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Abstract

Municipalities in Sweden usually have large land holdings, which means that their
sale of land is central for construction of new housing. In addition to this the
municipalities have planning monopoly, which gives them the exclusive right to
decide on land use. These two factors give the municipality power to influence and
control the construction of new housing extensively. When it comes to construction of
new housing, the property developer is depended on getting land assigned through
land allocations.

The purpose of this study is to investigate the conditions for an efficient exploitation
process with existing legislation. This is done by studying the actors involved in the
process and five factors that contribute to that the time required is prolonged. The
factors have been chosen based on a compilation of time-delaying factors noted in
interviews and benchmarks. The five chosen factors are the property developer’s
influence, the County Administrative Boards impact, appeal, the property developer’s
internal process and municipality’s internal process.

The conclusion of this study is that all chosen factors contribute to the prolonged
exploitation process. However, it is possible to make the exploitation process more
effective with existing legislation through cooperation and development of internal
processes.
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Sammanfattning

Kommuner i Sverige har vanligen ett stort markinnehav vilket medfor att deras
forsaljning av mark ar central for byggnationen av nya bostader. Utdver detta har
kommunen planmonopol, vilket ger dem ensamrétt att besluta om markanvéndningen.
Dessa tva faktorer ger kommunen makt att paverka och styra bostadsbyggandet i stor
utstrackning. FOr nybyggnation av bostader &r byggherrarna beroende av att fa mark
tilldelat till sig genom markanvisningar.

Syftet med denna studie ar att undersdka forutsdttningarna for en effektivare
exploateringsprocess med gallande lagstiftning. Detta goérs genom studier av vilka
aktorer som d&r inblandade i processen och vilka faktorer som bidrar till att
tidsatgangen for exploateringsprocessen ar utdragen. For att fa fram ett bra underlag
har plan- och bygglagen(PBL), propositioner och annan relevant litteratur studerats.
Genom intervjuer med kommuner, medarbetare hos byggherren PEAB och pa
Lansstyrelsen erholls en tydlig bild av hur exploateringsprocessen gar till i praktiken.
Detta underlag ger tillsammans med fem jamforelseobjekt en helhetsbild av vilka
faktorer som &r tidskravande men kan effektiviseras.

Det framgar av intervjuerna att faktorer som paverkar tidsatgangen for
exploateringsprojekt bland annat &r planprogram, otydlighet i Lansstyrelsens yttrande,
omfattningen av utredningar samt otydliga riktlinjer fran Boverket. Vid en analys av
jamforelseobjekten framgar det att Overklaganden har gjorts i fyra av fem
detaljplaner. Tiden for Overklagande varierade mellan sex till tolv manader.
Tidsaspekten fran att detaljplanen vunnit laga kraft tills byggherren PEAB ansokt om
bygglov varierar mycket. En for lang tid i detta skede indikerar att byggherren inte
driver processen eller att detaljplanens genomforbarhet ar oviss.

Tillvagagangssattet ~ vid  markanvisningar ~ paverkar  tidsatgangen  for
exploateringsprocessen. Det mest effektiva enligt tillfrigade kommuner och
intervjuade medarbetare hos byggherren PEAB, ar direktanvisningar, vilket ocksa ar
vanligast tillvdgagangsattet vid markanvisningar i de tillfrigade kommunerna.
Nackdelarna &r att processen inte ar transparent och den kan ge konkurrensméssiga
fordelar for vissa byggherrar. Anbudsforfarande innebdér att flera byggherrar bedéms
utifran ett antal givna kriterier. Bedomningen kan goras utifran kopeskilling eller
mjuka faktorer sasom socialt ansvar och hallbara aspekter. Nar beddmningen gors
utifran kopeskilling &r processen transparent och skapar rattssakerhet. Nar mjuka
faktorer utgor grunden kan valet av byggherre ifragasattas eftersom bedémningen
gors utifran personliga preferenser. Anbudsforfarande ar, enligt tillfragade kommuner
och medarbetare hos byggherren PEAB, det nast mest effektiva tillvagagangsattet,
minst effektiv & markanvisningstavling. Om fastigheten som ska exploateras &r
attraktiv och manga byggherrar ar intresserade utlyses oftast markanvisningstavlingar.
Detta gors for att ge en mer omfattande bedémning utifrdn kommunens pa férhand
angivna kriterier. Den stora nackdelen ar att det tar tid och kostar pengar bade for
kommunen och byggherren.
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Fem faktorer har sedan valts ut for vidare analys. Faktorerna har valts utifran en
sammanstéllning av tidsfordréjande faktorer som belysts i intervjuer och
jamforelseobjekt. De fem faktorerna ar byggherrarnas inflytande, L&nsstyrelsens
inverkan, dverklagande samt byggherren PEABs och kommunernas interna processer.
Vid framtagande av detaljplaner varierar byggherrarnas inflytande. Deras
byggtekniska kompetens och kunskap om marknaden kan bidra till att
exploateringsprocessen forkortas trots att detaljplanearbetet kan ta langre tid nér
byggherren ar delaktig.

Lansstyrelsen har mojlighet att paverka detaljplaneprocessen genom yttrande och
ingripandegrunderna som finns i PBL. Detta gor Lansstyrelsen till en viktig part i
planprocessen. For att underlatta Lansstyrelsens arbete kravs tydligare riktlinjer fran
Boverket och internt gallande exempelvis buller och dagvattenhantering. Det finns ett
behov av att skapa enhetligare nationell beddmning och tydligare forutséttningar vid
exploatering. Troligtvis gar det inte att undvika 6verklagande men genom att utdka
overklagandeinstansernas resurser kan tidsatgangen minska. Byggherren PEAB har
mojligheter att effektivisera processen fran det att detaljplanen vunnit laga kraft
genom att exempelvis ta fram handlingar géllande projektering snabbare och paborja
forsaljningen av bostaderna tidigare. Byggherren kan pabdrja sin projektering under
detaljplaneprocessen och pa sa satt kan de tidigare soka bygglov nar detaljplanen
vunnit laga kraft. Det ar en ekonomisk risk for byggherren om planens innehall
andras men fordelen ar att exploateringsprocessen effektiviseras. For att fa en effektiv
exploateringsprocess maste kommunen samverka internt och prioritera detaljplaner.
Kommunerna &r beroende av byggherrarna for att uppna sina bostadspolitiska mal
och maste darmed leverera genomforbara detaljplaner.

Denna studie visar att det finns majligheter att effektivisera exploateringsprocessen
utifran géllande lagstiftning. Detta genom ¢kad samverkan mellan involverade parter
samt att interna processerna hos Lansstyrelsen, byggherren och kommunerna
utvecklas.



Kan exploateringsprocessen effektiviseras?
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

I borjan av 1990-talet rasade bostadsbyggandet i Sverige och efter denna period har
bostadsbyggandet legat pé& en 1&g niva." Ar 2014 pabérjades byggnationer av cirka
38 500 nya permanentbostader i Sverige.? Flertalet kommuner anger att det behover
byggas ett storre antal bostader &n vad det gors i dagslaget.® For att underlatta och
effektivisera exploateringsprocessen har det genomforts flera statliga utredningar
vilka delvis bidragit till lagférandringar under aren. Exploatering av bostader ar en
process som vanligtvis tar ett flertal ar att genomféra. Detta bidrar till att det skapas
en stor osékerhet for inblandade aktorer gallande utvecklingen av bostadsmarknaden.

Det finns flera faktorer som paverkar investeringarna i byggbranschen, som
exempelvis sysselsattning, ranteldage, hushallens disponibla inkomster, politiska beslut
och lagar. Bostadsbyggandet ar en pendlande marknad som pdaverkas av
konjunkturen. Efterfragan paverkas bland annat av demografiska faktorer som 6kande
befolkning och omflyttningar.* Enligt SCB bidrar det laga bostadsbyggandet till att
utbudet blir lagre, vilket i sin tur gér att priserna fér permanentbostaderna okat.”

Kommunerna har olika instrument att anvanda vid planering av ny bebyggelse. Storst
omfang i tid och rum har éversiktsplanen, som inte ar juridisk bindande. Pa konkret
niva finns detaljplaner och omradesbestammelser, som &r juridisk bindande. I nastan
alla fall av nybyggnation krdvs det en detaljplan eller forédndring i en befintlig
detaljplan for att mojliggéra en exploatering. Kommunen har planmonopol enligt 1
kap 2 § plan- och bygglagen vilket ger kommunerna makt att avgora vilka omraden
som ska planléggas och vid vilken tidpunkt. Detta bidrar till en tydlig maktférdelning
mellan kommuner och byggherrar.® Fér byggherrar &r det centralt att f& tillgang till
kommunaldgd mark for att mojliggéra bostadsbyggandet, eftersom markinnehavet
hos de privata byggherrarna ar relativt litet.”

Beddémningen att planprocessen ar ineffektiv bygger pa flera olika faktorer.® Utifran
intervjuer, jamforelseobjekt och analys pekas pa majligheter att effektivisera plan-
och byggprocessen genom samverkan, tydligare riktlinjer och byggherrarnas tidiga
delaktighet i planprocessen utan att férdndra gallande plan- och bygglagstiftning.

! Bjurenvall (2012) Bostadsbyggandet 1&gt under lang tid

2 SCB (2015) Befolkningsstatistik 2015

® Boverket (2014f) Bostadsmarknaden 2013- 2014 s.14

* Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 22,39
® Bjurenvall (2012) Bostadsbyggandet 1&gt under I&ng tid

® SOU 2013:34 En effektivare plan- och bygglovsprocess s. 79, 81

" Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 22

8 SOU 2013:34 En effektivare plan- och bygglovsprocess s. 12
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1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna studie d&r att undersbka mojligheten att effektivisera
exploateringsprocessen och genom att beskriva olika aktérers roller och
handlingsmojligheter  identifiera de  faktorer som  fordrGjer  processen.
Fragestéllningarna ar foljande:

o Vilka faktorer fordrojer exploateringsprocessen?

e Kan exploateringsprocessen effektiviseras utifran gallande lagstiftning?

e FOr- och nackdelar med olika tillvagagangssatt vid markanvisning.

1.3 Metod

Studien inleds med en litteraturstudie som ger en bakgrund och grundlaggande
forstaelse av hur exploateringsprocessen fungerar. Detta gors med hansyn till gallande
lagstiftning och parternas inverkan. Det material jag valt att studera har tagits fram
genom rekommendationer fran min handledare, examensarbeten inom &mnet och
aktuella rapporter. Litteraturstudien har utgjort en viktig del i denna studie eftersom
resterande delar i studien grundar sig i detta.

For att fa en tydligare bild 6ver hur exploateringsprocessen fungerar i praktiken har
intervjuer genomforts med exploateringschefer i utvalda kommuner, medarbetare hos
byggherren PEAB och anstéllda pa utvalda lansstyrelser. Respondenterna utgors av
personer som kan paverka exploateringsprocessen och har erfarenhet av denna. De
intervjuade medarbetare hos byggherren PEAB och anstallda pa Lénsstyrelsen ar
anonyma. Fragorna som stélls ska belysa studiens syfte samt verka som underlag for
analys. Intervjuerna ska inte anvandas som ett satt att peka ut nagon enskild person
eller kommun utan ge ett helhetsperspektiv.

| forsta hand har intervjuer genomforts med exploateringscheferna i tre kommuner,
vilka ar Goteborg, Halmstad och Helsingborg. Urvalet gjordes for att kommunerna
har likheter och skillnader vilket underléttar studiens jamforelse och analys.
Kommunerna har likheter som havskontakt och ¢kande kommuninvanarantal.
Skillnaderna &r bland annat kommunstorleken, antalet arliga antagna detaljplaner och
lokalisering i olika 1&n. Kommunernas lokalisering i tre olika 1an medf6r att deras
planprocesser provas mot olika lansstyrelser. Tva av de utvalda kommunerna &r
medelstora och den tredje ar en stor kommun.

Utifran forslag fran intervjuade exploateringschefer och medarbetare hos byggherren
har fem jamforelseobjekt valts ut for djupare analys. Det som framst studerat &r
tidsatgangen for detaljplane- respektive lovsprocessen och olika aktorers inblandning
i processen. Samtliga jamforelseobjekt &r byggherren Peabs projekt.
Exploateringsprocessen grundar sig enbart pa markanvisningsavtal.

Utifran intervjuer och jamforelseobjekt har betydelsefulla tidsfordrojande faktorer
valts ut. De har analyserats ur ett nationellt perspektiv for att ge ett bredare underlag
for mojligheterna att effektivisera exploateringsprocessen.

11
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1.4 Disposition

| kap 2 ges en bakgrund gallande bostadsbyggande i Sverige utifran statistik om
bostadsmarknaden och planprocessen. Det framgar dven vilka utredningar och
lagforandringar som genomforts for att effektivisera plan- och byggprocessen.

I kap 3 presenteras exploateringsprocessens moment och vilka aktérer som deltar.
Detaljplaneprocessens delar presenteras mer ingaende i kapitel 4.

| kap 5 forklaras begreppet markanvisning och hur det regleras i lagen. Dér framgar
aven vilka olika forfarande som anvénds vid markanvisning.

I kap 6 behandlas kort lovprocessen och dar ges en bild éver géllande lagstiftning.

I kap 7 och 8 presenteras en sammanfattning rdrande intervjuer och
jamforelseobjekten. Detta ger en tydlig bild Over problematiken gallande
exploateringsprocess.

I kap 9 gors en analys rorande faktorernas inverkan pa exploateringsprocessen och
forandringar som kan minska tidsatgangen for processen. Slutsatserna presenteras
slutligen i kap 10.

1.5 Avgransningar

Vid en jamforelse mellan projekten &r tidsatgangen for exploateringsprocessen en
huvudfaktor. Den ekonomiska aspekten berérs enbart genom att tiden for ett projekt
ger en indikation pa hur stora kostnaderna blir for byggherren.

Studien fokuserar pa exploateringsprocessen fran idé fram till dess att byggherren fatt
bygglov for bebyggelse. Byggnadsskedet utesluts i studien.

12
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2 FOrutsattningar

I Sverige bor det cirka 9,75 miljoner méanniskor (december 2014) vilket &r en 6kning
med cirka 100 000 fran féregdende &r.° | genomsnitt bor det 2,22 personer (december
2014) i varje bostad.'® Det senaste &ret pabdrjades byggnation av cirka 38 500 nya
permanentbostader i Sverige, vilket ar cirka 8 000 fler bostader &n tidigare ar. Snittet
under senaste femérsperioden ar att 28 830 stycken bostader byggstartats per &r''
medan den totala folkmangden under samma period dkat med cirka 81 300 manniskor
per ar. Detta visar pa att bostadsbyggandet inte foljer samma takt som den 6kande
befolkningen, utan for varje nybyggd bostad bestar det genomsnittliga hushallet av
2,8 personer.*

Antalet antagna detaljplaner ar 2014 var 1 839 stycken i Sverige, vilket ar en 6kning
med fyra procent fran ar 2013. Jamfors de arligt antagna detaljplanerna under
tidsperioden 2005-2010 sa var det farre antagna detaljplaner under 2014. Det ar
framst storstader som star for framtagandet av detaljplaner och darefter
forortskommuner till storstdder medan cirka 55 % av Sveriges kommuner enbart tar
fram en till fem detaljplaner per ar. Enligt Léansstyrelsen &r det enbart ett fatal
detaljplaner, motsvarande tva procent, som inte har stod i gallande Gversiktsplanering.

Lansstyrelsen har ar 2014 dverprovat 46 stycken detaljplaner vilket motsvarar 2,5 %
av det totala antalet antagna detaljplaner. Av dessa upphévdes elva detaljplaner vilket
motsvarar cirka 0,5 % av det totala antalet antagna detaljplaner. Liknande siffror
redovisades aven aret innan. Ar 2014 6verklagades 358 stycken detaljplaner till
Lansstyrelsen vilket &r cirka 19 % av det totala antalet antagna detaljplaner. Under de
senaste nio aren har andelen Gverklagande detaljplaner legat mellan 19-25 %.
Lansstyrelsen har efter 6verklagande upphavt 32 stycken detaljplaner ar 2014. Detta
motsvarar 2 % av antalet antagna detaljplaner och 9 % av antalet 6verklagade
detaljplaner. Mark- och miljodomstolen fick gora beddmningar gdallande 152
detaljplaner. Ur statistiken kan inget monster om vilka omraden som star for flest
overklagade detaljplaner utldsas.*®

Gallande bygglov och foérhandsbesked har enbart 86 % av Sveriges kommuner
besvarat Boverkets enkét ”Plan- och byggenkéten — lov och byggande 2014 . Totalt
antal ansokningar om bygglov uppgar till cirka 84 000 stycken, varav cirka 8 500
stycken gallde bygglov for nya bostadshus. | 98 % av anstkningarna gavs byggloven
géllande nya bostadshus. Totalt fick byggnadsnamnderna cirka 58 000 ansokningar
om startbesked varav 233 stycken véagrades. Anledningen var att inldmnade

® SCB (2015d) Befolkningsutveckling; fédda, doda, in- och utvandring, gifta, skilda 1749
2014

19°5CB (2015c) Antal hushall i Sverige med olika berakningsmetoder

1 SCB (2015b) Pabdrjade nybyggda bostader

12 5CB (2015d) Befolkningsutveckling; fédda, doda, in- och utvandring, gifta, skilda 1749-
2014

13 Boverket (2014d) Plan- och byggenkaten — detaljplanering 2014
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ansbkningar om bygglov i 70 % av fallen inte uppfyller de tekniska
egenskapskraven.'

2.1 Tidigare utredningar och lagforandringar

Det har gjorts flera utredningar och studier om effektivisering av
exploateringsprocessen. Nedan presenteras huvudinnehallet i ett antal utvalda
utredningar och studier.

Lagradsremiss — ”"Nya steg for en effektivare plan- och bygglag...”

Senaste lagradsremissen som beror effektivisering av detaljplaneprocessen gavs ut sa
sent som i april 2015. Huvudsakliga innehallet &r att forfarandet ska forenklas vid
upphévandet av fastighetsindelningsbestdmmelser. Forslaget grundar sig i att dessa
indelningar kan uppfattas som ett hinder for utvecklingen och denna férandring skulle
forenkla den formella processen. | dessa fall skulle &ven Lansstyrelsen uteslutas som
en samradspart. Om forfarande vid upphéavandet av
fastighetsindelningsbestammelserna forenklas kommer detaljplanen att fa en ny
genomforandetid. Det kan da uppfattas som att hela detaljplanen far en ny
genomforandetid vilket bidrar till att det kommer vara svarare att upphéva eller éndra
detaljplanen under genomfdérandetiden. Enligt PBL 4:22 ska genomférandetiden
fordndras ”for den del som dndras”, vilket ger utrymme for tolkningsmojligheter och
maste fortydligas. Utover detta foreslas att det i detaljplanens beskrivning ska
redovisas om kommunen har for avsikt att genomféra planen med markanvisning, pa
liknande satt som ett exploateringsavtal. Detta gors for att skapa en forutsagbar och
transparent process. En markanvisning ar inte en bindande handling utan ger
byggherren ensamrétt att forhandla med kommunen om framtida Overlatelse av
kommunaldgd mark (markanvisningslagen 1 8). Det framhdvs &ven att det ar viktigt
att skilja pa ett markanvisningsavtal och exploateringsavtal géllande tidpunkten for
avtalets ingang. Fore detaljplanen antagande bor exploateringsavtalet ingas for att
kommunen ska forsédkra sig om exploateringens omfattning och utformning. Ett
markanvisningsavtal kan ingas vid vilken tidpunkt som helst och inte allt for sallan
efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Nackdelar som tas upp ar att det ar svart att
uttala sig i forvag om innehallet av ett markanvisningsavtal. Regeringen anser att
férdelarna med en transparent process dvervager nackdelarna.®

Statskontoret — ”"Mark, bostadsbyggande och konkurrens”

En rapport som beskriver och utvédrderar den kommunala markanvisningsprocessen
nar det galler bostadsbyggandet. Det framgar av  rapporten  att
markanvisningsprocessen ar oforutsagbar vilket delvis beror pa att den inte i nagon
storre utstrdckning ar reglerad i lagen. Det huvudsakliga problemet anses vara den
bristande transparensen. Pa vilka kriterier en byggherre valts ar i manga fall omajligt
att avgora. Foéljden blir att byggherrarna inte kan anpassa sig till vad kommunen

1 Néaringsdepartementet (2015) Nya steg for en effektivare plan- och bygglag och 6kad
rattssakerhet for verksamhetsutévare vid omgivningsbuller
15 50U 2013:34 En effektivare plan- och bygglovsprocess
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efterfragar da inte motivet vid valet av byggherre inte framgar. For att cka
transparensen bor bland annat kommunen fortydliga sin markpolitik och lata
byggherrarna vara med tidigt i processen.*®

Propositionen 2013/14:126 — ”En enklare planprocess”

Syftet med propositionen ar att fa en enklare och effektivare plan- och
bygglovsprocess. En vasentlig férandring var att propositionen innehdll ett forslag att
en ny lag rérande kommunala markanvisningar(SFS 2014:899) skulle inféras. Foljden
av lagforandringen innebar att kommuner som anvéander sig av markanvisningar ska
anta riktlinjer géllande dessa. Utover detta foreslogs en andring géallande framtagandet
av detaljplaner. Det som tidigare bendmnts som enkelt fdrfarande blir
standardforfarande och normalt forfarande blir utokat forfarande. Andringarna i PBL
ska bidra till att fler detaljplaner genomfors med standardférfarande. Propositionen
forslag underlattar for att byta forfarande under detaljplaneprocessens gang.

Kommunen ges &ven stérre mojlighet att ge bygglov i de fall det innebdr en mindre
avvikelse fran gallande detaljplan. Till skillnad fran tidigare infors nu ett forbud mot
sarkrav pa tekniska egenskaper enligt PBL 8:4. De foreslagna lagandringarna till foljd
av ovan forslag tradde i kraft den 1 januari 2015."

SOU 2013:34 — ”En effektivare plan- och bygglovsprocess”

Huvudforslaget innebar att mer tyngd bor laggas vid en dversiktsplanering och att det
i ett tidigt skede ska klargdras manga fragor som exempelvis miljokvalitetsnormer.
Utifran  Oversiktsplanen  skulle  bygglov  kunna sokas och  utesluta
detaljplaneprocessen.  Detaljplanekravet begransas och stédrker kommunens
bedémning vid bygglovet. | de fall det finns en detaljplan bér bygglovet slopas
eftersom prévningen sker i planbeslutet. En géllande detaljplan vars genomfdrandetid
har gatt ut borde automatiskt upphdra och enbart det obligatoriska innehallet i
detaljplanen bor kvarsté. Inget av ovan forslag har genomférts i praktiken.™

16 Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens
17 Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess
18 SOU 2013:34 En effektivare plan- och bygglovsprocess
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3 Markexploatering

Kapitlet forklarar exploateringsprocessens olika skeden. Det framgar ocksa vilken roll
de inblandade aktdrerna: kommun, Lansstyrelse, byggherre och sakégare har.

3.1 Exploateringsprocessen — fyra skeden

Exploateringsprocessen kan initieras av vem som helst men vanligen ar det en
kommun, en byggherre eller en enskild fastighetsdgare som anser att markens
anvandning bor forandras. Initiativet till en férandring uppkommer huvudsakligen for
att (1) markomradet kan anvéandas pa ett mer effektivt satt eller (2) det finns behov av
en viss bebyggelse som krdver att markens anvéandning forandras.
Exploateringsprocessen slutar med att en byggnation ar fardigstalld. Vagen fran idé
till fardigstalld byggnad varierar och ar beroende av flera aktdrers inblandning i
processen.

Exploateringsprocessen kan delas in i fyra olika skeden (1) initieringsskedet (2)
planskedet (3) bygglovskedet och (4) byggnadsskedet(se figur 1).

AN

( ) Y I >
\/ U/
Initierings- Planskedet Bygglovs- Byggnads-
skedet skedet skede

Figur 1 - Exploateringsprocessens fyra skeden

Idén om byggnation uppkommer i initieringsskedet och for att ga vidare i processen
maste i manga fall en detaljplan eller omradesbestammelser framarbetas och vinna
laga kraft. Detta sker under planskedet dar kommunen har en viktig och avgdrande
roll. Darefter behdver exploatdren bygglov och ett startbesked for att fa starta
byggnadsskedet. Slutligen s& uppférs byggnaden av byggherren eller exploatéren.®

3.2 Aktorer

3.2.1 Kommunen

Kommunen har en betydande roll i exploateringsprocessen genom det s.k.
kommunala planmonopolet. Det kommunala planmonopolet innebér att kommunen
har ansvar for att planera och planlagga andamalet for fastigheter inom den enskilda

9 Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering
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kommungransen. Kommunen dr d&ven den myndighet som ansvarar for
bostadsforsorjningen och ska arbeta aktivt for kommunens utveckling. Vid ny- och
ombyggnation ska kommunen dven utdva tillsyn sa att byggnaderna uppfyller plan-
och bygglagstiftningen.?

Kommunen kan vara stor markégare och i vissa avseende vara byggherre genom sitt
kommunala bostadsbolag. Forutom detta ar de huvudman fér kommunala gator,
vatten och avlopp.

3.2.2 Lansstyrelsen

Lansstyrelsen har som uppdrag att i plan- och bygglovsprocesser foretrada staten.
Dess uppgift &r enligt PBL 5:22 att bevaka och samordna samhéllsviktiga intressen
som riksintressen, miljokvalitetsnormer, mellankommunala fragor, strandskydd,
manniskors halsa och sakerhet samt risken fér Gversvamningar.

Lénsstyrelsen har dven tillsyn éver kommunala beslut och kan 6verpréva samt
upphéva detaljplaner om staten och samhéllsviktiga intressen inte beaktas.
Overklagande av detaljplan gors till Lansstyrelsen enligt PBL 11:3.

Lansstyrelsen far aven goéra en oOverprovning av lov och forhandsbesked som
Byggnadsnamnden beslutat om (PBL 11:10-12).

3.2.3 Byggherren

Byggherre finns definierad i PBL 1:4 som den som for egen rakning utfor eller later
utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten. En byggherre kan
exempelvis vara enskilda fastighetsagare, privata foretag eller offentliga organ.”

3.2.4 Sakagare

Vem som ar sakagare framgar inte av plan- och bygglagen men hanvisningar gors i
PBL 13:8 till forvaltningslagen (FL) 22 §, vilket anger vem som &r sakdgare och nar
overklagade av ett forvaltningsbesvar far ske. | FL 22 § anges att “ett beslut far
overklagas av den som beslutet angar, om det har gatt honom emot och beslutet kan
Overklagas”. Vid en detaljplaneprocess anger Boverket att sakdgare &r de som
paverkas av detaljplanen exempelvis om personen bor eller ager en fastighet inom
planomrédet eller intill planomrédet.”” Nar det galler lovdrenden anser Lansstyrelsen
att sakagare ar den som &ger fastigheten vilken angréansar direkt till fastigheten som
fatt beviljat lov. | vissa fall kan det vara fastighetsagare i narheten men da ska de
finnas sérskilda skdl med hansyn till byggets art och omfattning.”

0 50U 2013:34 En effektivare plan- och bygglovsprocess s. 87-89

2! Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 14-16

22 Boverket (2014a) Guide fér detaljplaneprocessen

2 Lansstyrelsen (2015) Vem far éverklaga ett kommunalt beslut enligt plan- och bygglagen?
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4 Detaljplaneprocessen

En detaljplan &r ett kommunalt instrument som kan anvandas nar mark- eller
vattenomrade prévas om det ar lampligt for det tanka andamalet, exempelvis
bebyggelse (PBL 4:1). Vid ny sammanhallen bebyggelse och vid férandring eller
bevarande av bebyggelse ar det krav pa att ta fram en detaljplan om (1)
byggnadsverkets anvandning far en betydande inverkan pa omgivningen eller (2) om
efterfragan pa omradet som ar tank for bebyggelse &r stort eller (3) byggnadsverket
kraver bygglov enligt PBL 9 kapitel (PBL 4:2).

En kommun ska enligt plan- och bygglagen bestdmma och ange granser for allmanna
platser, kvartersmark och vattenomraden i en detaljplan. I de fall som kommunen &r
huvudman for allmanna platser ska det &ven redovisas om anvdndning och
utformning av dessa. Anvéandningen av kvartersmark och vattenomraden ska
redovisas enligt PBL 4:5. Lagen kraver dven att kommunen ska ange en
genomforandetid vilket kan variera mellan fem till femton ar (PBL 4:21). Utover
detta finns det flera bestammelser i 4 kap PBL som redovisar vad kommunen far
bestdmma i en detaljplan.

Detaljplanens utformning ska enligt PBL 4:30 besta av en plankarta som &r en karta
over det omrade som planen omfattar. Av plankartan ska det framga hur planomradet
ar uppdelat for skilda andamal och vilka bestammelser som galler for respektive
omrade. Till plankartan ska en planbeskrivning bifogas som innehaller en redovisning
av bland annat planens syfte, planforutsattningar och hur planen ska genomféras
(PBL 4:31,33).

Det har under senare aren skett en forandring gallande detaljplaner vilket &r att det
blir alltmer vanligt att planerna innehaller fler bestimmelser och darmed blir mer
detaljerade. Praxis visar att kommunerna har en omfattande mojlighet att reglera
bebyggelsens utformning, fran fasadmaterial till hushallning med energi. Detaljplaner
far inte vara mer detaljerade an vad som behovs med hansyn till planens syfte enligt
PBL 4:32.1 SOU 2013:34 papekas det att detaljeringsgraden till viss del beror pa att
bygglovsprovningen upplevs som svag och kommunerna genom detaljerade
detaljplaner kan styra utfallet for framtida provning av bygglov.*

I november ar 2011 tillsatte regeringen en utredning vars syfte var att astadkomma en
tydligare, mer effektiv och transparent plangenomférandelagstiftning. Bakgrunden till
utredningen var att provningsprocessen vid framforallt ny bebyggelse anses som
administrativt betungande och langdragen, delvis till foljd av att 6verklagan kan ske i
flera led, b&de i detaljplane- och lovsskedet.”® For att forkorta detaljplaneprocessen
gjordes lagforandringarna den 1 januari ar 2015 till foljd av propositionen
2013/14:126 “En enklare planprocess” vilket innebér att det som tidigare bendmnts

2 SOU 2013:34 En effektivare plan- och bygglovsprocess s. 12, 106
 Dir 2012:114 Tilldggsdirektiv till utredningen om gversyn av bestémmelser om
genomférandet av detaljplan
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som enkelt forfarande numera &r standardforfarandet. Det normala forfarandet &r efter
lagandringen ett utokat forfarande. Det regeringen vill uppna med denna forandring i
lagstiftningen ar att standardforfarande ska vara huvudregel vid framtagande av
detaljplaner. Det &r enbart om planerna ar av storre betydelse som utbkat forfarande
ska tillampas. De nya uttrycken ska bidra till att fler planer ska tas fram med
standardférfarande.?®

4.1 Forfarande vid framtagande av detaljplan

Det finns tva olika huvudtyper av forfarande vid framtagande av detaljplaner,
standardforfarande och uttkat forfarande. Vid valet av vilket forfarande som ska
tillampas ska en beddmning goras enligt PBL 5:7. Standardforfarande kan tilldmpas
om detaljplaneforslaget (1) stdammer 6verens med oversiktsplanen och inte strider mot
Lansstyrelsens granskningsyttrande (2) inte har betydande intresse for allméanheten
eller i 6vrigt stor betydelse (3) inte kan antas medfdra en betydande miljopaverkan. |
de fall da inte standardforfarande kan tillampas far det utokade forfarandet tillampas.
Det ar upp till kommunerna sjalva att ta beslut om vilket forfarande som ska tillampas
utifrén PBL.?" | Helsingborg, Halmstad och Goéteborg anvands nastintill enbart utdkat
forfarande vid framtagandet av detaljplaner. De intervjuade exploateringscheferna
anser inte att lagférandringarna den 1 januari ar 2015 har medfort att fler planer kan
utforas med standardférfarande. Huvudsakligen beror detta pa att merparten av
detaljplanerna inte uppfyller kriterierna for standardférfarande.

En variant av standardférfarande &r begransat forfarande som kan anvandas nar
forutsattningarna for standardforfarande ar uppfyllda och samradskretsen har godként
planforslaget. ~ Samradskretsen  ar  enligt PBL  5:11  Léansstyrelsen,
lantmaterimyndigheten, myndigheter, kommuner som bertrs och kanda sakégare
samt organisationer som berdrs. Det begrénsade forfaranandet innebar, till skillnad
fran standardforfarandet, att underrattelse och granskning inte behéver genomforas.
Detta ersatts istallet med ett godkannande och tva veckors betdnketid innan
antagandet sker.

4.1.1 Olika steg i detaljplaneprocessen

Den inledande processen galler oavsett vilket forfarande som véljs. Forst ska ett
program tas fram enligt PBL 5:10 om kommunen beddmer att det behdvs for att
underldtta detaljplanearbetet. Enligt PBL 5:7 &r nésta steg att gora en beddmning av
vilket planforfarande som ska anvandas utifran faktorer som bland annat vilken
miljopaverkan detaljplanen antas medfora. Darefter tas underlag, i form av kartor och
fastighetsforteckning, fram for detaljplanearbetet (PBL 5:8-9). Undantag fran dessa
bestammelser kan goras om det &r uppenbart onddigt.”® De tv& huvudprocesserna,

% prop. 2013/14:126 s. 73-74
27 Boverket (2014b) PBL Kunskapsbanken
% Boverket (2014c) Processen for detaljplan fran 1 januari 2015
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standardforfarande och utokat forfarande, forklaras mer utforligt nedan med
tillhorande figur 2.

Standardforfarande Utokat forfarande
A Ev. 7N Ev.
‘\../' planprogram ‘\ /' planprogram

Kungorelse
(5 Samrad Samrad

Samrads-

redogorelse

Underréttelse Underréttelse
Granskning Granskning
Antagande Antagande

( \, Ev. dverklagande ( \, Ev. 6verklagande
N/ N7
Laga kraft Laga kraft

Figur 2 — Forfarande vid framtagande av detaljplaner
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Planprogram

I de fall som kommunen beddmer att det behdvs ska ett sérskilt program uppréttas
som anger planens utgangspunkter och mal (PBL 5:10). Téankta tillfallen nar ett
planprogram bor anvandas om planen beror manga intressenter och har manga
intressen som maste avviagas mot varandra samt om detaljplanen saknar stod i
géllande dversiktsplan. Syftet med planen &r att byggherrar och berérda sakégare ges
mojlighet att ge synpunkter innan detaljplanen fatt alldeles for konkret innehall. Detta
ger kommunen ett bredare beslutsunderlag vilket ska underlatta arbetet. Eftersom det
ar kommunen som gor en beddmning om ett planprogram ska upprdttas kan en
dverprévning av behovsbeslutet inte goras.”

Om kommunen véljer att upprétta ett planprogram har kommunen en skyldighet att
halla ett samréd for programmet. Samréadet ska ske i enlighet med PBL 5:11.%

Kungorelse

Om det utokat forfarande valts ska ett forslag till detaljplanen kungoras infor
samradet. Detta foljer av lagandringarna den 1 januari ar 2015.3" Kungdrelsen ska
goras i en ortstidning och anslas pa kommunens anslagstavla. Det som ska framga av
kungorelsen ar vilket omrade som avses med detaljplanen, om den avviker fran
oversiktsplanen och vart forslaget halls tillgangligt. Utdver detta ska det enligt PBL
5:11 b framga hur lang samradstiden ar och om synpunkter pa forslaget forekommer
ska de lamnas under samradstiden. Slutligen ska det anges till vem synpunkterna ska
ldmnas.

Samrad

Syftet med samradet &r att i ett tidigt skede ge insyn och fa synpunkter som kan
anvandas for att fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt. For att samla in
information, 6nskemal och synpunkter i ett tidigt skede i planarbetet har kommunen
tillsammans med ber6rda parter ett samrad. De parter som kommunen ska samrada
med ar bland annat Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kadnda sakégare och
boende som berors. Kommunen ska under samradet redovisa ett forslag till
detaljplanen. Det ska aven framga vilka skalen &r, planeringsunderlag som har
betydelse samt hur kommunen avser att handlagga forslaget. Om nya forslaget inte
stammer Gverens med gallande Gversiktsplan ska detta framga under samradet.
Synpunkter ska lamnas fran Léansstyrelsen och lantmaterimyndigheten vid samradet.
Léansstyrelsen huvuduppgift i detta skede dr bland annat att ta tillvara och samordna
statens intresse. Lantméaterimyndighetens roll innebdr att granska planens
genomforande och vilka konsekvenser det kan ge. Samradet ska paga under minst tre
veckor (PBL 5:11-15).

Samradsredogorelse
Efter samradet ar genomfort och kommunen samlat in synpunkter till planforslaget
ska en sammanstallning av dessa synpunkter goras i en samradsredogorelse. Samtliga

# Didén m.fl. Plan- och bygglagen under 5 kap. 10 §
%0|_as under Samrad
*! Boverket (2014c) Processen for detaljplan fran 1 januari 2015
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synpunkter som inkommit ska redovisas och kommenteras av kommunen. Tas hansyn
till synpunkterna ska forslag pa andringen framga. | de fall nar synpunkterna inte
beaktas ska skalen till detta framgd. Samradsredogorelsen ska uppfylla kraven i
miljobalken om genomforandet av detaljplanen antas medféra en betydande
miljopaverkan (PBL 5:17).

Underrattelse

Kommunen ska infér granskningen underratta de som berérs av forslaget och dven de
som lamnat synpunkter pa forslaget till detaljplanen. Informationen som ska framga
av underrattelsen ar vilket omrade detaljplanen avser, om forslaget avviker fran
oversiktsplanen, var detaljplanen finns tillganglig for granskning, hur lénge
granskningen pagar, till vem synpunkterna ska lamnas och for att inte férlora sin ratt
att Overklaga beslut att anta planen ska synpunkterna Idmnas skriftligen.
Underréattelsen ska aven finnas pa kommunens webbplats och anslagstavla (PBL
5:19-20).

Granskning

Forslaget till detaljplanen kan efter samradet redigerats till foljd av inkomna
synpunkter och ska darfor vara tillgangligt for granskning under minst tre veckor. | de
fall da samtliga sakéagare ar Gverens far granskningstiden forkortas. For att behalla
ratten att dverklaga beslutet att anta detaljplanen ska myndigheter, sakégare och andra
som ber6rs av planen lamna skriftliga synpunkter under granskningen. Lansstyrelsen
och lantméaterimyndigheten ska yttra sig under granskningstiden om planens
genomforbarhet inte &r tillrckligt utredd eller strider mot Lé&nsstyrelsens
bestammelser. Det ar enbart mindre andringar av planen som far goras efter
granskningstiden. Ny granskning ska genomféras i de fall forslaget dndrats vasentligt
(PBL 5:18, 22, 22a, 25).

Antagande

Kommunfullmaktige ska anta detaljplanen men kan i vissa fall delegera beslutet till
kommunstyrelsen eller Byggnadsnamnden. | anslutning till att en detaljplan blivit
antagen ska Lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, de som lamnat skriftliga
synpunkter under granskningstiden som inte blivit beaktade och de kommuner samt
regionplaneorgan som &r berérda meddelas (PBL 5:27, 29, 30).

Overklagande

Rétt att 6verklaga kommunens beslut att anta en detaljplan har den enligt PBL 13:11
som &r sakagare® och lamnat in skriftliga synpunkter under samrad eller granskning
som inte blivit tillgodosedda. Sakdgare kan Overklaga om de &r missndjda med
detaljplanen eller om sakagaren anser att det uppstatt ett formaliafel, det vill saga att
genomfdrandet av processen har varit felaktigt.*® Ett beslut kan overklagas i tre
veckor fran det att beslutet anslagits pA kommunens anslagstavla. Overklagandet sker

%2 Se avsnitt 3.2.4
% Lansstyrelsen (2015b) Overklaga beslut
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i tre olika instanser: Lénsstyrelsen, Mark- och miljédomstolen och sist Mark- och
miljéoverdomstolen.®

Laga kraft

Fran det att ett beslut ar taget att anta en detaljplan och det tillkdnnagetts pa
kommunens anslagstavla gar det tre veckor tills det att detaljplanen vinner laga kraft.
For att detaljplanen ska vinna laga kraft far ingen ha Gverklagat beslutet och
Lansstyrelsen avstatt ratten att verprova beslutet. Nar detaljplanen vinner laga kraft
ska kommunen inom tva veckor skicka planen, planbeskrivningen och
fastighetsforteckningen till Lansstyrelsen och lantmaterimyndigheten. Kommunen ska
aven kungora de som har ratt till ersattning (PBL 5:32).

% Boverket. (2014a) Guide for detaljplaneprocessen
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5 Markanvisning

Markanvisning har inte tidigare varit definierat i svensk lag men fran den 1 januari ar
2015 finns definitionen i lagen (2014:899) om riktlinjer foér kommunala
markanvisningar. Lagen galler for markomraden som ska bebyggas nar det finns
kommunalt markagande. Lagen innehaller bestammelser om riktlinjer for kommunala
markanvisningar. Definitionen fér markanvisning ar:

”en Overenskommelse mellan kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade
for bebyggelse”.

I lagen anges det att kommunen som ska anvéanda sig av markanvisning dven ska anta
riktlinjer for markanvisningen dar det bland annat ska framga grundlaggande villkor
for markanvisning samt principer for markprissattningen.

Markanvisningen ar inget juridiskt bindande avtal utan en dverenskommelse som
anger att byggherren har ensamrétt att forhandla med kommunen. Detta skapar
incitament for byggherren att avsatta resurser for projektet.* Ett markanvisningsavtal
kan innehalla villkor gallande vilken upplatelseform bostaderna ska ha, byggtekniska
fragor och vilka policys som ska féljas. Vanligtvis géller ett markanvisningsavtal i tva
ar och darefter ges mojligheten for kommunen att teckna avtal med en annan
byggherre.®

Nar kommunen och byggherren dr 6verens och byggherren godkant villkoren i
markanvisningen skrivs ett kope- eller dverlatelseavtal. Avtalet blir juridisk bindande
nar detaljplanen vinner laga kraft.*’

Det &r viktigt att skilja pa markanvisningsavtal och exploateringsavtal.
Markanvisningsavtal innebdr att kommunen &dger marken medan ett
exploateringsavtal innebdr att marken &gs av exploatdren. Det ska tillaggas att det i ett
markanvisningsavtal aven kan inga skyldighet for byggherren att bekosta plan- och
exploateringskostnader. Vid vilken tidpunkt som markanvisningen eller
markanvisningsavtalet ska undertecknas &r inte angivet i lagen utan detta kan ske vid
olika tidpunkter, se figur 3.

% Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 143
% Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 32
¥ Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 143-144
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Figur 3 - Tidpunkter fér markanvisningar och markanvisningsavtal

Varje kommun ska enligt lag ta fram riktlinjer for tilldelning av markanvisning. Det
finns inget generellt nationellt tillvagagangssatt utan dessa riktlinjer vid
markanvisning &r lokala och tre huvudmetoder kan urskiljas:

o Direktanvisningsforfarande innebér att kommunen véljer en byggherre, detta
sker till viss del i de fall kommunen har mycket mark som kan férdelas
”jamt” till byggherrarna eller om det inte finns behov av jamfdrelse mellan
byggherrar. Tidigare referensprojekt kan ha inverkan pa valet av byggherre.

e Anbudsforfarande ar offentligt och beddmningarna gors utifran
byggherrarnas anbud. Anbudet &r av enklare karaktdr och bedémning kan
goras utifran kriterier som exempelvis kdpeskilling och upplatelseform.

e Markanvisningstavling &r en variant av anbudsforfarandet som innehaller en
tavling. Tavlingen innefattas oftast av forutsattningar och bedémningen gors
exempelvis utifran betalningsvilja och arkitektoniska inslag.

Om markanvisningsavtalet undertecknas innan detaljplaneprocessen paborjats kan
byggherrens medverkan i arbetet skilja sig at. | vissa fall har byggherren stor inverkan
pa utformning av detaljplanen och tar fram den tillsammans med kommunen. | andra
fall & byggherren inte alls involverad. Da legat en markansvisningstavling till grund
for markanvisningsavtalet brukar detaljplanen utformas enligt det vinnande forslaget.
| 6vriga tva fall, direktanvisningsforfarande och anbudsforfarande, beror byggherrens
medverkan i detaljplaneprocessen pa kommunen och byggherren.

Byggherrarna &r beroende av markanvisningar eftersom de &ger relativt lite mark
medan kommunerna i manga fall ar stora markagare. Detta ger tillsammans med det
kommunala planmonopolet kommunerna mojlighet att vara drivande i utvecklingen
av stader.®® Enligt PBL 12:9 far Byggnadsnamnden ta ut planavgift for att tacka
programkostnader och andra kostnader for atgarder som uppkommer i samband med

% Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s.9
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andring eller uppréattande av detaljplaner. Detta i samband med att bygglov ges for
nybyggnation och att fastigheten som bygglovet avser har nytta av planen.
Planavgiften betalas av byggherren, om denna haft nytta av detaljplanen. Priset ska
motsvara det sjalvkostnadspris som kommunen atagit sig under planprocessen.®
Kommunerna har fordelen att kostnaderna for framtagande av planen betalas efter
nytta av byggherre. Utver detta tjanar de pengar vid forsaljning av kommunaldgd
mark vilket torde vara ett incitament for att vilja 6ka bostadsbyggandet. En nackdel
med kommunalt markéagande &r att det finns en risk att kommunen valjer att planldagga
sin egen mark fore mark som ags av andra, férekomsten av detta ar svar att avgora.
Den nackdel som framst kopplas till markanvisningar &r att processen anses icke
transparent. Det dr svart att avgora pa vilka grunder som en viss byggherre vunnit
markanvisningen. En transparent process skapar mojligheter for byggherren att lara
sig av sina misstag och ger en tydlig bild av vad kommunen vardesétter vid
markanvisningar.*

¥ Didén m.fl.: Plan- och bygglagen under 11 kap. 9 §
%0 Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 8
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6 Lov

I 9 kap PBL finns bestdmmelser om lov som krdvs vid bygg-, rivnings- och
markatgarder. Det finns tre typer av atgarder (1) de som kraver bygglov, rivningslov
eller marklov (2) de som kréaver anmélan och (3) de som varken kréver lov eller
anmalan.

6.1 Bygglov

Bygglov kréavs enligt PBL 9:2 vid nybyggnation, tillbyggnad och annan &ndring av
byggnaden som innebéar att den helt eller delvis tas i ansprak eller inreds for ett
vasentligen annat andamal an senast anvandning. Nybyggnation enligt PBL 1:4
innebar att en ny byggnad uppfors eller att en byggnad flyttas till en annan plats.
Tillbyggnad innebér att byggnadsvolymen andras, oavsett i vilken riktning detta gors
(PBL 1:4). Andringar som omfattas av bygglov innefattar bland annat forandringar i
anvandningssatt, utseende eller funktion.

For att fa ett bygglov lamnar byggherren in en ansokan och darefter provar
Byggnadsnamnden de tekniska egenskaperna, utseende, paverkan pa omgivningen
och om de féljer gallande detaljplan.** | 2010 &rs PBL tillkom méjligheten att lamna
bygglov dven om det innebéar en liten avvikelse fran gallande detaljplan forutsatt att
bygglovet inte motverkar planens syfte (PBL 9:31b). Byggnadsndmnden ska enligt
PBL 9:27 handldgga é&rende om bygglov skyndsamt. Detta innebér att
Byggnadsnamnden har tio veckor pa sig att hantera en fullstandig ansokan om
bygglovet. Denna tid kan maximalt férldngas av namnden med tio veckor.

Fran det att byggherren far ett bygglov ska atgarden paborjas inom tva ar och avslutas
inom fem ar. Undantag ar i de fall da pagaende planarbete véntas eller
expropriationsarende vilket medfér att processen kan skjutas upp i tva ar.*?

6.2 Startbesked

Om den ténkta atgarden kraver bygg-, mark- eller rivningslov far den inte paborjas
forran Byggnadsndmnden gett ett startbesked (PBL 10:3). Syftet med startbeskedet &r
att byggherren ska kunna uppvisa for Byggnadsndmnden att kraven som stélls i PBL
foljs. Det som byggherren maste redovisa ar forslag till kontrollplan och tekniska
handlingar. Byggnadsnamnden kan dven krdva att byggherren ska uppvisa att det
finns ett fardigstallandeskydd och skyddsrum (PBL 10:23). | startbeskedet ska
Byggnadsndmnden enligt PBL 10:24 bland annat faststélla kontrollplanen, bestdmma
villkor for paborjade atgarder och ge upplysningar om krav enligt annan lag.

! Didén m.fl. Plan- och bygglagen under 9 kap. Inledning
“2 Didén m.fl. Plan- och bygglagen under 9 kap. Inledning
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7 Sammanfattning av intervjuer

| foljande kapitel finns en sammanfattning av intervjuer med personer insatta i
exploateringsprocessen. Intervjufragorna anpassades efter respondenterna se bilaga 1.

7.1 Kommun

Helsingborgs stad och Halmstads kommun anvénder sig av en fingerstruktur nér de
tar fram sina Oversiktsplaner. | Helsingborgs stad pekas stérre omraden ut som
antingen redan ar befintliga bebyggelseomraden eller som ar kollektivtrafiknara
omraden. Halmstads kommuns oversiktsplanering framhéaver att kommunen ska
arbeta med fortatning och ta mindre akermark ianspraktagande. Eftersom Goteborgs
stad star infor en stor tillvaxt ar 6versiktsplanen omfattande, men utgangspunkten &r
att staden ska vaxa inifran centrum och ut.

Vid fragan gallande om detaljplaner tas fram utan stod i dversiktsplanen framgar det
att i Helsingborgs stad forekommer det mojligtvis ett par om aret, medan Halmstads
kommun aldrig gor sa. | Goteborgs stad hander det men sallan, eftersom
Oversiktsplanen ar tydlig och anvénds som ett viktigt styrdokument.

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar har
kommunerna ett ansvar for bostadsforsorjningen i respektive kommunen. De ska
genom planering skapa forutsattningar for att alla kommuninvanare ska leva i goda
bostader. Bostadsforsorjningens styrdokument bendmns olika i kommunerna och
tidsaspekten for planeringen skiljer sig at. I Halmstads kommun arbetar man med tre
perioder dar varje period stracker sig 6ver en femarsperiod. Helsingborgs stad arbetar
med tva perioder, ena visar var det ska bygga inom fyra ars tid och den andra pa tio
ars sikt. Goteborgs stad har tidigare inte haft nagot bostadsforsorjningsprogram utan
det ar nytt for kommunen. Deras upplagg bygger pa att redogéra for pagaende projekt
som kommer ske de narmsta aren. Det ar flexibelt och ligger som underlag till beslut
om byggnation. Den stora skillnaden &ar hur kommunerna arbetar med
bostadsforsérjningsprogram.  Halmstads kommun  arbetar strikt  efter  sitt
bostadsforsérjningsprogram, nastintill slaviskt for att det ska vara transparent for
byggherrarna gallande vad som ska byggas och vem som ska bygga. Det ger
byggherrarna mojlighet att fa veta hur konkurrensen &r pa marknaden. Gallande
mindre fortatningsprojekt som innefattar cirka 20 ldgenheter kan det ske utan stod i
bostadsforsérjningsprogrammet.  Helsingborgs stad anser daremot att deras
bostadsforsdrjningsprogram “Mark- och boendeprogram” ar ett levande dokument
som paverkas av marknaden vilket gor att forandringar kan goras inom
bostadsforsorjningsprogrammets varaktighet. Att fa in nya projekt utéver de som
finns i bostadsforsorjningsprogrammet inom en fyraarsperiod &r svart, eftersom tiden
ar relativt kort och det oftast tar langre tid an fyra ar att ga fran idé till
lagakraftvunnen detaljplan. Det finns majligheter att inom fyradrsperioden fa in
fortatningsprojekt. Under tiodrsperioden kan det ske forandringar och nya projekt kan
tillkomma. Eftersom programmet ar nytt foér Goteborgs stad &r det inte fardigstallt hur
de kommer arbeta med programmet.
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Samtliga kommuner foljer reglerna i plan- och bygglagen om hur en
detaljplaneprocess ska ga till. Helsingborgs stads detaljplanearbete avviker inte fran
den lagstadgade detaljplaneprocessen. Kommunen forsoker arbeta med &r att ha
avslappnade 6ppna samradsmoten dar samtliga inblandande aktorer och sakagare far
information men &ven méjlighet att fa sina fragor besvarade. Halmstads kommun har
under tidigare ar arbetat mycket med att effektivisera sin interna detaljplaneprocess.
Det Halmstads kommun arbetat med &r att ha ett tydligt samarbete och samverkan
mellan kommunernas inblandade parter. Forankring av idéer om nya detaljplaner gors
tidigt hos politikerna som infor planfasen tar ett politiskt beslut som rédknas som ett
startbesked for att paborja planarbetet. Under hela processen &r en
exploateringsingenjor fran mark- och exploateringsavdelningen delaktig och arbetar
nara planarkitekten och den tekniska projektledaren. Detta medfor att manga fragor
snabbt kan lésas inom varje projektgrupp. Dessa forandringar som Halmstads
kommun har genomfort har resulterat i att detaljplaneprocesserna har effektiviserats.
Goteborgs stad arbetar, precis som Helsingborgs stad, efter plan- och bygglagens
bestammelser. Det som Goteborgs stad gér som ar annorlunda &r att kommunen saljer
av kommunalbolag, som exempelvis Alvstrandsbolaget, som har uppdraget att
utveckla exploateringsprojekt pa kommunens mark. Denna I6sning har fatt kritik
eftersom det da finns tva kommunala bolag som fordelar marken, bade
fastighetskontoret och i detta fall Alvstrandsbolaget. Denna process ska forandras och
all mark ska férdelas inom samma enhet for att processen ska bli mer transparent for
byggherrarna.

Huruvida planprogram anvands eller inte skiljer sig at mellan kommunerna men den
generella slutsatsen &r att det inte &r vanligt forekommande med planprogram. Det
anvands enbart pa stora omraden som kommer fordelas pa flera olika detaljplaner.
Anledningen till att planprogram utesluts &r att det kraver mycket resurser och tar
lang tid.

Vilken delaktighet som byggherrarna har i detaljplaneprocessen beror till viss del pa
hur intresserade de &r. | Goteborgs stad och Helsingborgs stad tillats byggherrarna att
delta under processens gang. | Helsingborg finns en fokusgrupp dar ett flertal
byggherrar deltar och kan paverka detaljplaneprocessen. Ett satt ar att i borjan av
processen samla in tankar, erfarenhet och idéer om exploateringsprojekt. Déarefter ar
det en sjalvklarhet att byggherrarna far vara delaktiga i hela processen. Aven
Goteborgs stad ser mervardet i att ha med byggherren tidigt i processen. Anledningen
ar att kommunen vill ta vara pa byggherrens byggtekniska bakgrund och
marknadskunskap samt verifiera att planen ar genomférbar. Nackdelen med detta ar
att mindre byggherrar kan uteslutas ur processen for de inte har den ekonomiska
kapaciteten som krdvs. Halmstads kommun daremot arbetar tvartemot och anser att
kompetensen finns inom kommunen vilket gor att byggherrarna inte behdver vara
delaktig i processen. Denna mojlighet forekommer eftersom kommunen har stort
markinnehav och sjalva kan halla i taktpinnen.
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Samtliga intervjuade exploateringschefer &r Overens om att det som tar mest tid i
exploateringsprocessen vanligtvis ar detaljplaneprocessen. Den bidragande faktorer
till att detaljplaneprocessen tar tid ar bland annat vantan och otydligheten i
Lansstyrelsens yttrande, politiken, planarkitekternas arbete, upphandlingar med lagen
om offentlig upphandling och omfattningen av utredningar som maste goras. Forslag
pa vad kommunen kan gora for att effektivisera processen skiljer sig at i de olika
kommunerna vilket grundar sig i deras olika arbetssatt. Goteborgs kommun anser att
de i ett tidigare skede kan ge prisindikationer till byggherren da férhandlingar kan dra
ut pa tiden. | dagslaget ges ett ungefarligt pris pa fastigheten och nar detaljplanen
sedan vunnit laga kraft blir det en forhandling mellan kommunen och byggherren. |
ovrigt framgick det att kommunerna maste prioritera battre vilket kan forkorta
handl&ggningstiderna for enskilda projekt. Det som kommunen inte kan styra over
men som paverkar processen &r politiken. Varje kommun maste forankra
informationen till varje parti som sedan ska ta stallning till exploateringen. Det gar tid
bade at att informera men &ven for att fa ett enigt politiskt beslut.
Exploateringscheferna anser att en exploateringsprocess, idé till bygglov foljt av
startbesked, rimligen bor ta tre ar.

Arbetet med att fA med invanarna i exploateringsprojekt ser olika ut. Kommunerna
arbetar med olika medborgardialoger beroende pa projektens dndamal och
omfattning. Hur mycket resurser som ska avsattas for kommunikation till
medborgarna ar svart att avgora. Oppnar kommunerna upp for medborgarna att ge
synpunkter, utdver lagstadgade tillfallen, ar det viktigt att ha ett arbetssatt hur
synpunkterna beméts. Overlag sa arbetar man till viss del med invanarna i kommunen
men begrénsar det oftast till lagstadgade tillfallen.

Lansstyrelsen har en stor inverkan pa hur planen utformas och vilka utredningar som
maste goras, eftersom de foretrader staten och bland annat bevakar samhallsviktiga
intressen. | manga fall upplevs Lansstyrelsen som den elaka storebrodern som pekar
med pekpinnen pa vad som maste goras. Det tycks till viss del vara sa att
Lansstyrelsens handlaggare har sarintressen vilket speglar deras yttrande. Kommunen
far kanslan av att Lansstyrelsen inte drar & samma hall, det vill inte vara med i
processen att utveckla stader med ny bebyggelse. Over tid har Lansstyrelsen blivit
mer restriktiva vilket har bidragit till att det ar svarare att fa igenom detaljplaner.

Lagéndringarna i PBL som blev en foljd av propositionen ”En enklare planprocess”
tror dessvérre ingen av exploateringscheferna kommer effektivisera processen,
eftersom flertalet av planer anses sa komplicerade att de maste anvanda sig av utokat
forfarande.

Markanvisningar

Tillvagagangsatten vid markanvisningar ar direktanvisning, markanvisningstavling
eller anbudsforfarande. Halmstads kommun arbetar mest med direktanvisningar (90
%) och darefter med markanvisningstavlingar (10 %). Detta for att fa en effektiv
process dar ingen byggherre blir éverkord utan det ar upp till exploateringschefen att
fordela marken. Pa vilka grunder eller hur fordelningen mellan byggherrarna sker
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anges inte forutom att det ar exploateringschefen som foreslar byggherre for
politiken. Prissattningen for fastigheten gors av kommunen utifran ett marknadspris
som kommunen sjalv avgér, man anvander sig inte av ortprismetoden. Det ar inte
priset som ar det vasentliga utan andra faktorer vardesatts. Kommunen har som mal
att 6ka antalet tavlingar sa det motsvarar cirka 30 % av de totala markanvisningar och
i framtiden utesluts fortfarande anbudsforfaranden.

| Helsingborgs stad ar det en jurygrupp, bestaende av representanter fran bland annat
mark-  och  exploaterings-,  plan-,  gestaltning-,  drift, milj6- och
naringslivsavdelningen, som bestammer vilken byggherre som tilldelas marken.
Tillvagagangsattet ar cirka 50 % direktanvisningar, 40 % anbudsforfarande och 10 %
markanvisningstavlingar. Direktanvisningar ar det satt som &r billigast och enklast for
byggherrarna. Anbudsforfarande anvands da flera byggherrar ar intresserade av att
exploatera samma fastighet och tavlingar anvands i attraktiva omraden. Malet ar att
det ska bli fler anbudsforfarande och férre direktanvisningar for att gora processen
mer transparent. Prisséttning av marken gors utifran ett marknadsanpassat varde och
sétts av kommunen. | somliga fall anvander kommunen sig av en extern varderare.

| Goteborgs stad arbetar man med direktanbud, markanvisningstavlingar och
jamforelseanbud. Kommunen forsoker undvika direktanbud eftersom detta inte
uppskattas av  byggherrar da  processen  inte  anses  transparent.
Markanvisningstavlingar anordnas sallan, kanske en gang varje ar. Vanligt
anbudsforfarande sker aldrig da politiken motsatt sig detta eftersom andra faktorer an
enbart pris vardesatts hogre. Jamforelseanbud gar till pa sa satt att kommunen utlyser
en markanvisning och sedan beddéms byggherrarna utifran olika kriterier sdsom
upplatelseform, social- och ekologisk héllbarhet. Detta anbud har byggherren cirka en
manad pa sig att lamna och darefter gors en bedomning av fastighetsnamnden.

Vid fragan gallande antalet manader som behdvs for byggherren att ta fram material
for en markanvisningstavling sd blev svaret fran exploateringscheferna nagot
varierande mellan tva till fem manader.

Det som framgar av intervjuerna med kommunerna &r att arbetssattet skiljer sig ur
flera aspekter bland annat géllande byggherrarnas delaktighet, bostadsférsorjnings-
programmet och tillvagagangsatt vid markanvisningar. Det finns dven likheter mellan
kommunerna som att planprogram undviks, detaljplanen &r den del i
exploateringsprocessen som tar langst tid och att exploateringscheferna anser att
Lénsstyrelsen blivit mer restriktiv. med tiden. En allmin uppfattning &r att
tidsatgangen for detaljplaneprocessen ar langst i exploateringsprocessen vilket
bekraftas av exploateringscheferna. Det som &r anmarkningsvart &r att det inte dr en
specifik faktor utan flera varierande faktorer som &r tidskravande beroende pa
kommun och i vissa fall enskilda projekt. Detta ar ett tecken pa att inte en faktor i
exploateringsprocessen &r avgorande for tidsatgangen utan processen maste ses som
en helhet.
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Forfattarens tankar

For att skapa forutsattningar for effektiva exploateringsprocesser maste kommunernas
avdelningar borja samverka med varandra. Eftersom kommunerna har en stor makt
och viljer byggherrar vid markanvisningar maste processen vara sa transparent som
mojligt genom att ha tydliga bedomningsmallar.

7.2 Lansstyrelsen

I kommunens 6versiktsplanering bevakar Lansstyrelsen sina fem ingripandegrunder
som anges i PBL. Yttrandet Lénsstyrelsen gor i samband med 6versiktsplanen &r inte
alltid konkreta, vilket grundar sig i att framtida beddmningar inte ska begrénsas.
Lansstyrelsen beaktar inte allt i en dversiktsplan men forsoker uppmarksamma och
flagga for vad som kan bli problematiskt vid planlaggning av omradet. Vanligtvis gar
inte Lansstyrelsens bedémning i dversiktsplanen emot senare yttrande i detaljplanen.
Det kan handa i vissa fall eftersom forandringar sker och nya riktlinjer fran Boverket
erhalls. 1 dessa fall arbetar Lansstyrelsen med att informera kommunerna tidigt om
forandringar som kan paverka deras arbete.

Vid framtagandet av detaljplaner forsoker Lansstyrelsen komma med rad tidigt i
processen om det ar maojligt men deras slutgiltiga yttrande sker vid samradet. | vissa
lan sker kommunikationen mellan kommunen och Lansstyrelsen med kontinuerliga
moten. Detta for att ge kommunen moéjligheter att tidigt fa hanvisat vilka utredningar
som kravs for det specifika exploateringsprojektet. | andra fall ar Lansstyrelserna
restriktiva med rad och ger sina synpunkter forst vid samradet. Nagra ganger varije ar
overprovas ett fatal detaljplaner, detta for att kommunen inte beaktat Lansstyrelsens
yttrande. De detaljplaner som har Overprévats ar sadana dar kommunen inte tagit
hansyn till bland annat strandskydd, riksintresse, fororenad mark samt risk och
sékerhet.

Lansstyrelsens yttrande bli vasentliga for detaljplanens slutprodukt eftersom de har
méjlighet att ingripa ifall ndgon ingripandegrund &sidosétts.”® Detta leder i sin tur till
att kommunernas planlaggning till stor del styrs av L&nsstyrelsens synpunkter.

Resursfordelningen skiljer sig lite 4t mellan olika Léansstyrelser. Antingen ar det en
handlaggare som skdéter alla arende mot en kommun alternativt sker fordelningen
utifran handlaggarnas arbetsbelastning. Fordelarna med att ha en och samma
handlaggare till en kommun &r att denna har stor lokalkdnnedom, erfarenhet av
kommunen och att kommunen har en specifik handlaggare att kontakta vid fragor.
Nackdelen &r att det blir stressigt och sarbart ifall handlaggare maste vara borta fran
arbetet en langre tid och ingen annan &r insatt i deras arbete.

Det ar nastan alltid enskilda sakdgare vars fastighet gransar till planomradet som
overklagar och som aberopar deras enskilda intressen. Det hander &dven att det ar

3 Se avsnitt 3.2.2
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naturskyddsforeningar som Overklagar planer men framst om det géller planer som
innefattas av strandskyddet.

Lansstyrelsens syn pa vad byggherrar och kommuner hade kunnat gora for att
effektivisera processen &r att tidigt beskriva projekten tydligt for att avgora vilka
utredningar som behdvs, kommunicera mer med grannar (liknande Trafikverkets
arbete), okad forstaelse for Lansstyrelsens arbete och bli mer realistiska gallande
projekten. Forutom detta &r det viktigt att alla handlingar ar i pappersform. Det hander
ocksa att handlingarna inte ar kompletta utan maste kompletteras vilket tar tid.

Lansstyrelsen hade kunnat effektivisera sin process genom att digitalisera alla
handlingar, samordna processen inom Lansstyrelsen sa att dess yttrande inte séger
emot varandra internt och tidigt skicka ut internremisserna. Det som Lansstyrelsen
sjalv inte kan paverka ar tiden det tar att samla in andra myndighetsyttrande fran
exempelvis Trafikverket och Statens geotekniska institution. En annan faktor som
hade underlattat Lansstyrelsens arbete & om Boverket gett ut tydligare nationella
riktlinjer gallande exempelvis buller och dagvattenhantering, eftersom néstintill varje
plan maste utreda buller- och dagvattenproblematiken.

Forfattarens tankar

Det ar utom tvekan att Lansstyrelsen har en viktig roll i samhéallsutvecklingen da de
beaktar statens intressen och har handlingsmdjligheter. Det som inte far forekomma
ar att Lansstyrelsens handldggare har sarintressen eller gor skilda beddmningar i
enskilda projekt. Jag anser att det ska ges tydligare riktlinjer fran Boverket som ska
underldtta Lansstyrelsens arbete. Detta hade kunnat hjalpa kommuner och byggherrar
att forutse vad Lansstyrelsen kommer yttra sig om och forsta vad som férvantas av
dem.

7.3 Byggherren

De intervjuade medarbetarna hos byggherren Peab(nedan kallade medarbetarna)
upplever att bostadsforsdrjningsprogrammen inte alltid ar flexibelt och att det varierar
mellan kommunerna. | ett antal kommuner har byggherren méjlighet att paverka och
forandra innehallet i ett bostadsforsorjningsprogram men medarbetarna papekar att
det oftast tar lang tid att fa in nya projekt i programmet. Nar medarbetarna kommer
med egna idéer tas det emot olika av kommunerna beroende pa projekt och kommun.
Kommunerna far dagligen forslag fran byggherrar om projekt pa kommunalagd mark.
Vilka projekt som kommunen avgor att de vill gd vidare med &r beroende av
efterfragan i det specifika omradet och om kommunen har resurser for att genomfora
projektet. =~ Medarbetarna  anser att en  Okad flexibilitet  gallande
bostadsférsorjningsprogrammet hade gett privata aktérer mojlighet att paverka
bebyggelsen i storre utstrackning och bidra till mer innovativa lésningar.

Enligt medarbetarna anses rimlig tid for att ta fram en detaljplan vara ett ar inklusive
overklagandeprocessen. Fran det att detaljplanen har vunnit laga kraft tills bygglov
foljt av ett startbesked fas av Byggnadsnamnden bor det ta sex manader och i vissa
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svarare projekt upp till tva ar. Detta ger en total tid pa cirka ett och halvt ar till tre ar
fran idé till startbesked. Medarbetarna anser att detaljeringsgraden i en detaljplan i
manga fall ar alltfor for detaljerad. Troligtvis beror detta pa att kommunen vill att
bedémningen av bebyggelsen ska goras tidigt for att inte behdva forlita sig pa att
Byggnadsndmnden goér samma beddmning vid bygglovet. Medarbetarna har inget
emot att detaljplanen &r detaljerad om de varit delaktiga i framtagandeprocessen.

Samarbetet mellan byggherren och kommunerna anses vara bra i samtliga intervjuade
kommuner. | vissa projekt &r byggherren mer involverade &n i andra. Dialogen med
invanarna skoter framst kommunerna eftersom det ar deras ansvar i en
detaljplaneprocess.  Medarbetarna  papekar att  byggherren ibland  har
informationsmaten med invanarna gallande framtida projekt men i dessa fall finns det
nastan alltid en lagakraftvunnen detaljplan i grunden.

Medarbetarna anser att det finns flera olika moment som kommunen hade kunnat
effektivisera vid en detaljplaneprocess. | en exploateringsprocess hade det optimala
varit att ha en handléggare i planprocessen och en annan i bygglovshandlaggningen.
Dessvarre speglar detta inte verkligenheten eftersom handlaggare byter jobb, &r borta
en léngre tid eller har andra projekt vilket medfor att handlaggare byts.
Overlamningen av projekt till en ny handlaggare tar tid och nya synpunkter brukar
komma in vilket ytterligare drar ut pa processen. Nar detaljplanen vunnit laga kraft
och byggherren ska ansbka om bygglovet bérjar processen ofta om eftersom
bygglovshandlaggarna inte varit delaktiga vid framtagandet av detaljplanen utan
maste satta sig in i projektet. Medarbetarna anser att det borde finnas ett tydligare
samband mellan de kommunala avdelningar som skapar forutsattningar for en
snabbare exploateringsprocess. En annan synpunkt, pa somliga kommuners arbete, &r
att deras attityd maste forandras och att byggherrarna ska ses som en part och inte
konkurrent i stadsutvecklingen. Kommuner och byggherrar vill uppna samma sak
vilket ar att bygga hallbara stader. Medarbetarna patalar att de kommuner som inte
vill att byggherren ar delaktig under detaljplaneprocessen maste ha stor kompetens
om exempelvis byggtekniska fragor for att planerna ska vara genomforbara.

Medarbetarna anser sjalva att deras mojlighet att paverkan framtagande av detaljplan
ar begransad. Det som byggherrarna maste arbeta mer med &r att visa att de vill vara
aktiva i detaljplaneprocessen och stétta kommunen i den man de kan. Det kan galla
bland annat att 1amna utredningar som ar gjorda for projektet samt att komma med
nya idéer. Medarbetarna papekar aven att byggherrarna maste ¢ka sin forstaelse och
kunskap kring arkitektur och samhéllsbyggnad for att forsta andra parters synpunkter
och tankar.

De intervjuade medarbetarna anser att viktiga faktorer for sakagarkretsen bor
identifieras tidigt i processen. Detta for att effektivisera detaljplaneprocessen utan att
paverka rattssakerheten. Genom att tidigt i processen beakta deras synpunkter sa kan
utformningen av detaljplanen péaverkas for att mojligtvis minimera antalet
overklagande. Overklagande upplevs som den del i processen som tar langst tid och
anses ineffektiv da overklagandeprocessen ar lang och kan goras i flera steg. En
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annan aspekt &r att varje moment i detaljplanen beror av varandra. Tas en del bort
kommer ett annat moment ta langre tid. Ett annat angreppssatt ar att forsoka forkorta
varje delImoment genom ett tydligare samarbete och utbyte av kompetens. Aterigen
tas Gverlamningstiderna, i de fall byte av handlaggare maste ske, upp da detta kraver
tid och resurser. Detta & nagot som kan effektiviseras bade hos byggherrar,
kommuner, L&nsstyrelsen och andra myndigheter.

Gallande lovsprévningen sa har Byggnadsnamnden enligt lag rétt till tio veckor for att
handlagga arendet. | vissa fall sa far perioden utokas ytterligare tio veckor.
Medarbetarna papekar att problemet & om Byggnadsnamnden inte haller sig inom
denna tidsram eftersom det inte finns nagra sanktioner. Denna prévning bidrar till att
projektet provas om fran borjan och prévningen skiljer sig at mellan handlaggare.
Detta tar tid och mojliggor for annu en dverklagandeprocess.

Vid frdgan om det ar andra aktorer som paverkar exploateringsprocessen i stor
utstrackning sa angav samtliga medarbetare det enhetliga svaret Lansstyrelsen. Dess
arbete styr planen mycket och det ar svart att pa forhand avgora vad yttrandet
kommer innehalla. Deras krav &r ibland orimliga i proportion till vad den kravda
atgarden kostar. | somliga fall & kommunerna flexibla och sager att en policy kan
frangas nar bebyggelsen &ar vardefull for stadens utveckling, samtidigt som
Lansstyrelsen satter stopp for planen pa grund av att kommunernas policys inte foljs.
En tydligare forstaelse fran Lansstyrelsen efterfragas.

Gallande markanvisningar upplever de intervjuade medarbetarna att processen inte ar
transparent. Vid markanvisningstévlingar ar det néstintill omgjligt att avgdra vem
som kommer vinna och pa vilka grunder en viss byggherre vann markanvisningen.
Det tas sallan héansyn till vilka bidrag som ar genomférbara. Vinnande forslag ar i
vissa fall tekniskt eller ekonomiskt for svara att genomféra. Det som inte far glommas
ar att vinner byggherren en markanvisningstavling ges denne ensamratt att forhandla
med kommunen om villkoren for framtida képe- och 6verlatelsekontrakt. Forslaget &r
en vision och kan forandras under exploateringsprocessens gang. Fordelen &r att
detaljplanen formas efter vinnande bidraget men byggherren kan fortfarande féréandra
sitt projekt sa lange den inte strider mot detaljplanen.

Medarbetarna papekar att kraven vid en markanvisning ar olika beroende pa projekt
och tillvagagangsatt. Ibland upplever medarbetarna kraven som svara att tolka men
samtidigt har de en funktion vilket &r att enbart seridsa intressenter véljer att delta.
Rimlig tid for ett anbud om det enbart ror sig om kopeskilling ar mellan tva veckor
till en manad. Nar det daremot galler mer omfattande tavlingar bor tiden for ett anbud
vara cirka tva manader. Medarbetarna har ett 6nskemal om att kommunerna infor en
markanvisningstavling ska annonsera att det kommer komma en tavling om cirka tva
manader. Detta gor att det blir lattare for byggherrarna att resursplanera internt och
upphandla extern kompetens som exempelvis arkitekter.

Gallande byggherrens interna process ar det mest tidskravande att bedéma om det
finns en marknad for bebyggelse och vilken malgrupp projektet ska ha. Darefter ar
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det att hitta en fOrvaltare av projektet ifall exploateringen innefattar hyresrétter.
Ut6ver detta anger medarbetarna att det dven tar tid att ta fram ritningar for
byggnaden. Sjalva byggprocessen borde ocksa kunna effektiviseras. Internt maste
arbetet utvecklas genom tydliga och standardiserade mallar som kan anvéndas vid
framtagandet av projekten for att spara in tid ndr man bland annat gor kalkyler. Tidigt
i processen borde en djup marknadsanalys genomforas, vilket kommer ta langre tid &n
i dagslaget. Denna tid kan sparas in vid forséaljningen av fastigheten eller bostadsratter
eftersom det finns en tydlig malbild.

Forfattarens tankar

Av intervjun med medarbetarna framgar det att i manga fall vill byggherren vara mer
delaktiga i detaljplaneprocessen an de ar i dagslaget. Det ar viktigt att ta vara pa
byggherrarnas tekniska kompetens och kdnnedom om marknaden for att ta fram
genomforbara planer. Det ar ocksa enkelt att lagga skulden pd kommunerna och
Léansstyrelserna for att framtagandet av detaljplanerna tar tid. Jag anser att skulden
inte bor laggas pa en enskild aktor utan samhallsutveckling bor snarare ses som ett
gemensamt mal och utifran detta kan en fungerande samverkansstruktur erhallas. Ska
byggherren vara med tidigt i processen och lagga ner tid och resurser blir kostnaderna
stora vilket kan leda till att mindre byggherrar maste avsta fran att vara delaktig i
processen.
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8 Jamforelseobjekt

I detta kapitel gors en jamforelse mellan fem olika projekt i tre kommuner.
Exploateringsprocessen grundar sig pd markanvisningsavtal mellan kommunerna och
byggherren PEAB.

8.1 Inledning

For att fa en klarare bild av vad som tar tid i en exploateringsprocess jamfors fem
projekt i tre kommuner: tva projekt vardera i Goteborg och Helsingborg samt ett i
Halmstad. | samtliga projekt innefattar detaljplanen bostéder och planerna har vunnit
laga kraft. For att fa en tydligare bild av processerna for projekten se sammanstallning
i tabell 1.

Tabell 1 - Sammanstallning dver jamférelseobjekt

Kaneltorget | Jarnbrott Rosengarden I\{Iana Tallvik
norra 3 Solfangaren
lforenlllg med Ja Ja Ja Ja Ja
dversiktsplan
. Direkt- Direkt- Direkt- Direkt- s
Markanvisning - - - I Tévling
anvisning anvisning anvisning anvisning
Ja, storre Ja, stOrre . Ja, stOrre Ja,
Program N o Nej .
omrade omrade omrade planprogram
Planférfarande Normalt Normalt Normalt Normalt Normalt
Delvis,
Bg‘ggﬂfigein detaljplan
. Nej Ja Ja Ja ritades efter
detaljplane- .
vinnande
processen bidrag
Overklggande Ja Ja Ja Nej Ja
detaljplan
Rivningslov
Lov Bygglov Bygglov Bygglov Bygglov och
Bygglov
Startbesked Nej Nej Nej Nej Ja
y ) Ja, béde
O\1erklagande vid Nej Nej Nej Nej bygglov och
ovprocessen
startbesked

Samtliga exploateringsprojekt stammer 6verens med gallande &versiktsplan.
Tillvagagangssattet for att valja en byggherre ar i fyra av fem jamforelseobjekt
direktanvisning, vilket innebér att kommunen valt byggherren utan anbudsférfarande.
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| fyra av de fem fallen gjordes program infor detaljplanearbetet. Enbart ett av dessa
var ett planprogram som Iag till grund for enbart en detaljplan. Resterande program
1&g till grund for storre omrade som blev véagledande for flertalet detaljplaner. Tallvik
var det fall som grundade sig pa ett planprogram. Anledningen &r troligtvis for att
fastigheten ligger i ett attraktivt lage och materialet i programmet skulle ligga i grund
for en markanvisningstavling.

Samtliga detaljplaner togs fram med normalt forfarande vilket enligt géllande
lagstiftning motsvarar utokat forfarande. Vilken delaktighet byggherrarna har haft
skiljer sig &t mellan projekten. Det framgér av intervjuerna med kommunerna® att
Halmstads kommun inte brukar tillata byggherren att vara delaktig i
detaljplaneprocessen. Eftersom Tallvik grundar sig pa en markanvisningstavling var
byggherren delaktig i det avseendet att detaljplanen utformats efter det vinnande
forslaget. De andra kommunerna uppgav att de tillater byggherren vara delaktig under
detaljplaneprocessen. Nar det géller projektet Kaneltorget fanns det redan en antagen
detaljplan nar byggherren fick markanvisningen.

Fyra detaljplaner 6verklagades vilket beror pa att fastigheten antingen ar vardefull
exempelvis havsnara eller att omgransande omraden bestar av bostader som paverkas
av nybyggnationen. Samtliga projekt har fatt bygglov och enbart ett av dessa
Overklagades. Detta innebér att i tre av fallen 6verklagades detaljplanen men inte
bygglovet.

Tidsatgangen for exploateringsprocessens olika moment redovisas i tabell 2.
Detaljplaneprocessens tid borja raknas fran nar planprogrammet paborjas eller nar
kommunen fick klartecken fran politikerna i kommunen att planlagga omradet.
Sluttiden &r nar detaljplanen vunnit laga kraft. Gallande bygglov sa pabdrjas
processen vid byggherrens ansokan och avslutas nér bygglovet beviljats.

* Se avsnitt 7.1
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Tabell 2 - Tidsatgang for exploateringsprocessens olika moment

Kaneltorget | Jarnbrott Rosengdrden I\{)Iarla Tallvik
norra 3 Solfangaren

Detaljplaneprocess 28 man* 55 man* 27 man 24 man* 42 man*
varav
Overk|agandeproce55en 12 mén 6 man 7 man 0 man 12 méan
Lovsprocessen 3 man** 2 man 1 man*=* 4 man 16 man**
varav
overklagandeprocess 0 man 0 man 0 man 0 man 15 mén
Tid mellan . . . . .
lagakraftvunnen 21 man*** 16 man 11 man 60 man 13 man
detaljplan och ansékan
om bygglov

* = frdn det att planprogrammet antogs
** = pygglovet reviderat
*** = tid mellan markanvisning och ansdkan om bygglov

Tabell 2 visar att detaljplaneprocessen tagit mellan 27 och 55 manader. Dessa siffror
speglar inte verkligheten eftersom siffrorna utgar fran nar programmen for omradet
antogs. Det ar enbart projekt Tallvik som har ett renodlat planprogram. Rosengarden
Norra 3 och Tallvik anger detaljplaneprocessens tidsatgang. Léangst tid tog det for
Jarnbrott vilket framst beror pa 6verklagande. Minst tidsatgang var det for Maria
Solfangaren vilket delvis beror pa att planen inte 6verklagades.

Det framgick av intervjuerna med kommunerna att en exploateringsprocess, fran idé
till ansokan om bygglov foljt av ett startbesked, rimligen bor ta cirka tre ar.
Byggherrarna ansag att samma process borde ta mellan ett till tre ar. Inget av
jamforelseobjekten faller inom ramen for denna tid. Den effektivaste processen fran
detaljplanens borjan till bygglov beviljades dr Rosengarden Norra 3 vilket det tog 39
manader. Langst tid tog det for Maria Sol som totalt tog 84 manader. Detta beror pa
den langa tiden mellan lagakraftvunnen detaljplan och ansékan om bygglov.

Gallande lovsprocessen har det tagit mellan en och sexton manader. Fyra av fem
bygglovsprocesser tog mellan en och fyra manader. Detta visar att denna process ar
effektiv. Fran det att ansokan skickats in har Byggnadsnamnden tio veckor pa sig att
behandla ansdkan. Vid tre av fem jamforelseobjekt har bygglovet reviderats for att det
saknas handlingar. Det &r forklaringen till att bygglovsprocessen tagit mer &n tio
veckor.

Att tiden mellan lagakraftvunnen detaljplan och ansékan om bygglov tar sa lang tid
beror framst pa att byggherrarna maste projektera och ta fram handlingar. Dessutom
ar byggherren beroende av att en viss andel av bostaderna ska vara salda innan
byggnationen pébérjas. Overklagande av lov skedde enbart i ett av projekten vilket ar
positivt eftersom slutsatsen kan dras att sakagare accepterat att omradet kommer
exploatera.
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For att fa en djupare inblick i jamforelseobjekten hanvisas lasaren till att nedan lasa
texten under respektive projekt.

8.2 Goteborg

Goteborgs kommun har 540 000 invénare och &r Sveriges andra stérsta kommun.*
Goteborgs stad har inte tidigare haft nagot bostadsforsorjningsprogram men det har
arbetats fram ett som ska tar hansyn till ett tio-&rs perspektiv.*®

Kommunen ar stora markégare och ar 2014 antogs det 60 detaljplaner i kommunen.
Det var 41 detaljplaner som genomforts med normalt forfarande varav resterande
detaljplaner med enkelt forfarande. Det var ingen av detaljplanerna som avvek fran
géllande oversiktsplan. Lansstyrelsen valde att Overprova sex detaljplaner varav ingen
blev upphévd. Totalt sa 6verklagades 24 stycken detaljplaner men ingen upphévdes
av Lénsstyrelsen. Det var ingen klagande som gick vidare med sin Overklagan till
Mark- och miljodomstolen.*’

Under ar 2014 har Géteborgs stad handlagt 3330 stycken bygglov. Av dessa var det
276 stycken gallde nybyggnation av bostad varav 203 beviljades. Inget bygglov har
nekats till foljd av att en byggherre inte uppfyller de tekniska egenskapskraven.
Antalet Overklagade férhandsbesked eller lov & 91 stycken varav 23 stycken
upphavdes. Det &r tva stycken som upphévts for de strider mot detaljplanen.*®

8.2.1 Jarnbrott

Planomradet ligger nordost om Frélunda Torg vilket &r cirka 6 km sydvéast om
Goteborgs centrum. Intilliggande omraden &r bebyggda fastigheter med varierande
héjd och utformning.* Enligt dversiktsplanen, antagen &r 2009, benamns platsen som
bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor. En blandad bebyggelse och icke
storande verksamhet framjas.>

For ett storre omrade i Frolunda togs ett program fram gallande bostadsutvecklingen
som godkandes av Byggnadsnamnden i mars ar 2006. | programmet utreddes tre
omraden for bostadsbebyggelse, varav detta projekt ar ett av dessa omraden.
Slutsatsen var att exploatering i omradet ar majligt och bebyggelsen bor ha olika
karaktar samt upplatelseformer.>

*® Goteborg stad (2015) Folkmangd per delomrade 2014-12-31

“® Lundblad (2015)

*" Boverket (2014d) Plan- och byggenkaten — detaljplanering 2014

“® Boverket (2014e) Plan- och byggenkaten — lov och byggande 2014

49 Goteborgs byggnadsnamnd (2006) Program for bostadsutveckling i Frélunda
%0 Géteborg stad (2009¢) Oversiktsplan fér Géteborg

%! Géteborgs byggnadsnamnd (2006) Program for bostadsutveckling i Frolunda
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Byggherren PEAB i samarbete med en extern byggherre tilldelades projektet efter en
direktanvisning.”> | planprogrammet utreddes ett stérre omréde varav
markanvisningen gallde ett av dessa tre. Peab blev tilldelade delomradet vid
Jarnbrottsparken, vilket innefattar bebyggelse av 120 lagenheter. Merparten av
lagenheterna bor upplétas med hyresrétt och en mindre del som bostadsrétter.*®

Detaljplanen har tagits fram i samarbete med byggherrarna.>® Efter beslut frén
Byggnadsnamnden i slutet av maj ar 2008 sd genomfordes samrad for
detaljplaneforslaget. | juni till september samma ar fick samradskretsen tillfalle att
yttra sig. Synpunkter pa detaljplanen gallde framst att boende i omradet inte ville
forandra omradet och att planen bidrog till 6kat buller. Det gjordes mindre andringar i
forslaget gallande bland annat utbyggnad av en forskola. Dérefter genomfordes en
utstallning i oktober ar 2009 och forslaget reviderades i december samma ar.
Detaljplanen antogs av Byggnadsnamnden i december ar 2009 och vann laga kraft
sex méanader senare.® Overklagan gjordes av en enskild sakégare till Lansstyrelsen
men fick avslag.*®

Ansbkan om bygglov gjordes i slutet p& april ar 2011.>" Efter kompletteringar gavs ett
beviljat bygglov i juli & 2011.°® Bebyggelsen bestér av 52 lagenheter som &r
fordelade pa tva flerbostadshus. Léagenheterna upplats som bade hyres- och
bostadsratter. Speciellt med detta projekt ar att tva lagenergihus som faller inom
ramen for Goteborgs stads miljoprogram byggs. Detta uppnaddes genom att bland
annat bygga tjockare vaggar och atervinna varmen. Inflyttning i lagenheterna
pabdrjades under slutet av ar 2013.

Detaljplaneprocessen tog cirka 55 manader att genomfora fran det att
planprogrammet blev antaget tills det att planen vann laga kraft. Detta innefattar ett
overklagande till Lansstyrelsen. Det framgar inte nar detaljplaneprocessen for detta
specifika projekt paborjades. Kommunen kan inte besvara detta sa utgangspunkten far
vara fran det att planprogrammet blev antaget.

Lovsprocessen var effektiv och fran det att bygglovet ansokts tog det tva manader tills
det var beviljat. Det tog 16 manader fran lagakraftvunnen detaljplanen vunnit tills
dess att byggherren ansokte om bygglov. Detta far inte anses optimalt utan
tidsatgangen kan forkortas.

> Goteborgs fastighetskontor (2006) Markanvisning vid Jarnbrottsskolan i Frélunda

%% Goéteborgs stad (2009a) Planbeskrivning — Detaljplan for bostader och ishall mm inom
stadsdelen Jarnbrott i Géteborg

> Lundborg (2015)

*® Goteborgs stad (2009b) Detaljplan fér bostader och ishall mm inom stadsdelen Jarnbrott i
Goteborg

*® |_undborg (2015)

> Goteborgs byggnadsnamnd (2011) Ansokan bygglov Jarnbrott 132:3

%8 Goteborgs byggnadsndmnd (2011) Beviljat bygglov Jarnbrott 132:3

%% Byggnyheter (2012) Peab bygger bostader i Jarnbrott
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8.2.2 Kaneltorget

Exploateringsomradet ligger i Gardsten som ar belaget 15 kilometer norddst om
centrala Goteborg. Platsen omfamnas av Gota alv och gronomraden. Gardsten ar ett
miljonprogramomréade som under senare tid genomgatt stora férandringar gallande
standard och skick pa befintliga bebyggelse.® Prisbilden i omradet speglar att
omrédet anses mindre attraktivt.*"

Vid tidpunkten gallde en Gversiktsplan (1999) som angav att omradet var av stort
varde for natur- kultur och friluftsliv.®? Fér omrédet med omnejd beslutade
kommunen om att géra ett program som gick pa samrad i oktober ar 2004. | februari
ar 2005 var samradsredogorelsen for programmet fardigt och godkéandes av
Byggnadsnamnden. Det som framgar av detta dokument &r att boende och
verksamma i omrade vill bevara skogen och utsikten for allmanheten. Nagot som
kommunen anser tas hansyn till vid en framtida exploatering.®

Detaljplaneprocessen borjades efter planprogrammet antagande och utstallning av
forslag till detaljplan gjordes i januari ar 2006. Detaljplanen blev antagen av
kommunfullméktiga i juni ar 2006. Den vann laga kraft forst ett ar senare efter
verklagande.®

Byggherren ansokte om markanvisning i oktober ar 2011 vilket beviljades av
fastighetsnamnden i juni ar 2012. Det fanns vid denna tidpunkt en redan gallande
detaljplan som var flexibelt utformad.® Annorlunda for detta projekt var att
fastighetskontoret ville testa sjalvbyggeri. Det innebdr att boende sjalv kan ansvara
for fardigstallandet av bland annat ytskikt och de ges mojlighet att paverka vilken
fargsattning balkonger och fonster ska ha. For att 16sa parkeringsfragan sa kravdes en
planandring eller att en ny detaljplan antogs i anslutning till bebyggelsen.®®

Projektet innefattas av ett punkthus pa tio vaningar som innehaller 33 stycken
bostadsratter. Samtliga bostader kommer att ha balkong eller uteplats och storleken
varierar fran ettor till femmor. Projektet kommer att byggas i ett omrade vilket det
inte byggts bostadsratter pa 40 &r.®’

Byggherren lamnade in sitt bygglov i juli ar 2013 vilket sedan behévde kompletteras
vid tva tillfallen for att det saknades handlingar och gjorda revideringar behdvde
redovisas pa bland annat situationsplanen, planritningar och

% Goteborgs stad (2005) Program for bostader pé kryddhyllan i Gardsten

%1 peab (2015) Analys Kaneltorget

%2 Goteborg stad (2009c) Oversiktsplan for Géteborg

%% Goteborgs stad (2005) Program for bostader pa kryddhyllan i Gardsten

% Goteborgs stad (2007) Detaljplan for bostader pa kryddhyllan inom stadsdelen Gérdsten i
Goteborg

% Goteborgs stad (2012) Markanvisning for bostader vid Kaneltoget i Gardsten

% Goteborgs stad (2012) Markanvisning for bostader vid Kaneltoget i Gardsten

%7 Klasén, Joanna (2013) Bostadsbygge i Gardsten g&r mot strommen
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tillganglighetsbeskrivning.®® Bygglovet gavs i november ar 2013 &ven fast den tankta
bebyggelsen avvek fran géllande detaljplan dd byggnaden placeras for nara
tomtgransen.® Nagot startbesked har annu inte sokts.”

| september ar 2013 startade forséljningen av bostadsratterna i Gardsten.

Detaljplaneprocessen tog cirka 28 manader att genomfoéra frdn det att
planprogrammet for omradet antogs tills att planen vann laga kraft. Detta anses
rimligt eftersom den innefattades av Gverklagande. Fran det att byggherren fick
markanvisningen till dess att man bygglovet beviljats tog det 17 manader efter
flertalet kompletteringar fran byggherren. I denna del av exploateringsprocessen hade
byggherren vunnit tid genom att Iamna in rétt handlingar vid bygglovet.

8.3 Halmstad

Halmstads kommun har éver 95 000 invanare och &r Sveriges 19:e stérsta kommun.”™
Enligt  kommunens  bostadsforsorjningsprogram  ”Handlingsprogram  for
bostadsforsorjning 2010-2030” ska cirka 7 500 nya bostader byggas till ar 2030. De
angivna bostaderna tillsammans med fortatningsmojligheter kommer ge ett dverskott
pa bostader i jamforelse med behovet for kommunen. Utgangspunkten &r att de
angivna projekten tacker in trettio &rs behov av nya bostéder inom kommunen.’

Kommunen har ett stort markinnehav och ar 2014 antogs 22 stycken detaljplaner
varav 12 var med normalt forfarande. Ingen av dessa detaljplaner avvek fran
Oversiktsplanen och Ldnsstyrelsen overprovade ingen detaljplan. Av dessa 22
detaljplaner sa dverklagades sju stycken men ingen upphévdes av Lansstyrelsen. Fem
detaljplaner dverklagades till Mark- och miljsdomstolen.”

Under ar 2014 har Halmstads kommun handlagt cirka tusen bygglov varav 173
stycken géllde nybyggnation av bostad. Bygglov gallande nybyggnation som
beviljades var 110 stycken. Inget bygglov har nekats till foljd av att en byggherre inte
uppfyller de tekniska egenskapskraven. Antalet 6verklagade férhandsbesked eller lov
var 43 stycken varav 14 stycken upphdvdes. Det &r fyra stycken bygglov som
upphavts for de strider mot detaljplanen och sex stycken som upphavts da de inte
anses vara liten avvikelse.™

% Goteborgs byggnadsnamnd (2013) Ansokan bygglov Gardsten 107:100

% Géteborgs byggnadsnamnd (2013) Beviljat bygglov Gardsten 107:100

0 | arsson (2015)

™ Halmstads kommun (2015) Om Halmstad

"2 Halmstads kommun (2014) Handlingsprogram for bostadsférsérjning 2010-2030 s. 20
" Boverket (2014d) Plan- och byggenkéaten — detaljplanering 2014

™ Boverket (2014e) Plan- och byggenkaten — lov och byggande 2014

43



Kan exploateringsprocessen effektiviseras?

8.3.1 Tallvik

Exploateringsomradet ligger i Stenhuggeriet som ar ett av Halmstads stadsnara
villaomrade. Det &r nara till bade strand och centrum, vilket gér omradet till en
attraktiv plats att bo pa. Enligt 6versiktsplanen ska marken anvandas till bebyggelse
av tatortskaraktér. Inom Stenhuggeriet & mesta delen bostader privatagda villor
forutom ett fatal bostadsratter. Det fanns sedan tidigare en detaljplan for omradet som
tillat bebyggelse av bostader. Kommunstyrelsens beredning beslutade april ar 2008 att
ge Byggnadsnamnden i uppdrag att ta fram ett planprogram 6ver omradet Tallvik.
Foljande ar delegerade Byggnadsnamnden till en styrgrupp att ta fram
tavlingsprogram for att valja en byggherre for exploateringen. Tavlingsmaterialet togs
fram pa cirka tvd manader.”

Markanvisningstavlingen pabdrjades i april ar 2009 och avslutades samma ar den
sista september, tiden for byggherrarna att arbeta fram sitt tavlingsforslag var darmed
knappt sex manader. Parallellt med markanvisningstavlingen sa arbetade kommunen
med att ta fram ett planprogram for omradet. Planprogrammet gick ut pa samrad i juni
2009 och remisstiden slutade i augusti & 2009.”° Programsamradsredogérelsen var
fardigt i mitten pa september ar 2009. Det som framgar av
programsamradsredogdrelsen ar att sakagare ar oroliga for en trafikokning, att den
specifika naturen med tallar inte ska bevaras och att karaktaren i omradet ska
forstoras till foljd av att det blir flerfamiljshus i ett omrade med enbart
villabebyggelse. Kommunen ansag att de synpunkterna sakagarna framforde kommer
att tillgodoses i detaljplanen eftersom de sammanfaller med de kriterier som stallts i
markanvisningstavlingen.”

De inkomna tavlingsbidragen bedomdes utifran fyra grundkriterier som var hdga
boendekvaliteter, anpassning till platsen, ekonomi och energi- samt miljosmarta
bostader. Det fanns inlamningskrav vid markanvisningstavlingen som innefattade
bland annat en skriftlig presentation med en sammanfattning, redovisning av
grundkriterier, en situationsplan 6ver omradet, val av fasad- och takmaterial. Forutom
detta skulle det aven framga av tavlingsbidraget den totala kopeskillingen for
fastigheten, upplatelseform och bedémd boendekostnad. En omfattande
markanvisningstavling som kravde mycket arbete fran byggherrens sida. Valet av
byggherre gjordes efter en markanvisningstavling sa befintliga detaljplanen ersattes
av en ny anpassad detaljplan efter det vinnande férslaget.”

Det vinnande forslaget bestar av tva mindre projekt, Bagen och Pilen. Bagen omfattas
av 25 bostadsratter i tre olika vaningar. Pilen omfattas av sex stycken radhus som
kommer byggas i ett senare skede och utelamnas fran denna studie. Projektet som

® Halmstads kommun (2009c) Markanvisningstavling — Tallvik

"® Halmstads kommun (2009a) Planprogram Ektanga 5:200 m.fl.

" Halmstads kommun (2009b) Programsamradsredogdrelse tillnérande planprogram for
Ektanga 5:200 m.fl.

® Halmstads kommun (2009c) Markanvisningstavling — Tallvik.
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benamns Tallvik ska ge en lyxig kansla med sina stora balkonger och hoga kvalitet pa
interidren.”

Ett normalt forfarande anvandes vid framtagandet av detaljplanen, det som
motsvarande ett utokat forfarande i gallande plan- och bygglag. Samradet stalldes ut i
maj ar 2010 och pagick darefter i cirka 12 veckor. Dérefter upprattades en
samradsredogorelse. | september r 2010 stalldes forslaget till detaljplanen ut och
kommunfullméktige antog detaljplanen i mitten p& december &r 2010.%

Overklagande av kommunfullmaktiges beslut gjordes av narboende som ansdg att
deras skriftliga synpunkter under utstallningstiden inte blivit tillgodosedda. Det som
bland annat framforde i Gverklagandet till Lansstyrelsen var att dagvattenfragan inte
var utredd, bebyggelsen skapar oacceptabel skuggning, byggnaderna ar fula,
bullerproblem i omradet kommer uppsta pa grund utav hus- och bildérrar som stangs
och att den demokratiska processen satts ur spel da kommunen inte lyssnat pa
sakagarna vid samradet. Lansstyrelsen ansag att dverklagandet skulle avslas eftersom
detaljplanen lag inom ramen for plan- och bygglagen. Lansstyrelsen beslut
meddelades i mars ar 2011. Darefter 6verklagades Lansstyrelsen beslut till Mark- och
miljddomstolen.?? Det drojde drygt ett &r frn det att kommunfullmaktiga antog
detaljplanen tills det att detaljplanen kunde vinna laga kraft i december &r 2011.%
Fran det att kommunen bestamde att platsen skulle exploateras tills det att
detaljplanen vunnit laga kraft tog det drygt 3 ar och 8 manader.

Pa fastigheten som ska exploateras fanns en befintlig byggnad vilket kravde ett
rivningslov for att ta bort byggnaden. Rivningslovet for Bagen beviljades av
Byggnadsnamnden i mitten pd november ar 2011. Detta Gverklagades senare till
Lansstyrelsen av narboende i omradet. Overklagandet avvisades av Lansstyrelsen i
januari ar 2012 och beslutet verklagades inte. Rivningen gjordes efter ett startbesked
om rivning i april ar 2012.

Parallellt med att PEAB ansokte om rivningslov ansoktes dven om ett bygglov for
etapp 1, Bagen. Bygglovet lamnades in i slutet av januari ar 2012 och fick
kompletteras efter att tinkt boarea(BOA) 6versteg vad detaljplanen tillat.®* Efter
omarbetade uppgifter frdn byggherren gavs bygglovet i augusti & 2012.%° Detta
overklagades av boende i omradet till Lansstyrelsen som avslog Gverklagandet. Aven
Mark- och miljédomstolen avslogs dverklagan och de Overklagande gavs inte
provningstillstand i Mark- och miljddomstolen.?® Det narboende yrkade att de

" peab (2014) Tallvik

% Halmstads kommun (2009b) Programsamradsredogérelse tillhérande planprogram for
Ektanga 5:200 m.fl.

8 Halmstads kommun (2010) Detaljplan for Eketanga 4:194 m.fl.

8 Mark- och miljédomstolen Vanersborg Tingsratt dom mél P 1621-13

& Halmstads kommun (2010) Detaljplan fér Eketanga 4:194 m.fl.

# Halmstad byggnadsnamnd (2012) Ansokan bygglov Eketdnga 4:194 m.fl.

8 Halmstad byggnadsnamnd (2012) Beviljat bygglov Eketdnga 4:194 m.fl.

8 Mark- och miljo6verdomstolen M&l nr P 7357-13
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enskildas intresse asidosatts och att bebyggelsen inte ar anpassad till omradesmiljon.
Overklagan skedde aven fast bygglovet inte direkt strider mot detaljplanen. Det
framgar aven tydligt att sakdgarna upplever att Lansstyrelsen inte redogjort for sitt
stallningstagande tillrackligt grundligt.”’

Overklagandeprocessen vid bygglovet for Bagen tog ett &r och tva manader. | slutet
av november ar 2013 vann bygglovet laga kraft. Startbeskedet och faststallandet av
kontrollplanen fér Bagen gavs i december ar 2014. Forsta spadtaget for Tallvik togs i
slutet av mars ar 2015.

Det framgar av intervjun med Andreas Ahlman, exploateringschef for Halmstads
kommun, att kommunen &r néjd med tavlingsbidraget och att produkten i sin helhet
fungerar bra i detta omrade. Kommunen ar inte néjd med exploateringsprocessen.
Anledningen till detta & att kommunen anser att byggherren borde ha drivit pa
processen mer fran det att detaljplanen vunnit laga kraft. Exploateringschefen
podngterar dven att kopeavtalet ar utformat pa ett sadant satt att kommunen ges lite
handlingsmdjligheter nar avtalet inte uppfylls. | detta fall hade kommunen, om de haft
mojlighet, Overlatit fastigheten till en annan byggherre i forhoppning om att
byggprocessen skulle gatt snabbare.

Vid en analys av tidsatgangen i projektet framgar det att faktorer som verklagande
och byggherrens inaktivitet har medfort att projektet dragit ut pa tiden. Enligt
intervjuerna framgar det att Gverklagandena beror till storsta sannolikhet pa att
boende i omradet inte vill ha bebyggelse i omradet. Det ar inte en specifik faktor
sakagarna Overklagat utan 6verklagandet har grundat sig pa allt fran trafikokning i
omradet, skuggning av befintlig bebyggelse till att planerad bebyggelse ar oestetiska.

Nar det galler markanvisningstavlingen sa far sex manader anses vara i rimligt for
byggherren att ta fram ett bidrag eftersom perioden stacker sig éver sommaren nar
merparten har semester. Detaljplaneprocessen, om dverklagande utelamnas, tog drygt
ett ar vilket enligt inblandande aktorer ar rimligt for denna typ av detaljplan. Att det
fran lagakraftvunnen detaljplan till giltigt startbesked ska ta tre ar ar lang tid. Detta
beror till viss del pa att rivningslov samt byggloven oGverklagats men framst pa
byggherrens inaktivitet. Byggherren kunde i detta skede forutse att ett bygglov med
en boarea som Overskrider vad detaljplanen tilldter inte skulle ges av
Byggnadsndmnden och att det med storsta sannolikhet hade 6verklagats av grannarna
som varit aktiva vid 6verklagandet av detaljplanen. Ett tecken pa byggherren inte
prioriterat detta projekt ar att tiden fran lagakraftvunnet bygglovet till beviljat
startbesked tog drygt ett ar. Det ar byggherren som paverkar tidsatgangen for ett
startbesked eftersom de ska arbeta fram material som exempelvis en kontrollplan.

8 Mark- och miljoéverdomstolen Mal nr P 1621-13
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8.4 Helsingborgs stad

Helsingborgs stad &r Sveriges, utifrdn invanartal, attonde storsta kommun med ett
invdnarantal p& cirka 135 000 i bérjan av &r 201528 Helsingborgs stads
bostadsforsorjningsprogram bendmns som ”Mark- och boendeprogram” och kommer
ges ut under aret. Den innehaller information om bebyggelse pa fyra och tio ars sikt.
Tidigare finns ett liknande program men den stracker sig enbart till ar 2011.%°

Ar 2014 antog kommunen 26 detaljplaner varav halften var genomférda med normalt
forfarande. Det var en av detaljplanerna som avvek fran gallande Gversiktsplan.
Lansstyrelsen valde att dverprova en detaljplan vilket senare upphdvdes. Av de 26
stycken detaljplaner Gverklagades atta stycken till Lansstyrelsen som inte upphévde
nagot. Det var fyra detaljplaner som Gverklagades ytterligare en instans till mark- och
miljédomstolen.”

Helsingborgs stad har under ar 2014 handlagt 1354 stycken bygglov varav 104
stycken géllde nybyggnation av bostad. Bygglov gallande nybyggnation som
beviljades ar 70 stycken. Ett bygglov har nekats till féljd av att en byggherre inte
uppfyller de tekniska egenskapskraven. Antalet dverklagade férhandsbesked eller lov
ar 36 stycken varav 7 stycken upphavdes. Det ar tva stycken bygglov som upphévts
for de strider mot detaljplanen och lika manga har upphavts till foljd av avvikelserna i
bygglovet inte anses vara liten avvikelse.*

8.4.1 Maria Sol

Omradet ar belaget i nordvastra Helsingborg med cirka 5 kilometers fagelvag till
centrum. Stadsdelen som innefattas av projektet ar under utveckling. Omradet har
tidigare tillhort ett sjukhus och det finns i dagslaget ett fatal befintliga byggnader som
ska bevaras. Annars bestér planomradet mestadels av ett grénomréde.”

Oversiktsplanen, fran ar 2002 som sedan aktualitetsforklarats ar 2006, anger att
platsen ska anvandas till framtida expansion av staden. Kommunen vill fortita
omrédet med bostader, service och icke stérande verksamhet.* Mark- och
exploateringsenheten ansokte om en planandring gallande omradet i borjan av
november &r 2007. Stadsbyggnadsndmnden informerades i drendet.*

For omradet upprattades ett planprogram som godkéandes av Byggnadsnamnden i
slutet pa november ar 2007. Forslaget for omradet &r att det ska bygga cirka 100
bostader i form av kedje- och parhus. Detaljplanen mojliggér for centrum- och

® Helsingborgs stad (2015) Statistik

% Sterte (2015)

% Boverket (2014d) Plan- och byggenkaten — detaljplanering 2014

°1 Boverket (2014e) Plan- och byggenkaten — lov och byggande 2014

%2 Helsingborgs stad (2009) Detaljplan fér del av fastighet Palsjo 3:1 m.fl. Mariehallsvagen
% Helsingborg stad (2002) Helsingborgs stad — Oversiktsplan 2002

% Helsingborgs stad (2009) Detaljplan for del av fastighet Palsjo 3:1 m.fl. Mariehallsvagen
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forskoleverksamhet.”®

Detaljplanen arbetades fram tillsammans med byggherren efter en direktanvisning
med ett villkor om att byggherren skulle bygga lagenergihus. Normalt forfarande
anvandes for att ta fram detaljplanen. Efter en effektiv process antog
kommunfullmaktige detaljplanen i slutet pa oktober ar 2009 och den vann laga kraft i
bérjan pé& december ar 2009.%

Ansokan om bygglovet lamnades in till Stadsbyggnadsnamnden i bérjan pa oktober ar
2014. Den inneholl mindre avvikelser som exempelvis takhojden skulle justeras fran
gallande detaljplan och revideringar gallande utformning pa tvattrum.”’
Byggnadsnamnden valde att ge bygglov i slutet p& februari 2015.%

Enligt intervjuad medarbetare hos byggherren PEAB har inte projektet paborjats
eftersom marknaden i detta omrade har varit svar. Byggherren har véantat pa att fa
bostaderna salda och tilltrade forvantas i tredje kvartalet 2016. Omradet bestar av 25
enfamiljshus med varierande ytor mellan 121-130 kvm. Avtalet att det ska vara
lagenergihus har gjort projektet svart att genomfora. Byggherrarna anser att planen ar
vél utformad.

Detaljplaneprocessen fran det att ett planprogram antogs tills detaljplanen vann laga
kraft tog det tva ar. Tills dess att byggherren ansokte om bygglov tog det ytterligare
fem ar och fortfarande har inte fastigheten borjat bebyggas. Vad detta beror pa kan
vara en blandning av nedgaende fastighetsmarknad, hogt forséljningspris, manga
andra liknande nybyggnadsprojekt och en felaktig marknadsanalys. Kommunen é&r
inte ndjda med exploateringsprocessen i helhet eftersom bostaderna fortfarande inte
har byggstartats.

8.4.2 Rosengarden Norra 3

Omradet ligger i centrala Helsingborg och fran 1960-talet expanderade omradet.
Bebyggelsen i omradet ar varierande géllande bostadstyper, upplatelseform och hojd
med allt fran en till atta vaningar. Ett omrade som har blandad bebyggelse med narhet
till ett mindre centrum.* Det var byggherren som kom med en idé till kommunen om
att fortata omradet med bostader. Helsingborgs stad arbetar med fortatning och
platsen for projektet bedémdes lamplig. | detta fall sdldes fastigheten efter en
direktanvisning.

Planomradet redovisas som befintlig bebyggelse och detaljplanelagt omrade enligt
gallande Oversiktsplan fran ar 2002 som aktualitetsforklarades fyra ar senare. |
oversiktsplanen fran ar 2010 klargjorde kommunen att de foresprakar en hdg

% Helsingborgs stad (2007) Planprogram Palsjo 3:1

% Helsingborgs stad (2009) Detaljplan fér del av fastighet Palsjo 3:1 m fl. Mariehallsvagen
°" Helsingborgs stadsbyggnadsforvaltningen (2015) Ansokan bygglov Solfangaren 6

% Helsingborgs stadsbyggnadsforvaltningen (2015) Bygglov Solfngaren 6

% Helsingborgs stad (2009b) Detaljplan for fastigheten Rosengarden Norra 3 m.fl.
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fortatning vid kollektivtrafikndra omraden.'® Detaljplanen, som &r en frimarksplan,
arbetades fram tillsammans med byggherren och planprogram utesléts eftersom
kommunen ansdg att det inte kravdes utifran platsens forutséttningar.’*

Detaljplaneprocessen paborjades i slutet pa april 2008 efter ansokan om planandring.
Detaljplanen togs fram genom normalt forfarande. Samrad hélls i slutet pa juni 2009
och samréadsredogorelsen gavs i mitten pad september ar 2009. Det synpunkter som
framkom pa matet géllde framst byggnadshojd, bevarade av gronomrade och hur
framtida parkeringsplatser i anslutning till omradet ska losas. Infor utstallningen
gjordes mindre revideringar gallande att planomradet utékades med en liten remsa
allmén platsmark och fortydligande gjordes gallande planbeskrivningen. Utstéllning
av projektet gjordes i oktober ar 2009 och synpunkterna sammanfattades sedan i
borjan pa november ar 2009. Synpunkterna som framkom vid utstéllandet var fragor
gallande fortatning, bevarande av gronska och tillganglighet for boende i omradet.
Till foljd av synpunkterna vid utstdllandet av detaljplanen gjordes redaktionella
andringar som innebar att planbestdmmelserna fortydligades ytterligare.
Kommunfullméaktige antog detaljplanen i mitten pa december ar 2009 efter
overklagan till Lansstyrelsen. Detaljplanen vann laga kraft i juli 2010.'%

For att bebygga fastigheten behdvdes bade mark- och bygglov. Ansokan om bada
&tgarder gjordes samtidigt i mitten pa september &r 2010.'% Denna ansékan beviljades
men det genomfordes forandringar som krdvde att ett reviderat bygglov Iamnades in i
mitteqo4pé juni ar 2011. Detta beviljades av Byggnadsnamnden i slutet pa juni ar
2011.

Enligt detaljplanen far bebyggelsen vara atta vaningar med andamal bostéder. Det far
dven inrymmas centrum- och forskoleverksamhet i bottenvaningen.’® Projektet
utformades sa att det enbart finns bostader i byggnaden. Upplatelseformen ar
hyresratter och byggnaden byggs med prefabricerade element. Antalet lagenheter ar
32 stycken som ar férdelade mellan tv&or och treor.'®

Processen fran detaljplan tills bygglov &r knappt tre ar. Att detaljplaneprocessen
enbart tog drygt tva ar inklusive dverklagande far anses vara en effektiv process. Av
intervjuerna med kommuner och medarbetare hos byggherren framgar det att samtliga
parter var ndjda med exploateringsprocessen.

190 Helsingborg stad (2010) En strategisk éversiktsplan fér Helsingborgs utveckling

191 Sterte (2015)

192 Helsingborgs stad (2009b) Detaljplan fér fastigheten Rosengarden Norra 3 m.fl.

193 Helsingborgs stadsbyggnadsforvaltningen (2011) Ansdkan bygglov Rosengérden Norra 3
104 Helsingborgs stadsbyggnadsforvaltningen (2011) Bygglov Rosengarden Norra 3

1% Helsingborgs stad (2009b) Detaljplan for fastigheten Rosengé&rden Norra 3 m.fl.

108 peab (2015) Fler referensobjekt: Kv. Solrosen - Helsingborg
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9 Analys

Studien syftar till att undersoka maojligheten att effektivisera exploateringsprocessen
utifran gallande lagstiftning genom att identifiera och analysera faktorer som
fordrojer processen. | den forsta delen av studien framhévdes for- och nackdelar med
olika forfaranden vid markanvisningar. Senare i detta kapitel gors en djupare analys
av faktorer som medfor att exploateringsprocessen fordrgjs.

9.1 Tillvagagangsatt vid markanvisningar

Som tidigare namnts finns det tre huvudforfarande for tillvagagangsatt vid
markanvisningar. Direktanvisning, anbudsforfarande och markanvisningstavlingar ar
huvudvarianterna.’”” Det finns andra metoder som exempelvis jamforelseforfarande
vilket Géteborgs stad arbetar med.'®

Ur effektivitetssynpunkt ar direktanvisningsforfarande att foredra bade for
kommunerna och byggherrarna. Kommunerna sparar tid genom att de inte behdver ta
fram material for utlysning av markanvisningen eller utvardera inkomna bidrag.
Byggherrarna behdver inte ta fram stora méngder material utan bara en idé om
fastighetens utveckling. Detta sparar tid, resurser och pengar, men forfarandet medfor
ocksa manga nackdelar. Den storsta nackdelen &r att processen inte ar transparent och
att det ar svart att veta pa vilken grund en byggherre har valts. Kommunerna féster
stor vikt vid personliga kontakter och erfarenheter av byggherrarna. En studie gjord
av Statskontoret bekraftar det som tidigare pastatts gallande direktanvisningar till
stora delar ar sluten och fordelningen sker genom informella kontakter.'® Hur
rattssaker denna process ar kan och bor ifragasattas med tanke pa konkurrens och
byggherrarnas forutsattningar. For att 6ka antalet byggherrar pa marknaden kravs det
konkurrens och lika villkor.*

Anbudsforfarande kan vara uppbyggt pa olika satt och innehalla olika kriterier som
kopeskilling och upplatelseformer. Ett satt att avgora vinnande anbud ar genom att
enbart bedéma den kopeskilling byggherrarna anger i anbudet. Den byggherre som
anger hogst kopeskilling och kan uppvisa god ekonomi i foretaget tilldelas
markanvisningen. Detta ar ett effektivt sétt att valja byggherre, eftersom kommunen
enbart behover utlysa markanvisningen och gbéra beddmningen efter hdogst
kopeskilling. Byggherrarna far dock lagga ner en hel del resurser for att ta fram en
kalkyl for projektet. Riskfaktorn for byggherrarna beror pa nér i detaljplaneprocessen
som kopeskillingen ska anges. Tidigt i processen &r risken stdrst, eftersom
utstrackningen av exploatering forst fas nar detaljplanen vunnit laga kraft. Om det
redan finns en antagen detaljplan underlattas arbetet for byggherrarna, som da kanner
till omfattningen och utformning pa exploateringen.

197 Se avsnitt 5

108 Se avsnitt 7.1

109 Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 124
110 Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 8
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Fordelen med anbudsforfarande &r att kommunen saljer fastigheten till
marknadspriset och att processen ar transparent. En annan fordel ar att kommunen
kan reglera mer an enbart kopeskilling med anbudsforfarandet. En byggherre kan
bedoma pa flera kriterier men nar det innefattar mjuka faktorer blir det svart att fa en
transparent process.

Det tillvagagangsatt som tar langst tid enligt intervjuade kommuner och medarbetare
hos byggherren PEAB &r markanvisningstavling. Kommunen maste lagga ner stora
resurser och bedémningen &r svar att géra. Information som tas fram ar bland annat
omradesfakta och bedomningskriterier. Byggherrarna maste ocksa lagga ner mycket
tid och resurser. Bidraget innefattas av illustrationer, pris, upplatelseform mm. |
projektet Tallvik hade byggherrarna cirka sex manader pa sig att ta fram sitt bidrag.
De sex manaderna innefattade en sommarsemester pa cirka en manad. Kvar blev fem
manader att ta fram tavlingsmaterialet vilket enligt intervjuade kommuner och
medarbetare hos byggherren anses vara for lang tid. Tiden for att ta fram bidraget ger
en antydan pa hur stora resurser kommunen forvantar sig att byggherren ska lagga
ner. Fordelen med markanvisningstavlingar &r att detaljplanen kan utformas efter det
vinnande forslaget och att kommunen far in manga nya idéer. Nackdelar &r att
processen inte alltid blir transparent om beddmningskriterierna innefattar mjuka
faktorer som exempelvis sociala aspekter. Dessutom ar det ingen effektiv process
utan den kraver mycket tid och resurser. Jag anser, i linje med intervjuade kommuner
och byggherrar, att rimlig tid for framtagandet av tavlingsmaterial bor vara mellan tva
till tre manader. Detta forfarande bor anvandas i de fall fastigheten &r eftertraktad.

For att erhalla en effektiv process ar direktanbudsforfarande bésta sattet men jag anser
att nackdelarna Overvager fordelarna. Det ar viktigare att bibehalla rattssakerheten
och skapa konkurrens an en effektiv exploateringsprocess. | de fall da enbart en
byggherre &r intresserad av fastigheten, vilket torde wvara sallan, &r
direktanbudsforfarande ett bra tillvagagangssatt. Jag foresprakar —annars
anbudsforfarande for att fa fastighetens marknadspris, vilket kommuner enligt
kommunallagen 2:8 ska ta ut. Det ar effektivt och ger lika spelregler for samtliga
byggherrar. Ett bra komplement &r markanvisningstavlingar men de bér anvéndas i
fatalet fall eftersom de kréver stora resurser fran kommuner och byggherrar.

En transparent process ar svar att erhalla eftersom manga bedémningar gors pa mjuka
faktorer. Bedomningarna gors utifran varje individs varderingar. Det byggherren kan
krdva av kommunerna &r en motivering vid valet av byggherre. Ett satt att skapa lika
villkor for byggherrarna &r att samtliga anbud ska vara anonyma.

9.2 Fordrdjande faktorer

Ett antal faktorer har anses paverka exploateringsprocessen negativt enligt intervjuade
i denna studie. Merparten av faktorerna ar individuella fér en akt6ér och deras interna
arbetssatt. Ytterligare faktorer har framkommit vid analysen av jamférelseobjekten.
Faktorerna fran intervjuerna och jamforelseobjekten utgor ett stort antal. Utifran dessa
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har fem faktorer valts ut. Samtliga fem faktorer & mojliga att effektivisera med
gallande lagstiftning, har aterkommit under arbetets gang, anses fordroja
exploateringsprocessen och innefattar samtliga aktorer. Foljande faktorer har valts:

e Byggherrarnas inflytande

e Léansstyrelsens inverkan

e Overklagande

e Byggherrens interna process

e Kommunernas interna processer

Dessa faktorer anses darfor vara mest relevanta och kommer att analyseras mer
ingaende for att avgora hur stor inverkan de har pa processen.

9.2.1 Byggherrarnas inflytande

Tidpunkten néar en markanvisning upprattas paverkar byggherrarnas mojligheter att
vara delaktig i detaljplanens utformning. Det finns inga tvivel om att byggherrarna
vill vara med tidigt i processen. Detta beror pa att byggherrarna ar vinstdrivna och
darmed vill paverka processen for att skapa detaljplaner med forutsattningar for storre
vinst. Det ar troligtvis inte pa denna grund som kommunen tillater byggherrarna att
vara med tidigt i processen. Tillatelsen beror snarare pa att byggherrarna har stor
byggteknisk kompetens och kunskap om géllande marknad. Kommuner arbetar olika
med byggherrarnas inflytande géllande detaljplanen. Det finns kommuner som ser
fordelen med att byggherrarnas kompetens utnyttjas vid framtagande av detaljplanen.
Andra anser att denna kompetens finns inom kommunen. | varje exploateringsprojekt
gor byggherrarna en ingaende marknadsanalys, eftersom de tar risken for att
bostaderna inte gar att sélja i ett skede nar kommunen fatt betalt for fastigheten.

Kommunens och byggherrarnas gemensamma kunskaper ger goda forutsattningar for
en byggbar detaljplan. De intervjuade kommunerna papekar att de projekt som
byggherrarna tillats vara med tidigt i detaljplaneprocessen inte blir effektivare ur
detaljplaneprocessens tidsaspekt. Daremot blir detaljplanerna mer genomarbetade
eftersom parterna tidigt i processen utrett olika krav och kommit fram till l6sningar.'**
Detta verifieras av en tidigare studie som &ven papekar att den reala tiden inte
forkortas for exploateringen men byggherrarna upplever att processen &r effektivare i
jamfoérelse med tidigare projekt.™? En nackdel med att tillata byggherrarna att vara
delaktiga tidigt i processen kan vara att mindre byggherrar utesluts. Detta pa grund av
att de inte har resursmgjlighet att vara delaktiga i ett tidigt och oséakert lage. Fordelen
ar att planerna blir genomférbara och férhoppningsvis kan detta spara tid senare i
processen exempelvis i bygg- och forsaljningsskedet.

L se avsnitt 7.1
112 palsson (2011) En okad effektivisering av exploateringsprocessen utifrdn intressenternas
upplevelser s. 110
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Gallande detaljplanens detaljeringsgrad anser de intervjuade byggherrarna att i de fall
som deras delaktighet &r stor kan en detaljerad detaljplan utformas. Om detaljplanen
ar detaljerad har Byggnadsndmnden liten makt att préva byggnaders utformning
eftersom den ska folja detaljplanen. Detta medfdr en trygghet fér byggherrarna och
kommunerna som kan forutse att bygglov ges om detaljplanens bestdmmelser
uppfylls. Nackdelen med detaljerade detaljplaner &r att marknaden och efterfragan ar
foranderlig 6ver tid. | de fall detaljplanen tar flera ar att driva igenom kan det kravas
att detaljplanen foréndras for att félja marknadens utveckling. Det inblandade parter
vill undvika &r att detaljplaner som vunnit laga kraft men inte & genomfdrbara
eftersom byggherren inte kan bebygga fastigheten i enlighet med géllande
planbestimmelser. Detta kan medféra att detaljplanen maste revideras eller att
bygglovsprovningen maste tillata en mindre avvikelse. Sadant kan gora processen
mer ineffektiv. | de fall byggherrarna inte &r delaktiga i detaljplaneprocessen
foresprakar de intervjuade medarbetarna hos byggherren flexibla detaljplaner med fa
planbestammelser. Detta for att kunna folja marknadens utveckling och efterfragan.
Denna instélining stimmer dverens med vad andra byggherrar tidigare uppgett i ett
utfort examensarbete pd KTH.!*

Det ar en fordel for projektets utveckling och tidsatgang om byggherrarna i ett tidigt
skede kan pabdrja ritningar och kalkyler. Det forutsatter att markanvisningen gjorts
tidigt i processen. Nackdelen &r att byggherrarna tar risken gallande att detaljplanen
inte vinner laga kraft eller Gverklagas under en lang period. | samsta fall har
byggherrarna lagt ut stora utgifter trotts att fastigheten till slut inte bebyggs.

Fran en effektiviseringssynpunkt ar det svart att avgora skillnaden i tidsatgangen,
eftersom samma detaljplan inte genomfors tva ganger med olika delaktighet fran
byggherrarna.

9.2.2 Lansstyrelsens inverkan

Lansstyrelsen har en stor och viktig roll ndr det kommer till detaljplaneprocessen och
overklaganden. Deras ena roll ar att vara radgivare och tillgodose statens intressen vid
kommunens fysiska planering. Léansstyrelsens ingripandegrunder medfér att
kommunen maste ta hansyn till deras yttrande for att inte fa detaljplanerna
Overprdvade eller upphévda. Deras andra roll &r att vara forsta instans i verklagandet
av detaljplaner och lovsarende.**

I Gversiktsplanen, som inte &r juridiskt bindande, undviker L&nsstyrelsen att ge
detaljerade yttrande for att inte stdnga dorrar i framtida provningar. Lansstyrelsen ger
en fingervisning men papekar att synpunkterna kan utokas vid detaljplanelaggning.
Detta eftersom forutsattningarna blir tydligare och omfattningen pa exploateringen
klargors i detaljplaneprocessen. Tidig input fran Lansstyrelsen i form av yttrande

113 palsson (2011) En kad effektivisering av exploateringsprocessen utifrdn intressenternas
upplevelser s. 72
114 Se avsnitt 3.2.2
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kring 6versiktsplanen ger en vag bild av vilka omraden som méjliggors for framtida
exploatering och vart Lansstyrelsen motsatter sig exploatering.

Ett tidigare examensarbete pd KTH pdvisar att av de sju planprocesser som
undersokts &r Ladnsstyrelsen, som remissinstans, den aktér som orsakar mest
fordrojning i planprocessen. Detta framst pa grund av langa handlaggningstider och
forsenade yttrande.'™ | intervjuerna med kommunerna och medarbetare hos
byggherren PEAB har det framgatt att parterna i linje med tidigare examensarbete
anser att Lansstyrelsen &r ett hinder och fordrojande aktor géllande bostadsbyggandet.
Framst beror detta pa att Lansstyrelsens yttranden i manga fall ar svartolkade och i
vissa fall orimliga.

Vid intervjun med Lansstyrelsen stalldes fragan varfor deras yttrande &r svartolkade
och vaga. Svaret blev att de far otydliga riktlinjer bade internt och fran Boverket.
Lansstyrelsens ibland vaga yttrande beror aven pa att de i manga fall maste grunda
sina yttranden pa framtida problem som exempelvis buller och dagvatten. Grunddata
bygger pa prognoser och blir darfor ett antagande istallet for en realisering. Léses
Boverkets huvudregler vid nybyggnation'™® av bostader framgar det att flertalet
faktorer bor tas hansyn till men det &r inget krav. Detta ger utrymme for individuell
tolkning av handlaggarna och bidrar till att deras yttranden varierar. Ett fortydligande
fran Boverket eller Lansstyrelsen géllande hur tolkningarna ska goras hade underlattat
for handlaggarna hos Lansstyrelsen. Detta kan bidra till enhetliga beddmningar
nationellt. Svarigheten &r att varje plats &r unik och att identiska bedémningar &r svara
att genomfora. Det &r inte att forglomma att Lansstyrelsen tilldelats sin uppgift utifran
att de har stor kompetens och god lokalkannedom.

Jag tror likt Cars m.fl.**" att antalet riksintressen méste begrénsas. Riksintressena
forsvarar detaljplaneprocessen genom att de & manga till antalet och motsagelsefulla.
Aven Riksrevisionens granskningsrapport papekar att Lansstyrelsernas hantering av
riksintressen forsvarar planeringen av bostader for kommunerna. Detta eftersom deras
yttrande ar svara att tolka och kommunerna darmed far svart att forhalla sig till
riksintressena.’® En tankbar 18sning &r att Lansstyrelsen i ett tidigt skede ger
kommunen klara besked om hur tolkningen av riksintressen ska goras. Detta
forutsatter att Boverkets samordning av sektorsmyndigheternas arbete férnyas och
forenklas.

For att oka forstaelsen for detaljplaneprocessen och Lansstyrelsens arbete tror jag att
ett tydligare samarbete mellan kommunerna och L&nsstyrelsen vore bra. En dialog
gynnar processens gang och skapar méjligheter att tidigt kunna avstyra det som inte
ar genomforbart. De tillfrdgade Lansstyrelserna arbetar pa olika satt gallande

115 Sjpstrand & Stanislawska (2012) Planprocessen — En nulagesanalys s. 74-75

118 Boverket (2008) Buller i praktiken s. 32

7 Cars, Kalbro & Lind (2013) Nya regler for dkat bostadsbyggande och battre infrastruktur
s. 122

118 RiR 2013:21. Statens hantering av riksintressen — ett hinder fér bostadsbyggande s. 71
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kontakten med kommunerna i tidiga skeden. En del handl&dggare har uppgett att
kontinuerliga méten halls med kommunerna och att de ger tidiga indikationer pa
kommande yttranden. De intervjuade ser manga fordelar med detta och deras tidiga
synpunkter underlattar kommunernas planlédggningsprocess. Detta arbetssatt skapar
forutsattningar for att tidseffektivisera planprocessen. Nar yttrandena kommer blir det
inte utan forvarning. Med en Oppen och tidig dialog kan enskilda och allmanna
intressen tillgodoses i ett tidigt skede.

Jag ser fordelar med att ha tydligare regler och riktlinjer fran Boverket. Detta skapar
en tydligare spelplan for kommuner, byggherrar och Lansstyrelsen. Samtidigt kréavs
det vidare utredning om vilken niva reglerna och riktlinjerna bor laggas pa. Det
viktigaste &r att samverka med kommunen och skapa forutsattningar for ny
bebyggelse.

9.2.3 Overklagande

En faktor manga av de intervjuade anser tar lang tid i detaljplaneprocessen ar
Overklaganden. | intervjuerna med exploateringscheferna och medarbetarna hos
byggherren PEAB har det framgatt att vid framtagande av i stort sett varje detaljplan,
speciellt i storstadsregionerna men dven i mindre kommuner, ar Overklagande en
regel snarare an ett undantag.

Overklagande kan ske i flera led av processen. Detaljplan, lovarende och startbesked
kan alla Overklagas. Startbesked kan enbart dverklagas av s6kande som inte getts
startbesked. Darfor tas den mojligheten inte med i analysen. Kvar finns det minst tva
mojligheter for sakdgare att Overklaga besluten. Syftet med Overklagandet ar att
berdrda ska kunna fa sin sak provad. Det far inte glommas att denna del av processen
ar nddvandig for att skydda allménna och enskilda intressen. | de fall som motstridiga
intressen finns gors en avvégning om vilka intresse som ska beaktas.

Tallvik ar ett exempel da enskilda sakagare tagit tillvara pa alla mojligheter att
Overklaga. Sakégarna Overklagade detaljplanen till Lansstyrelsen och till Mark- och
miljodomstolen. Overklagandeprocessen gjorde att det tog drygt ett ar fran det att
detaljplanen antogs av kommunfullmaktige tills dess att detaljplanen vann laga kraft.
Dérefter dverklagades bygglovet av enskilda sakégare. De 6verklagade bygglovet till
Lansstyrelsen och Mark- och miljédomstolen och ansoktes om prévningstillstand i
Mark- och miljééverdomstolen vilket avslogs. Denna process tog cirka ett ar och tva
manader. For ett projekt som Tallvik ar en Gverklagandeprocess pa tva ar och tva
manader lang tid och stora forandringar kan ha skett pd marknaden under den tiden.
Detta skapar en stor osakerhet for byggherrarna och kraver stora resurser.

Vid intervjuerna framkom det att kommunerna och medarbetare hos byggherren
upplever att merparten av detaljplaner 6verklagas. Detta dverensstdmmer dock inte
helt med verkligheten utan under de senaste nio aren har antalet Gverklagade
detaljplaner motsvarat 19-25% av det totala antalet antagna detaljplaner. Av dessa
detaljplaner overklagades ar 2014 drygt 40 % till Mark- och miljodomstolen. Detta
indikerar pa att Lansstyrelsen i fatalet fall bedomer att detaljplanen maste upphévas
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eller omarbetas. Detta stdmmer bra dverens med statistiken eftersom Lansstyrelsen
enbart upphéver eller kraver omarbetning av cirka 9 % av de Overklagade
detaljplanerna. De som inte speglas av statistiken ovan ar hur manga av detaljplanerna
som innefattas av bostadsbebyggelse.'*®

Lansstyrelsen ska folja de mal for handlaggningstider som regeringen satt. Malen
innebdr att 75 % av samtliga dverklagade detaljplaner ska vara avgjorda inom 90
dagar och 90 % inom 150 dagar. Det ar stor variation mellan de genomsnittliga
handlaggningstiderna. Sedan ar 2012 har variationen minskat vilket anses vara
positivt. Ar 2014 varierade handlaggningstiderna mellan 29 och 158 dagar med ett
medelvérde pa 79 dagar. For de Lansstyrelser som inte uppnatt malet anges det att
detta beror pa pensionsavgangar, sjukskrivningar och resursbrist.*?

Undvikande av overklagande i nadgon stérre utstrackning ar inte realistiskt med
géllande lagstiftning, eftersom sakdgare ofta anser att deras enskilda intressen
asidosatts. Det som mojligtvis hade kunnat goras for att minska antalet 6verklaganden
ar att tidigt i detaljplaneprocessen samla in synpunkter fran sakagare. For att sedan
undvika Gverklagande maste dessa synpunkter tillgodoses vilket i manga fall inte ar
mojligt. Denna typ av insamling av synpunkter kommer krdva mycket tid och resurser
vilket troligtvis kommer bidra till att effektiviteten forsamras.

Det finns andra mojliga forandringar som troligtvis hade paverkat antalet
overklaganden. Exempelvis kan sakégarkretsen begransas eller 1aggs en kostnad vid
Overklagande till Mark- och miljédomstolen om Lansstyrelsen har avvisat ens
Overklagan. | en studie gjort av Cars m.fl. dras dverklagandemdjligheterna ett steg
langre och de anser att 6verklagandemdjligheterna bor slopas. Deras synpunkt ar att
ett provningstillstand ar rimligt och att mojligheten for ekonomisk kompensation bor
utdkas.'™* Min forsta tanke &r att angivna forandringar hade satt Sveriges rattssystem
ur spel och skapat oréattvisor i samhéllet vilket bekréftas i en statlig utredning som
nyligen gjorts gallande mojligheten att effektivisera processen for provning av
overklagade kommunala beslut enligt PBL. De har undersokt fragan rorande
inforande av en avgift vid dverklagande men detta forslag avvisas. Anledningen ar att
effekterna inte drabbar de som okynnesoverklagar utan de drabbade bli invanare som
avstar att overklaga pa grund av ekonomiska skal. | utredningen foreslas en annan
forandring rorande Gverklagandeinstanserna vid kommunala beslut om att anta, &ndra
eller upphéva detaljplaner. Forsta instans ska vara Mark- och miljddomstolen och inte
lansstyrelserna som det ar i dagslaget. Detta skulle bidra till att tidsatgangen for
prévningarna forkortas, framst nér besluten éverklagas i mer &n en instans.'?

Lénsstyrelsen utgor en del av staten och finansieras genom skattemedel. For att
forkorta tidsatgdngen for overklagandeprocessen kravs det mer resurser till

19| ansstyrelsen (2015¢c) Andelen éverklagade detaljplaner ligger stadigt

120 ansstyrelsen (2015d) Antalet lansstyrelser som nar inriktningsmalen for planarende kar
121 Cars, Kalbro & Lind (2013) Nya regler for dkat bostadsbyggande och battre infrastruktur
5.124

122 30U 2014:14 Effektiv och rattssaker PBL-6verprovning s. 11-14
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Lansstyrelsen. Vid satsningen pa att uppna inriktningsmalet ar 2010 gavs mer anslag
till Lansstyrelserna. Foljden har blivit kortare handlaggningstider vid handlaggning av
Overklagande. Storre anslag ar enligt mig, det basta sattet for att forkorta processen
och fortfarande bevara rattssakerheten. Fordelen &r att i tider nar efterfragan pa
bostader & hoég kan fler resurser forkorta Overklagandeprocessen. Den stora
nackdelen &r att det kan bli resursdverskott under de perioder som farre bostader
byggs och 6verklagas.

9.2.4 Byggherrens interna process

Under intervjuerna och av jamforelseobjekt framgar det att byggherren PEAB kan
effektivisera sin interna process.’?® Framst framhavs att standardiserade mallar skulle
underlatta for projektets kalkyl men ocksa forkorta tidsatgangen fér exploateringen.

I jamforelseobjekten tog det mellan 11 och 60 manader fran det att detaljplanen
vunnit laga kraft till dess att byggherren l[&mnade in bygglovsanstkan. Medelvéardet &r
24,5 ménader och medianen ar 16 ménader.”® Denna tid &r varierande men
mojligheten finns att forkorta processen. Det byggherren ska lamna in vid bygglovet
ar ritningar med olika utformningar, vilket forutsatter att byggherren projekterat
projektet. FoOr att effektivisera denna process bor handlingar tas fram snabbare och
utredningar goras tidigt.

Det framkom &ven fran de intervjuade medarbetarna hos byggherren att mer ingaende
marknadsanalys bér genomforas for att fa en battre slutprodukt. Detta kan bidra till att
bostaderna saljs snabbare, vilket mojliggor for interna klartecken att paborja
byggnationen. For att effektivisera processen ytterligare kan projekten marknadsforas
tidigt vilket kan bidra till tidig forsaljning av bostdderna och dérmed ett internt
godkénnande att starta byggnationen.

| de fall byggherren &r med tidigt i detaljplaneprocessen kan tidsatgangen forkortas
genom att arbete med detaljplan och bygghandlingar sker parallellt. Detta innebér att
byggherren tar en risk gallande att projektet inte genomfors eller att stora forandringar
sker i detaljplanen. Om byggherren inte &r delaktig tidigt i detaljplaneprocessen kan
fler resurser tillsattas for att effektivisera exploateringsprocessen.

Byggherrens interna process har potential att effektiviseras men en mer omfattande
analys, an denna studie, krévs for att ge en Kklarar bild av detta utdver vad som redan
namnts.

9.2.5 Kommunernas interna processer

Kommunerna har stora mojligheter att paverka exploateringsprocessen genom
planmonopolet och under genomférandet av planen. Den interna processen skiljer sig

123 5e avsnitt 7.3
124 5e avsnitt 8.1
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at mellan de intervjuade kommunerna men den gemensamma faktorn ar att processen
kan effektiviseras.

Halmstad kommun har lagt ner stort arbete for att forbattra och effektivisera
exploateringsprocessen. De anser att det &r viktigt i ett tidigt skede att férankra idén
om exploatering hos politiken. Utéver detta arbetar man i projektform under
projektens gang vilket bidrar till att alla avdelningar &r delaktiga och far lamna
synpunkter. Detta skapar forutsattningar for att effektivt losa svarigheter och
oklarheter som uppkommer under planprocessen.

Troligtvis arbetar flertalet av kommuner i nagon projektform, hur den fungerar och
anvands beror pA kommunens och projektens storlek. Problemet med projektform kan
vara att antalet ineffektiva moten dkar och att medarbetare gar pa moten vilket de inte
kan tillfora nagot. Foérdelen ar att samtliga medarbetare &r insatta och tillsammans kan
arbeta fram l6sningar. Ur effektivitetssynpunkt kan projektform anses bra i de fall
projektgruppen ar avgrénsad till medarbetare med réatt kompetens och att métena som
halls ar effektiva.

Goteborgs stad ar en stor kommun som satsar pa att 6ka antalet nyproducerade
bostader tills stadens jubileumsar 2021. Detta innebar att de under en kort tid maste
arbeta fram ett stort antal detaljplaner vilket staller krav pa effektiva processer.
Kommunen har sjélva insett att de maste arbeta tidigare med prisindikation vilket kan
forkorta forhandlingsprocessen med byggherrarna, vilket i dagslaget sker nar
detaljplanen vunnit laga kraft. Utover detta maste kommunen 6ka samverkan inom
kommunens avdelningar for att Oka forstielsen och tidigt fanga upp
problemstallningar.

Exploateringschefen i Helsingborgs stad anser att man maste prioritera och lagga
resurser pa ratt detaljplaner. Samtliga intervjuade exploateringschefer papekar att
Lansstyrelsen i somliga fall ger otydliga yttrande vilket ar svartolkade for
kommunerna. For att underlatta detta bor kommunerna och Lansstyrelsen samverka
mer vilket skapar forutsattningar att tidigt 16sa problem som uppstar. Detta &r inte den
enda anledningen till att exploateringsprocessen i manga fall drar ut pa tiden utan
kommunerna maste borja arbeta med sin interna process. Varje kommun maste hitta
basta losningen for en samverkan mellan avdelningarna vilket bor resulterar i
effektiva planprocesser.
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10 Slutsatser

Byggherrarna &r beroende av kommunernas planarbete och markinnehav for att
producera nya bostdder. De privata byggherrarna har inte tillrdckligt med
markinnehav for att klara behovet av nyproducerade bostader. Dessutom har
kommunerna det kommunala planmonopolet som ger dem ensamrétt att planera
bebyggelsen for kommunens mark.

Markanvisningar ar vanliga eftersom manga kommuner har ett stort markinnehav. Det
finns olika tillvagagangsatt vid markanvisningar. Vanligast ar direktforfarande,
anbudsférfarande och markanvisningstavlingar. Det mest effektiva tillvagagangsattet
for kommunerna och byggherrarna ar direktforfarande. Som framgar av studien &r
nackdelen att konkurrens pa marknaden kan séttas ur spel. Ur effektivitetsaspekten ar
anbudsforfarande bra och ger lika villkor for alla byggherrar pa marknaden. Vilken
transparens tillvagagangsattet far beror pa kriterierna for bedémningen. Om harda
faktorer, som exempelvis kopeskilling, & avgorande blir processen transparent. N&r
kriterierna innefattar mjuka faktorer, som exempelvis socialt ansvar, sker
beddmningen mer utifran personliga asikter. Fordelen med kopeskilling som ett
kriterium &r att marknadspriset for fastigheten erhalls. Det som ar minst effektivt ar
markanvisningstavlingar men de &r ett bra komplement ndr det galler attraktiva
fastigheter. Nackdelarna &r att fler dn en byggherre lagger ner mycket tid, resurser och
pengar utan att fa ndgon markanvisning. Detta kan bidra till att mindre byggherrar
utesluts.

Varje exploateringsprocess och projekt &ar unik vilket gor att frdgan kring
effektivisering & komplex. De faktorer som enligt denna studie férdrdjer processen ar
markanvisningarnas utformning, La&nsstyrelsens inverkan, Overklaganden samt
byggherrens samt kommunernas interna processer.

Det & mojligt att effektivisera exploateringsprocessen genom att aktdrer som
kommuner, byggherrar och Lansstyrelsen samverkar i tidiga skeden. Det skapar goda
forutsattningar for en genomforbar detaljplan som tar hansyn till bade enskilda och
allménna intressen. Utdver detta bor Boverket ge tydligare riktlinjer till Lansstyrelsen
for bedémningar géllande exempelvis buller och dagvattenhantering. Detta skulle
skapa en nationell enhetlighet som bidrar till konkreta forutsattningar for
bostadsbyggandet. Dessutom kan byggherren PEABs interna process effektiviseras
genom exempelvis standardiserade mallar och mer omfattande marknadsanalyser.
Tidsatgangen fran att detaljplanen vunnit laga kraft tills byggherrarna ansoker om
bygglov ar lang och bor kunna forkortas. Att undvika Gverklaganden gar troligtvis
inte men tidsatgangen kan minskas genom att utdka Overklagandeinstansernas
resurser.

Forandringar i lagstiftningen ar darfor inte den enda forutsattningen for att uppna en
mer effektiv exploateringsprocess. Genom dkad samverkan, effektivisering av interna
processer och forstaelse for varandras arbete kan kommunerna, byggherrarna och
lansstyrelsen tillsammans skapa forutsattningar for en effektiv exploateringsprocess.
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Bilaga 1

Nedanstaende ar fragor som anvandes vid intervju med kommunerna, byggherrarna
och lansstyrelsen. Fragorna har anpassats och utvecklats under intervjuerna.

Fréagor till kKommuner

Oversiktsplan (OP)
e Hur arbetar ni fram er kommuns OP?
e Hur arbetar ni med er OP nir ni tar fram nya detaljplaner?
e Arvanligt att detaljplaner utformas utan stod i OP?

Bostadsfoérsdrjningsprogram
e Hur arbetar ni med ert bostadsforsérjningsprogram?
e Hur flexibelt anser ni att bostadsforsorjningsprogrammet &ar?

Detaljplan (DP
e Kan du forklara hur er detaljplaneprocess gar till i er kommun?
e Hur vanligt ar det med planprogram?
e Hur anser du att byggherrarna kan paverka byggandet/framtagandet av
detaljplaner?
e Pa vilket satt tror du detaljplaneprocessen kan effektiviseras utan att paverka
rattssakerheten?

Exploateringsprocessen (idé — bygglov)

e Vilken tidsatgangen ar rimlig for en exploateringsprocess? Utveckla?

e Vad anser du tar mest tid i exploateringsprocessen (idé — bygglov)? Kan du
ge ungefarlig tidsberékning for de olika momenten? (skeden)

e Vad skulle kommunerna kunna gor for att tidsatgangen for en
exploateringsprocess ska forkortas?

e (a) Byggherren driver DP (b) Byggherren kommer in efter DP

e Vad anser du byggherrarna kunna gor for att tidsatgangen for en
exploateringsprocess ska forkortas?
(a) Byggherren driver DP (b) Byggherren kommer in efter DP

e Finns enskilda lagregler som bor andras for att fa fart pa
exploateringsprocessen?

e Hur ser ert samarbete ut med byggherren? Vad &r fordelar och nackdelar med
detta?
(a) Byggherren driver DP (b) Byggherren kommer in efter DP

e Hur arbetar ni med att fa med invanarna i kommunen pa nya projekt? Borde
det utvecklas for 6kad delaktighet?

e Hur paverkar (1) Lansstyrelsen/domstol och (2) andra inblandade aktorer ert
arbete?
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Hur har (1) L&nsstyrelsen/domstol och (2) andra inblandade aktorer inverkan
forandrats over tid?

Markanvishing

Hur gar det till nar ni tilldelar mark? Vem avgor vem koparen blir?

Hur prissétter ni marken?

Hur ar férdelningen mellan direktanvisningsforfarande, anbudsférfarande och
markanvisningstavling i er kommun?

Vilken av direktanvisningsforfarande, anbudsférfarande och
markanvisningstavling foresprakar du? Varfor?

Vilken av direktanvisningsforfarande, anbudsférfarande och
markanvisningstavling anser du ar mest effektiv? Varfor?

Vad anser ni ar lagom tid for byggherren att ta fram sitt forslag till
anbudsforfarande och markanvisningstavling?

Jamforelseobjekt

Inledande processen?

Ar ni néjda med exploateringsprocessen av detta projekt? Varfor?

Vad hade kunnat gora exploateringsprocessen mer effektiv i detta fall?
Varfor tror du 6verklagande har skett for detaljplanen? Hur skulle arbetet
utforas for att undvika éverklagande i detta fall?

Hur ser resursfragan ut hos er?

Samarbetar ni med andra kommuner? Tar ni lardom av varandra?

Hur tror du att de nya lagéndringarna som f6ljd av ”En enklare planprocess”
kommer férandra planprocessen?

Att gbra en mer fordjupad éversiktsplan och i de fall slopa en detaljplan, vad
anser du om detta? (Férdjupad OP = Bygglov)

Bygglovsbefrielse bor vara huvudregel inom DP (anméalan - startbesked om
det ej strider mot DP)? Vad anser du om detta?

Ta bort Lansstyrelsen som en dverprévningsmyndighet? (Mark-och
miljoédomstol)

Mer strikt vem och vad som far éverklagas. Var ska gransen dras?

Fragor till byggherrar
Markanvisningar

Ar det litt att forutsatta vem som vinner en markanvisning?
Hur upplever du kraven som stélls vid en markanvisning?
Vad ar rimlig tid for att lamna in ett anbud?

Detaljplaner

Hur flexibelt anser ni att bostadsférsérjningsprogrammet ar?
Vad anser du kommunerna hade kunnat géra annorlunda for att effektivisera
detaljplaneprocessen?
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e Hur anser du att byggherrarna kan paverka byggandet/framtagandet av
detaljplaner?

e P4 vilket satt tror du detaljplaneprocessen kan effektiviseras utan att paverka
rattssakerheten?

e Anser du att innehallet i en detaljplan ar rimligt?

Exploateringsprocessen (idé — bygglov)

e Artidsatgangen for en exploateringsprocess rimlig? Utveckla?

e Vad anser du tar mest tid i exploateringsprocessen (idé — bygglov)? Kan du
ge ungeféarlig tidsberékning for de olika momenten? (skeden)

e Vad skulle kommunerna kunna gor for att tidsatgangen for en
exploateringsprocess ska forkortas?
() Byggherren driver DP (b) Byggherren kommer in efter DP

¢ Vad anser du byggherrarna kunna gor for att tidsatgangen for en
exploateringsprocess ska forkortas?
(a) Byggherren driver DP (b) Byggherren kommer in efter DP

¢ Finns enskilda lagregler som borde andras for att fa fart pa
exploateringsprocessen?

e Hur ser ert samarbete ut med kommunen?

e Hur arbetar ni med att fa med invanarna i kommunen pa nya projekt? Borde
det utvecklas for 6kad delaktighet?

e Hur paverkar (1) Lansstyrelsen/domstol och (2) andra inblandade aktorer ert
arbete?

e Hur har (1) Lansstyrelsen/domstol och (2) andra inblandade aktérer inverkan
forandrats dver tid?

e Hur upplever du bygglovsprocessen? Behdvs den?

Interna processen
e Vad tar l&ngst tid i den interna processen?
e Vad kan effektiviseras i den interna processen?

Jamforelseobjekt
e Arnindjda med exploateringsprocessen av detta projekt? Varfor?
o Vad hade kunnat gora exploateringsprocessen mer effektiv i detta fall?
e Varfor tror du 6verklagande har skett for detaljplanen? Hur borde arbetet sett
ut for att undvika éverklagande i detta fall?

Ovrigt
e Hur tror du att de nya lagéndringarna som f6ljd av ”En enklare planprocess”
kommer férandra planprocessen?

Fréagor till Lansstyrelsen
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Hur lang &r er handlaggningstid nar det galler:

(a) Overklagade detaljplaner?

(b) Overklagande av lov och férhandsbesked?

(c) Ge svar nér ni fatt en planfraga?

Vilken roll har ni i kommunens 6versiktsplanering?

Vilken roll har ni i kommunens framtagande av detaljplan?

Gar er bedémning vid planbesked n&gonsin emot vad ni yttrat vid OP?

Hur aktiva ar ni i detaljplaneprocessen?

Hur har det varit over tid?

Hur ofta 6verprévar ni en detaljplan? Vad &r oftast grunderna till detta?

Vilka 6verklagar?

Hur gar resurstilldelningen till hos er?

Har ni tillrackligt med personal?

(Ar 2013 avsatte regeringen i budgetpropositionen en forstarkning av
resurserna vid lansstyrelsen, hur har detta paverkat er?)

Vad hade byggherrarna/lkommunerna kunnat géra for att detaljplaneprocessen
skulle gatt snabbare?

Vad hade ni kunnat gora for att detaljplaneprocessen skulle gatt snabbare?
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