Utvardering av byggherredrivna
detaljplaner

Runt om i Sveriges kommuner finns det mycket attraktiv mark att bebygga och manga byggherrar
som dr intresserade av att bebygga marken. Att kommuner inte hinner producera detaljplaner i den
takt som efterfrdgas gér att nya Iésningar har anvdnts for att vinda utvecklingen. Byggherredrivna
detaljplaner dr en av I6sningar som har beprévats i flera av kranskommunerna till Géteborg. Kommer
byggherrens évertagande av arbetet med detaljplanen att leda till nagra stérre skillnader jémfért nér
kommunen drev arbetet?

Metod

Studien har undersékt om det finns skillnader mellan en byggherredriven och en traditionellt driven
detaljplan alltsa en detaljplan driven av kommunens tjansteman. Skillnaderna som undersokts &r om
det finns ekonomiska skillnader, skillnader i kvalitet avseende detaljplanen, om det finns skillnader
gallande tidsaspekten och om genomfdrbarheten har forandrats. Studien genomférdes som en
fallstudie dar tre kranskommuner till Gteborg som implementerat byggherredrivna detaljplaner
undersoktes. Kommunala tjansteman, politiker, byggherrar och konsulter intervjuades for att samla
in den data som studien byggdes pa.

Ekonomi

Studien finner inget stod for att det ska finnas nagon skillnad i kostnaden for att ta fram en detaljplan
om den &r driven av kommunen eller av en byggherre. Att det snarare ar fokus fran byggherre och
kommun att korta ned tiden dn kostnaden for detaljplaneprocessen gor att det inte finns nagot som
tyder pa att kostnaden kommer att minska under 6verskadlig framtid. Dock finns moéjligheten for en
byggherre att skapa ett mer lonsamt projekt om den sjélv far driva arbetet med detaljplanen dock
medfor detta dven en storre ekonomisk risk for byggherren.

Tid

Studien finner inget stod for att tiden foér detaljplaneprocessen paverkas avsevart nar en byggherre
driver arbetet med detaljplanen jamfért med kommunen. Det finns dock stod i studien for att den
totala projekttiden minskar fér en byggherre om den sjalv far driva detaljplanearbetet framst genom
mojligheten att driva parallella processer. Studien ser dven att det finns stor férbattringspotential
med byggherredrivna detaljplaner gallande tidsaspekten dar tydligare kommunikation parterna
mellan och att arbetssattet blir mer inarbetat skulle leda till tidseffektivisering.

Kvalitet

Att det skulle vara skillnad i kvalitet mellan en byggherredriven och en traditionellt driven detaljplan
finner studien inget stéd for. Det rader dock skilda meningar om kvaliteten pa de handlingar som tas
fram av byggherren under detaljplaneprocessen. Byggherren anser att kommunen stéller hogre krav
pa den jamfort med nar kommunen sjalv tar fram handlingarna medan kommunen anser att manga
av handlingar dr undermaliga. Detta anses bero pa bristande kommunikation parterna emellan
géllande vad som efterfragas fran kommunen, med att rutinerna blir tydligare i arbetssattet kommer
dessa problem minska.



Genomforande

Att det skulle vara nagon storre skillnad i genomforbarheten finner studien inget stod for. Resultatet
pekar framst pa att det kan vara enklare for en byggherre att genomféra en detaljplans intentioner
da byggherren sjalv har tagit fram den, da denne kan skraddarsy detaljplanen efter hur byggherren
sjalv vill driva sitt projekt. Det betyder dock inte att det skulle vara svart att genomfdra en detaljplan
enbart for att en kommun har tagit fram denna.

Att arbetet med byggherredrivna detaljplaner ar férhallandevis nytt och fortfarande innehaller
manga nyborjarfel som alltid uppstar néar ett nytt arbetssatt implementeras innebar att potentialen
for effektivisering ar stor och att arbetssattet kommer att bli mer effektivt i framtiden.

Rekommendationer

Studien resulterade dven i flera rekommendationer som skulle forbattra arbetet med
byggherredrivna detaljplaner for alla inblandade parter.

Gemensamt arbetssatt 6ver kommungranserna

En rekommendation ar att de kommuner inom samma geografiska marknad som vill anvanda sig av
byggherredrivna detaljplaner gar ihop och tar fram gemensamma rutiner, avtal och samma
ansvarsfordelning mellan byggherre och kommun. Aven att klargéra vilka kostnader som ingar i
detaljplanen och vilka kostnader som ska falla pa den kommunala forvaltningen. Detta skulle leda till
att mindre resurser fran kommunerna gar till att ta fram dessa. Kvaliteten skulle formodligen ocksa
Oka da fler kunniga pa omradet blir involverade. Byggherren skulle ocksa veta att arbetssattet gar lika
till oavsett vilken kommun den kommer bedriva detaljplanearbete i. Manga av fragetecknen som
idag finns med arbetssattet skulle ritas ut. Annu battre vore om SKL, Byggherreorganisation eller
Boverket kunde ta fram kommundverskridande riktlinjer for arbetsséattet.

Battre kunskap om respektive aktérers organisation

Byggherren maste forsta hur kommunens organisation fungerar, allt ifran beslutsvagar, LOU och
relationen till externa myndigheter. Kommunen maste fa en béattre uppfattning om hur byggherrens
organisation fungerar. Att ta reda pa vilka parametrar som &r viktiga for byggherren, sa som tid,
kostnad etc. Detta skulle leda till en battre 6msesidig forstaelse fér varandras organisationer och
skulle medféra en férbattrad kommunikation aktorerna emellan.

En erfarenhetsprévning av byggherrens organisation

Vid upphandling av totalentreprendr sker idag ofta en bedémning av hur erfaren en
byggentreprendrs organisation ar, vilket kan ge den en fordel vid upphandlingen. En
rekommendation ar att kommunen ska erfarenhetsprova en byggherres organisation infor en
byggherredriven detaljplan och sedan lagga en rimlig granskningsniva darefter. Detta skulle leda till
att kommunen kunde differentiera sin insats vid granskning av detaljplanearbetet och spara resurser
for en effektivisering av detaljplaneprocessen.

En tydlig tidplan som ska hallas

Att en gemensam tydlig tidplan satts upp som ska hallas. Politikerna ser till att tillrackliga resurser
finns hos de kommunala tjansteméannen for att uppratthalla tidplanen samt att byggherren
garanterar halla sin del av tidplanen. Det ska finnas tillrdckliga incitament for att tidplanen ska hallas
da en tidplan som inte halls enbart dr badwillskapande.



Anvandning av parallella processer i detaljplaneprocessen

Parallella processer ndmns kontinuerligt under empiriinsamlingen som en nyckelfaktor till att kunna
korta ner projekttiden och anses som en anledning till att ett projekt kan bli |ldnsamt. Att som
kommun forsoka driva de processer som ingar i projektprocessen parallellt istéllet for seriellt skulle
leda till en effektivare detaljplaneprocess oavsett om det ar kommunen eller byggherren som driver
den.

Tydligare rutiner, ansvarsférdelning och kommunikation

Som tidigare namndes i den forsta rekommendationen behovs det tydligare rutiner,
ansvarsférdelning och kommunikation mellan byggherren och kommunen. Hur detta uppnas
aktorerna emellan bor faststallas tidigt i detaljplaneprocessen och bestams genom tydliga avtal
aktoérerna emellan.

En tidigare byggherreinvolvering generellt

Det finns ett brett underlag i bade empirin och teorin for att en tidigare byggherreinvolvering i
detaljplaneprocessen ar positivt for bade kommun och byggherre. Detta oavsett vem som driver
detaljplanen. Att som kommun dven involvera byggherren tidigt i detaljplaneprocessen dven nar det
ar kommunen sjadlv som driver detaljplanearbetet borde vara en framtida rutin.

Byggherredriven detaljplan ar har for att stanna

Sammanfattningsvis kan arbetet med byggherredriven detaljplan beskrivas som ett arbetssatt med
forbattringspotential och som kommer att effektiviseras med tiden da arbetssattet blir mer
inarbetat. Byggherredriven detaljplan har lett till att fler detaljplaner tas fram i de kommuner som
anvant sig av arbetssattet och har darfor fatt den effekten som efterfragats fran politiskt hall. Detta
leder till att arbetssattet med storsta sannolikhet ar har for att stanna.



