan resultera i exempelvis markanvisning
dar detaljplanen redan har laga kraft. Ett annat vanligt forekommande exempel pa niva 1 ar
detaljplaneldggning av kommunala skolor och férskolor.
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Den andra nivan innebér att det finns en privat initiativtagare och att denne i
dverenskommelse med kommunen stér for utredningar som kravs for att kunna lamna in den
stundande planen for granskning.

Niva 3 innebar att planen fortsatt &r initierad fran den privata sektorn och att den aktor som
driver planen, utéver utredningar, aven ar delaktig i att ta fram vissa handlingar.

Den fjarde och sista nivan av privat initierade detaljplaner innebar att kommunen ar lite
delaktig i detaljplaneprocessen och i stallet innehar en granskande roll. Detta ger utrymme
for, exempelvis en byggherre, att skapa handlingar och utféra utredningar som sedan lamnas
over till kommun for granskning.

Tabell 6, Uppdelning av aktiviteter enligt niva 1 till 4. K = Kommunal sektor. P = Privat sektor.
Visualiseras dven av P i ljus farg medan K i mork.
Enskilda tabeller for respektive niva aterfinns i Bilaga 2.

AKTIVITET

Planen &r pa initiativ av

Upphandlar utredningar

Utfér utredningar

Skapar handlingar

Granskning och
godkénnande

Driver planen i stort

| Figur 11 aterspeglas hur en placering av exempelkommunerna A, B, C och D skulle kunna
se ut. Ett fortydligande vért att ndmna &r att en differentierad detaljplaneportfélj enligt arbetet
identifierats som viktigt och vid tillampning av skalan anges upp till vilken niva som
kommunen arbetar. Det innebar alltsa att en niva 4-kommun &ven arbetar med niva 1-3.

Figur 11, Egenillustrerad bild med exempel dar kommun A, B, C och D delats in pa BUS-skalan.

Utifran diskussionen kan slutsatsen dras att branschen till viss del eftersoker en
standardisering av BUS-processen. | och med det nya begreppet detaljplan i BUS, frangar
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bygg- och fastighetsbranschen de fordomar och laddningar som finns mot det nuvarande
begreppet. Ett fortydligande vart att namna &r att arbetet inte foreslar strikta lagandringar for
processen utan mer forslag pa en standardisering for att ge verktyg till branschen att arbeta
mer med BUS. En standardisering skulle troligt underlétta for andra kommuner och privata
aktorer att skapa en mer differentierad detaljplaneportfélj, vilket skulle frigéra resurser hos
kommun som i sin tur skapar méjlighet fér en snabbare produktion av detaljplaner. En
snabbare produktion av detaljplaner kan anses framja samhallsutveckling da det skapar
mojlighet for samhallet och kommunerna att méta efterfragan pa exempelvis boende och
exploatering av industri och verksamhet.

6.2 Hur kan de langa ledtiderna i
detaljplaneprocessen minska med avseende pa
utredningar och myndigheter?

Det ar tydligt utifran litteratur och intervjuer att antalet utredningar och dess krav har 6kat de
senaste aren. Studien faststéller att det till majoritet beror pa utveckling av hallbarhetens
betydelse i bygg- och fastighetsbranschen och de férstarkta lagarna i miljébalken. De forhojda
kraven innebar att utférligare och ytterligare utredningar kravs inom omraden som tidigare
inte ens bendmndes, for att en detaljplan ens ska kunna vinna laga kraft. Kraven hojs darfor
for att matcha samtiden och det ar helt enligt norm med de globala malen att stélla hogre krav
pa stadsplaneringen. Detta for att i enlighet med Brundtland skapa en hallbar framtid for
nuvarande och kommande generationer.

For att mojliggora detta maste nya lésningar premieras och viljan for att gora detta finns hos
byggherrar som behdéver bygga framtidsenligt for att ens kunna ha en plats pa dagens
marknad. Lyckade projekt med hoga hallbarhetsmal har ett hogt marknadsvarde for
byggherrarna gentemot alla deras kunder och det skapar mojligheter for dem att ta steget
langre i nasta process. Daremot kan det ibland goras avsteg pa hallbarhet pa grund av de
hogre kostnaderna for kommunerna. Det finns darfor en fordel med att Iata byggherrarna
arbeta i samverkan da dessa fragor enklare loses och béttre I6sningar kan hittas.

Hallbarhets ambitionerna &r fortsatt hogre hos byggherrarna an de krav som tillampas i
praktiken. Detta gor att nar utredningar upphandlas i enlighet med LOU ar kvaliteten utifran
hallbarhetssynpunkt enligt lagsta standard. Detta forhindrar hogre hallbarhetsambitioner och
sanker standarden pa projekten. Detta ar inte ett problem for byggherrarna som i stallet oftast
har hogre interna hallbarhetskrav an normen, vilket gor att deras utredningar kan anses vara
mer hallbara och évergripande. Det ar ocksa byggherrarna som vill anvanda projekten som
referensprojekt och marknadsfora dem vilket ocksa bidrar till de forhojda ambitionerna. Detta
da branschen ar pressad och varje byggherre vill bevisa sig redo for framtidsutmaningarna.

Ambitionerna ar alltid att processen ska leda till en vunnen plan, vilket gor att aktorerna inte
heller kan bortse fran de senaste kraven som standigt ar under forandring. Det blir daremot
problematiskt for byggherrar och kommuner nér de inte kan féra en dialog med
myndigheterna som granskar slutprodukten da det ar svart for dem att avgora vilken niva som
ar godkand da det standigt uppdateras till nasta gang. Studien foreslar darfor i enlighet med
litteratur och intervjuer att kontakten med myndigheterna har forbattringspotential och utifran
detta ar 6nskemalet tydligt fran bade byggherre och kommun.

Respondenterna som deltagit i studien bekréftar att samarbetet med kommuner som har en
plansamordnare oftast &r valdigt lyckade. Samordnaren forser en tydlig lank mellan byggherre
och kommun dar det blir enkelt for bada parter att hanvisas ratt och det finns ocksa en
tydlighet kring vad som galler da det skapas ett bollplank. Det vore darfor fordelaktigt om
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myndigheterna kunde skapa ett liknande bollplank fér kommun och byggherre dar
problemfragor kan debatteras i processens tidiga skeden.

Om detta ska bli mojligt maste arbetsbeskrivningen forandras for dessa myndigheter och
fordelen med att tillsatta en ny typ av radgivande tjanst ar att kvaliteten som granskande
instans kvarstar, samtidigt som det demokratiska verktyget garanteras da det inte finns chans
till formaner pa grund av personligt utvecklade relationer under processen. En radgivande roll
genom samordnare skulle ocksa forbattra samarbetet mellan myndigheter, kommun och
byggherre da de tillsammans skulle kunna arbeta med de kravande fragestallningarna. Det
skulle ocksa forenkla losningsorienteringen gallande kommande lagforandringar, i
exempelvis Miljobalken, och dess innebérd. Annars riskerar planerna att fortsatta med fler
granskningar och kompletteringar som innebdr langre ledtider och darmed &ven hogre
kostnader.

For att ytterligare motarbeta den flaskhals som oftast skapas mellan instanser vore det ocksa
fordelaktigt om kommuner har tydliga ramverk for hur de vill utvecklas och vart. Detta
hjélper kommunen i arbetet och det forenklar samarbetet gentemot externa aktérer som &r
intresserade att etableras och utvecklas inom kommunen.

6.3 Fortsatt forskning

Foljden av examensarbetets tidsram gjorde att fler tankar och fragestallningar uppstatt men
tyvarr inte hade tidsmarginal nog att slutforas. Darfor kommer i detta avsnitt en redogorelse
for potentiell fortsatt forskning. Examensarbetet har funnit viss begrénsning i att forskningen
sedan innan ar begransad inom omradet i Sverige, vilket for en fortsatt forskning bor
utvecklas. Forskning om motsvarande detaljplaneprocess i andra lander finns, varpa en
jamforelse 1ander emellan vore intressant for att ta Iardom av varandra.

Arbetet lyfter vikten av hallbarhet och det vore darfor intressant att studera i vilken
utstrackning som den ar nodvandig i detaljplaneprocessen, for att da kunna hitta en jamn och
fungerande niva som tillfredsstéller dagens behov utan att &ventyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstélla sina behov i enlighet med Brundtland.

Vidare hade det varit positivt om det forskades vidare pa det ekonomiska perspektivet da det
idag ar svart att ge detaljplaneprocessen en prishild och det hade varit fordelaktigt for
branschen att undersdka mojligheterna for en standardisering och béttre prisbild.

Slutligen skulle en utredning for att ytterligare integrera den BUS-skala som presenteras i

forfattarnas arbete vara fordelaktig, dar det exempelvis ar mojligt att placera kommuner pa
stegen och fa en uppfattning kring hur de driver detaljplaner.
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8 Bilagor

8.1 Bilagal
Bakgrund

Vi studerar vid Chalmers tekniska hogskola pa programmet Affarsutveckling och

Entreprendrskap inom Samhéllsbyggnadsteknik. Tillsammans med Véstsvenska

Handelskammaren skriver vi ett examensarbete om detaljplaneprocessen dar syftet med vart

arbete &r att utreda specifikt byggherrdrivna varianter. Initiativet till arbetet togs da vi
upplever att processen &r tidskrdvande och darmed kostsam och det ledde till att vi blev

nyfikna pa att undersoka varfor och om det fanns mojlighet till effektivisering.

Det ledde till att arbetet &r uppdelat i tva fragestallningar vilket den ena utreder innebdrden av

byggherredrivna detaljplaner medan den andra utreder vad som gar att effektivisera.

Innan pabdrijad intervju

Examensarbetet kommer nér det &r fardigstéllt att publiceras for att bli tillgangligt for alla
som vill ta del av det och for att mojliggdra citeringar vill vi darfor spela in intervjun for att
dessa ska bli korrekt. Darefter kommer det att transkriberas och de citeringar som énskas

nyttjas fran denna intervju att delges dig for godkéannande, ar detta okej?

Far vi namna ditt namn, titel och foretag i rapporten?

Om du efter intervju vill komplettera dina svar eller citeringar dr det uppmuntrat.

Fragor

e Beratta mer om din bakgrund.

o Beréatta mer om er arbetsgivares involvering i detaljplaneprocess.

o Hur fungerar det?
Vad fick er att bli intresserade av byggherredrivna detaljplaneprocesser?
Hur definieras en byggherredriven detaljplan?
Vad &r viktigt for att lyckas med en byggherredriven detaljplan?
Vilka typer av planer &r [&mpliga att utféra genom en byggherredriven
detaljplaneprocess?

Vilka ramverk ar viktiga for byggherredrivna detaljplaner?
Hur fungerar samarbetet mellan myndighet och privat aktor?
Hur fungerar samarbetet mellan myndighet och kommun?

Finns det ndgon risk med att kommunen blir en granskande instans?
Vad &r mest tids- och kostnadskrévande i detaljplaneprocessen?
Kan omvarldslaget paverka byggherredrivna detaljplaner?

Varfor kan kommunen vara reserverad till byggherredrivna detaljplaner?
Vad har ni som kommun for forhallningssétt vid byggherredrivna detaljplaner?

Hur upplevs Lagen om offentlig upphandling, LOU, i en detaljplaneprocessen?
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8.2 Bilaga?2

Uppdelning av aktiviteter enligt niva 1.

Aktivitet Kommunal sektor |Privat sektor
Planen &r pa initiativ av X

Upphandlar utredningar X

Utfor utredningar X
Skapar handlingar X

Granskning och godkannande X

Driver planen i stort X

Uppdelning av aktiviteter enligt niva 2.

Aktivitet Kommunal sektor Privat sektor
Planen &r pa initiativ av X
Upphandlar utredningar X

Utfor utredningar X
Skapar handlingar X

Granskning och godkannande X

Driver planen i stort X

Uppdelning av aktiviteter enligt niva 3.

Aktivitet Kommunal sektor |Privat sektor
Planen &r pa initiativ av X
Upphandlar utredningar X

Utfor utredningar X
Skapar handlingar X X
Granskning och godkannande X

Driver planen i stort X X




Uppdelning av aktiviteter enligt niva 4.

Aktivitet

Kommunal sektor

Privat sektor

Planen &r pa initiativ av

Upphandlar utredningar

Utfor utredningar

Skapar handlingar

X | X [ X | X

Granskning och godkannande

Driver planen i stort
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