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Sammandrag

For att motverka den rddande bostadsbristen i Sverige krdvs en effektivisering av
detaljplaneprocessen. Det krdvs en produktionsdkning med 50 % jamfort med dagens
byggtakt for att kunna tillgodose Sveriges befolkning med bostdder. Dagens
detaljplaneprocess dr lang och komplicerad och flertalet av aktorerna kommer ofta in
sent 1 processen. Dessutom péverkas kommunerna av ldnga dverklaganden som stannar
upp och forldnger processen. Ibland véljer kommunen onddigt komplicerade eller
detaljerade 16sningar som medfor en kostsam produktion.

Studien dr utford i samarbete med Skanska Nya Hem.

Syfte

Studien syftar till att undersoka hur kommuner resonerar kring samverkan med andra
aktorer 1 tidiga skeden. Studien utreder d4ven om en nidrmare samverkan mellan
aktorerna kan leda till en effektivare detaljplaneprocess samt foreslda eventuella
forbattringsatgarder som kan ligga till grund for utforandet.

Problemformulering
De problemformuleringar som ligger till grund for studien ar:
I.  Hur ser kommunerna pa samverkan i tidiga skeden med andra aktorer?
II. Kan samverkan i tidiga skeden leda till en effektivare detaljplaneprocess?
II.  Vilka forbattringsatgérder kan tillimpas for ett effektivare utforande?

Metod

Studien har utforts med kvalitativa intervjuer med tjdnstemdn frdn sex utvalda
kommuner i G6teborgsregionen och Lansstyrelsen i Vistra Gotalands lan. Tillsammans
med en fallstudie av stadsomvandlingen i Kiruna kommun har samtliga arbetssitt
analyserats och synpunkter granskats, vilket har legat till grund for att ta fram
effektiviseringsatgirder.

Slutsats

Flertalet av de intervjuade kommunerna anser att samverkan i tidiga skeden ar viktigt
for att utreda mojligheterna till genomforande av detaljplan. Skillnaden mellan de
intervjuade kommunernas arbetssitt visar pa en kortare detaljplaneprocess vid
kommunikation i tidigt skede. Dessutom visar studien att samverkan i tidiga skeden
leder till en effektivare detaljplaneprocess. Effektiviteten forbéttras avsevért ndr
samtliga aktorer arbetar for en gemensam maélbild och tillsammans arbetar fram en
detaljplan.

De forbéttringsatgéarder som foreslas ér:
I.  GenomfGra ett forarbete innan detaljplanestart.
II. Samverkan med samtliga aktorer i detaljplaneprocessen for att skapa en
gemensam malbild att arbeta for.
III.  Strukturerade forhandlingar som genererar nytta till alla parter och skapar
incitament hos samtliga aktdrer ger forutsattningar for virdeskapande.
IV.  Lénsstyrelsen fortydligar riksintressena pa nationell niva.
V.  Linsstyrelsen fér in fullstindiga remisser.

Nyckelord: detaljplaneprocess, Kiruna Stadsomvandling, samtliga aktorer, gemensam
malbild



Abstract

To counteract the current housing shortage in Sweden, a streamlining of the detailed
development planning process is required. An increase in production with 50 %
compared to today’s construction pace would be required to fulfil the current demand.
Today, the detailed development planning process is time consuming, complicated and
most of the actors engage too late. Furthermore, the municipalities are also dealing with
drawn-out appeals that block and prolong the process. Sometimes the municipality
chooses unnecessarily complicated or detailed solutions that cause costly production.

The study is conducted in cooperation with Skanska Nya Hem.

Purpose

The study aims to investigate how municipalities reason regarding collaboration with
other actors in the front end. The study also investigates if closer collaboration between
all actors can lead to a more efficient detailed development planning process and
suggests possible changes that could be the basis of improved performance.

Issues
The following issues formulate the basis of the study:
I.  What are the municipalities’ points of view on cooperation in the front end with
other actors?
II.  Can cooperation at front end lead to a more efficient planning process?
III.  What improvement can be applied for an effective performance?

Method

The study is conducted by qualitative interviews with civil servant from six
municipalities in the Gothenburg region and the County Administrative Board of Vistra
Gotalands County. Along with a case study of the urban transformation in Kiruna
municipality, all approaches have been analysed and viewpoints examined and this
forms the basis of developing effective measures.

Conclusion

Most of the interviewed municipalities believe that collaboration in front end is
important to investigate the possibilities of implementing a detailed development plan.
The study shows that collaboration in the front ends leads to a more efficient planning
process. The effectiveness emerges when all the actors are working to achieve a
common vision and together work out the detailed development plan.

The improvement measures proposed in the study are:
I.  Conduct a preparatory work before starting the detailed development plan.
II.  Collaboration with all actors in the detailed development planning process to
create a common vision to achieve.
II. It requires structured negotiations that generate benefits for all parties and create
incentives among all that provide opportunities for value creation.
IV.  That the County Administrative Board clarifies national interests on a national
level.
V.  That the County Administrative Board receives complete referrals.

Keywords: detailed development planning process, Kiruna urban transformation, all
actors, common vision
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Definitioner
Tva begrepp som forekommer i studien definieras nedan for att ge en grundliggande
forstaelse till lasaren.

Tidigt skede

Beskrivningen av begreppet “tidigt skede” varierar beroende pa aktor. De flesta aktorer
har en likartad uppfattning om att det tidiga skedet dr fram till den punkt dir de kan vara
med och paverka hur slutprodukten blir. Nér aktorerna inte kan paverka lingre anses det
tidiga skedet vara avslutat.

I huvuddrag delas uttryckets syfte upp i tva delar:
1. Innan beslut om att realisera byggnation.
2. Framarbetning av kravformuleringar.

Var det tidiga skedet borjar varierar beroende pa nér aktéren kommer in 1 processen.
Exempelvis anser arkitekter att det tidiga skedet borjar vid kontakt av byggherre. Ovriga
aktorer anser att det borjar vid uppkommen id¢.

Sammanfattningsvis menar de flesta aktdrer att det tidiga skedet dr fran forsta idé fram

till beslut om realisation av byggnation med framarbetade kravformuleringar.
(Dérrheide, 2008)

Resurs

Forvaltarbyggherrar

/Arkltekter

Farsaliningsbyggherrar
Projektledare

| | Teknisk konsult
Entreprendr

N\

Konceptskede Utredningsskede

Yerksamhetsdversikt
Behovsstudies = Program
Férstudie skede

Figur 1 - Olika aktorers syn av nér det tidiga skedets tidsintervall (Dérrheide, A, 2008)

Samverkan

”Samverkan” dr ett ord som forekommer ofta och har en dppen tolkning som kan vara
orsaken till att aktorer och myndigheter har olika syn pa betydelsen av samverkan.
Socialstyrelsen har foreslagit att beskriva samverkan = samordning + samarbete.
Samordning kan liknas med sjdlva strukturen som mojliggdér samarbete, med en
overenskommelse dir man tar fram rutiner som ska definiera hur, nidr och var
samarbetet ska ske. Samarbetet sker mellan aktorer ddr man tillsammans arbetar for att
fora processen framat. Samverkan ir resultatet av samordning och samarbete dir man
arbetar for en gemensam maélbild (Socialstyrelsen, 2008).



Exploator
I studien forekommer begreppet exploatdr. Att vara exploatdr kan innebéra tre olika
roller

Byggherre

Byggherren dr den som utfor ett byggnadsprojekt for egen rékning. Det kan vara i egen
regi eller genom upphandling av entreprenader. Det &r byggherrens ansvar att folja
lagstiftningen och ansdka om bygglov. (Byggmarknad, 2015)

Bestdllare

Det é&r vanligt att byggherren sjilv dr bestéllare. Bestdllaren fungerar som
uppdragsgivare i forfragningsunderlaget, bestidllningen eller kontraktet. I allminhet
finns det ofta flera bestéllare i ett byggprojekt. (Byggmarknad, 2015)

Entreprenor (inom byggsektorn)

Ett foretag som utfor entreprenader bendmns att vara entreprendr. Entreprendren
ansvarar for utforandet och har ofta forhandlat fram ett fast pris med bestillaren.
Beroende pa fackomrade bendmns entreprendren med respektive omride, som
exempelvis ’vvs-entreprendr”. (Byggmarknad, 2015)
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1. Inledning

I foljande kapitel redogors bakgrunden till studien tillsammans med dess syfte,
avgransning, problemformulering och metod.

1.1. Bakgrund

Bostadsbristen i Sverige blir allt storre. Att tillgodose Sveriges befolkning med bostider
skulle innebédra en produktionsékning pad 50 % jamfort med dagens byggtakt. En av
anledningarna till bristen pa bostdder anser Skanska &r det l4ga antalet nybyggen. Det
beror i sin tur pd detaljplaneprocessen som ir lang och komplicerad, med omfattande
overklaganden som forldnger processen. Skanska anser dven att olika aktdrer ofta
kommer in sent i detaljplaneprocessen. Det kan innebéra att kommunen véljer onddigt
komplicerade eller detaljerade losningar vilket medfor kostsam produktion som hade
kunnat undvikas genom dialog med till exempel en exploatér. En mirkbar trend &r att
en del kommuner borjat se vikten av att fora dialog 1 tidigare skeden. I Sverige rader ett
planmonopol som innebir att det &r varje kommuns ansvar att ta beslut om hur marken
ska bebyggas. Markanvisningen hos vissa kommuner sker genom budgivningar som pa
lang sikt kan medfora sdmre kvalitet pa slutprodukten i kommunen. I slutindan dr det
dessutom den nyinflyttade som fér betala det hoga priset for marken. (Skanska, 2014)

1.2. Syfte

Studien syftar till att undersoka hur kommuner resonerar kring samverkan med andra
aktorer 1 tidiga skeden. Studien utreder dven om en nidrmare samverkan mellan
aktorerna kan leda till en effektivare detaljplaneprocess samt foreslda eventuella
forbattringsatgarder som kan ligga till grund for utforandet.

1.3. Avgransningar

Forstudien lagger vikt pd undersdkning av utvalda kommuner i Vistra Gotalands lan.
Valet av kommuner har tagits fram med hjilp fran Skanska Nya Hem for att fa en bredd
av arbetssétt bland kommunerna. Foljande kommuner ingér i forstudien: Goteborgs
Stad, Molndals Stad, Kungsbacka kommun, Hérryda kommun, Partille kommun,
Kungélvs kommun samt Linsstyrelsen i Vistra Gotalands 14n. Studien behandlar skedet
fran idé till planen vunnit laga kraft.

Studiens huvuddel behandlar Kiruna kommun som valts ut som forebild pad grund av
deras tillvigagangssitt vid stadsomvandlingen. Kiruna kommun arbetar med nira
samverkan mellan samtliga inblandade aktorer i detaljplaneprocessen for att uppné ett
bra slutresultat. Kommunernas uppméirksammande problem och Kiruna kommuns
tillvigagangssatt ligger till grund for de atgdrder som forslds for en effektivare
detaljplaneprocess.

Studien beaktar inga politiska &sikter, intervjuerna har genomforts med tjdnstemén.

1.4. Problemformulering

I forstudien kommer den huvudsakliga frdgan innefatta: Hur ser kommunerna pa
samverkan 1 tidiga skeden med andra aktorer? Forstudien ligger till grund for studiens
huvuddel: Kan samverkan i tidiga skeden leda till en effektivare detaljplaneprocess?

1.5. Metod

Studien har genomforts i samarbete med Skanska Nya Hem. Det finns inom &dmnet
ingen tidigare tryckt dokumentation och skribenterna har ddrmed huvudsakligen samlat
information fran foreldsningar, intervjuer och artiklar. De utvalda kommunerna har



tillsammans med Skanska Nya Hem valts ut for att fi olika stdndpunkter kring
begreppet samverkan och samtliga kommuners arbetssitt i relation till begreppet. Da
studien behandlar betydelsen av samverkan i tidiga skeden har definition av tidiga
skeden och samverkan forfattats for att ge tydlighet till 1dsaren.

En nuldgesanalys utfordes for att fa en bakgrund till &mnet samt hur den nuvarande
boendesituationen ser ut. Informationen dr hdmtad fran Plan- och bygglagens (PBL)
regler och statistik fran Boverket. [ nuldgesanalysen behandlas 4dven hur
overklagandeprocessen fungerar i Sverige.

Till fallstudien av Kirunas stadsomvandling besoktes tva frukostforeldsningar;
”Stadsbyggande som virdeskapande process” av Goran Cars, professor i
Sambhillsplanering vid Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm samt “Nu flyttar
Kiruna” av Krister Lindstedt, arkitekt p4 White Arkitekter och Eva Ekelund, mark- och
exploateringschef i Kiruna kommun. De tva foreldsningarna sdgs relevanta utifran ett
arbetssdtt med samverkan i fokus och har dirmed anvints som referenser i studien.
Artiklar och information till fallstudien har d&ven hdmtats via tidningsartiklar, reportage
samt information pa Kiruna kommun och White Arkitekter respektive hemsidor. Géran
Cars har under arbetets gang kompletterat fallstudiens innehéll via telefon och e-mail.

1.5.1. Intervjumetod

For att genomfOra kvalitativa intervjuer har information och radd hidmtats frdn
examinator Nina Ryd samt frin litteraturen Liten lathund om kvalitativ metod med
tonvikt pa intervju” - Hendin (1996). D4 studiens syfte r att ta reda pa hur kommuner
resonerar kring samverkan kriavs en forstaelse for hur ritt information tas fram. For att
uppfylla sévil syfte som fragestillning intervjuades personer frin sex kommuner i
Goteborgsregionen samt representanter fran Lansstyrelsen Vistra Gotalands l4n.

For att kunna skapa en grundlig forstaelse av savil tanke- och arbetssétt bland de olika
kommunerna valdes en semistrukturerad intervjumetod dir samtliga respondenter fick
samma fragor och storre &mnesomraden diskuterades (Hendin, 1996). Infor intervjuerna
utformades en tankekarta for att belysa de olika &mnesomradena som integrerar med
samverkan; dess betydelse, samarbete, arbetssétt och problem. Intervjurespondenterna
delgavs dmnesomrédena innan intervjun och fick ddrmed chans att forbereda sina svar i
forvig. Aven fristdende intervjufragor har tagits fram for att underlitta for skribenterna
under intervjun. Intervjufragorna ér utformade och applicerbara pd alla kommuner for
att ha samma forutsittning. Fragornas innehall och uppliagg stimdes av med respektive
handledare innan utférande av intervjuer. Se bilaga 1 och 2 for tankekarta och stodjande
intervjufragor.

For att fokusera pa samtalet spelades intervjuerna in (Hendin, 1996). Samtliga
respondenter har svarat pa frdgorna utifrdn sin profession och representerad kommun.
Vid intervjutillféllet tillfragades respondenterna om godkdnnande av inspelning och
publicering av namn. Efter intervjuerna genomfordes transkribering av samtliga
intervjuer dar kodning tillimpades for att kunna dela in information i kategorier och
underrubriker (Hendin, 1996).

Intervjuerna paborjades i borjan av mars och genomfordes hos respektive kommun. Det
utféordes endast en intervju om dagen fOr att ge varje intervju gott om tid och
bearbetning (Hendin, 1996). Ingen av respondenterna har innan intervjun fatt
information om att studien genomfors i samarbete med Skanska Nya Hem. Vid flertalet
intervjuer mottogs anvandbar information som fortydligar kommunernas arbetssitt.
Infor intervjun med Partille kommun justerades de inledande frdgorna i framtagen

2



tankekarta eftersom dessa tidigare inte hade utgett nagra relevanta. For att {3 ett bredare
spektrum till studien mottogs rdd om att intervjua Kungéilvs kommun som enligt en av
respondenterna utfor sitt arbete annorlunda.

P& grund av brist av tid hos Lerums kommun gav Nina Ryd, handledare vid Chalmers
Tekniska Hogskola forslag om en intervju med Yngve Karlsson, Development Partner.
Yngve Karlsson har arbetat med projektet Aspen strand som &r under utveckling i
Lerums kommun och kunde dérfor ge information om det specifika projektet. I brist pa
information genomfordes ingen djupare analys av Lerums kommun men Yngve
Karlssons information gav en djupare forstaelse av dmnet.

Efter intervjuerna har varje kommun fatt utkast av forstudien for avstimning av
information dér synpunkter och kommentarer i efterhand mottagits.

1.5.2. Intervjurespondenter

Respondenterna har valts utifrdn respektive kommuns arbetsomrade som behandlar
tidiga skeden. Olika arbetsuppgifter och titlar ger en viss spridning av andra synvinklar
inom omradet samt ett bredare perspektiv med bade for och nackdelar av de olika
tillvigagéngssétt som anviands inom kommunerna. Respondenterna i studien arbetar
med planering i tidiga skeden. Omraden som ndrmare diskuterats dr deras syn pa
samverkan, hur de arbetar med detaljplaneprocessen idag samt hur de ser pd Nya Plan-
och bygglagen (NPBL) men dven deras forhoppningar pd framtida utveckling.

Kristina Englund, mark- och bostadschef, Hérryda kommun

Ansvarig for kommunens langsiktiga bostadsplanering, exploatering, markforvérv,
markforvaltning, statistik, bostadsanpassning samt GIS-verksambhet.

Kristina Englund intervjuades 2015-03-02.

Kenneth Fonden, planchef, Molndals Stad
Arbetar med att ta fram oversiktsplaner for Molndals kommun.
Kenneth Fondén intervjuades 2015-03-11.

Inger Gennerud Bjorsander, markstrateg, Kungsbacka kommun

Arbetar med genomfOrandefrdgor av detaljplanearbete inklusive markoverlatelse,
finansiering och fastighetsfrdgor. Dessutom ansvarig for tecknande av diverse avtal och
ansvarig for kop och forsiljning av mark.

Inger Gennerud Bjorsander intervjuades 2015-03-18.

Elisabet Gondinger, chef exploateringsavdelningen, Fastighetskontoret, Goteborgs Stad
Arbetar med att skriva markanvisningsavtal, deltar vid startméten och handhar
Fastighetskontorets ekonomi.

Elisabet Gondinger intervjuades 2015-03-20.

Anna Hendén, Samhdllsbyggnadsenheten, Ldnsstyrelsen i Vistra Gotalands ldn
Handldggare for Vistsvenska paketet.
Anna Hendén intervjuades 2015-03-27.

Yngve Karlsson, Development Partner

Arbetar for att utveckla bygg- och fastighetsbranschen med léngsiktigt smartare
l16sningar, dédr arbetsmetodiken bygger pa samverkan av flera discipliner och en
gemensam malbild utgér grunden.

Yngve Karlsson intervjuades 2015-03-17.



Roger Lind, Samhillsbyggnadsenheten, Linsstyrelsen i Vistra Gotalands ldn

Arbetar som samordningsansvarig for Goteborg och kommunansvarig for Stenungssund
kommun.

Roger Lind intervjuades 2015-03-27.

Denis Ndihring, exploateringsingenjor, Partille kommun
Arbetar som projektledare fran det tidigaste skedet, id¢ till fardig byggnad.
Denis Nahring intervjuades 2015-03-04.

Anna Olsson, Strategisk planering, Fastighetskontoret, Géteborgs stad

Arbetar med strategisk planering och markanvisning, fran Oversiktsplan till
programskede samt arbete med Stadsbyggnadskontoret.

Anna Olsson intervjuades 2015-03-20.

Gunnar Persson, avdelningschef planavdelningen, Stadsbyggnadskontoret, Géteborgs
Stad

Arbetar till storsta del med att producera detaljplaner i Goteborg.

Gunnar Persson intervjuades 2015-03-03.

Amanda Staf, mark- och exploateringsingenjor, Kungdlvs kommun

Arbetar som projektledare for olika detaljplaner samt med fastighetsforséljning och kop
av mark.

Amanda Staf intervjuades 2015-03-23.

Kristina Ulstein, mark- och exploateringschef, Mélndals Stad

Arbetar formellt som stadens fastighetsdgare med ansvar for kop/forséljning av
fastigheter samt tecknar avtal gillande planliggning och genomférande av detaljplaner.
Kristina Ulstein intervjuades 2015-03-11.



2. Nulagesanalys

Debatten kring bostadsbristen i Sverige har pagatt under lang tid. Sedan 1990-talet har
nybyggnationen av bostdder varit 14g och drygt 20 000 bostdder har sedan 2009
fardigstéllts varje ar. Det har varit en bidragande faktor till den bostadsbrist vi har idag.

Under Eurokrisen 2010 minskade nybyggnationen betydligt, men aterupptogs igen
under 2013 (Boverket a, 2014). Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkédt 2012
framkommer att 46 % av kommunerna i Sverige upplever att efterfragan pa bostédder ar
storre dn utbudet (Statistiska centralbyrdn, 2012). Enligt Boverket (a, 2014) borjade
cirka 39 000 bostdder byggas under 2014 och énnu fler véntas under kommande ar. En
bidragande faktor dr den goda konjunkturen och de ldga réntor som Sverige har idag, en
trend som forvéntas halla i sig (Boverket a, 2014).

Orsaken till den radande bostadsbristen tyder pa att detaljplaneprocessen och reglerna i
PBL inte ger kommunerna rétt forutséttningar till ett bra bostadsbyggande. Anledningen
till att detaljplaneprocessen i manga fall tar for ldng tid och 1 vissa fall stannar upp
processen menar Sveriges kommuner och landsting (SKL) beror pa ett antal faktorer
som listas nedan.

I.  Lénsstyrelsen ska fungera som radgivare och granskare samt informera om olika
intressen och regelverk som kommunen maste ta hinsyn till i sin
planhandldggning. Kommunerna menar att Linsstyrelsen ofta ger besked vid
flera olika tillfdllen under processen och att motstridigheter uppkommer sent.
Det ger en utdragen detaljplaneprocess och medfor att priserna for bostédderna i
slutdndan blir dyrare &n véntat. (Sveriges kommuner och landsting a, 2014)

II. Kommunerna menar att riksintressen som finns 6ver hela landet &r oklara och
saknar argument for att bevaras. Detta dr ett hinder 1 bostadsplaneringen och ett
av skilen till att processen tar lang tid. SKL anser att en uppdatering och
tydligare kriterier ska finnas samt att Lansstyrelsen gemensamt bor ha tydligare
riktlinjer for bedomningarna vid bostadsbebyggelse (Sveriges kommuner och
landsting a, 2014).

III. Ytterligare en faktor dr Overklaganden som forlinger detaljplaneprocessen.
Sakdgare har ritt att 6verklaga beslut de dr missndjda med efter att detaljplanen
ar antagen. Problemet menar kommunerna beror pa otillrickliga
personalresurser hos Lénsstyrelserna att ta hand om de Overklaganden som
kommer in. (Sveriges kommuner och landsting b, 2014)

2.1. Detaljplaneprocessen idag

Fran och med fOrsta januari 2015 har en del fordndringar trétt i krafti PBL (SFS
2014:900). Syftet med fordndringarna dr att géra detaljplaneprocessen enklare och att
plangenomforandet for bostadsbyggande skall bli mer effektivt. Med denna reform
forkortas tiden fran idé till fardig byggnad (Regeringen, 2014). Nedan beskrivs endast
de mest betydande och omfattande dndringarna i PBL.

Det ska bli enklare for en kommun att ta fram en detaljplan genom att tillimpa ett si
kallat enkelt planforfarande. Det innebér att vissa moment som ingar i det normala
planforfarandet inte kommer inga. Det enkla planforslagets innehall far endast anvandas
ndr det inte antas ha betydelse for allménheten eller i Ovrigt vara av stor vikt eller
betydelse. Det ska heller inte antas medfora betydande miljopdverkan. Genom att gora
det enkla planforfarande till standard skapas en snabbare process som gor att
kommunen ocksa kan anta detaljplanen mycket tidigare. (Regeringen, 2014)
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Figur 2 - Standardforfarande (Boverket c, 2014)

Syftet med dndringen av bestimmelser 6ver vad kommuner far och inte fir reglera r att
oka transparensen kring genomforandet av detaljplaner. En kommun ska inte kunna
krédva att en exploatdr tillhandahaller sdidana uppgifter som enligt lag ska tillhandahéllas
av kommunen sjdlv, till exempel lokal for skola, vard och omsorg. (Boverket b, 2014)

I é4ndringen regleras kommunens utrymme att stélla egna tekniska krav pa
byggnadsverk. Om siddana krav &dnd4 stills dr de utan verkan. Det har ocksé inforts att
en avvikelse fran en detaljplan kan ses som en liten avvikelse om den uppkommit i och
med planliggning enligt PBL. D& har kommunen mdjlighet att godkdnna
bygglovsprovningen genom att se det som en liten avvikelse. Det finns ocksa en rad nya
mdjligheter att avvika fran detaljplanen, genom att kommunen kan bevilja bygglov for
avvikelser som dr av begridnsad omfattning och dr nddvindiga for att omradet ska kunna
bebyggas eller anvindas pa ett indamalsenligt sitt. Aven efter genomfdrandetidens slut
ska kommunen kunna bevilja avvikelser som tillgodoser ett angeldget gemensamt behov
eller ett allmént intresse. Det fér inte heller ske sddana avvikelser som kan innebéra en
betydande miljopaverkan enligt MB kap 6, eller innebdra en inskriankning av ndgon
annans ritt. (Boverket b, 2014)

2.2. Overklagandeprocessen

Overklaganden #r en bidragande orsak till varfor detaljplaneprocessen blir 1ang och dyr.
Handldggningstiderna for overklaganden har pad senare ar blivit kortare men antalet
overklaganden kvarstir och dr fler &n nagonsin tidigare. De stdrsta problemen anses
vara den langa instanskedjan och att vem som helst far overklaga. (DN, 2014)
Vanligtvis dr det sakdgare som Overklagar men exempelvis invdnare pa andra sidan
staden har idag lika stor ritt att overklaga d&ven om det inte paverkar personen i friga.
Dessutom kan en och samma person dverklaga olika delmoment i en och samma plan.
Det har i flera &r varit pa tal om att inféra en mindre avgift for att dverklaga, for att pa
detta sdtt eliminera antalet okynnesdverklaganden. (SABO, 2013)

Overklaganden kan ni foljande instanser med start i kommunen:
Mark- och miljéoverdomstolen

Mark- och miljédomstolen

Ldnsstyrelsen

Kommunen

Det finns tva olika sorters dverklaganden; laglighetsprovning och forvaltningsbesvir.
(Lerum, 2015)

I.  Laglighetsprovning &r nir vem som helst i en kommun vill dverklaga ett
kommunbeslut.

II.  Forvaltningsbesvér dr nir du som privatperson overklagar ett beslut som ror dig
personligen.



3. Forstudie

I forstudien redovisas for ett urval kommuners och Lénsstyrelsen i Véstra Gotalands 1dn
tillvigagangssitt och enskilda asikter kring detaljplaneprocessen och samverkan.

3.1. Goteborgs Stad

Nar det géiller bostadsprojekt i Goteborgs Stad ar
bade Stadsbyggnadskontoret och
Fastighetskontoret inblandade.

Fastighetskontoret dr ansvarigt for markdgandet,
genomforandet och finansieringen av projektet,
medan  Stadsbyggnadskontoret ansvarar  for
upprittande av detaljplan.

Markanvisning

Under fOrutsittning att Goteborgs Stad dger
marken inkommer en idé antingen internt eller
externt. En generell bedomning om idén dr mgjlig
att genomfora gors av avdelningen for strategisk
planering, som ddrefter ldmnar in ansékan om
planbesked till Stadsbyggnadskontoret som gor en
forprovning. Forprovningen granskar politiska
mal, trafik och andra aspekter som inverkar. En  Figur 3 - Goteborgs Stad

godkind forprovning hamnar pa en vintelista hos (Johansson, F,2015)
Stadsbyggnadskontoret och ligger till grund for den

produktionsplan som uppfors varje ar och som visar vilka detaljplaner som ska starta.
Produktionsplanen arbetas fram av Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret och
Trafikkontoret. Beddmningen av detaljplaner gors utifran stadens budget, mal- och
inriktningsdokument samt Oversiktsplanen. Goteborgs Stad vill se en oOkad
bostadsproduktion och dirfor faller projekt med under ca 50 bostidder oftast bort vid
bedomning. Den tidiga markanvisningen dr viktig for att fi in synpunkter frén
byggherren om tekniska forutséttningar och marknadskdnnedom.

Detaljplaneprocessen

Nér produktionsplanen ér fardig kan detaljplanen pabdrjas. Planarbetet inleds med ett
startmote ddar det bildas en arbetsgrupp med en projektledare fran
Stadsbyggnadskontoret. Arbetsgruppen bestar av 1 forsta hand av tjanstemén fran
Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret och Trafikkontoret. Andra berdrda
forvaltningar (t ex Park- och Naturforvaltningen, Stadsdelsforvaltningen) samt
byggherrar dr ocksa delaktiga i arbetet. Projektledarens uppgift dr att identifiera vilka
utredningar som ska genomforas i planarbetet.

”Det dr viildigt viktigt att lokalisera de hdr bekymren frdan borjan”
— Intervjurespondent vid Stadsbyggnadskontoret

Intervjurespondenten vid Stadsbyggnadskontoret tror att detaljplaneprocessen gar
snabbare att genomfora om problemen ringas in frdn borjan. Kostnaden {or
utredningarna som ska genomforas star i huvudsak Stadsbyggnadskontoret for genom
att ta ut en planavgift som bekostar utredningarna. Fastighetskontoret bekostar
markrelaterade utredningar till storsta del.



Projektinriktat arbetssétt

Goteborgs Stad har under manga ar arbetat med GEM-projektet som snart dr
fardigstillt. Projektet GEM avser att beteckna varje detaljplan som ett projekt, med en
tidsplan. Fokus ligger i tidiga skeden dér fler utredningar kommer goras. Goteborgs
Stad vill undvika strategiska fradgor som inte dr losta i detaljplaneskedet for att
processen inte ska stanna upp. Effekten blir att detaljplanerna gir snabbare och
utredningar kan visa vilka projekt som kan féardigstillas.

Kommunikation med invianare

Informationsflodet ut till invanarna &r nagot Goteborgs Stad satsar mycket pa. Enligt
PBL maste en dialog med beroérda parter finnas och ansvaret for detta har
Stadsbyggnadskontoret. Det blir allt vanligare att dialog fors med invénare i tidiga
skeden som ett komplement till de formella samréden i detaljplaneprocessen.

”Lyckas man i tidigt skede fa en samsyn kring ndagonting gdr det
mycket  smidigare  sedan” —  Intervjurespondent  vid
Stadsbyggnadskontoret

Det gor att dverklaganden beroende pd missuppfattningar kan minska. Nagot som
Goteborgs Stad kan forbéttra &r att kommunicera ut bilden av vad slutresultatet blir.
Goteborgs Stads har anstillt kommunikatérer som ett resultat av detta.
Kommunikatorerna arbetar frimst i de storre aktuella projekten som Vistlédnken,
Frihamnen och Gamlestaden.

Overklaganden

Goteborgs Stads strategi dr att fortdta staden genom att bygga inne i centrum och néra
vattnet. Néir nya detaljplaner upprittas paverkar det boende 1 niromradet.
Overklaganden beror oftast pa sakéigare som #r oroliga dver sina fastighetsvirden, sin
utsikt eller att det ska bli mer buller och trafik i omrddet. Forbittrad kommunikation till
invanare kan vara ett sétt att minska overklagandena, men en av intervjurespondenterna
papekar att huvudsyftet inte far vara farre Overklaganden. Det &dr lika viktigt att
kommunikationen sker for att skapa en bittre slutprodukt. Varje invanare har en
demokratisk rétt att overklaga ett beslut som stér till dennes nackdel.

Samverkan

I Goteborg har man tagit fram ett strategidokument som &r en fordjupning av
oversiktsplanen. Dokumentet har en tydlig inriktning och mélbild, som gor det lattare
att kommunicera med 6vriga aktorer i processen. Stadsbyggnadskontoret har &ven mérkt
ett storre intresse fran byggherrar som vill gora fler delmoment i detaljplanen, som att
gora utredningar eller skriva plankarta. De intervjuade tjansteménnen vid
Fastighetskontoret anser att 6kad samverkan med byggherrarna &r en positiv utveckling.

Jubileumssatsningen 2021

Under 2014 fick Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret och Trafikverket i uppdrag
att 1 samverkan med néringslivet uppfora 7000 bostdder till ar 2021 utdver
normalproduktion. Ett av malen for organisationen av satsning &dr att “tillskapa en
effektiv samverkan med intressenterna med maélet att effektivisera processen fran
planstart till fardig bostadsbebyggelse”. En arbetsgrupp med representanter fran
Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret och Trafikkontoret arbetar 100 % med
satsningen och skdter kontakten med intressenterna i projektet. Fran 2015 kommer det



enligt tidsplanen genomforas markanvisningar, planavtal, detaljplaner och upphandling.
Forst 2018 sker byggstarten med inflyttning beriknad till 2021."

Referensprojekt Nya Hovas

Omradet Nya Hovas har utvecklats sedan 1982. Goteborgs Stad arbetade med
utvecklingen i nédstan 20 ar innan planen sedan lades ner. 2004 tog byggherrarna;
Familjebostdder, HSB, Veidekke, Skanska och Next Step Group initiativet och
resultatet blev projektet Nya Hovas (Nya Hovés, 2015).

Grunden till visionen av Nya Hovas dr 6ver 8000 insamlade asikter fran invénare i
ndromradet, politiker, handeln och arkitekter. Insamlingen har skett genom enkdter,
moten och Oppna hus diar alla varit vidlkomna. Utifrdn visionen har ett
kvalitetsdokument skapats, Nya Hovas Kvaliteter, dér beskrivning av projektet finns.
Genom visionen har kdrnegenskaper for omradet framkommit och dessa ligger till
grund for malbilden av Nya Hovas. Kvalitetsdokumentet visar dven steg for steg hur
man ska uppfylla mélbilden och visionen av projektet. Forutsittningarna i Nya Hovas
Kvaliteter utgdér sedan grunden i detaljplanearbetet och ger mgjligheter till att
forverkliga projektets vision. (Nya Hovas, 2015). Byggnationen pabdrjades 2014 och
den nya blandstaden forvintas vara klar inom 10 ar (Direktpress, 2013).

”En smaskalig blandstad i absolut virldsklass!” — Vision Nya Hovas

Lansstyrelsen

Tjénsteménnen vid Stadsbyggnadskontoret har utéver samraden 16pande kontakt med
Linsstyrelsen under aret. De anser att besked fran Linsstyrelsen ofta drojer, att de inte
klarar remisstiderna och att de kommer in sent i processen. Det hinder att Lénsstyrelsen
dndrar &sikt i en fraga vilket gor det problematiskt, da kan en hel plan behova revideras.
Detta tror intervjurespondenterna vid Fastighetskontoret beror pa nya lagstiftningar eller
byte av handldggare. Ofta gors sektoriella bedomningar och Lansstyrelsen kréver att alla
utredningar ér fardiga innan de kan uttala sig om en plan.

Nya plan- och bygglagen

Vid intervjun framkom det att tjinsteminnen vid Goteborgs Stad inte tror att NPBL
kommer forkorta planerna for staden tidsmissigt. Respondenterna tror istéllet att det
handlar om att effektivisera det interna arbetet och klargéra principer for hur man
arbetar med vissa fragor. Sjukfranvaro, byte av handlidggare eller fordldraledighet kan
vara anledningar till varfor Goteborgs Stad tappar fart i arbetet.

! Sjostedt, Matilda (matilda.sjostedt@gmail.com) (2015-05-04) SV: Intervju Examensarbete. Personlig
epost till M. Uhrberg (magnus.uhrberg@fastighet.goteborg.se)

9



3.2. Molndals Stad

Molndals Stad &dr Vistra Gotalands tredje storsta
kommun och har idag ca 62000 invénare.
Kommunen planerar 600 nya ldgenheter i centrala
Moélndal. Med goda kommunikationer till Géteborg
ar Molndals Stad en attraktiv kommun att bo i
(Mélndal, 2014). Molndals Stad dger mycket mark
och stora omrdden é&r avsatta som framtida
utvecklingsomraden.

Markanvisning

Molndals stad arbetar med strategiska markkdp som

sedan Overlats till exploatorer for vidareutveckling i

samarbete med kommunen. Ett exempel dr omridet

Forsaker dir kommunen har &verlatit mark till ett

kommunalt exploateringsbolag for utveckling.

Markanvisning i kommunen sker pad sma ytor vid

interna behov, exempelvis for nya forskolor, Figur 4 - MéIndals Stad
gruppbostéder eller asylboenden. (Johansson, F, 2015)

Detaljplaneprocessen

Nér en idé inkommer gors en lamplighetsbeddmning av Stadsbyggnadsforvaltningen.
Om idén anses lamplig vill kommunen gora en provning. Byggherren far da begira ett
planbesked. Direfter paborjas detaljplanearbetet, exploateringsavtal skrivs och en grupp
med olika kompetenser frin statliga myndigheter samt exploatdren gar ihop. Utifran
erfarenhet ser kommunen vilka de viktigaste kndckfragorna dr och ringar in alla
problem fran borjan.

Arbetssiitt

Kommunen menar att deras planering och hantering av mark bygger pa samverkan i
tidiga skeden. Beroende pad marknadssituation forflyttas kommunens fokus. Den tidiga
samverkan medfor manga aktorer i tidiga skedet, vilket leder till att det tar lite langre
tid. En av de intervjuade tror dock att den ldngre samverkan i lingden medfor ett storre
viarde, ger fler ndjda invénare och kan vara en bidragande faktor till férre
overklaganden.

”Vi har aldrig upplevt att samverkan dr negativ, det tar bara lite
lingre tid” - Ulstein (2015)

En av intervjurespondenterna vid kommunen anser att marknaden, alltsé vad slutkunden
ar beredd att betala, forutsitter samverkan och att man moter varandra. Tre exempel
som ndmns for en fungerande marknad &r: En bra dversiktsplan, fordjupad dversiktsplan
och goda rutiner for detaljplanearbetet. Fondén (2015) menar att visionen och
oversiktsplanen ldgger utgdngspunkten for exploatéren som kan gora kalkyl efter
planbeskedet.

Nyligen blev Mdlndals vision 2022 fardig och har kommunicerats till invénare och
foretagare. Visionen ér bred men pekar i en riktning, ett verktyg som kommunen ska
anvinda sig av. "Molndal dr den héllbara staden dér alla far chansen. Med mod och
kreativitet forstarker vi Véstsverige.” — MoIndal vision 2022
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Kommunikation med invinare och 6verklaganden
Nér vision 2022 skapades samlade kommunen in
invanarnas sikter genom workshops, arrangemang,
via facebook och i chattforum. Ulstein (2015) menar
att invanarna genom visionen forstar vart kommunen
ar pa védg, de kénner igen sig och vet vad de kan
forvanta sig. Trots det sker &ndd Gverklaganden. En
av de intervjuade medger att kommunen behover bli
bittre pd att informera grannar tidigt. Fondén (2015)
tror vikten ligger i att parterna maste forstd varandra
sd att ingen kénner sig Overkord. I ett ars tid har

En 75-4rig dam skickade in
ett klagomal till kommunen.
Kommunens planerade
bostider i damens omrade
skulle innebdra att hennes
gaster skulle se byggkranar
pa hennes 75-ars kalas.
Nagot som gjorde henne

Molndal haft en anstilld kommunikator pé upprord!

stadsbyggnadsforvaltningen. Ulstein (2015) tror att

alla  forvaltningar kommer anvdnda sig av
kommunikatdrer framover.

Lansstyrelsen

Tjanstemédnnen vid kommunen har regelbundna triffar med Lénsstyrelsen, ungefir 4
ginger per ar. Innan en ny detaljplan ska starta dr det enkelt att triffas i ett tidigt
samrad. Molndal upplever inte att Lansstyrelsen dndrar asikter utan dr medvetna om att
de inte kan ge nagot direkt svar innan det formella samrédet.

"De far se en allmin beskrivning av ett problem.
Erfarenhetsmissigt sda ser de vad som behdover losas men néir man
bryter ner det kan det finnas ytterligare saker som mdste
granskas” - Fondén (2015)

Nya plan- och bygglagen

“Hela branschen siiger att det kommer kriivas rittsfall innan man
kan tolka lagen” - Ulstein (2015)

Innan &ndringarna i PBL gav Linsstyrelsen besked pé& samradshandlingar, vilket
medforde en bittre precision i1 beskedet enligt Fondén (2015). Dagens mer Overgripande
material gor att kommunen far rdd som inte haller fullt ut. Med den nya lagen tror
Fondén (2015) att Léansstyrelsen behover tinka till skarpt i ett tidigare skede av
detaljplaneprocessen vilket kan vara positivt.
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3.3. Kungsbacka kommun

Kungsbacka kommun har 80 000 invénare och
dger lite mark. Kommunen tillhér Hallands lén
men &r en del av Goteborgsregionen. Idag satsar
kommunen pé en mer koncentrerad utveckling i
centrum dir stort fokus ldggs pd forbattrade
kommunikationer och bittre anvdndning av
infrastrukturen. Av antalet invanare bor endast 20
000 i centrala Kungsbacka, dir antalet
bilanvéndare &r stort. Kommunen anser sig ha en
bra ekonomi och manga exploatdrer som ar villiga
att bygga.

Detaljplaneprocessen

Kommunen har en &versiktsplan som noggrant
foljs med mindre utrymme for andra projekt. Néar
en byggherre ldmnar in ett forslag, ser kommunen
forst och fridmst Gver om det stimmer med
oversiktsplan, om sé ar fallet och det anses vara
ett bra projekt behovs ocksa ett klartecken fran
politikernas sida. Efter godkdnnande halls det
forsta startmdtet dven om inget forslag dnnu &r ritat. Endast exploatdren har eventuellt
for egen rdkning ritat fram potentiell volym pé projektet samt sett dver projektets
faktiska lonsamhet. Vid startmotet ser tjansteméinnen vid kommunen o&ver de
kommunala behoven, s som avlopp, vatten, fiber och geoteknik. Vanligtvis tar sjilva
detaljplaneprocessen 1,5-2 ar att genomfora.

Figur S - Kungsbacka kommun
(Johansson, F, 2015)

”Vi tror att det dir det tidiga skedet, att vi jobbar vildigt noga och
utreder allting, som gor att det inte finns ndgot att klaga pa” -
Gennerud (2015)

Genom att kommunen utfor det grundliga arbetet tidigt leder det till att kommunens
invanare dr medvetna om vad som planeras innan antagande av detaljplan. Gennerud
(2015) menar att invanarnas mognadsprocess dr en bakomliggande faktor till fa
overklaganden, vilket ger kommunen en kortare detaljplaneprocess.

Anbudstavlingar

Innan detaljplaneprocessen inleds halls anbudstdvlingar dir kommunen far in anbud
fran olika exploatorer. Vanligtvis gar de ut med planprogrammet innan de tar emot
anbud. Ekonomin anses var véldigt viktig och &r avgdrande vid beslut om tilldelning.
Exempelvis har Kungsbacka kommun ett projekt i centrum dir de arbetar med parallella
arkitektuppdrag efter forfarande dér exploator dr utsedd. Arkitekturen anses mindre
viktig d& fokus l4ggs pd ekonomi, struktur och uppfyllda krav.

Projektinriktat arbetssatt

Gennerud (2015) menar att kommunens organisationsforandring &r nyckeln till att deras
framgéng och deras arbetssitt skiljer sig frin Ovriga kommuners. I planarbetet sker
oversiktsplanering och arbete med de tidiga skedena. Det som varit planprogram ligger
pa kommunstyrelsens forvaltning. Nar kommunen sedan gér in i samrddsskede och gor
detaljplan sker det pa uppdrag av planavdelningen.
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”Da har man gjort arbetet i tidigt skede. For att inte fa glapp
mellan tidiga skedet och planskedet sd iir det ofta en planarkitekt
som haller i projektet” — Gennerud (2015)

Den intervjuade anser att det &r vildigt viktigt att jobba i projektgrupper och att man i
projektet ska ha representanter for de olika disciplinerna for att det ska finnas en
karntrupp 1 arbetet. Gennerud (2015) menar att det dels dr for informationens skull, att
alla ska f4 samma information och att det finns en tydlighet av information inom
gruppen sé att de inte springer at olika hall.

Samverkan

Enligt den intervjuade forsoker kommunen fi med sd manga som mojligt av de olika
aktorerna 1 processen. Deras forsta mote dger rum i samband med de fOrsta
utredningarna. Samtliga aktdrer i kommunen bjuds in till startmétet dar de far meddela
synpunker och krav. Alla utredningar ska vara klara innan de gar vidare i arbetet for att
veta om projektet 4r genomforbart. Kungsbacka tar alla utredningskostnader for att inte
belasta exploatdren med kostnader som sedan kan vara bortkastade. Genom att gora
sahér har kommunen inte lovat dem nagot i forvag.

Kommunikation med invinarna
Vanligtvis sker samrdd 1 programskedet, dér
kommunen har moten, annonserar och bjuder in

invanarna. D& har det arbetats fram ett forslag som Projektet i Asa var ett
invanarna far ge sina synpunkter pa. I stora projekt omfattande arbete dir ca
arbetar Kungsbacka kommun med invéanardialoger. 450 synpunkter kom in till

o . vy e I fter 6ppet hus.
Exempel pd nér de tillimpat detta arbetssitt dr vid COTERET ST oppet s

planeringen av det deras nya idrottsomrade och

utvecklingen i Asa. Vid 6ppet hus har alla invinare

varit vilkomna och har fatt chans att uttrycka sina

asikter. Den intervjuade menar att oavsett invanardialoger eller inte, far kommunen in
synpunkter i samma utstrickning. Gennerud (2015) pépekar vikten av ramar for
onskemal, att invénare inte kan Onska sig vad som helst. Det finns ett glapp mellan
invanarnas asikter och den begriansade ekonomin.

Kommunen har flera arbetande kommunikatdrer och har tidigare haft en anstilld som
arbetat med kommunens dialogmodell som tillimpas vid ldmpliga tillfillen. Den
intervjuade menar att det skulle ta for lang tid att anvéinda modellen i alla planarbeten.
En kommunikator dr med i varje planarbete och deras uppgift ér att vara med pa méten
och ta del av information for att sedan formedla denna vidare.

Overklaganden

Genom att utreda knickfragor tidigt fAr Kungsbacka vildigt f4 6verklaganden. Detta dr
nagot som kommunen &r stolta 6ver. Om knickfragorna inte kan 16sas gr kommunen
inte vidare med forslaget. Pa grund av satsningen med planprogram, som i snitt tar ca ett
ar att ta fram, framkom det under intervjun att arbetsséttet har fungerat bra for att fa ner
antalet Overklaganden. Samtidigt finns det alltid méinniskor som redan fran borjan
bestdmt sig att de inte vill ha férdandring.
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Lansstyrelsen

Det dr oklart hur ofta Kungsbacka kommun tréaffar
Lansstyrelsen i Hallands ldn och Trafikverket dér de
gar igenom kndckfrdgor. Kommunen upplever
ibland  langa  handldggningstider =~ och  att
Lénsstyrelsen begir forlangd handlidggningstid for
att hinna med. Gennerud (2015) menar att lang
handldggning kan bero pa resursbrist, samtidigt som
myndigheten har skdrpt sig betydligt och kommer
med mycket mer synpunkter sedan 1-2 ar tillbaka.

Nya plan- och bygglagen

Med éndringarna som trddde i kraft vid arsskiftet
2014/15 hoppas Kungsbacka kommun att arbetet
med detaljplaneprocessen ska bli bittre och
smidigare, men dr osdker pa utfallet. En av
andringarna i NPBL &r att Lénsstyrelsen ska ha en
mer rddgivande roll. Den intervjuade menar att
Liansstyrelsen behover koncentrera sig pad sina
fragor och inte pd kommunernas. Kommunen kan
sin mark och vet var det finns svarigheter.

Med kommunens sdnkta krav pa exploatdrerna

kommer ingen storre fordndring ske i Kungsbacka, d& kommunen inte sdger sig stilla
speciellt minga sdrkrav. Vid diskussion av exploateringsavtal brukar byggherrarna
vanligtvis sjélva ha interna krav, exempelvis energikrav, som &r mycket ldgre &n vad

kommunen kan kriva.

Innan dndring av nuvarande standardforfarande arbetade Kungsbacka kommun mycket
med enkla planforfaranden utan planprogram. Vid stora planer har de arbetat med
planprogram dven om det inte varit obligatoriskt, for att kunna undvika eventuella
problem som kan uppkomma vid senare tillfille. Vanligtvis tar det cirka ett ar att ta

fram ett planprogram.
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Vid ett tidigare projekt har
Trafikverkets

arbetsutférande déremot
stoppat kommunens arbete.
Trafikverket fick en plan
dir de inte gav nagra
synpunkter. Vid skarpt lage
meddelade Trafikverket att
investeringar for avfarter
med en kostnad pa 20
miljoner skulle tillkomma.
Da blev det tvérstopp!
Olika  handldggare  fran
Lénsstyrelsen i Hallands 14n
hade granskat drendet och
nir planen skickades till
Lénsstyrelsen 1 Vistra
Gotalands 1dn var kraven
och synpunkterna
annorlunda.




3.4. Harryda kommun

I Harryda arbetar kommunen med maélet att dka
invanarantalet med 1,5 % varje ar, en Okning
med ca 550 personer. Oavsett om det idag finns
en hogre efterfrigan byggs endast ca 200 nya
bostdder varje 4. Hérryda kommuns
samhiéllsbyggnadsprocess, diar kommunen i
huvudsak detaljplaneldgger egen mark och
dérefter arbetar med markanvisningstavlingar i
varje projekt. Detta menar Harryda kommun ar
en god grund for att halla igdng byggandet under
hogkonjunktur sévél som lagkonjunktur.

Detaljplaneprocessen

Kommunen arbetar med langsiktiga markforvérv
och detaljplaneldgger sedan i huvudsak marken 1
egen regi. Detaljplanen styr ofta
exploateringsgrad och bebyggelsetyp men gors
flexibel for att ge utrymme for idéer fran
byggherrarna. Ett projekt tar mellan 3-6 ar frdn
ide till verklighet, men oftast 5-6 &r dar
detaljplaneprocessens dr ca 1-3 &r i normala fall.?

Figur 6 - Hiirryda kommun
(Johansson, F, 2015)

Markanvisningstivlingar

I Hirryda kommun sker markanvisningen genom tavlingar dédr byggherrar kan skicka in
forslag. Tavlingen pdgar i ca 2-3 manader och avgoérs genom utvérderingskriterier
genom en i forviag kénd utvdrderingsmall som finns med i inbjudan till tdvlingen. Att
kommunen dger marken dr en fOrutsittning for byggstart. Markpriset dr fastlagt i
tavlingsunderlaget och bidragen tdvlar om arkitektur och pris ut till kund. Néar det
vinnande forslaget ar utsett skriver kommunen och byggherre ett markoverlatelseavtal,
dir byggherren atar sig att paborja byggnation inom 6-12 manader, annars sker ett
aterkdp av marken. Hérryda har i ett fatal projekt arbetat pé ett annorlunda sétt mot vad
de brukar. Ett exempel &r ett samarbete med Wallenstam vid Mdlnlycke Fabriker. Dar
arbetade kommunen tillsammans med Wallenstam fram en detaljplan.

“Det iir klart att det gar fortare nir vi arbetar med den process
forvaltningen dr inarbetade i” - Englund (2015)

Englund (2015) menar att kommunen arbetar snabbare i egen regi, eftersom de ar vana
vid det.

Kommunikation med invinare och éverklaganden

Overklaganden forekommer i kommunen vilket beror pé typ av detaljplan. Vanligtvis
har kommunen ett samrddsforslag som invinare och berdrda sakidgare far se och samtala
om vid Oppet hus. De invanare som Overklagar ar oftast personer som kommunen har
triffat ett flertal ginger men inte lyckats nd en 16sning med. Overklagandeprocessen tar
oftast 1,5 ar.

2 Johansson, Felicia (ffelicia johansson@hotmail.se) (2015-05-20) Sv: RE: Omarbeta texten om Hirryda. Personlig
epost till K. Englund (kristina.englund@harryda.se)
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3.5. Partille kommun

Partille 4r en kommun under expansion med mal
att 6ka befolkningsméngden till 40 000 invénare
fram till ar 2020. For att uppnd malet byggs 300-
350 nya bostdder i Partille varje ar och enligt
prognoser 4r kommunen pé god vig att ni det’.

Markanvisningstivlingar

Stora delar av marken i Partille 4dgs inte av ’
kommunen. Vanligtvis inkommer ett forslag fran
byggherrar som har en idé om att exploatera
marken. Vid forsta motet triffar byggherren
Maria Gunnarsson, planeringschef och Jorgen
Hermansson, samhillsbyggnadschef for att utreda
hur kommunen stéller sig till forslaget om att
detaljplanelidgga. Vid ndstkommande moten innan
detaljplan startas triffar byggherren dven en
projektledare och diskuterar kommunens planer

och politiska mal.
Figur 7 - Partille kommun

Med marken som Partille kommun &ger (Johansson,F,2015)

genomfors oftast markanvisningstévlingar. Innan

tavlingen paborjas sitts kriterier upp och dialog med grannar i omradet fors. Vid
bedomning av tivlingen dr det inte alltid priset som avgor. Partille kommun funderar i
framtiden pa att inte ldgga vikt vid priset pa marken forrén i slutskedet av tavlingen.
Néhring (2015) menar dock att det kan vara svart eftersom byggherrarna vill rdkna pé
vad det kostar.

Detaljplaneprocessen
Nar detaljplaneringen startar traffas de kompetenser
som behovs 1 ett startmote. Har triffas utdver

kommun och byggherre: arkitekter, lantmaétare, Partille kommun skickade

gatuingenjor och ledningsidgare bland annat. Under
startmotet arbetar de utifrdn fOrslaget som
byggherren tagit fram, dock blir det oftast mycket
dndringar. 1 detta skede har kommunen &ven ett
tidigt samrad ~ med  Lénsstyrelsen  och
Réddningstjdnsten for att se om detaljplanen &r
mdjlig att genomfora. Det dr viktigt for att inte
lagga pengar pd projekt som inte &r genomforbara.
Kommunstyrelsen godkdnner detaljplanens
samradshandlingar och  granskningshandlingar.
Antagandehandlingar  fore  slutgiltigt  beslut
godkinns hos kommunfullmiktige®.

Arbetar i projektgrupp

pa samrad ut ett forslag frén
en byggherre trots att
flertalet utredningar
behdvde goras. Resultatet
av det blev ett fackeltdg pa
600 personer upp till
kommunhuset  och 51
skrivelser till kommunen
med krav om att skisserna
skulle rivas.

I Partille kommun ses varje detaljplan som ett projekt. Varje projekt har en projektgrupp
bestdende av 6-8 personer med olika kompetenser som styrs av en projektledare. I

} Sjostedt, Matilda (matilda.sjostedt@gmail.com) (2015-04-20) SV: Examensarbete. Personlig epost till D. Néhring
(denis.nahring@partille.se)
4 Sjostedt, Matilda (matilda.sjostedt@gmail.com) (2015-04-24) SV: Examensarbete. Personlig epost till D. Néhring
(denis.nahring@partille.se)
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projektgruppen ingér dven byggherren och representant fran bygglovsenheten. Nahring
(2015) menar att arbetsséttet medfor dialog mellan alla berdrda parter och att parterna
under projektgruppsmotena kan komma med inspel och hitta losningar pa problem.
Partille kommun menar att arbetssittet ger genomforbara planer, dédr det gor det enkelt
for byggherren att soka bygglov och for bygglovsenheten att sedan godkédnna planen.

Kommunikation med invinare och éverklagande

Kommunen har idag ingen anstilld kommunikatér. Ansvaret for invénardialogen ligger
pa projektledarna och de som &r med i projektet. Kommunen tror att invanardialogerna
ar anvéndbara i tuffa projekt, ndgot de lirt sig den harda vigen.

Partille kommun har i tva av sina projekt fort dialog med grannar i tidigt skede, strax
efter forsta motet med byggherren. Grannarna har bildat forening och tillsammans med
kommunen gétt igenom omréadet och samlat in synpunkter pd vad som &r vért att bevara.
Det har 6ppnat upp kommunikationen och invanare har dven fatt lyssna till kommunens
planer och mél under traffarna.

“Det giiller att fa dem forsta varfor vi gor pd ett visst siitt och
kommunicera det till dem” — Nihring (2015)

Néhring (2015) tror dialogen i detta skede &r viktig for att kunna beakta invénarnas
synpunkter och pa sé sitt fi ner antalet 6verklaganden. De flesta projekt i kommunen
blir dverklagade vilket medfor en ldngre detaljplaneprocess, i manga fall 1-2 ar. For
sakdgare kostar overklagandet inget utan kostnaden stir kommunen for. P4 grund av
manga instanser att dverklaga i kan processen fordrdjas 5-6 ar.

Samverkan

Partille kommun tycker samverkan i tidiga skeden dr jétteviktigt for att f4 en plan
genomforbar. Det dr viktigt for kommunen att veta vad fastighetsdgare och marknaden
vill ha for att hitta en balans. Ledningsédgare, som skdter ledningar under mark, anser
Néhring (2015) ar extremt viktiga att samverka med tidigt. Det finns mycket under
marken som inte syns och kan bli dyrt att flytta eller ligga om. Alla aktorer i
detaljplaneprocessen kommer in tidigt vid planarbete i kommunen.

Manga kommuner i Goteborgsregionen hanteras av samma Liansstyrelse, Trafikverk och
Réddningstjinst. Partille kommun tror pa ett battre samarbete 6ver kommungrénserna
for att fa ett utbyte av information och erfarenhet sa

att kommuner inte blir behandlade pé olika stt.

I Ojersjd, ett omrade
Lénsstyrelsen inte hade
flaggat for, fanns planer pé

att exploatera och

Lansstyrelsen
Partille = kommun  har tillsammans  med
Lénsstyrelsen i Véstra Gotalands 1&n moten varje :
o o . . kommunen visste att
halvar diar nya projekt presenteras. Vanligen BT
. . . > utredningar behdvde goras.
upplevs att Lansstyrelsen éndrar &sikt och ger olika Under vinterhalvaret

fick
besked vid olika moten. Detta tror Néhring (2015) kommunen besked fran
beror pa att en representant frdn Lénsstyrelsen ska Lénsstyrelsen om

arkeologiutredningar  som
inte hade utforts. Det
fordrojde projektet 1 ett

representera flera enheter. Olika besked péverkar
bade tiden, ekonomin och genomférandet.

Motstridiga besked fran Lénsstyrelsen kan medfora
kostnader for utredningar och samrddsforslag som
sedan inte gar att genomfora. I svdra projekt hiander
det ibland att Lansstyrelsen kallar olika enheter till
ett tidigt samrdd. En av de intervjuade menar dock
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halvar och medforde dalig
stimning mellan kommun
och byggherrar som var
inblandade i projektet.



att det ar séllsynt och upplever kénslan av att Lansstyrelsen inte vill hjdlpa till. Manga
ginger vill de inte lova ndgot i fOrvdg och hénvisar ofta till det formella
samradsforslaget. Den intervjuade tycker att kommunen bor fa béttre hjélp och tydligare
besked av Lansstyrelsen framover.

Nya plan- och bygglagen

Partille kommun hoppas att de nya é&ndringarna i PBL kan forbéttra
detaljplaneprocessen. Bland annat finns forhoppningar om béttre hjélp fran
Linsstyrelsen. Kommunernas réttigheter att stdlla krav minskas vilket den intervjuade
personligen tycker &r bra. Nahring (2015) menar att det finns riktlinjer pa nationell niva
att forhalla sig till och att kommunala sédrkrav ibland kan forsvéra eller gora en plan
ogenomforbar.
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3.6. Kungilvs kommun

Kungélv & en liten kommun med stora
framtidsplaner. De har idag 42 000 invénare och
maélet dr att bli 50 000 till &r 2020. Kommunen
dger mycket mark och arbetar aktivt med att
forvarva ny mark regelbundet, samtidigt som de
avyttrar mark de inte behover. De har tecknat
avtal med  Goteborgs  Stad  angdende
kommunikationsforbindelserna, dir de idag har
bussar som avgar var femte minut. Kungélvs
kommun har en stark politisk patryckning att
bygga bostider.

Detaljplaneprocessen

Vid start av ny detaljplan prioriterar kommunen
planer pa egen mark, vilket genererar intdkter i
varje plan. De planer som inte prioriteras lika
hogt hamnar i en ko som laggs pa vént. En annan
anledning till att kommunen prioriterar pa detta
sétt dr de hoga kraven fran politikerna att 50 % av
bostdderna helst ska vara hyresritter 1 varje
projekt.

Figur 8 - Kungilvs kommun
(Johansson, F, 2015)

“Det dr dyrt att bygga hyresritter idag, det ger inte lika mycket
intikter. Som kommun ska man inte bara tinka intikter, de som
bor i kommunen ska ocksa ha rad” - Staf (2015)

Nér kommunen har ett omradde de vill exploatera paborjas detaljplanearbetet. Fram till
samradet arbetar kommunen sjédlva med att ta fram bland annat antalet bostider och
bedomningskriterier for markanvisningstdvlingen. Innan samradet menar den
intervjuade att det &r svart att involvera exploatdren da kommunen sjdlva vet for lite om
planen. Kommunen tar fram ett forslag som presenteras i samrddet. D4 har de redan
utfort de nddvéndiga tekniska utredningarna.

Den intervjuade menar att en detaljplan dr en process som delvis behdver verkas fram
och bor inte hastas igenom. Det giller att hitta en balans av patryckningen fran
politikernas sida samtidigt som detaljplanen ska fa ta tid for att ge ett bra slutresultat.
Detaljplaneprocessen dr idag vildigt kostsam, framfor allt med alla utredningar som
behover vara klara for att vinna laga kraft.

Markanvisningstivlingar

Vid markanvisningstdvling bjuder kommunen in Kommunen kan i vissa fall

direktanvisa mark men da

alla exploatorer som finns med i deras intressebank.
Anledningen till att kommunen alltid anvénder sig
av markanvisningstdvlingar ir for att fa ett
marknadsmaissigt pris pa marken. For billig mark
betyder bortkastade skattepengar medan for dyr
mark innebdr missbrukat planmonopol fran
kommunens sida. Kungélvs kommun vill ha en tidig
dialog med byggherrarna for att fa in deras asikter
och sedan arbeta tillsammans under den fortsatta
processen. I vissa fall har exploatéren erbjudits
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ska det finnas unika skal. I
centrala ~ Kungilv  &ger
Balder Fastighets AB flera
fastigheter och de ville
fortsédtta utveckla omradet.
Darfor  gick  kommunen
med pa att direktanvisa
kommunens  mark till
Balder.




tomtrétt for att slippa std for den tunga markkostnaden i borjan. D4 betalar de av marken
under flera 4r istdllet.

Bedomningen av tavlingen gors utifran flertalet kriterier som podngsatts. Kriterierna
innehaller bland annat pris, gestaltning och referensprojekt. Alla anbud bedoms efter att
anbudstiden gatt ut. Kommunen menar att det ar viktigt att behandla alla lika och inte
arbeta med samma byggherre hela tiden. Nér det vinnande fOrslaget dr utsett arbetar
kommunen och byggherren tillsammans med forslaget.

“De dr inte sa praktiskt att markanvisa ndr planen iir firdig, for
byggherren vill ofta gora fordindringar” - Staf (2015)

Kommunen finjusterar arbetet 1 samarbete med utvald exploatdr innan
granskning/utstdllning.

Kommunikation med invinare

Det ar forst vid samrad invanarna bjuds in och far komma med synpunkter pa forslaget.
Kungilvs kommun menar att de forsoker vara ute 1 tidigt skede sa gott det gér. Ibland
hjélper det med tidig invanardialog men det finns ibland manniskor som fran borjan
bestamt sig att vara emot. Med hjilp av inbjudan till 6ppet hus och méten far berdrda
invanare vara med och séga sitt. Vid tidig dialog far invénarna vénja sig vid tanken och
forslaget far mogna till.

Staf (2015) menar att kommunen har blivit béttre pa att jobba i det tidiga skedet, att
kommunikationen mellan kommunen och invénarna underlittar. Det finns ocksa fall dér
dialogerna och forhandlingarna inte hjéalper och dér blir nista steg for utsatt individ att
overklaga.

“I slutet pa ett méte far man ibland siga att tyvirr, da far du
overklaga!” — Staf (2015)

Kungilvs kommun har en sarskild
”Ica Maxi var en av parterna

kommunikationsavdelning dir de arbetar med
kommunikation ut till media. De ansvarar dd for
hemsida ~ och  publicitet i tidningar.
Kommunikation med enskilda markégare gors av
kommunens anstéllda med lantmaéteriutbildning,
som dr med och arbetar 1 projektets
detaljplaneprocess. Idag menar Staf (2015) att det
ingdr 1 deras arbete att faktiskt kunna
kommunicera, vara forstdende och jobba for att s&
manga som mojligt ska bli ndjda. Samtidigt
menar den intervjuade att det &r jdtteviktigt att
anvinda sin lyhdrda dialogroll. Det &dr ocksd den
viktigaste delen i planarbetet om man faktiskt ska
f4 en genomforbar detaljplan. Ju mer energi som
laggs pa dialogarbete och att bjuda in till méten,
desto lattare gar planarbetet.
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som Overklagade till att borja
med, det berodde dels pa att
det skulle byggas en Coop-
anldggning. Planen vann laga
kraft for ett 4r sedan efter att
ha varit Overklagad i tre ar.
Kommunen fick ritt pa den
storsta delen. Det var tre
detaljplaner fran borjan. En
blev upphivd, den andra vann
laga kraft och den tredje har vi
valt att avvakta lite med och
arbetar vidare pa nu. Idag ar
[ca Maxi med och arbetar
aktivt och vi har en bra dialog.
Fran ovdnner till vénner!”




Overklaganden

“Overklagande iir ndigot man niistan riknar med idag” - Staf
(2015)

Vid utférande av detaljplan, rdknar kommunen med 1-2 ars dverklagande eftersom det
ar en del av detaljplaneprocessen. Kommunen har utfort sitt arbete ritt men svarigheten
ligger i att gora alla nojda. Staf (2015) menar att det allmédnna intresset ska vdga mer dn
det enskilda, samtidigt som det dr viktigt att enskilda inte drabbas for hart. Kommunens
tjdnstemin bevakar alla intressen 1 hela detaljplaneprocessen.

Samverkan

Kungélvs kommun arbetar mycket med att utveckla stadskdrnan. De har en geografisk
processledare som arbetar specifikt med den uppgiften. Dir &r aktdrer inblandade for att
kunna diskutera strdk, hur man kan 6ka antalet bosatta, vilka typer av event som ska
planeras, l6sningar for parkering och mycket mer. I detta skede &r det viktigt att
kommunen tillsammans med alla aktorer arbetar mot en gemensam malbild.
Utvecklingen av stadskdrnan &dr en process som aldrig tar slut.

“Det hiir ser man ju idag, att ju tidigare man kan fa med sig en
samverkanspartner, desto mer klarar man ut i tidigt skede” - Staf
(2015)

Lansstyrelsen

De intervjuade upplever en forbittring fran Lénsstyrelsen de senaste aren. Tidigare
upplevdes ldnga handldggningstider vilket det kan vara pa vissa enheter &4n idag, men
den intervjuade ser en forbéattring hos samhéllsbyggnadsenheten. De tréffas en ging om
halvéret och for diskussion om nya och pagaende planer samt vilka skede planerna
befinner sig i. Kommunen upplever dnda att Lansstyrelsen hiller samma linje men inte
ger ndgra svar forrdn yttrandet i samradet.
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3.7. Lansstyrelsen i Vistra Gotalands lan

Med visionen “Lénsstyrelse for det hdllbara samhillet” i Véstra Gotalands ldan arbetar
denna statliga myndighet med att vara linken mellan ménniskor och kommuner sévél
som ldnken mellan regering, riksdag och centrala myndigheter. Genom att varda
ménskliga rattigheter och djurens vilbefinnande samt ta ansvar for energi, miljo och
natur, vill Lansstyrelsen i Vistra Gotalands 14n skapa ett gott liv samtidigt som det
lamnas kvar ett hyggligt arv till kommande generationer (Lénsstyrelsen i Vistra
Gotalands lan, 2015).

Liansstyrelsens uppgift ér att arbeta proaktivt, innan en remiss kommer in. Deras roll &r
att vara med och ge rad i projekt som befinner sig i planeringsstadiet. P& sd sitt ska
méinga av frdgorna klaras ut innan slutprodukten star klar som Hendén (2015),
forklarade deras roll.

Arbetssiitt

Lansstyrelsen &r indelad i olika avdelningar och enheter. Varje kommun har en
kommunansvarig pd Samhéllsbyggnadsenheten pd Léansstyrelsen, dir regelbundna
traffar sker mellan parterna. Kommunansvarige har en dvergripande roll till skillnad
frdn de andra enheterna med specialistkunskap. Beroende pa kommunens storlek och
antal kommande projekt varierar antalet traffar under arets gdng. Goteborgs Stad ar den
kommun som har flest inbokade tréffar med Lénsstyrelsen, ddr mdten sker en gang i
ménaden. Dessa moten mellan Lansstyrelsen och Goteborgs Stad kallas LARK-méten,
sa kallade Lansarkitekttréffar, dér de diskuterar och ser dver de planer som dr pa gang.
Ovriga méten med andra kommuner benéimns endast som triff med Linsstyrelsen.

”Om vi ser att det dr ndagot som dr vildigt olimpligt, kan vi redan
under motet siga att det hir kommer bli vildigt svart” — Lind
(2015)

”Det dr ocksd en balansgdng, vilka rad man ger i tidigt skede” -
Lind (2015)

”Vi kan ju alltid uttala oss om det vi ser idag, men det dr inte alltid
den informationen man har sen. Pa sa sitt har Liinsstyrelsen
ryggen fri” - Hendén (2015)

Pa dessa moten dr Léansstyrelsen med som stottepelare for att klargora vilka utredningar
som behovs for att slutligen kunna bedoma den formella remissen. Exempel pa
utredningar kan vara buller, vibration, luft, vatten, kultur och geoteknik.

”Om det dr stora knepiga fragor, kndckfragor, sd har vi separata
moten utover LARK-motena” - Lind (2015)

Med hjélp av det Geografiska Informations Systemet (GIS), kan Lénsstyrelsen se over
vilka utredningar som behovs 1 varje enskilt projekt. Vid behov kan varje
kommunansvarig fa intern hjdlp beroende pé problem. Exempelvis vid misstanke om
dldre forntida boplats i en detaljplan kan den kommunansvarige soka hjdlp hos
Kulturmiljéenheten och deras arkeologer for avstimning.

I det tidiga skedet &r det ocksa viktigt att se Over om detaljplanen kan medfora
betydande miljopaverkan, da kriavs en Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) for att fa en
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helhetssyn av vad den planerade verksamheten kan komma att medfora. Innan det
faktiska yttrandet skickas ivdg sker en intern remissrunda hos Lénsstyrelsen.

Léansstyrelsen 1 Vistra Gotalands 14n arbetar mycket med Vistlanken, en
pendeltagstunnel under centrala Goteborg som ska ge staden genomgéende
pendeltdgstrafik, vilket dr det arbete som prioriteras hogst just nu (Trafikverket, 2015).
D& detta projekt befinner sig i planeringsfasen kriver det mycket resurser frén
Lansstyrelsen, didr de dr med och ser till att projektet blir genomforbart. Vid intervjun
framkom det att en person pa varje enhet arbetar 100 % med Vistlinken och att det
tillsammans kriaver mycket resurser i det specifika projektet.

Hantering av inkommen remiss

Vid inkommen remiss ska alla krdvda utredningar vara utforda for att den ska anses
fullstindig. Utifrin kommunens presentation och fullstindiga material kan en
bedomning goéras. Vid inkommen remiss édr det Lansstyrelsens uppgift att sammanviga
de olika statliga intressena genom att remittera planen till samtliga, bade internt och
externt for att samla in deras synpunkter. Exempel pd statliga myndigheter ar
Trafikverket, Statens Geotekniska Institut och Skogsstyrelsen. Vid mottagen remiss har
Liansstyrelsen ofta en tajt deadline att halla sig till som de arbetar med hért for att halla.

“Om vi inte haller tiden sa kanske de missar ett nimndtillfiille. Det
dar inte schysst!” - Hendén (2015)

En av de intervjuade menar att det ibland stir tva statliga intressen och véger mot
varandra.

”Da diskuterar vi vilket intresse som ska fa foretride. Det kan bli
sd att riksintresset for transport och riksintresset for kulturmiljo
inte far lika mycket, sd att nagon av dem far std tillbaka” - Hendén
(2015)

Efter avvigning i stdllningstagande skickas yttrande till kommunen som mottar
remissvar angdende vad staten tycker om planforslaget.

Svérigheter

Det finns flera svérigheter i Léansstyrelsens arbete, en av de mest forekommande
situationerna dr de ofullstdndiga remisser som skickas in. En av de intervjuade menar att
det troligen &r politikerna som pressar pé och att alla utredningar inte hinner goras innan
remissen ska skickas in for att sedan kunna fi tillbaka en beddmning innan
ndmndemotet.

YAllt ska ga sa himla fort fram. De verkar inte alltid ha resurser de
heller. Dd blir det att de vet vilka utredningar som ska goras men
hinner inte gora allting innan planen ska ut pa samrad. Da blir det
att man skriver langa yttranden i onddan, eftersom man inte ser
helheten forsta gangen” - Hendén (2015)

Nér en komplett formell remiss dr mottagen ligger nésta svarighet i att fa in alla
myndigheters uttalande i tid. Det krdvs ofta pdminnelser for att klara av det innan
deadline. Ibland tar det tid vilket leder till ldngre handlaggningstider, som ger
konsekvenser, bade ekonomiskt och planeringsmissigt. Vid inkomna remisser dnskar
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Linsstyrelsen diskutera internt vad som bor och inte bor tas med i det samlade
utlatandet. Detta anser de intervjuade brukar vara svért att hinna med.

Fran tidigare intervjuer med kommunerna framkom en viss missndjdhet med
Liansstyrelsens stottning och tillgénglighet dir en av kommunerna péstod sig ha méten
med Liansstyrelsen endast tva gdnger om aret. Jimforelsevis ar det mycket mer sillan &n
antalet LARK-moten som hélls med Goteborgs Stad.

”Det brukar inte bara vara tva moéten/dar med en kommun. Det har
inte jag sett forut. Det kan vara att den kommunansvariga tycker
det ir en liten kommun ddr det inte hinder sa mycket” - Hendén
(2015)

I och med fatalet méten och missndjet med Lansstyrelsens stottning i vissa fall anser en
av de intervjuade att kommunen méiste vaga kommunicera.

”Det dir synd att man inte kiinner att man kan ha en dialog, for det
tycker jag dr jitteviktigt! Sig att man har haft for fa moten, da
behover man ju ha en dialog med den personen och att man kan
ringa och sdiga att man nog behover ha extra méoten.” — Hendén
(2015)

Lind (2015) tillagger att han nyligen hade en kommunansvarig kollega som fick utdka
sina antal kommunbesok per ar for att tillgodose faktiska behovet.

Utvecklingspotential

De intervjuade menar att samarbetet med
kommunerna fungerar bra men att det ocksé finns
mycket utvecklingspotential. Genom att fortsitta

En stor utmaning idag &r att
fortata Sveriges stdder med de

med sin radgivande roll vid tidiga kommunbesdk
hoppas Liansstyrelsen pa en 6ppen dialog for att
undvika missndje och missuppfattningar. Utifran
vad vissa kommuner upplever sitts det ibland
kippar i hjulen nédr handldggare byts ut. For att
forhindra detta menar Hendén (2015) att det kan
vara bra med tvd kommunansvariga eftersom det
skulle underlédtta arbetet och medfora béttre
kontinuitet.

Linsstyrelsen arbetar aktivt med att underlétta

kommunernas arbete och skapa gemensamma riksintressen for hela landet. Det dr nagot
som Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) efterfraigat och négot som ocksa

efterstrivas av Lansstyrelsen.

olika regelverk som de statliga
myndigheterna har, géllande
grinsviarden for buller och
luftkvalitet. Regeringen har
beslutat om ett nytt centralt
regelverk for trafikbuller med
start 1 juni 2015 som ska bidra
till  fler byggda bostider.
(SKL ¢, 2015)

”Om Liinsstyrelsen och kommunerna kan komma overens om
principiella storre fragor hur man ska se pda saker. Exempelvis hur
man hanterar buller sa det blir littare ndr man kommer till de

konkreta fallen i planerna” - Lind (2015)

En av de intervjuade menar att det skulle 16sa Léansstyrelsens handldggningstider, som
ofta dr en intern diskussion. Inom Linsstyrelsen finns det olika uppfattningar om det
kan losas i planen.
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Under intervjun diskuterades problemet med bostadsbristen 1 Sverige, dér
intervjurespondenterna menar att det inte byggs tillrickligt manga hyresrétter.
Mainniskor inte har rdd med bostadsritter dock maste hyresritterna ha en rimlig hyra.
Regeringen planerar vid arsskiftet 2015/16 att sanka ROT-avdraget fran 50 % till 30 %,
dér pengarna istillet ska hjdlpa till vid byggnation av fler hyresrétter.

”Det kan vara en bra grej. Man mdste ha en morot for att bygga
hyresriitter och billiga sadana! Det ir mdnga studenter som inte
har ndagonstans att bo” - Hendén (2015)
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4. Fallstudie Kirunas stadsomvandling

18 000 invanare ska fa ett nytt hem i den nya staden som flyttas 3 km 0Osterut.
Malmbrytningen i Kiirunavaara medfor en deformation av marken som gor att hela
staden riskerar att sjunka. LKAB som driver gruvan varnade invénarna for 6ver 10 ar
sedan och planerar att bryta malm fram till ar 2033 eftersom gruvdriften dr en viktig
industri for staden. LKAB dr ansvariga for den deformerade marken och ddrmed
skyldiga att betala 3,75 miljarder kronor for utveckling av den nya staden. (White,
2015)

Det finns ménga mojligheter for den nya staden att forbattras. Idag dr Kiruna en
utspridd stad som efter flytten forvintas bli titare. Staden &r fran borjan byggd med
hénsyn till klimatet och geografin i norr och sigs som en monsterstad i borjan pa 1900-
talet. (KTH, 2013) Kiruna har precis som manga andra svenska stdder bostadsbrist och
efter flytten kommer ytterligare 3000 bostider byggas i staden. Den nya
stadsplaneringen medfor att staden kommer bli mer héllbar, sett ur ett miljo-, socialt-
och ekonomiskt perspektiv. Syftet dr att anvdnda redan befintliga resurser, som
overskottsenergin fran gruvindustrin eller kulturminnes byggnader som flyttas till den
nya staden. (White, 2015)

Det finns ménga utmaningar med att flytta en hel stad. Kiruna har manga riksintressen i
ndromrddet och Lénsstyrelsen i Norrbotten har prioriterat ny mark for staden (KTH,
2013). For att flytta staden har Kiruna tagit fram ett nytt sétt att arbeta med
stadsplanering. En arbetsgrupp som varit kidrnan i all planering har tagit fram en
Utvecklingsplan. (Kiruna kommun a, 2014)

Huvudaktorerna i1 flytten dr Kiruna kommun, LKAB, Tekniska verkan i Kiruna AB,
Kirunabostéder, Trafikverket och Vattenfall. Kommunen svarar for detaljplaner och
MKB av den fordjupade dversiktsplanen medan Ovriga aktorer svarar for projekteringen
av stadsomvandlingen. (Kiruna kommun b, 2015)

4.1. Tillviagagingssitt

Invanardialog

Stadsomvandlingen paverkar alla Kirunabor pa ett eller annat sitt. Invdnarna har en
forstaelse for flytten eftersom de vet att gruvindustrin dr viktig for staden, men stéller
ocksa krav infor framtiden.

”Vi limnar vdr historia, vara minnen och platser som iir en del av
vdr identitet — det nya som byggs mdste vara bra och attraktivt” —
Kirunabor (2014)

Ett stort dialogarbete har genomforts med enkéter som redogér for invanarnas dsikter
och oOnskemal kring den nya staden. Det har i1 sin tur bidragit till Kirunas
”Visionsarbetet 2.0” som ligger till grund for Utvecklingsplanen av nya Kiruna. Det tog
atta manader att ta fram Utvecklingsplanen. (Kiruna kommun a, 2014)

Utover enkédtundersokningarna har dven lopande invénardialoger genomforts. Vikten
har legat vid att ha en dialog och inte en monolog eller informationsflode. (Kiruna
kommun a, 2014) Kommunikationen har utforts pd olika sdtt for att nd alla invanare
utifrdn deras behov. Bland annat genom moten och dialog med olika invanargrupper pa
platser dir de kénner sig trygga.’

> Géran Cars (Professor i samhaéllsplanering, KTH) telefonintervju med forfattarna den 4 maj 2015.
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Samverkan

Det vanliga arbetssittet vid detaljplaneliggning insdg kommunen skulle ta for lang tid,
de behovde ett nytt sdtt att arbeta. Visionsarbetet 2.0 var en del i det nya arbetsséttet och
gav riktlinjer for vad kommuninvanarna 6nskade i den nya staden. Dessutom behdvdes
en néra dialog och samarbete med 6vriga parter som kommunala forvaltningar, handel,
fastighetségare och byggherrar for att fa deras asikter i utvecklingen av den nya staden.

I arbetsgruppen for Utvecklingsplanen fanns bland annat tre viktiga aktorer som
vanligtvis inte ar integrerade i detaljplaneprocessen péd det séttet. LKAB, Trafikverket
och Lénsstyrelsen som har viktiga roller och har medfort att planeringsarbetet har gétt
fortare. Under framtagandet av Utvecklingsplanen har arbetet med detaljplanen
genomforts parallellt for att spara tid. (Kiruna kommun a, 2014)

Framtagande av detaljplan

Riktlinjerna i Utvecklingsplanen utgoér grunden for detaljplanearbetet och godkinns av
kommunfullmiktige. Utvecklingsplanen innehdller ingen detaljplanering utan
byggnadskvoter framarbetas forst i detaljplaneprocessen.

Under detaljplanearbetet kommer bland annat bostadsomrdden utvecklas i samarbete
med bostadsforetag, investerare och byggherrar. I stadskdrnan tas ett planprogram fram
dir kommun, néringsidkare och byggherrar samverkar. For att skapa en helhetsbild av
stadskdrnan har: "En samverkansgrupp bildas i vilken en gemensam malbild laggs fast
som utgdngspunkt for en sammanhéllen utveckling av omradet”. Malbilden &ar
utgdngspunkten for utvecklingen av omrddet. Direfter sker markanvisning och
detaljplanering i samverkan med byggherren. (Kiruna kommun a, 2014)

Figur 9 - Kirunas Utvecklingsplan (Kiruna kommun a, 2014)

De forsta detaljplanerna paborjades i januari-februari 2015 och véntas vinna laga kraft i
februari 2016°.

Flytt i tre etapper
Kommersiellt
Planerat Bostider program Totalt
Etapp 1 Stadskérnan utvecklas och arbetet ska halla pa fram till 2018 (83 100 m2 |40 500 m2 122 600 m2
Etapp 2 Bostider norr- och dsterut 114 500 m2 |27 400 m2 141 900 m2
Etapp 3 Avveckling sker fran vést och fortsatt exploatering av bostider {240 700 m2 |70 300 m2 311 000 m2

Figur 10 - Etappindelning Kiruna Stadsomvandling (Sjostedt, M, 2015)

® Géran Cars (Professor i samhaéllsplanering, KTH) telefonintervju med forfattarna den 4 maj 2015.

27



=
il

- wjﬁﬁﬂa TG

Figur 11 — Illustration av stadskéirnan i Nya Kiruna (Kiruna kommun a, 2014)

For att genomfora flytten av staden har Kiruna kommun tagit hjélp av Goran Cars,
professor i samhéllsplanering, KTH. Cars kom in i bilden vid arsskiftet 2012/13 {or att
arbeta som projektledare vid Kirunas stadsomvandling. Det dr Cars tankesétt som har
tillimpats i planeringen av Kirunas flytt’.

4.2. Stadsbyggandets problematik

De nya virderingar som skapats i samhéllets utveckling har satt hogre krav pa faktorer
som fOrtdtning, stadskvalité och plats for sociala moten. Cars menar att det gamla
arbetssittet maste ldmnas for att istdllet fokusera pa virdeskapande och kvalité
(Fastighetsnytt a, 2015). Vanligtvis tar kommunen fram en detaljerad plan som
byggherren ska forverkliga och Cars menar att samhéllet idag inte har de resurserna och
statliga stodet for att arbeta sa. Idag ar det bland annat bygg- och fastighetsforetagen
som har resurserna for att forverkliga ambitionerna om att bygga en attraktiv stad
(Fastighetsnytt a, 2015). Allt for ofta realiseras inte kommunenens planer pé grund av
tekniska och ekonomiska skil. Genom att anvédnda liknande arbetssdtt som vid flytten
av Kiruna skapas forutsattningar att realisera uttrycket viardeskapande processer.

Cars® anser att det finns flera olika faktorer som paverkar och skapar problematik vid
stadsbyggande.

I.  Vid markanvisning &r det oftast priset som avgor beslutet vid tilldelning av
mark. Det finns tvad orsaker till att priset pa marken vid en
markanvisningstdavling dr en central roll. Det forsta beror pa att markpriset &r
exakt och det andra ar att priset pa marken ska bidra till ett tillskott i
kommunens kassa. Cars menar att dessa tvd orsaker ocksd forstirks med

7 Géran Cars (Professor i samhdllsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.
¥ Géran Cars (Professor i samhdéllsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.
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forestdllningen: “om inte kommunen tar bra betalt kommer byggaren bara att
stoppa vinsten i egen ficka, inte erbjuda ligre boendekostnader” (Fastighetsnytt
b, 2014).

II.  Sveriges kommuner har planmonopol, vilket betyder att de beslutar om vad som
ska byggas pad marken i kommunen. Det inte ar lika med att bestimma vad, var
eller nér ndgot ska byggas. Det finns ingen aktor i samhélle som har ensam makt
over byggandet och for att kunna bygga ar alla parter beroende av varandra’.

III. Kommunen talar inte med en samstimd rost. Olika forvaltningar pd kommunen
har olika mal, vilket gor det omdjligt for byggherren att uppfylla alla'®. Det
medfor att kommunen inte anses trovdrdiga och tydliga i sitt arbete''

IV.  Byggherrar vill bygga projekt men ser inte till helheten av staden. Kommunen
behdver samordna de byggherrar som ska bygga i samma omrade for att skapa
en trivsam stad'’.

V.  Byggherren bedomer kommunens tekniska och ekonomiska forutsittningar som
ogenomforbara vilket leder till att inget byggs eller att det byggs nidgot annat &n
som var tinkt fran borjan'’

VI.  Processerna tar for lang tid'*.

4.3. Stadsbyggandets losningar

For att 16sa ovanstiende problem har Cars' forslag pa hur branschen bér arbeta for att
forbéttras. Till att borja med géller det om det dr oversiktsplanen (som enligt Cars ses
som kommunens Onskelista) eller marknaden som styr byggandet? Det ultimata dr en
handlingskraftig kommun som utmanar en hungrig marknad. Bdde kommun och
byggherrar behover inta nya roller framdver. Kommunen bor anamma ledarrollen och
leda aktorerna i planeringsprocessen framat medan byggherren fir vara en kreativ
konceptutvecklare'

Nytinkande vid markanvisning

“l allt for hog grad anvinder kommunerna markpriset som
kriterium for att besluta om marktilldelning, vilket ofta leder till ett
allt annat dn lyckat slutresultat” - Cars (Fastighetsnytt b, 2014)

Vid val av byggherre menar Cars att mer fokus bor laggas péd kvalitéer i det aktuella
projektet for att det i slutdndan ska bli ett bra slutresultat (Fastighetsnytt b, 2014).
Kommunen behéver se afféren 1 langre tidsperspektiv dér det inte senare ska komma
krivas tillskott i form av kommunala investeringar. Overlidggningen med byggherrarna
borde istéllet inledas med en redovisning av kommunens ambitioner dir de ocksa far
pavisa hur de ska bidra till denna utveckling. Genom detta tillvigagingssitt skapas ett

’ Géran Cars (Professor i samhaéllsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.

' Géran Cars (Professor i samhéllsplanering, KTH) telefonintervju med forfattarna den 4 maj 2015.
! Géran Cars (Professor i samhillsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.

'2 Géran Cars (Professor i samhéllsplanering, KTH) telefonintervju med forfattarna den 4 maj 2015.
'3 Géran Cars (Professor i samhillsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.

'* Géran Cars (Professor i samhiéllsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.

!> Géran Cars (Professor i samhillsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.

'® Géran Cars (Professor i samhillsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.
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incitament hos byggherren att fora en kreativ planeringsprocess med 16sningar. Pa si
satt tillgodoses kommunens ambitioner samtidigt som det dr forenligt med byggherrens
krav pa lonsamhet.

Samverkan for en gemensam malbild

For att ta fram en gemensam maélbild krdvs forhandling. Samtliga aktorer ska fa vara
med och sdga sitt samtidigt som de behdver komma Gverens om ett vettigt och réttvist
mal. Det behover goras med hjélp av en omsorgsfull och systematisk genomgéng av de
olika intressena. Det skapar en kreativ process for att utveckla de olika
handlingsalternativen som finns. Den gemensamma malbilden ska redovisa ambitioner
och riktlinjer for fortsatt konkret detaljplanering. Honnorsord som héllbar och attraktiv
ska bytas ut mot konkreta mélsittningar istillet'’.

Strukturerade forhandlingar

For att kunna skapa detaljplaner som genererar ett stort virde i slutindan kravs
forhandling. Det &r viktigt att borja diskutera vilket mal och intressen som ska
tillgodoses. Forhandlingarna under detaljplaneprocessen bor generera nytta for samtliga
parter. Byggherren ska kinna att han bidrar med négot bra till kommunens idéer'®. Sma
fragor som har mindre betydelse bor ge rum for storre frdgor som gynnar alla. Grunden
till virdeskapande &r att varje part behdver ett incitament'”.

4.4. Uppméarksamhet i omvirlden

Kirunas stadsomvandling har vickt reaktioner och fatt stor uppmérksamhet frén
manniskor runt om i vérlden. Cars® berittar att han varje vecka har internationella
besokare och far nya samtal fran ménniskor i manga delar av vérlden.

“Forra veckan hade jag foredrag for 5 miljoner tyskar om Kirunas
stadsomvandling. Veckan innan det hade jag ett dubbelsidigt

. . . . 21 ) )
uppslag i en fransk tidning” — Cars

Minniskorna reser langa végar for att f4 veta mer om hur de arbetar i Kiruna. Kirunas
stadsomvandling anses vara ndgot alldeles unikt och uppmérksamheten grundas i hur
man egentligen flyttar en hel stad. For att bygga den attraktiva staden krdvs det ett stort
forarbete ddr samverkan ligger till grund f6r genomforandet.

"7 Géran Cars (Professor i samhéllsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.
'8 Géran Cars (Professor i samhéllsplanering, KTH) telefonintervju med forfattarna den 4 maj 2015.
' Géran Cars (Professor i samhillsplanering, KTH) frukostforeldsning den 6 december 2014.
%% Géran Cars (Professor i samhéllsplanering, KTH) telefonintervju med forfattarna den 4 maj 2015.
*! Géran Cars (Professor i samhéllsplanering, KTH) telefonintervju med forfattarna den 4 maj 2015.
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5. Resultat

Resultatet av studien visar att det finns en misstolkning av vilken betydelse ordet
samverkan har. Flertalet av kommunerna upplever sig sjdlva samverka men deras
beskrivning av arbetssdtt visar att sa inte ar fallet. Misstolkningen ligger i att samverkan
ses som att kommunicera med andra aktorer och inte att konkret utfora arbete i enighet
med definitionen av samverkan.

Studien visar att Goteborgs Stad kommer tillimpa samverkansformen i
Jubileumssatsningen 2021 didr de tagit fram ett PM déir arbetssdttet noggrant ar
beskrivit.

Kungsbacka kommun arbetar fram ett planprogram i ett tidigt skede for att se om
detaljplanen dr genomforbar. De saknar den gemensamma maélbilden och inleder dialog
med invénarna forst nér ett forslag har tagits fram.

Partille kommun arbetar till viss del med samverkansformen. Det som saknas &r att
tillimpa den tidiga invanardialogen i samtliga projekt samt den gemensamma
malbilden.

Ovriga kommuner har mer att forindra innan samverkan uppnas. Den kommun som
ligger langst ifran dr Hérryda pé grund av planldggning helt i egen regi.

Kiruna kommun har i sitt arbete tagit fram en gemensam malbild, tagit fram en
utvecklingsplan och med hjidlp av en arbetsgrupp bestidende av representanter fran
samtliga aktorer tillsammans arbetat fram detaljplaner. Detta stimmer Gverens med
definitionen av samverkan som tidigare bendmnts i studien.

5.1. Sammanstallning av kommunerna

Utifran kapitel 3 och 4 har en sammanstillning gjorts av samtliga kommuner. Tabellen
pa ndsta sida visar hur varje kommun prioriterar planldggning av mark, hur
invanardialoger fungerar, om kommunen genomfor ett planprogram innan
detaljplanestart, detaljplaneprocessens ldngd, 6verklagandelédngd, om det finns anstéllda
kommunikatorer i kommunen samt instédllning till Lansstyrelsens arbete och NPBL.

Goteborgs Stad | Molndals Stad Kungsbacka Hirryda kommun LI LIPS LR I0E)
kommun kommun kommun kommun
" Kommunal och | Kommunal och | P4 privat Endast pa egen | Storsta del pa | Endast pa egen
Planligger . . . -
privat mark privat mark mark mark privat mark mark
Invanardialog Kan forbattras | Kan forbattras | Fungerar bra |Dialog efter forslag Ja Har blivit béttre | Mycket bra
Program Nej Nej Ja, 1 &r Nej Ibland Nej Ja
DP lingd 1-10 ar 1,5-3 ar 1,5-2 ar 1-3 ar 1,5-2 é&r 1-1,5 ar 1 ar
Overklaganden Ja Ja, 1,5 ar Fa Ja, 1,5 ar Ja, 1-2 &r Ja, 1-2 &r -
Lo Nej, Nej,
P - . . L. Ja, i varje . . ..
Kommunikator |Ja, i storre projekt| Ja, 1 ars tid Nej projektledares| tjdnstemdnnens Ja
planarbete
ansvar ansvar
Lénsstyrelsen Problem Fungerar bra | Fungerar bra* - Problem Fungerar bra |Fungerar bra
NPBL Ingen mérkbar | Behovs rittsfall HOPPZ.S paen Hoppas péa
skillnad foratt tolka | S 8T . forbitting - .
process

* Lansstyrelsen i Hallands lan

Figur 12 - Sammanstillning av kommunerna och Kiruna (Sjostedt, M, 2015)
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6. Diskussion

I f6ljande kapitel diskuteras olika aspekter och delar av studien som anses viktiga att
lyfta fram och utvérdera.

Intervjurespondenterna representerar olika kommuners tankar kring samverkan och hur
deras arbetssétt ser ut. I urvalet av respondenter valdes personer inom kommunernas
exploateringsarbete, vilket resulterade i flertalet respondenter med rollen som mark- och
exploateringsingenjor. Det kan dirfor finnas en felkdlla som bidrar till en missvisande
bild pa grund av personens bakgrund och utbildning.

Studien har granskat hur vél samverkan i det tidiga skedet kan bidra till en forbéttrad
och effektivare detaljplaneprocess. Svarigheterna ligger i att fi samtliga aktorer pa
samma bana och hur man skapar ett gemensamt arbetssétt. Efter sammanstéllning av
intervjuerna uppmérksammades att det finns en misstolkning av ordet samverkan.
Flertalet av kommunerna anser sig samverka men i sjdlva fallet kommunicerar de bara i
viss utstrackning med andra aktorer i tidiga skeden. Detta visar att kunskapen kring
samverkan dr bristande, att det saknas végledning for vad samverkan &r samt att
kommunerna anvinder fel begrepp nér de forklarar sitt arbetssdtt. Med hjilp av
nationell vigledning skulle ett battre arbetssétt kunna tillimpas.

Flertalet intervjuade kommuner tror att kommunikation ut till invénare i tidiga skeden ar
viktigt. Nagra ndmner dven vikten av dialog och inte monolog fran kommunens sida.
Flera kommuner har ndgon géng haft en kommunikatér som skoter dialogarbetet med
invanarna. Kungsbacka kommun har en kommunikatér med i varje planarbete och hade
tidigare en anstélld kommunikator som tog fram en dialogmodell som idag anvénds vid
lampliga tillfdllen. Kungélvs kommun &r en av de kommuner som anser att tidig dialog
ger invanare chansen att vinja sig vid tanken och lata forslaget mogna till.

Det som framkom under intervjuerna visar att kommunerna &r hért pressade politiskt.
Detta medfor att kommunerna méste arbeta snabbt och darmed skickar in ofullstdndiga
remisser till Lansstyrelsen. Ofta innehdller remissen ofullstindiga utredningar som
kravs for ett slutligt godkdnnande. Genom att ge tjanstemdnnen pad kommunen mer tid
kan en komplett remiss arbetas fram och pé si sitt spara mycket tid di remissen inte
behover skickas tillbaka for omarbetning. Flera av kommunerna har en negativ bild av
Lansstyrelsens 1dnga handldggningstider som hade kunnat forkortas om fullstindiga
remisser hade skickats in fran borjan.

En intressant synpunkt angdende Goteborgs Stad ar hur de tankt tillimpa samverkan for
att bygga 7000 bostdder till Jubileumssatsningen 2021. Om detta ses som ett
framgangsrikt tillvigagingssitt att snabbt uppnd det angivna maélet, varfor anvinds inte
samverkan i samtliga nybyggnationer? For samtliga intervjuade kommuner behover det
ske en fordndring av instdllning och attityd for att tillimpa samverkan som ett nytt
arbetssitt. Tvad exempel &r projekten Nya Hovds och Molnlycke fabriker dir
byggherrarna har tagit initiativ till samverkansformen.

Hérryda kommun ir den enda som utfor detaljplanearbetet i egen regi. Det som da
behover tas i beaktning vid bedomning &r att kommunen efter det att detaljplanen vunnit
laga kraft gér ut med tdvling i 2,5 ménader. Sedan bearbetas det vinnande forslaget
tillsammans med byggherren. Det extra arbetet innan byggherren kan soka bygglov ar
hos andra kommuner redan genomfort i detaljplaneprocessen.

32



Molndals Stad nimnde under intervjun att deras samverkan aldrig har upplevts negativ,
men att den dock tar lite ldngre tid eftersom det 4r manga aktorer i det tidiga skedet som
ska samsas. Dessutom framkommer att tidig samverkan medfor storre vérde i langden.
Molndals Stad, som inte arbetar enligt samverkansformen, dr en av kommunerna som
misstolkar begreppet men har dnda forstétt att samverkansformen betyder mer arbete i
det tidiga skedet innan detaljplanering paborjas. Utvecklingsplan eller planprogram ar
nagot som visat ha stor betydelse for det kommande arbetet. Kungsbacka kommun som
alltid arbetar fram ett planprogram har vildigt f& Overklaganden och Kirunas
Utvecklingsplan har legat till grund for korta detaljplaneprocesser.

De dndringar av PBL som trddde i kraft forsta januari 2015 har dnnu inte haft mojlighet
att testas av kommunerna. Det finns forhoppning om forbéttring men ocksa en skeptisk
sida om detaljplaneprocessen faktiskt kommer att bli effektivare med de nya
dndringarna. Stora fordndringar av PBL de senaste dren har lett till svarigheter att hitta
ett konsekvent arbetssétt. En av PBLs nya dndringar ér att kommunen inte far ha hoga
tekniska krav i detaljplanen. Pé sa sitt far exploatdren ett storre utrymme och chansen
att utfora ett béttre konceptuellt arbete.

Varje invénare har en demokratisk rétt att overklaga ett beslut som star till dennes
nackdel. Det dr kostnadsfritt och kan ibland gé igenom alla fyra instanser. Detta &r ett
stort problem for kommunerna da det idag dr véldigt l4tt for invanare att Gverklaga.
Overklaganden medfor stora kostnader och forlorad tid for kommunerna. Manga
sakédgare Ooverklagar pd grund av att deras utsikt kommer fOrstoras eller att det kommer
bli mer trafik och buller i omradet. Forstaelsen for att nya bostdder i omradet kan oka
vérdet pa deras egen bostad verkar inte finnas. Med hjélp av ett nira samarbete och en
oppen dialog med samtliga aktdrer, framforallt med invanare, kan antalet 6verklaganden
minska samt att slutprodukten nér ett béttre resultat.

En stor utmaning inom branschen dr andelen hyresritter respektive bostadsritter vid
nybyggnation. Flera av de intervjuade kommunerna har krav pa en viss andel hyresritter
vid nybyggnation efter pétryckningar av politikerna. Hyresritter dr ndgot som
efterfriagas och dérfor stiller kommunen krav pa byggherrarna. Dock dr det svért att f4
thop ekonomin ndr man bygger hyresritter eftersom slutpriset ar ldgre an for
bostadsritter. Det dr fa byggherrar som vill bygga hyresrétter dd kommunerna ofta tar ut
hoga priser for marken och dirfor pressas byggherrarna hart ekonomiskt. Om
kommunerna vill att en storre del av nyproduktionen ska vara hyresritter behover priset
pa marken sinkas.

Som Goran Cars ndmner ar incitament viktigt och ligger till grund for vardeskapande.
Genom att utgd fran kvalitén i ett projekt och lata byggherren pavisa hur de tillsammans
med kommunens ambitioner kommer bidra med utveckling skapas det ett incitament
hos byggherren att vilja skapa virde. Byggherren fir ocksa chansen att skapa en kreativ
planeringsprocess som i framtiden minskar risken for ytterligare investeringar da
projektet genom detta arbetssétt genererat ett storre varde och langre héllbarhet.

Fallstudien av Kiruna stadsomvandling visar att samtliga inblandade aktorer varit med
och arbetat fram ett forslag, en sa kallad Utvecklingsplan som samtliga ska folja och
arbeta mot. Trots det stora forarbete som kréivts dr involverade aktorer Overtygade om
ett lyckat slutresultat av stadsomvandlingen. En gemensam maélbild framtagen av
strukturerade forhandlingar mellan samtliga aktorer ska vara nyckeln till den
mervirdeskapande processen.  Fragestillningen ligger i om detta arbetsséitt kan
tillimpas pa andra kommuner for att forbéttra processerna vid exploatering med hjilp av
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samverkan. Nagra av de granskade kommunerna har insett samverkans betydelse och dr
pa god vig att implementera arbetssittet. Nuvarande arbetssitt uppfyller inte de kriterier
som finns for samverkansformen. Forbéttringsatgérderna i studien kan férhoppningsvis
vara ett stod till dessa kommuner.
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7. Forslag pa forbittringsatgirder

Utifran resultatet att samverkan kan effektivisera detaljplaneprocessen foljer nedan
atgdrder for att skapa forbattring dar samverkan dnnu inte uppnatts:

Studien har visat att ett forarbete innan detaljplanestart medfor en kortare process.
Genom att utfora dialogarbete i tidigt skede med sévil invanare, intresseorganisationer
och ovriga aktorer, beaktas allas asikter fran start. Det krivs att man tillsammans med
samtliga aktorer tar fram en gemensam maélbild som ligger till grund for planeringen
och utforandet. Planeringen bor inte fokusera pa méngd av till exempel bostdder utan
endast funktioner och egenskaper. Detaljplaneringen sker forst nér detaljplaneprocessen
paborjas. D& medverkar alla aktorer i arbetet och bidrar med sin kunskap for att skapa
en genomforbar vilarbetad detaljplan. Aktoérer som bor ingd i arbetsgruppen under
detaljplaneprocessen dr: Kommun, statliga myndigheter s& som Linsstyrelsen och
Trafikverket, fastighetsdgare och byggherre. Under samrad har invanare ritt att uttrycka
ytterligare dsikter.

Invénardialoger har visat sig vara en viktig aspekt for att f4 en battre slutprodukt och
dessutom finns ett visst samband med minskade dverklaganden. Invinardialogerna bor
utforas pa olika sétt och péd platser dir invinarna kinner sig trygga. Workshops,
ungdomstriffar, oppet hus och enkétutskick ar forslag pd effektivt dialogarbete. Ett
forslag ar att anstdlla kommunikatorer som arbetar i varje projekt.

Lansstyrelsens riksintressen bor fortydligas pa nationell nivd for att underlétta for
kommuner vid planldggning av mark. Detta dr speciellt viktigt vid Lansstyrelsens
granser. Kommunerna bor ta sig extra tid for att skicka in fullstindiga remisser och pa
sa sitt spara resurser.
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8. Slutsats

Den storre andelen av de intervjuade kommunerna anser att samverkan i tidiga skeden
ar viktigt. Flertalet kommuner menar att det tidiga skedet &r viktigt for att klargdra
mdjligheterna till genomforandet av en detaljplan i senare skede. Kommunerna vill fa
med aktorer 1 tidigt skede for att involvera s& minga kompetenser som majligt i arbetet.

Studien visar att samverkan i tidiga skeden leder till en effektivare detaljplaneprocess.
Det grundas bland annat péd fallstudien av Kiruna stadsomvandling. Enligt studien
effektiviseras detaljplaneprocessen nir alla aktorer arbetar mot en gemensam maélbild
och tillsammans arbetar fram en detaljplan.

Hirryda kommun Kungsbacka kommun |Kiruna kommun

Invéanardialog Vid samrad i DP Under planprogram Innan planprogram
Planprogram Nej Ja Ja, utvecklingsplan
Detaljplaneprocessens lingd | 1-3 ar 1,5-2 ar 1 é&r
Kommunikator Nej Ja Ja
Overklaganden 1,5 ar Fa Forvéntas

Efter detaljplanen

vunnit laga kraft
tillkommer tid for
markanvisningstavling
och genoméng av
Ovrigt forslag med byggherre

Figur 13 — Slutsats (Sjostedt, M, 2015)

Enligt tabellen ovan framgir det tydliga skillnader mellan ldngden pa
detaljplaneprocessen och deras sétt att arbeta. Kommuner som planldgger i egen regi
utan planprogram eller god kommunikation i form av invanardialog och kommunikator
har en ndgot ldngre process. Daremot visar bedomningen att kommuner som for dialog
med Ovriga aktdrer och involverar dessa i tidiga skeden har en nagot kortare
detaljplaneprocess och till viss del farre 6verklaganden.

De forbéttringsatgéarder som foreslas ér:

I.  GenomfGra ett forarbete innan detaljplanestart

II. Samverkan med samtliga aktorer i detaljplaneprocessen for att skapa en
gemensam malbild att arbeta for

III.  Strukturerade forhandlingar som genererar nytta till alla parter och skapar
incitament hos samtliga aktorer ger forutsittningar for vardeskapande

IV.  Lénsstyrelsen fortydligar riksintressena pa nationell niva

V.  Linsstyrelsen fér in fullstindiga remisser
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9. Fortsatt arbete och forskning

Utifrdn slutsats och de effektiviseringsatgérder som tagits fram for att skapa en
effektivare detaljplaneprocess krivs fortsitt spridning av samverkans betydelse bland
Sveriges dvriga kommuner. Det géller att pavisa vikten av samverkan och dess vinster,
bade tidsmadssigt men ocksd ekonomiskt samt pdvisa hur incitament genererar
forutséttningar for ett mer vardeskapande och hallbart samhélle i framtiden.

Regeringen bor se over dverklagandeprocessen och forslagsvis infora en mindre avgift
for att minska okynnesdverklaganden som finns idag och kostar onddigt mycket
resurser. Idag kan vem som helst overklaga vilket dr ndgot som behover justeras med
hjélp av lagstiftning for att reglera ritten till den individ som berdrs. Det finns ocksé de
som upplever att instanskedjan for overklagandeprocessen dr onddigt ldng och kan
kortas ner, forslagsvis genom att ta bort Lansstyrelsen i kedjan och ga direkt till Mark-
och miljédomstolen.

Genom att inféra samverkansformen i PBL blir samtliga kommuner tvungna att tillimpa
samverkan. Det skulle hjdlpa till och skapa vigledning pd en nationell niva.
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(2015-02-23)
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Figur 3: Johansson, F (2015) Géteborgs Stad (2015-05-25)

Figur 4: Johansson, F (2015) Mélndals Stad (2015-05-25)

Figur 5: Johansson, F (2015) Kungsbacka kommun (2015-05-25)

Figur 6: Johansson, F (2015) Hdrryda kommun (2015-05-25)

Figur 7: Johansson, F (2015) Partille kommun (2015-05-25)

Figur 8: Johansson, F (2015) Kungdlvs kommun (2015-05-25)

Figur 9: Kiruna kommun a (2014) Kirunas Utvecklingsplan (2015-05-25)

Figur 10: Sjostedt, M (2015) Etappindelning Kiruna Stadsomvandling (2015-05-14)

Figur 11: Kiruna kommun a (2014) lllustration av stadskdrnan i Nya Kiruna (2015-05-
25)

Figur 12: Sjostedt, M (2015) Sammanstdllning kommunerna och Kiruna (2015-05-14)

Figur 13: Sjéstedt, M (2015) Slutsats (2015-05-15)
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Bilaga 1 — Tankekarta

Mal? Styrkor? .
Viktigast? N\ Kommun/aktr

~

\
Behov? -

-~ —— Vilka?

‘s““ \\ _ -
- \\ —
. . ///
~_ //’
,//// 3 x‘x\
Goras bdttre? ~ 7 -

N
N

Hur? Berdtta

/

Varfor ()'vérklagande ?



Bilaga 2 — Stodjande intervjufrdagor
Kan du kort beskriva dina arbetsuppgifter?

Beriitta fritt om hur kommunen gir tillviga

Vad dr forsta steget ni tar?

Hur arbetar ni med detaljplaneprocessen idag?

Vilka &r inblandade i processen? Vilka pratar ni med?

Involverar ni invanarna? Hur mycket da? Hur viktigt ar det?

Hur gér det till for er del nér det kommer till markanvisning?

Vad ér det viktigaste ni ldgger tyngd vid? Pris? Kvalit¢? Héllbarhet?

Samverkan

Anser du att det finns ett behov av att samverkan i tidiga skeden i detaljplaneprocessen?
Vad tror ni ar styrkan med att samverka med andra aktorer?

Finns det problem och brister i samverkan med aktdrerna?

Vad tror ni skulle kunna goras béttre?

Varfor tror ni att det sker sd mycket 6verklaganden?

Samarbetar ni med andra kommuner?

Vad tycker ni om den nya lagdndringen i PBL som infordes vid arsskiftet 2015?

Vilket forfarande? Ger det besparingar, pé vilket sétt?

Avrundning

Hur tycker du intervjun gick?

Ar det ndgot vi har missat som vore relevant inom imnet?
Négon annan vi borde prata med?



Bilaga 3 — Sammanfattning

PROBLEM LOSNING VISION

Detaljplaneprocessen tar Samverkan Motverka bostadsbristen
for lang tid









