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Syftet med detta examensarbete ar att undersoka de problem
som uppstar under de olika stegen i detaljplaneprocessen och att
foresla forbattringsforslag for att effektivisera processen. Dessa
forslag stravar efter att bidra till en minskning och optimering av
kostnaderna och tiden som forbrukas under processen.

Malet &r att utveckla konkreta strategier och atgarder som kan
appliceras for att minska tidsatgangen och kostnaderna i
detaljplaneprocessen.

. Vilka problem uppstar under de olika stegen i

detaljplaneprocessen?

. Vilka faktorer gor att detaljplaneprocessen tar lang tid och

kraver hoga kostnader?

Hur kan tiden i detaljplaneprocessen effektiviseras och hur kan
kostnaderna minimeras?

For att kunna besvara de ovanstaende fragorna kravs det en
djupgaende teoretisk forstaelse som bygger pa litteraturstudier
och dokumentanalys, samt insamling av data fran
vetenskapliga artiklar och tidigare studier/projekt som
behandlar &mnet. Dessutom kommer intervjuer att genomforas
med teamet pa foretaget DetaljplanLeverns AB, dar foretaget
ska anvindas som ”Case study”, samt intervjuer med andra
relevanta personer inom detaljplanering. Insamling av
information fran respondenterna kommer att bidra genom deras
expertis och erfarenhet inom detta omrade.
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Resultat:
Studiens resultat tydliggor betydande utmaningar i
detaljplaneprocessen, sérskilt relaterat till politiska och
administrativa hinder. Dessa inkluderar omfattande
forandringar i politiska beslut som kan orsaka betydande
forseningar och osakerheter. Administrativa brister sasom
osakerheter i kravda utredningar och brist pa tydliga riktlinjer
fran kommunen kan ocksa leda till behov av omfattande
justeringar. Analyser pekar pa att utredningar och
Overklagandeprocessen utgor betydande tids- och
kostnadsdrivande faktorer i detaljplaneprocessen. For att
effektivisera processen framhalls behovet av tydligare
kommunikation, implementering av digitala verktyg och
tekniker samt forbattrade administrativa riktlinjer fran
kommunen.

Nyckelord:
Detaljplaneprocess
Effektivisering
Tidsatgang
Kostnadsminimering
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Examiner Anne Landin, Professor, Department of Construction
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Aim & goal The purpose of this thesis is to investigate the problems that

arise during the various stages of the detailed planning process
and to propose suggestions for improvement to streamline the
process. These suggestions aim to contribute to reducing and
optimizing the costs and time consumed during the process.
The goal is to develop concrete strategies and measures that can
be applied to reduce the time and costs in the detailed planning
process.

Research questions 1. What problems arise during the various stages of the detailed
planning process?
2. What factors contribute to the lengthy duration and high costs
of the detailed planning process?
3. How can the time in the detailed planning process be
streamlined, and how can the costs be minimized?

Method To address the aforementioned inquiries, a profound theoretical
understanding is necessitated, rooted in literature reviews and
document analysis, along with the collection of data from
scholarly articles and previous studies/projects pertaining to the
subject matter. Additionally, interviews will be conducted with
the team at DetaljplanLeverns AB, wherein the company will
serve as a case study, alongside interviews with other pertinent
individuals within the field of urban planning. Gathering
insights from the respondents is expected to enrich the study
through their expertise and experience in this domain.
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Findings

Keywords:

The study's findings highlight significant challenges in the detailed
planning process, particularly related to political and
administrative barriers. These include extensive changes in
political decisions that can cause significant delays and
uncertainties. Administrative shortcomings, such as uncertainties
in required investigations and a lack of clear guidelines from the
municipality, can also lead to the need for extensive adjustments.
Analyses indicate that investigations and the appeals process are
significant time and cost drivers in the detailed planning process.
To streamline the process, there is a need for clearer
communication, implementation of digital tools and techniques,
and improved administrative guidelines from the municipality.

Detailed Planning Process
Streamlining

Time Consumption

Cost Minimization
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Forord

Végen till att fardigstélla detta examensarbete har varit en resa praglad av nyfikenhet och
standigt larande. Utan det stod och den vagledning vi har erhallit fran var kompetenta
handledare och erfarna yrkesmanniskor hade detta arbete inte varit mgjligt. Det &r med stor
tacksamhet vi reflekterar 6ver den insikt och erfarenhet vi har vunnit genom detta arbete.

Vi vill borja med att uttrycka var djupa tacksamhet gentemot var handledare, Radhlinah
Aulin, vars kloka rad och stdd har varit ovarderliga under hela var forskningsresa. Genom
sin rika erfarenhet och djupa forstaelse for amnet var Radhlinah Aulin en palitlig och
inspirerande mentor. Vi vill ocksa rikta ett stort tack till Kosay Fayed och Daniel Lindbeck
pa DetaljplanLeverans, vars deltagande i intervjuer och bidrag med sina idéer och expertis
har berikat var studie. Dessutom tackar vi planarkitekten och handlaggaren fran en kommun
i Sverige som deltog i de projekt vi studerade och som generdst tog sig tid att dela med sig
av sina kunskaper och svara pa vara fragor. Deras engagemang och insatser har hjalpt oss
att fordjupa forstaelsen for amnet och Gppnat upp nya perspektiv att utforska.

Genom detta arbete stravar vi efter att bidra till en fordjupad forstaelse for de utmaningar
och mojligheter som finns inom det omrade vi har utforskat. Vi hoppas att resultaten av var
forskning ska fungera som en inspirationskélla och en solid grund fér framtida studier och
utveckling inom &mnet.

Helsingborg, maj 2024
Maryam Abo Taha & Soundos Harba
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1 Inledning

| féljande kapitel introduceras bakgrunden till studien. Darefter presenteras studiens syfte,
studiens fragestallningar samt de avgrénsningar som gjorts.

1.1 Bakgrund

Detaljplaneprocessen reglerar hur mark och vatten far anvandas och bebyggas for ett
begransat omrade. Kommunen och myndigheten ansvarar for denna process for att
sakerstalla en hallbar utveckling av omradena samt att skydda miljon, kulturarv och andra
varden (PBL 2010:900, 2010).

Detaljplaneprocessen innefattar flera steg. En kort forklaring till dem olika stegen enligt
Sala kommun (2019) &r:

1) Begaran om planbesked: Dar fastighetsagare begar besked om planléaggning och
avvaktar for kommunens svar.

2) Planuppdrag: Kommunstyrelsen beslutar om att plan- och utvecklingsenheten ska
ta fram ett forslag till detaljplan.

3) Planprogram (valfritt/ibland fristdende steg): Dar behovet av tidig undersokning
och redovisning av planférslaget i grova drag bedoms.

4) Planforslag: Detaljplaneforslag tas fram av kommunen och fastighetségare for att
optimera markanvandning.

5) Samrad: Detaljplaneforslaget skickas ut pa samrad dar myndigheter,
organisationer, fastighetsagare och boende i omradet kan ta del av det och lamna
synpunkter.

6) Samradsredogorelse: En redogdrelse som sker efter samradet och sammanstélls av
kommunen dar alla synpunkter bemots.

7) Granskning: Det omarbetade planforslaget stalls ut pa granskning dar allméanheten
kan granska det.

8) Granskningsutlatande: Kommunen sammanstaller inkomna synpunkter i ett
granskningsutlatande.

9) Antagande: Sma justeringar gors efter granskning innan kommunstyrelsen fattar
beslut.

10) Overklagande/6verprévning: Detaljplanen kan éverklagas och dverprovas.

11) Laga kraft: Planprocessen avslutas med bygglovsansokningar och genomférande
om den ej ar dverklagad.

Alla dessa steg ar tidskravande och kostsamma. Men bade kostnaden och tiden varierar
beroende pa olika faktorer. Exempel pa faktorer som kan paverka kostnaden kan vara
omradets storlek, planeringens komplexitet samt utredningsarbetet (LT Ingenjorsbyra,
2023). Detta innebar att kostnaderna for detaljplaneprocessen generellt sett kan ligga
mellan 100 000 — 500 000 kronor per projekt, men kostnaden kan &ven bli hogre med
hansyn till ovanstaende faktorer. Enligt region Gotland (2024) varierar kostnaderna pa
detaljplaneprocessen beroende pa forfarandes niva (tillvagagangssattet och komplexitet av
projektet) dar kostnaden kan uppkomma till 1 000 000 kr for ett utdkat forfarande med hog
svarighetsgrad.

Dessutom &r denna process tidskravande, och tiden beror ocksa pa olika faktorer sasom
storlek pa omradet och ett eventuellt dverklagande. Men generellt sett kan det ta cirka ett
till tre ar tills dess att detaljplanen vinner laga kraft, alltsa till sista steget (LT Ingenjorsbyra,
2023). 1 en studie som genomforts av Kalbro, Lindgren & Paulsson (2012), har tio

1
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fallstudier i olika kommuner i Sverige undersokts, och dessa studier visade att tidsatgangen
varierade kraftigt mellan projekten, fran nagra manader upp till sju ars tid. | korthet ar
detaljplaneprocessen viktig for den hallbara samhallsutvecklingen genom att styra
markanvandningen och bebyggelsens utveckling pa ett satt som framjar langsiktig
hallbarhet. Trots detta moter den hinder sasom tid och kostnader, vilka behéver hanteras for
att uppna den hallbara samhallsutvecklingen. Detta arbete syftar till att undersoka och
foresla losningar genom att identifiera problem och faktorer inom olika steg av
detaljplaneprocessen for att effektivisera processen bade tidsméassigt och ekonomiskt.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &dr att undersoka tids- och kostnadsrelaterade problem som
uppstar under de olika stegen i detaljplaneprocessen och att foresla forbattringsforslag for
att effektivisera processen. Dessa forslag stravar efter att bidra till en minskning och
optimering av kostnaderna och tiden som forbrukas under processen.

1.3 Malformulering

Malet med detta examensarbete &r att utveckla konkreta strategier och atgarder som kan
appliceras for att minska tidsatgangen och kostnaderna i detaljplaneprocessen. Detta ska
medfora en mer kostnadseffektiv och tidsbesparande process, vilket i sin tur framjar en mer
hallbar och vélplanerad utveckling av samhéllet.

1.4 Fragestéllningar

Denna uppsats ska besvara foljande fragestallningar:

1. Vilka problem uppstar under de olika stegen i detaljplaneprocessen?

2. Vilka faktorer bidrar till att detaljplaneprocessen tar lang tid och kraver hoga
kostnader?

3. Hur kan tiden i detaljplaneprocessen effektiviseras och hur kan kostnaderna
minimeras?

1.5 Avgransningar

Detta examensarbete kommer att fokusera pa de problem som uppstar under de olika stegen
i detaljplaneprocessen kopplade till tidsméassiga och ekonomiska aspekter och pa
forbattringsforslag for att effektivisera och framja en smidigare och mer kostnadseffektiv
detaljplaneprocess. Detta innebér att andra aspekter av detaljplaneprocessen sasom miljo-
och juridiska aspekter, kulturarvsskydd och andra regleringsaspekter inte kommer att
behandlas i detalj. Studien kommer bara att galla i Sveriges kommuner. Intervjuer har
enbart gjorts med respondenter i Skane.
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1.6 Disposition

Nedan foljer en beskrivning av rapportens struktur och vad som presenteras i
varje kapitel.

Kapitel 1 — Inledning

| kapitel 1 beskrivs bakgrunden till examensarbetet och problemformuleringen
introduceras. Darefter presenteras syftet med uppsatsen, formuleringen av malen,
begrénsningar och motiveringar.

Kapitel 2 — Metod

Under metoden ges inledningsvis en forklaring till hur information samlats in och en
forklaring till hur arbetet utfordes. Déarefter beskrivs hur en fallstudie anvands for att svara
pa fragestallningar. Slutligen diskuteras trovardigheten av kéllorna och tillforlitligheten i
analysen av resultaten.

Kapitel 3 — Teori

Kapitel 3 ger en dversikt av detaljplaneprocessen, inklusive dess olika steg. Dessutom
behandlas tids- och kostnadsaspekter relaterade till processen med utforskning av
bidragande faktorer.

Kapitel 4 — Resultat
| kapitel 4 presenteras resultaten fran intervjuerna och dokumentstudie med en
jamfdrelse av olika projekt.

Kapitel 5 — Analys och diskussion
Kapitel 5 analyserar resultaten fran intervjuerna och dokumentstudien, dar faktorer och
atgarder avseende bade tid och kostnader diskuteras.

Kapitel 6 — Slutsats

| slutsatsen besvaras forst fragestallningarna och resultatet ssmmanfattas. Efter detta
genomfors en reflektion och granskning av de anvanda metoderna samt deras bidrag till att
besvara fragestallningarna. Slutligen utforskas vilka framtida studier som kan inspireras av
resultaten.

Referenser
En lista 6ver samtliga anvanda kallor under arbetets gang presenteras.

Bilagor
Relevant material som inte redovisas l6pande i rapporten pa grund av
utrymmesbegransningar.
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2 Metod

Har presenteras vilka metoder som anvands for att besvara fragestallningarna.
Beskrivning och motivering av arbetsgangen genomfors for varje metod.

ARBETSGANG

. . Sammanstallning Analys och
Malformulering . i
avresultat diskussion
Metodval Intervjuer Slutsats
Litteraturstudie Dokumentstudie Slutrapport

Figur 1: Illustration av projektets arbetsgang

2.1 Arbetsprocess

| figur 1 ovan visas en schematisk dversikt 6ver arbetsgangen, alltsa hur arbetet planerats
och utforts for att besvara studiens fragestallningar. Forst utarbetades ett maldokument som
inkluderar ett titelforslag, formulering och bakgrund till fragestéallningarna, arbetets syfte
och mal samt avgransningar och metodik for hur arbetet &r tankt att genomfoéras och
resurser som kan behovas. Dérefter bestdmdes metodvalen som inleddes med en
litteraturstudie foljt av dokumentstudie och sedan intervjuer med experter inom amnet.
Efter detta ssmmanstalldes resultaten fran metodvalen som sedan analyserades och
diskuterades. Slutligen presenterades slutsatserna dar fragestallningar besvarades.

2.2 Litteraturstudier

Enligt Patel & Davidson (2011) ar litteraturstudien en vedertagen arbetsmetodik som goérs
for att identifiera och utforska kunskaper inom omradet och bestamma exakt vad som ska
undersokas. Detta gor det mojligt att hitta centrala aspekter som &r relevanta inom
problemomradet och darefter genom en stegvis process definiera avgransningarna.
Litteraturstudien anvands framst for att besvara en del av fragestéllningarna ett "Vilka
problem som uppstar under de olika stegen i detaljplaneprocessen? ” och tva "Vilka
faktorer som bidrar till att detaljplaneprocessen tar ldang tid och kriver héga kostnader? ”
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For att fordjupa forstaelsen och granska tidigare forskning om @mnet har en s6kning efter
liknande artiklar genomforts i sokmotorerna LUB och Google Scholar och via Google dér
det inhdmtade materialet har inkluderat rapporter, avhandlingar, artiklar samt foreskrifter
fran myndighet och officiella dokument. Nyckelord som har anvants inkluderar
"detaljplaneprocess, detaljplan, effektivisering av detaljplan och tidsatgang for detaljplan”.

2.3 Dokumentanalys

Enligt Berg (2003) ar dokumentanalys en metod som anvands for att effektivt erhalla
offentlig information. Genom att jamfora och relatera olika delar av ett dokument kan man
upptacka bade konsistenser och eventuella inkonsistenser. Syftet med dokumentanalysen ar
inte enbart att identifiera vad som star i ett dokument utan ocksa att tolka underliggande
innebérder. Denna metod mojliggor aven jamforelser mellan dokument oavsett deras
hierarkiska niva. Det huvudsakliga malet med dokumentanalysen &r att samla information
for detaljplaneprocessen fran tva olika projekt och presentera deras huvudsakliga aspekter
avseende tid och kostnad pa ett 6verskadligt satt for att fa en enklare dverblick.
Dokumentanalysen genomfors for att fa mer fordjupade och utférliga svar pa de tva forsta
fragestallningarna. Underlaget tillhandahalls av foretaget DetaljplanLeverans AB som
grundades 2022 och specialiserar sig pa att effektivisera detaljplaneprocesser for
fastighetsaktOrer genom att erbjuda snabbare och mer kostnadseffektiva I6sningar.
Foretaget tillhandahaller dokumentation for tva projekt, som inkluderar en omfattande
beskrivning av varje projekt samt en preliminér tidsplan och kostnadskalky! for olika
skeden i processen. Darefter kommer intervjuerna att komplettera dokumentstudien och
fran dokumentstudien kommer intervjufragor att utformas.

2.4 Intervjuer

2.4.1 Val av respondent

Vart urval av respondenter sammanfattat i tabell 1 nedan grundades pa deras relevanta
roller och expertis inom detaljplanering, séarskilt med avseende pa de tva projekten som
dokumentstudien behandlade. Deras perspektiv och erfarenheter ar vardefulla for att kunna
besvara vara fragestallningar. Respondenterna valdes med olika bakgrunder och roller inom
detaljplaneringsprocessen for att ge en bred forstaelse av amnet och inkludera olika
perspektiv.

Intervjuformatet varierade beroende pa respondentens tillganglighet. Vi genomforde
personliga semistrukturerade intervjuer med VD:n for DetaljplanLeverans AB samt med
projektledaren fran samma foretag. Mejlintervjuer genomfordes med arkitekten och
handlaggaren fran kommunen.

Under personliga intervjuerna antecknade vi aktivt och transkriberade dessa anteckningar
samma dag for att sékerstélla att informationen var noggrann och exakt. Denna omedelbara
bearbetning hjalpte oss att effektivt formulera respondenternas svar i var rapport, vilket
minimerade risken for informationsforlust och sékerstéllde att de insamlade data korrekt
aterspeglade respondenternas perspektiv.

For mejlintervjuerna skickades fragor till respondenterna och vi mottog deras skriftliga
svar. Denna metod garanterade att svaren dokumenterades exakt och direkt.
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Datum for varje intervju dokumenterades i tabell 1 nedan for att tydligt visa nér data
samlades in och for att ge en tidsram for studiens genomférande.

Tabell 1: Respondenter

Respondent | Arbetsposition Intervjuformat Datum Tid

R1 VD av DetaljplanLeverans | Personlig intervju | 2024-04-29 | 10:05 -
AB 10:40

R2 Projektledare i Personlig intervju | 2024-04-29 | 10:50-
DetaljplanLeverans AB 11:35

R3 Planarkitekt Mejlintervju 2024-05-01 -

R4 Handlaggaren fran en Mejlintervju 2024-05-03 -
kommun i Skane

2.4.2 Val av intervjufragor

For att sékerstalla att intervjuerna skulle vara valstrukturerade och fokuserade pa specifika
aspekter samt inriktade pa att besvara vara fragestéllningar utformade vi noggrant fragorna
under arbetet med dokumentstudien for att erhalla ett Gppet och personligt svar fran varje
respondent. Dessa intervjuer kommer i sin tur att komplettera dokumentstudien. For att
effektivt styra intervjun och sékerstalla att vi far relevant information fran respondenterna
har vi identifierat specifika fragor anpassade till deras arbetsroller och expertis inom
detaljplanering. Intervjufragor presenteras i bilaga 1.

Utover de grundlaggande fragorna har vi inkluderat féljdfragor till personliga intervjuer
baserat pa respondenternas svar for att mojliggora en mer djupgaende diskussion. Dessa
foljdfragor syftar till att analysera amnet ytterligare och fa fram mer detaljerade perspektiv
fran respondenterna. Dock begransade mejlintervjuerna mojligheten till foljdfragor.

2.5 Validitet och reliabilitet

Enligt Bell (2006) ar reliabilitet och validitet centrala inom forskningsmetodik for att
sakerstalla att datainsamlingen ar palitlig och giltig. Att faststalla validitet kan vara
utmanande och kraver olika metoder. Trots att hog reliabilitet ar viktigt for validitet
garanterar det inte automatiskt att matningen ar giltig. For att uppna hog reliabilitet skriver
Eliasson (2013) att det ar viktigt att korrekt forsta informationen som hamtas fran kallorna
vilket sdkerstaller att informationen tolkas pa ett enhetligt satt och darigenom blir palitlig.
A andra sidan skriver Eliasson (2013) att hog validitet uppnés genom att forst och framst
noggrant utforma fragestallningarna och definiera vad som ska undersokas. Nar resultaten
av studien svarar pa det som eftersoks bidrar det till att sékerstélla hog validitet. Det &r dven
av yttersta vikt att kontrollera giltigheten hos den insamlade informationen for att forbattra
studiens trovéardighet.

| var studie har vi noggrant formulerat intervjufragorna for att sakerstélla tydliga svar pa
vara fragestallningar och uppna det som efterséks. Dessutom &r respondenterna experter
inom detaljplanering och deras svar baseras pa deras erfarenheter fran tidigare projekt.
Likasa samlades materialet for var dokumentstudie in fran ett erkant svenskt foretag och
denna information ansags vara tillforlitlig. For att ytterligare sakerstalla tillforlitligheten
anvande vi flera olika kallor for varje omrade i var teoridel. Pa detta sétt uppnar vi bade hog
reliabilitet och validitet.
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2.6 Metodkritik

Intervjuerna genomférdes med noggrant utvalda respondenter baserat pa deras specifika
roller och expertis inom detaljplanering. Syftet var att samla in insikter och data som skulle
ge svar pa vara fragestallningar. Det ar dock viktigt att notera att det valda urvalet av
respondenter kan begransa generaliserbarheten av vara resultat till andra delar av Sverige.
Detta innebdr att de insikter och resultat vi erholl fran intervjuerna kanske inte kan
appliceras pa andra regioner eller féretag inom samma bransch, sarskilt med tanke pa de
varierande férhallandena fran fall till fall. For att minska denna risk utformades
intervjufragorna omsorgsfullt och vi holl en konsekvent intervjuteknik genom hela
processen.

Intervjuerna gav respondenterna majlighet att uttrycka sina asikter och tankar pa ett
detaljerat satt. Flexibiliteten i intervjun tillat foljdfragor i personliga intervjuer men inte i
mejlintervjuer. Trots att intervjuerna var strukturerade pa ett effektivt satt och fragorna
anpassades till respondenternas roll och bakgrund inom branschen kan det finnas
variationer i tolkningen av frdgorna och darigenom svaren. Trots dessa begransningar ar vi
Overtygade om att intervjuerna har bidragit med vérdefulla insikter och data for att besvara
vara forskningsfragor.

Dokumentanalysen anvandes for att ge en mer objektiv indikation pa vissa aspekter av
planeringsprocessen. Det ar viktigt att notera att den dokumentation som anvandes endast
representerar ett enskilt foretagsinternt perspektiv och darmed kan vara begrénsad till den
specifika kontexten. Dessutom befann sig de analyserade projekten i samma kommun,
vilket innebdr att resultaten kanske inte kan generaliseras till andra kommuner i Sverige.
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3 Teori

I det féljande kapitlet kommer en beskrivning av detaljplaneprocessen med dess olika steg
att presenteras, tillsammans med identifierade tids- och kostnadsdrivande faktorer.

3.1 Vad ar en detaljplaneprocess?

Detaljplaneprocessen enligt plan- och bygglagen (PBL) (2010:900) ar en central del av
samhallsutvecklingen och utgér en reglerande ram for vatten- och markomradens
anvandning, byggnadsverk och bebyggelse inom en kommun. Enligt 4 kap. PBL kan
kommunen reglera markanvandningen genom antingen omradesbestammelser eller
detaljplaner. I PBL (2010:900) definieras detaljplanen som ett verktyg som anvands for att
reglera och préva lampligheten for bebyggelse och byggnadsverk i ett specifikt omrade.
Processen innefattar olika steg som syftar till att sakerstalla en sammanhangande och
valbalanserad utveckling bade med hénsyn till den fysiska miljon och samhéllets behov.

Enligt PBL (2010:900) kréavs det att kommunen med en detaljplan prévar omraden for:

1. ny sammanhallen bebyggelse med bygglovspliktiga byggnadsverk.

2. befintlig bebyggelse som ska bevaras eller forandras.

3. atgarder som kraver bygglov och kan medféra avsevard miljopaverkan.

4. nya byggnadsverk som inte ar vindkraftverk och kan ha stor inverkan pa
omgivningen eller om det finns stor efterfragan pa omradet for bebyggande.

5. atgarder som kraver bygglov vid nyetablering av verksamheter som innefattas av
specifika lagar, som atgarder for att forebygga och begransa féljderna av allvarliga
kemikalieolyckor.

Detaljplanen ska ocksa innehalla bestammelser om bland annat markreservat, allméanna
platser, markytans utformning, bebyggandets anvandning och omfattning, skydd mot
storningar, placering, samt parkering, utformning och utférande av byggnadsverk och
tomter. Dessutom ska planen ange en genomforandetid som sakerstéller en andamalsenlig
och samordnad utveckling. Genom att reglera och styra markanvandningen pa detta satt
bidrar detaljplaneprocessen till samhallsutvecklingen genom att frdmja en valplanerad och
hallbar tillvaxt som tar hansyn till bade nuvarande och framtida behov och forutsattningar.

3.1.1 Oversiktsplan

Enligt Boverket (2024) utgor 6versiktsplanen en central del av den fysiska planeringen i
varje kommun och &r avsedd att ge handledning for langsiktig utveckling och anvandning
av vatten- och markomraden samt den byggda miljon. Enligt gallande lagstiftning ska varje
kommun ha en aktuell dversiktsplan som innefattar hela kommunen och som inte ar
juridiskt bindande i sig och inte heller kan 6verklagas. Dessutom papekar Boverket (2024)
att en oversiktsplan ska kunna forstas och anvandas av manga olika aktorer, bade av
privatpersoner och av professionella anvandare. Kommunens stéllningstaganden, som
innefattar de officiella positioner och beslut i planen, ska tydligt framga av planen for att
oka forstaelsen for kommunens bedomningar och forenkla tillampningen av planen.
Boverket (2024) havdar att kommunen ska redovisa planens huvudsakliga konsekvenser
och att det &r tillatet att redogora for en del av kommunen med en annan detaljniva an
resten av kommunen i planen, &ven om detta inte innebar en &ndring av 6versiktsplanen. En
oversiktsplan ska enligt PBL (2010:900) redogora for forhallanden av vésentlig betydelse
for beslut enligt riksintressen och allmanna intressen. Oversiktsplanen ska ocksa ange hur
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kommunen avser att tillgodose det langsiktiga behovet av bostader samt hur den planeras
att samordnas med regionala och nationella mal for hallbar utveckling.

For att ta fram en Oversiktsplan framgar det av PBL (2010:900) att kommunen ska upprétta
olika forslag i samrad med berorda parter sasom regionen, lansstyrelsen och andra berérda
kommuner samt granska forslaget. Under samradet ska kommunen redovisa forslagets
innebord, orsaken bakom forslaget, dess konsekvenser och det underlag som ligger till
grund for forslaget. Granskningen av forslaget innebér att det halls tillgangligt for
allmanheten under en speciell tid, varpa lansstyrelsen lamnar ett granskningsyttrande éver
planforslaget. Efter granskning och eventuella forandringar kan dversiktsplanen antas av
kommunfullmaktige. Dérefter ska planen och tillhorande dokument dverlamnas till berdrda
myndigheter och hallas tillganglig for allmanheten. I enlighet med PBL (2010:900) &r
oversiktsplanen aktuell tills kommunen antar en ny planeringsstrategi, vilket behover ske
senast 24 manader efter ett ordinarie val. Denna strategi ska bedéma Gversiktsplanens
aktualitet och ta stéllning till &ndrade planeringsforutsattningar och &ven kommunens
fortsatta arbete med Oversiktsplaneringen.

Ekologen Christensen (2015) fran Naturskyddsforeningen sammanfattar planprocessen som
en hierarkisk struktur enligt figur 2, dar varje steg innebéar en gradvis fordjupning av
planerna for bebyggelse och markanvandning. Den Overgripande planprocessen inleds med
oversiktsplanen som visar kommunens visioner pa vatten- och markanvandning. Trots att
Oversiktsplanen inte dr bindande utgdr den en viktig vagledning for det fortsatta planarbetet.
Dérefter foljer detaljplanen som utgér en mer detaljerad och bindande reglering av mark-
och vattenanvandning inom specifika omraden. Detta bindande dokument inkluderar
detaljerande forskrifter for bland annat faststallande av fastighetsgranser och utformningen
pa bebyggelsen. Slutligen kréavs bygglov for att genomfora specifika byggnadsprojekt enligt
detaljplanen. Detta innebar att markagaren far tillstand att uppfdra en byggnad enligt de
forskrifter och regler som bestamdes i detaljplanen.

PLANPROCESSEN ENLIGT PBL

Oversiktsplan » Detaljplan »

Figur 2: Hierarki av planprocessen — Inspirerad av: (Christensen, 2015)
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3.2 Detaljplaneprocessen etappvis

Detaljplaneprocessen omfattar flera etapper, vilket illustreras i figur 3. Nedan foljer en
utforlig forklaring av varje etapp:

samrads-

Planbesked Planuppdrag Planprogram Planforslag
redogorelse

Gransknings-
utlatande

Antagande Overklagande Laga Kraft

Figur 3:Detaljplaneprocessen- etappvis

Etapp 1: Begéaran om planbesked

Efter diskussionen med Plan- och utvecklingsenheten framstaller fastighetsagaren eller
exploatéren en begaren om planbesked (Sala kommun, 2019). Lunds Kommun (2024)
namner att en begaran om planbesked ar ett steg i planeringsprocessen for att vidta atgarder
som kréaver upprattande, andring eller upphévande av en detaljplan. Enligt 5 kap. 3 8 PBL
(2010:900) maste en begéaran om planbesked vara skriftlig och innehalla en beskrivning av
det huvudsakliga syftet med den avsedda atgarden samt en karta som tydligt visar det
berérda omradet. Det ar dock viktigt att notera att ett positivt besked om att paborija
planldggning inte garanterar att planarbetet kommer att leda till antagande av detaljplanen
(Lunds Kommun, 2024).

Etapp 2: Planuppdrag

Kommunstyrelsens ledningsutskott beslutar att ge plan- och utvecklingsenheten i uppdrag
att ta fram ett forslag till detaljplan. Detta sker i samband med ett positivt planbesked (Sala
kommun, 2019).

Etapp 3: Planprogram

Sala kommun (2019) forklarar planprogrammet som ett valfritt steg i detaljplaneprocess dér
samlas och anges synpunkterna och malen infor den fortsatta planeringen for att sedan
redovisas som ett forslag i ett programsamrad. Enligt Lund kommun (2024) utarbetas
planprogrammet vanligtvis for att ge en 6vergripande beddmning av omstandigheter i ett
storre omrade. Lunds kommun fortydligar att den bedomningen omfattar en bred 6versikt
av planerad bebyggelse, vagnat och gronomraden. Darefter godkanns det av
byggnadsnamnden och anvéands som grund for att utveckla flera detaljplaner. I enlighet med
Regeringskansliet (2015) ska planprogrammet fungera som ett underlag for diskussionen
mellan kommunen och olika intressenter infor fortsatt planlaggning, dar innehallet av
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programmet bor vara vagledande. Detta innebdr att det inte ar [ampligt att faststélla
specifika losningar i detta skede.

Etapp 4: Planforslag

Sala Kommun (2019) framhaver pa sin hemsida att kommunen samarbetar med
fastighetségaren/exploatdren for att utforma ett planforslag. Syftet med planforslaget ar att
sakerstalla optimal anvandning av vatten- och markomraden genom att vaga samman flera
olika intressen och ta hansyn till helhetsperspektivet. Enligt 823 i Regeringskansliet
(2015): ”Innan detaljplanen antas, skall kommunen stélla ut planférslaget under minst tre
veckor. Den som vill lamna synpunkter pa forslaget skall gora detta skriftligen under
utstdllningstiden.”

Etapp 5: Samrad

Nar ett forslag till detaljplan upprattas skickas det for samrad (Lunds Kommun, 2024).
Sala Kommun (2019) namner i sin hemsida att under samradsperioden ges myndigheter,
organisationer och andra remissinstanser, fastighetsédgare samt de som bor i nérheten eller
inom planomradet mojlighet att ta del av planférslaget. Darefter halls oftast ett
samradsmote dar planforslaget presenteras. Under detta mote far deltagarna majlighet att
stalla fragor och diskutera planforslaget. Syftet med samradsprocessen &r att skapa en sa
grundlig och valgrundad beslutsgrund som mojligt samtidigt som den ge insyn och
mojlighet till paverkan. Under samradet dr det kommunens ansvar att redovisa forslagets
inneboérd, de bakomliggande motiven, dess konsekvenser samt det planeringsunderlag som
har relevans fran nationell, regional, mellankommunal eller annan synvinkel (PBL
2010:900, 2010). Lunds Kommun (2024) framhaller att synpunkterna ska skickas skriftligt
till kommunen for att de ska raknas som formella yttranden. Efter samradet behandlas
forslaget till detaljplan bland annat med hansyn till de yttranden som kommit in under
samradet.

Etapp 6: Samradsredogorelse

Enligt PBL (2010:900) ska resultaten fran samradet sammanfattas i en samradsredogorelse
av kommunen dér det ska finnas tillgangligt tillsammans med planférslaget. Boverket
(2023) namner att synpunkterna som har inkommit under samradet ska presenteras i en
samradsredogorelse vid hantering av ett forslag till detaljplan med utokat forfarande. |
denna redogorelse bemoter och kommenterar kommunen de framférda synpunkterna.
Daremot & kommunen inte skyldig att producera en samradsredogorelse i ett
standardférfarande. PBL (2010:900) framhaver att denna samradsredogorelse ska félja med
planférslaget och utgora en viktig del av dokumentationen. Dessutom betonar Sala
kommun (2019) att den samradsredogdrelsen anvands som grund for att eventuellt justera
forslaget infor granskningen.

Etapp 7: Granskning

Ett omarbetat planforslag presenteras for allméanheten en andra gang genom granskning.
Dar papekar Lunds kommun (2024) pa deras hemsida att forslaget ska hallas tillgangligt for
alla som vill granska det under granskningstiden.
Under granskningstiden ska kommunen enligt Boverket (2023) tillhandahalla féljande
granskningshandlingar for allménheten:

o planforslaget
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planbeskrivning

grundkartor

fastighetsforteckning

eventuellt planprogram

ovrigt planeringsunderlag som kommunen anser har betydelse for beddmningen av
forslaget, sdasom dokument och kartor som ror vatten och avlopp, samt utredningar
om kulturmiljo, trafik, buller, med mera

o eventuell samradsredogdrelse, om en sadan har sammanstéllts

O O O O O

Syftet med granskningen ar enligt Boverket (2023) att redovisa det bearbetade planforslaget
som kommunen avser att anta och samtidigt ge berdrda intressenter en sista mojlighet att
lamna synpunkter. Av PBL (2010:900) framgar det att eventuella synpunkter ska framféras
senast under den sa kallade granskningstiden, darefter finns det ingen réatt att dverklaga
beslutet. Ifall planforslaget genomgar betydande forandringar efter granskningstiden maste
kommunen granska forslaget igen.

Etapp 8: Granskningsutlatande

Enligt Boverket (2023) ska kommunen dokumentera de skriftliga synpunkterna i ett
granskningsutlatande efter granskningen. Utlatandet bor innehalla kommunens
stallningstaganden och eventuella forslag till férandringar med anledning av de inkomna
synpunkterna. Om kommunen inte har beaktat vissa synpunkter maste det motiveras tydligt
i utlatandet. Dessutom namner Boverket (2023) att granskningsutlatandet maste ge
information om hur allménheten har haft mojlighet att delta i planprocessen, som
annonsering i lokaltidningar, anslag pa platsen for planen, genomforda samradsmoten och
allmanhetens engagemang vid sadana tillfallen.

Etapp 9: Antagande

En detaljplan kan antas om marken bedoms vara lamplig for de &ndamal som planen
reglerar (Boverket, 2023). Regeringskansliet (2015) papekar att forslaget kan bearbetas
ytterligare en gang efter granskning baserat pa de synpunkter som framforts under
granskningstiden. Darefter éverlamnas planforslaget till kommunfullmaktige for beslut om
antagande. Vissa planforslag av mindre vikt kan &ven delegeras till byggnadsndmnden eller
kommunstyrelsen. Dessutom namns det i Regeringskansliet (2015) att det skiljer sig fran
kommun till kommun. I vissa kommuner ar det a ena sidan kommunfullméaktige som antar
de flesta detaljplanerna, medan det a andra sidan nastan uteslutande &r byggnadsnamnden
som antar sadana i andra kommuner.

Innan ett detaljplaneférslag antas betonar Boverket (2023) att kommunen maste bedéma om
det kan leda till skada for fastighetsagare. Om planen inkluderar rivningsférbud eller skydd
av vardefulla platser kan fastighetségaren ha rtt till erséttning eller inldsen, inklusive de
speciella nyttjanderattigheter som servitut. Nar fullméktige eller byggnadsnamnden fattar
beslut att inte anta, andra eller upphéva en detaljplan krévs det i enlighet med Boverket
(2023) att beslutet innehaller de huvudsakliga motiveringarna och skalen bakom det.
Dessutom framh&ver Boverket (2023) att kommunen ska skicka ett meddelande om
antagandet till berérda myndigheter och parter inom en dag efter anslaget av det justerade
protokollet som inkluderar antagandebeslutet. Ber6rda myndigheter kan inkludera
lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, andra kommuner och &ven regionen vid
regionplanering. Parter sasom sakagare, bostadsrattshavare, hyresgaster, boende,
hyresgastorganisationer och ideella foreningar ska ocksa informeras, forutsatt att de har
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lamnat skriftliga synpunkter under granskningstiden som inte har uppfyllts eller om
planforslaget forandrats efter granskningstiden och beslutet gar emot deras intressen.
Boverket (2023) forklarar innehallet av meddelandet som ska skickas till berdrda parter, dar
meddelandet bor inkludera ett protokollsutdrag som beskriver beslutet att anta detaljplanen
samt information om hur beslutet kan 6verklagas. Om granskningsutlatandet inte tidigare
har verlamnats till lansstyrelsen under processens gang bor det kompletteras i meddelandet
till dem.

Etapp 10: Overklagande/6verprévning

Efter antagande av detaljplanen papekar Sala kommun (2019) att eventuella dverklaganden
forst kan behandlas av Mark- och miljédomstolen. Om 6verklagande inte leder till
efterlangtat resultat kan domen overklagas vidare till mark- och miljodverdomstolen, men
for detta kravs ett provningstillstand, noterar Sala kommun (2019). Slutligen kan en dom
Overklagas hos HOgsta domstolen, den hdgsta instansen for 6verklaganden av detaljplaner.
For att ha ratt att 6verklaga bor man vara en berord part av detaljplanen och ha presenterat
skriftliga synpunkter under granskningstiden som inte har blivit tillgodosedda av
kommunen. Sala kommun (2019) belyser att 6verklagandetiden ar tre veckor fran det att
kommunen tillkannagivit beslutet pa sin anslagstavla.

Det finns tva typer av dverklaganden som namns av Boverket (2023) nar det galler
detaljplaner eller omradeshestammelser. Den forsta typen ar 6verklagande till Mark- och
miljodomstolen, vilket ar en provning av om beslutet strider mot rattsregler eller
omsténdigheter enligt den klagande. Beslutet kan 6verklagas till Mark- och
miljodomstolen, forutsatt att den klagande har varit berdrd och har lamnat skriftliga
synpunkter som inte har beaktats. Den andra typen &r en laglighetsprévning av beslutets
tillkomst. Boverket (2023) framhaver ocksa att beslutet kan dverklagas enligt
laglighetsprovningsforfarandet i enlighet med kommunallagen, oavsett om det galler en
beslutad delegering eller att inte anta, andra eller upphdva detaljplaner eller
omradesbestammelser.

Etapp 11: Laga kraft

Enligt Boverket (2023) &r laga kraft en juridisk term som innebar att en dom eller ett beslut
fran en domstol eller myndighet inte langre kan dverklagas. En detaljplan vinner laga kraft
tidigast tre veckor efter att beslutet om antagande av planen har offentliggjorts pa
kommunens anslagstavla. Beslutet att anta detaljplanen blir slutlig nar
overklagandeperioden Iéper ut och lansstyrelsen inte Gverprévar planen, oftast tre veckor
efter kommunens tillkannagivande pa anslagstavlan. Om beslutet verklagas eller
overprovas av lansstyrelsen, far det inte laga i kraft forran dessa arenden ar avslutade och
planen inte upphéavs. Det betyder att detaljplanen far laga kraft nar
overklagandemdjligheterna ar uttdmda och drendena &r avgjorda. Pa sin hemsida héanvisar
Boverket (2023) att domstolen vid ett eventuellt Gverklagande delvis kan tillata
genomfdrande av planen for de delar som inte &r omstridda, med datumet for detta
antecknat pa planhandlingarna.
| samband med att en antagen detaljplan far laga kraft har kommunen enligt Boverket
(2023) foljande skyldigheter:

1. datera da planen fick laga kraft pa planhandlingarna.

2. skicka planen inom tva veckor och tillhérande dokument till lansstyrelsen och

lantmaterimyndigheten.
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3. meddela de fastighetsdgare som har rétt till ersattning genom ett skriftligt
meddelande eller en kungdrelse.

Kommunen kan ocksa valja att skicka planen till andra berérda parter utdver ovanstaende
meddelanden om att detaljplanen har fatt laga kraft (Boverket, 2023).

3.3 Detaljplaneprocess — Tidsaspekter

Enligt Boklund (2011) varierar tidsatgang for olika projekt betydligt, fran nagra manader
till flera ar. Det finns flera olika faktorer som paverkar tidsatgangen, bland annat om
planprogram uppréttas eller ej samt eventuella 6verklaganden.

3.3.1 Tidskrévande faktorer i detaljplaneprocessen

I en fallstudie av 10 detaljplaner, genomférd av Boklund (2011), analyseras
planprocesserna for dessa detaljplaner och deras tidsatgang fran start till laga kraft. Studien
syftar till att utforska om vissa delar av processen tar langre tid samt att granska vilka
dokument som har uppréttats. Boklund (2011) har valt detaljplanerna fran olika delar av
Sverige for att ge en mer omfattande bild. | vissa fall har forfattaren behévt gora egna
antaganden om datum for olika skeden eftersom de inte hade mojlighet att faststéalla datum
enbart genom dokumentgranskning. Studien inleder med en genomgang av lagstiftningen
kring plan- och byggprocessen, som i sin tur ligger till grund for analysen av detaljplanerna.
Efter det foljer en noggrann undersokning av alla 10 detaljplaner dar varje steg i
planprocessen beskrivs djupgaende.

I studien presenterar Boklund (2011) faktorerna som paverkar tidsatgangen i
detaljplaneprocess. Dessa kan sammanfattas enligt foljande:

o klarhet och omfattning av omradet: Ju mer tydligt och begransat ett omrade ar, desto
snabbare kan malet uppnas. Kortfattade och specifika omraden kraver mindre tid for
planldggning och genomférande.

o typ av planférfarande: Enkla planforfaranden tar mindre tid jamfoért med uttkade
forfaranden.

o starttid for detaljplanarbetet: Om detaljplanarbetet pabdrjas omedelbart efter att
ansokan om planlaggning har lamnats in, kan processen forkortas betydligt.

o omradets lage: Omraden som ligger narmare och ar tatare bebyggda tar generellt
langre tid att planldgga och genomfora.

o Ovriga faktorer: Faktorer som lagkonjunktur, formella fel och motstridiga intressen
kan alla bidra till forlangd tid for planprocessen.

o Overklaganden: Om detaljplanen Gverklagas forlangs processen avsevart, da
Overklaganden tar tid att behandla och avgora.

| fallstudien har Boklund (2011) dessutom sammanstallt tidsatgangen for olika skeden av
de tio detaljplanerna i en figur, se figur 4. | figuren illustreras en variation i tidsatgangen
mellan olika projekt. Vidare framgar det att varje skede tar olika lang tid i olika projekt.
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Tidsatgang
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W Program Samrad W Utstallning W Antagande Fran antagande till laga kraft Annat arbete

Figur 4:Tidsatgangen for de olika skeden i processen — Inspirerad av: (Boklund, 2011)

Pa Boras kommunhemsida skriver Exner (2024) att en enkel detaljplan med minimalt
behov av utredningar tar ungefar 1,5 ar fran start till godkénnande. Vid éverklaganden kan
det ta minst sex manader eller langre innan planen far laga i kraft. Mer komplexa
detaljplaner tar vanligtvis mellan tva och fyra ar att fardigstalla. Ibland kan planarbetet ta
annu langre tid pa grund av behovet av att klargora andra fragor, sdsom planeringen av en
ny jarnvag.

Sveriges kommuner och regioner (SKR) (2020) utfor sa kallade ”6ppna jamforelser” for
detaljplanomradet som avser olika tidsperioder. Ett av de omraden som behandlas i dessa
6ppna jamforelser inom detaljplaneomradet ar tidsatgangen for detaljplaneprocessen.
Resultatet av 6ppna jamforelser fran SKR (2020) visar att handlaggningstiderna fran
planuppdrag till antagande under period 2018-2019 6kade i en del kommuner, medan ett
antal kommuner klarar av att slutféra processen inom ett ar. Landsbygdskommuner har
generellt kortare handlaggningstider, medan pendlingskommuner néra storstader upplever
langre handlaggningstider, trots hdg exploatering och komplicerade planeringssituationer.
Trots detta beviljar dessa pendlingskommuner manga bygglov och har en hég
planberedskap. Utifran dessa 6ppna jamforelser avser SKR (2020) att verklagande spelar
stor roll i tidsatgangen for detaljplaneprocessen. Handlaggningstiden for dessa 6verklagade
detaljplaner hos landets mark- och miljodomstolar stracker sig i genomsnitt till 5,3 manader
for de drenden som avgjordes under 2018, det vill sdga 23 veckor. Handldggningstiderna
avskiljer sig tydligt mellan olika domstolar. Ostersunds Mark- och miljédomstol hade den
langsta handlaggningstiden med ett genomsnitt pa 6ver 40 veckor, medan Véxjos Mark-
och miljédomstol hade den kortaste med i genomsnitt 18 veckor (SKL, 2020).

I en rapport framtagen av Evidens (2023) pa uppdrag av SKR kan det noteras att var fjarde
detaljplan i Sverige 6verklagades under perioden 2016-2021. Av dessa 6verklaganden
rorde en betydande andel bostéder, dar ungefar 50 procent av bostdderna 6verklagades
under planeringsprocessen. Endast 12 procent av 6verklagandena resulterade i nagon form
av andring av detaljplanen. Overklagandefrekvensen varierar mycket tydligt mellan olika
kommuner. Generellt sett hade de tre storsta stdderna och deras omgivande
pendlingskommuner hogre 6verklagandefrekvenser jamfort med andra kommungrupper,

15



Effektivisering av detaljplaneprocess

med en relativ skillnad pa 80 procent (Evidens, 2023). Dessutom har Evidens (2023) i sin
rapport sammanstéllt andel 6verklagade detaljplaner for de tre stérsta kommuner med
omgivande pendlingskommuner 2016-2021, vilket redovisas i figur 5. Det framgar av
figuren att Goteborg hade den storsta andelen 6verklagade detaljplaner, dar mellan 40-50%
av detaljplaner 6verklagades fran 2016 till 2021. Trots att uppgifterna saknas for Stockholm
under 2018-2019 hamnar den nést hogst efter Goteborg. Darefter foljer
pendlingskommuner till Goteborg och Malmo med relativ hog andel 6verklagade
detaljplaner, sarskilt under de senaste aren. Malmo hade dock den lagsta andelen
overklagade detaljplaner som lag under 20% under perioden 2016 till 2021.
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Figur 5: Andel dverklagade detaljplaner - inspirerad av:(Evidens, 2023)

3.4 Detaljplaneprocess — Kostnadsaspekter
3.4.1 Kostnadsdrivande faktorer i detaljplaneprocessen

Steimert (2023) beskriver i sin studie att tiden utgdr en viktig aspekt som i sin tur har en
stor inverkan pa kostnaderna for detaljplaneprocessen, vilket kompletterar andra relevanta
faktorer. Darfor papekar Steimert tidens sérskilda betydelse, dar det tillkommer situationer
da tidens betydelse 6vertraffar till och med utformningen av detaljplanen.

Kostnaden pa detaljplaneprocess beror pa flera olika faktorer. LT Ingenjorsbyra (2023)
redovisar de framsta faktorerna:

o omradets storlek: Ju storre omraden &r, desto mer arbete och resurser det kravs.
Detta leder till hogre kostnader for detaljplaneprocessen.

o komplexitet av planeringen: Kostnaderna paverkas negativt ifall det finns speciella
utmaningar eller specifika krav for omradet.

o utredningsarbete: Ju mer utredningsarbete, desto hdgre kostnader for
detaljplaneprocess, sasom miljokonsekvensbeskrivningar.

Mattisson (2013) ndmner i sin studie att utredningsarbete &r en av de mest betydande
kostnadskravande faktorer for detaljplaneprocessen. Utredningar kan vara bade resurs- och
tidskravande, vilket resulterar i en 6kning av de totala kostnaderna for detaljplaneprocessen.
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SKR (2024) avser att antalet utredningar varierar i varje enskild detaljplan, fran ingen
utredning alls till ett trettiotal. Varje utredning kostar bade tid och pengar, vilket okar
komplexiteten och belastningen pa detaljplaneprocessen ytterligare. Dessutom har SKR
(2024) undersokt 214 detaljplaner dar det fanns totalt 1455 utredningar, vilket innebar att
det sker genomsnitt 6,8 utredningar per detaljplan. Av de 1 455 utredningar i de 214
detaljplanerna ar 6ver 30% relaterade till natur, miljo, klimat och vatten, sdsom
miljokonsekvensbeskrivning, ekosystemtjanstanalys, skyfallskartering och inventering av
olika typer av djur och véxter. Exempel pa andra forkommande utredningar enligt SKR
(2024) kan vara fororeningar, hastallergener, massbalans, rotkartering, renndring,
flodpérimusslor, sandddlor, lukt, fornlamningar, allétrad barnkonsekvensanalys, ljus- och
skuggstudie, vibrationsutredning och antikvarisk utredning samt olika typer av
forprojektering. Dock redovisar SKR (2024) att de atta mest forekommande utredningarna
berodrde:

geoteknik

trafik

naturvarde

dagvatten

riskbedémningar

buller

kulturarv

arkeologi

Nk~ wDdE

Det &r intressant att notera den betydande variationen i antalet utredningar mellan olika lan,
vilket i genomsnitt stacker sig fran 2,9 till 10,9 utredningar per detaljplan. Resultaten fran
SKR (2024) indikerar att hog utredningsaktivitet inte enbart &r en foreteelse i
storstadsregioner, som tidigare antogs. Deras komplexa undersékning visar att det inte bara
ar storstadsomraden som har hog utredningsaktivitet, vilket normalt skulle kunna forutsattas
pa grund av deras komplexa planeringssituationer, utan aven andra lan ar paverkade.

Dé komplexiteten av planering &r en viktig faktor for hdga kostnader i detaljplaneprocess,
har Goteborgs Stad Trafikkontoret (2019) gjort en handledning for arbetet med sociala
komplexitetsnivaer i detaljplaneprocessen dar komplexiteten delas in i fyra nivaer. Dessa
komplexitetsnivaer kan sammanfattas enligt tabell 2. For beskrivningen av begreppen se
tabell 3:

Tabell 2: Sociala komplexitetsnivaer enligt Géteborgs Stad Trafikkontoret (2019)

Sociala komplexitetsnivaer

Niva 1 Mindre samhéllsfunktioner och enstaka
eller inga bostader. Inga malkonflikter.
Niva 2 Vissa samhéllsfunktioner och/eller ett

mindre antal bostader. Innehaller vissa
malkonflikter.

Niva 3 Samhéllsfunktioner och/eller ett stort antal
bostader, eller tydliga malkonflikter.
Niva 4 Betydande samhallsfunktioner och/eller ett

stort antal bostéder, eller tydliga
malkonflikter. Har aven stor betydelse for
hela staden/regionen.
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I tabell 3 aterfinns en dversiktlig beskrivning av de begrepp som hanvisas till i tabell 2.

Tabell 3: Sociala komplexitetsnivaer- begrepps tolkning.

Begrepp Beskrivning
Samhallsfunktioner Verksamheter som paverkar vardagsliv och
hélsa, som skolor och sjukvard.

Enstaka bostéader <10 bostader

Malkonflikter Tva eller flera mal eller véarden star mot
varandra, som fortitning mot gronomraden

Storre antal bostader >100 bostéder

Mindre antal bostader <100 bostéder

Betydelse for staden/regionen Fragor av strukturell karaktar med
betydande konsekvenser, sasom
segregation och regional utveckling

Enligt Region Gotland (2024) &r det en kostnadskravande process att erhalla ett planbesked
och utforma en detaljplan. Avgiften for ett planbesked ar 22 000 kr och avgiften éar
desamma oavsett om det &r positivt eller negativt planbesked. Kostnaden for en detaljplan
varierar baserat pa forfarandet som valjs. Plankostnadsavtal upprattas mellan miljo- och
byggnamnden och den berdrda parten efter att ett positivt planbesked erhallits. Kostnaderna
for detta baseras pa samhallsbyggnadsforvaltningens taxa och beror pa olika faktorer,
sasom typen av forfarande och om det anlitas en plankonsult eller inte. Det kan dven
tillkomma 6vriga kostnader som Region Gotland (2024) beskriver pa sin hemsida. Dessa
kan inkludera undersokning pa mark, arkeologiska undersokningar och kostnader for
gestaltningsprogram.

Nedan foljer en tabell som redovisar kostnaderna for varje typ av detaljplan med héansyn till
svarighetsgrad enligt Region Gotland (2024):

Tabell 4:Kostnaderna for varje typ av detaljplan enligt Region Gotland (2024).

Typ av detaljplan Kostnad (kr)
Begransat standardforfarande 100 000 - 200 000
Standardforfarande - niva: enkel svarighetsgrad 300 000 — 420 000
Standardforfarande - niva: normal svarighetsgrad 430 000 — 550 000
Standardforfarande - niva: komplex svarighetsgrad 550 000 — 650 000
Utokat forfarande - niva: normal svarighetsgrad 660 000 — 750 000
Utokat forfarande - niva: komplex svarighetsgrad 760 000 - 1 000 000
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4 Resultat

4.1 Dokumentstudie

Nedan presenteras en omfattande dokumentstudie av tva projekt i Skane som har utforts av
DetaljplanLeverans AB. Dokumentstudie innefattar en jamforelse av tids- och
kostnadsaspekter for bade projekten.

4.1.1 Jamforelse av olika projekt

DetaljplanLeverans i Skane AB ar ett foretag som grundades 2022. Foretaget stravar efter
att leverera antagna detaljplaner snabbare och mer kostnadseffektivt at fastighetsagare,
fastighetsbolag, markégare och byggherrar oavsett storlek. Genom att ta ett helhetsansvar
fran start till mal siktar foretaget pa att forkorta tiden for detaljplaneprocessen vasentligt
jamfort med den genomsnittliga tiden i kommunen. Foretagets tjanster innefattar olika
skeden av detaljplaneprocessen och inkluderar helhetsgrepp dar de tar ledningen genom
hela processen fran planbesked till antagande av detaljplanen (DetaljplanLeverans AB,
2024).

Projekt | och projekt Il har sitt sate i Skane lan. Bada projekten ligger i en relativt liten
kommun néra storre stdder. Projekt | &r ett ganska stort projekt som innefattar en blandning
av bostéder och kommersiella verksamheter, medan projekt Il ar vasentligt mindre i storlek
och bestar av villor och radhus. | tabell 5 presenteras en utforlig beskrivning av varje
aktivitet enligt den forutbestamda tidsplanen for bade Projekt | och Projekt 11. For varje
aktivitet anges det planerade antalet arbetsdagar, kompletterat med den specifika fasen i
figur 3 som varje aktivitet tillhor.
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Tabell 5: Detaljplaneprocessens Etapper och Planerade Aktiviteter for Projekt | och Projekt I1

Detaljplane | NR. Aktiviteter Planerade Aktiviteter Planerade
-processens (Projekt I) arbetsdagar (Projekt I1) arbetsdagar
etapper (N (1)
1 Strukturskiss 23 Strukturskiss 40
2 Geoteknik 80 Geoteknik 40
3 Dagvatten och 20 Dagvatten 40
skyfallsutredning
4 VA-utredning 20 - -
5 Trafik 46 Trafik 40
6 Markmiljo 80 Markmiljo 40
Etapp 4 7 Arkeologi 91 Arkeologi 71
8 Buller 6 Buller 40
9 Visuell undersékning av 20 - -
landskapsbilden
10 Utbyggnadsforslag 41 Utbyggnadsférslag 75
&
ev extra utredningar
11 Forberedning handlingar 29 Forberedning handlingar 11
internt kommunen internt kommunen
Etapp 5 12 Beslut samrad 1 Beslut samrad 1
13 Samrad 15 Samrad 16
Etapp 6 14 Samradredogorelse 30 Samradredogorelse 11
Etapp 7 15 Justerande infor 31 Justerande infor 40
granskning granskning
16 Forberedning handlingar 10 Forberedning handlingar 9
Etapp 7 internt kommunen internt kommunen
17 Beslut granskning 1 Beslut granskning 1
18 Granskning 10 Granskning 20
Etapp 8 19 Granskningsutlatande 10 Granskningsutlatande 11
20 | Justerande infor antagande 15 Justerande infor 11
antagande
21 Forberedning handlingar 30 Forberedning handlingar 11
Etapp 9 internt kommunen internt kommunen
22 Antagande beslut 1 Antagande beslut 1
stadsbyggnadsndmnden stadsbyggnadsnamnden
23 Antagande 1 Antagande 1
beslutkommunstyrelsen beslutkommunstyrelsen
24 Antagande beslut - Antagande beslut 1
kommunfullméktige kommunfullméktige
Etapp 10 25 Overklagande tid 35 Overklagande tid 17
Etapp 11 26 Lagakraftvunnen 0 Lagakraftvunnen 0

detaljplan for projekt |

detaljplan for projekt Il
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Bade projekt | och projekt Il har en planerad totaltid mellan ett och tva ar, dar utredningar
tar langst tid i processen. Till exempel var den berdknade starttiden for projekt I var 1
januari 2024 och slutdatumet beréknas till 28 februari 2025. Eftersom samtliga av dessa
aktiviteter — trafik, VA-utredning, dagvatten och skyfallsutredning — ska utféras av
kommunen och ar beroende av nagra kommande aktiviteter i projektet, kommer det leda till
en forsening i hela projektet tills kommunen paborijar och fardigstéller dessa aktiviteter.
Detta innebar att projektets tid kommer att forldngas och darmed inte folja den berédknade
tidsplanen. Bland anledningarna till att kommunen tar lang tid pa sig for att utfora dessa
utredningar ar att de ska omfatta ett stérre omrade an projektets plan for just detta projekt.
En annan anledning ar att kommunen har manga andra uppgifter att hantera samt en
begransad tid som kommunen kan avsétta till varje projekt. Dessutom paverkas processen
av bristen pa konsulter som kan utfora dessa utredningar i kommunen. Tiden for projektet
kan skjutas upp om ett steg behdver omarbetas eller kompletteras, vilket har intréffat i
projekt | i vissa steg, sasom i strukturskissen.

Paverkan av projektets omfattning och markens beskaffenhet ar betydande fran ett
kostnadsperspektiv. Som tidigare ndmnts var projekt | ett ganska stort projekt, vilket
innebdr ett totalt kostnadsplan pa cirka 2,5 miljoner kronor. A andra sidan hade projekt 11
en betydligt lagre totalkostnad pa cirka en 1000 000 kronor. Bland processens steg har
strukturskissen en relativt hog kostnad eftersom den kostade en halv miljon kronor for
projekt I inklusive omarbetning. I projekt 11 godkandes strukturskissen jamforelsevis utan
behov av kompletteringar och kostnaden uppgick endast till cirka 10 000 kronor.
Utredningar utgor dessutom en stor del av totalkostnaden. Ett exempel &r att utredningarna
for projekt | kostade en miljon kronor. Kostnaden for utredningar kan variera beroende pa
om de utféras av kommunen eller av en underentreprendr. N&r utredningarna genomfors av
kommunen okar vanligtvis kostnaden pa grund av den forlangda processen, som tidigare
namnts.

4.2 Intervjuer

Har presenteras resultaten fran de semistrukturerade intervjuerna som har genomférts med
R1(projektledare) och R2 (VD) fran DetaljplanLeverans AB. Dessutom inkluderas
resultaten fran mejlintervjuerna som genomférdes med R3 (planarkitekt) och R4
(handlaggare fran en kommun i Sverige).

4.2.1 Utmaningar och problem i detaljplaneprocessen — for R1 & R2

Vad ar de vanligaste utmaningarna eller problemen ni har stétt pa under de olika stegen i
detaljplaneprocessen enligt er erfarenhet?

Enligt R1 utgor den vanligaste utmaningen att politikerna andrar sina beslut. Aven om alla
inblandade, inklusive politikerna, kan vara 6verens om vissa punkter i detaljplaneprocessen,
andrar politikerna ofta sina asikter och standpunkter i senare skede. R1 tillagger att
politikerna ibland inte tar tillrdcklig hansyn till den tid och de kostnader som redan har
tillagt till projektet nar de gor sadana andringar eller pausar detaljplaneprocessen. Detta kan
medfora betydande utmaningar och hinder for framsteg inom projektet, menar R1.

En av de vanligaste utmaningarna for R2 &r bristen pa tillgangligt material fran kommunen.

R2 belyser ytterligare en relaterad utmaning, ndmligen att kommunen inte tydligt
specificerar sina krav fran borjan. Denna brist pa tydlighet innebér att kraven ofta bara
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antas och inte klargors fullstandigt direkt, vilket leder till betydande forseningar och hdga
kostnader. Denna osékerhet kring kravspecifikationer leder till oklarheter om vilka
utredningar som faktiskt behéver utforas, vilket utgor en betydande och aterkommande
utmaning for R2.

Vilka faktorer tror ni har storst inverkan pa att detaljplaneprocessen tar lang tid och
resulterar i héga kostnader for era projekt?

R1 forklarar att markmiljé och geoteknik utgor de faktorer som har den storsta paverkan pa
detaljplaneprocessen. Faktorer sasom befintliga foreningar pa marken, grundvattennivaer,
avrinning av regnvatten och narheten till havet kan alla vara tidskréavande, vilket i sin tur
kan leda till hoga kostnader. Dessutom har dverklaganden en ganska betydande paverkan
pa processen da de kan forlanga den med cirka ett ar.

Enligt R2 ar utredningar den mest kostsamma faktorn. Dar tycker R2 ocksa att markmiljo
och geoteknik utgér de mest tidskravande utredningarna, vilket resulterar i 6kade kostnader.
Dessutom kan vaderforhallandena paverka tidsplanen for detaljplaneprocessen under
utférande av dessa utredningar och darigenom leda till ytterligare kostnader. R2 betonar
vikten av att nd en 6verenskommelse med kommunen angaende detaljer for att effektivisera
processen och minimera kostnaderna.

Finns det nagra specifika moment (etapp) i detaljplaneprocessen som ni har mérkt ar
sarskilt tidskréavande eller kostsamma? Vad tror ni &r orsakerna till detta?

R1 framhaller att strukturskissen ar en tidskravande fas i detaljplaneprocessen. Eventuella
andringar i strukturskissen, oavsett om de ar sma eller stora, resulterar i 6kad tidsatgang och
hoga kostnader. En av huvudorsakerna till detta ar bristen pa tydlighet fran kommunens
sida géllande deras specifika krav och forvantningar. R1 tillagger ocksa att kraven och
utmaningarna varierar beroende pa projektets omfattning, till exempel skiljer sig
markundersokningar at mellan bostads- och verksamhetsprojekt.

Utredningar utgor den mest tidskrdvande delen enligt R2, sarskilt nar det géller
markundersokningar. R2 tillagger att dven framtagandet av strukturskissen kan vara
tidskravande, da olika kommuner kan ha varierande krav pa forslagets utformning. R2
menar att resurser och tid kan behdva tillaggas pa olika sétt beroende pa de specifika kraven
fran varje enskild kommun.

4.2.2 Utmaningar och problem i detaljplaneprocessen — fér R3

Hur ser processen ut nar man tar fram en strukturskiss, och vilka utmaningar har du stott
pa under denna process? Hur har du I6st dessa utmaningar?

R3 forklarar att processen for att ta fram en strukturskiss kan variera beroende pa kommun
och bestallare. Som planarkitekt har R3 varit involverad i att skapa bade 2D- och 3D-
skisser for att tydligt illustrera forslag pa byggnadslayout och markanvandning. 3D-skisser
ar sarskilt lampliga for kuperade eller komplexa omraden enligt R3. Vid planeringen
beaktar hen olika faktorer sasom byggnader, vagar, logistik och dven bevarande av
vardefulla naturtillgangar. Bland de utmaningar som R3 har stott pa som planarkitekt ar
tidspress, dér hen kdmpar med att moéta korta tidsramar och dar varje steg kraver snabb och
effektiv handling. A andra sidan kan hen som planarkitekt ocksé mota langsamhet fran
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myndigheternas sid dar beslut och godk&nnanden tar langre tid &n forvéantat. Enligt R3 kan
detta bero pa brist pa personal eller andra administrativa hinder. Darmed fokuserar R3 pa
att utfora sitt uppdrag sa noggrant och snabbt som majligt for att kunna hantera dessa
hinder. Samtidigt forsoker R3 i sin roll som planarkitekt att bistd som radgivare for att
underlatta processen och mojligtvis paskynda beslutfattandet.

Vilka faktorer har haft storst inverkan pa utformningen av strukturskissen, sarskilt med
tanke pa tidsatgang och kostnader?

R3 betonar att bestallaren eller byggherren ofta har tydliga och bestamda asikter nar det
géller bostadstyp och layout, vilket ibland kan begréansa arkitektens mojlighet att vara
kreativ och hitta de basta I6sningarna som optimerar omradet pa basta sétt. Dessa
begransningar kan paverka utformningen och medfora justeringar av strukturskissen och
darigenom paverka tidsatgangen och kostnaderna. Vidare poangterar R3 att
effektivitetskravet som dikterar behovet av att maximera antalet kvadratmeterbostadsyta ar
en avgorande faktor som styr utformningen av strukturskissen. Darfor anser R3 att detta
krav kan leda till mindre optimala planlésningar och darmed potentiellt hégre kostnader pa
lang sikt.

4.2.3 Utmaningar och problem i detaljplaneprocessen — for R4

Vilka &r de vanligaste utmaningarna eller hinder som kommunen stoter pa under
detaljplaneprocessen, och hur hanteras dessa vanligtvis?

R4 betonar att det ar svart att ge ett specifikt svar pa de utmaningarna i detaljplaneringen
eftersom varje ny plan har sina unika forutsattningar och problem. Enligt R4 &r fragor kring
VA (Vatten och Avlopp), dagvatten och skyfall ett generellt exempel pa utmaningar dar
kommunen ofta stoter pa aterkommande problem. R4 noterar att utmaningarna varierar
avsevart beroende pa platsens specifika egenskaper. Dar vill exploatorer ibland utveckla
och bygga pa omraden dar det ar svart att ansluta till det kommunala VA-nétet, och ibland
ar grundvattennivan sa hog att nya byggnader kan orsaka problem med dagvatten och
dversvamningar. Det &r vanligt att den nya anvandningen innebar fler hardgjorda ytor,
vilket kan paverka hur dagvattnet rinner i omradet och darfor maste det tas sarskild hansyn
till detta i planarbetet.

Under detaljplaner inom kommunens verksamhetsomraden for VA forklarar respondenten
att det ar av sarskilt intresse att utreda och samordna I6sningar med det stérre kommunala
VA-natet. Respondenten beskriver hur dessa fragor vanligtvis hanteras genom att
planarkitekten i samarbete med en sakkunnig sasom en av kommunens VA-ingenjorer
formulerar och bestaller en utredning for planomradet fran en konsult med expertkunskap.
Detta kan leda till en férlangning av planprocessen eftersom anlitandet av dessa konsulter
maste folja processen som regleras av Lagen om offentliga upphandlingar (LOU).
Respondenten betonar att detta kraver att kommunen invantar och jamfor olika anbud for
att vélja det lampliga. Trots att detta tar tid betonar respondenten vikten av att den delen av
processen finns for att forhindra korruption och varda anvandningen av skattemedel eller
exploatdrens pengar. FOr att underlatta detta lyfter respondenten att kommunen har
etablerat ramavtal for att snabbt kunna anlita I&mpliga konsulter till marknadsmassiga priser
for olika utredningar (sasom VA-utredningar) och projekteringar. Trots detta noterar
respondenten att ramavtal inte finns for alla typer av utredningar, vilket innebér att
processen for direktupphandling som forlanga detaljplaneprocessens tid maste genomforas
varje gang det behovs en utredning.
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Finns det nagra specifika lagar, regler eller riktlinjer som kommunen maste folja vid
behandling av detaljplaner, och hur paverkar dessa processens tidsplan och kostnader?

Enligt R4 regleras planprocessen for detaljplaner framst av plan- och bygglagen (2010:900)
och aven Miljobalken (1998:808). R4 framhaver paragrafen i PBL 2 kap 2 § som hen anser
vara viktigast i detta arbete, som sager att: “Planldggning och prévningen i drenden om lov
eller forhandsbesked enligt denna lag ska syfta till att mark- och vattenomraden anvands
for det eller de andamal som omradena ar mest lampade for med hansyn till beskaffenhet,
lage och behov. Foretrade ska ges at sadan anvandning som fran allman synpunkt medfor
en god hushallning.”

R4 betonar att detta krav ligger fokus pa god hushallning samt lamplig anvandning av
mark- och vattenomraden som utgor karnan i hela planprocessen. R4 betonar aven vikten
av att processen kan resultera i att en plan vinner laga kraft savéal som den kan resultera i att
planen avbryts da marken anses vara olamplig for just denna anvandning. Darfor ar det
viktigt att komma ihag att planprocessen inte & menad att garantera en exploator
mojligheten att bygga. R4 forklarar att lagen kraver av kommunen att vdga mellan olika
samhéllsintressen och den enskilda dganderétten i en 6ppen och demokratisk process.
Dessutom framhaller R4 hur viktigt det ar att undersoka om platsen &r lamplig for den
avsedda anvéandningen, vilket ar en huvuduppgift i planprocessen och darmed den mest tid-
och resurskravande delen av processen. R4 forklarar ocksa hur tiden och resurserna
spenderas pa att undersoka dverensstammelse mellan samhéllsbehov och planens
ambitioner samt pa att férankra planens vision med kommunalt valda politiker och pa att
utreda diverse fysiska forutsattningar inom omradet. Dessa forutséttningar kan vara
markundersdkningar, riskanalyser, trafikutredningar med mera. A andra sidan forklarar R4
att en snabbare process &r teoretiskt mojlig om det redan finns ett brett intresse for
anvandningen med en gemensam vision bland berdrda parter (som boende/sakdgare) och
kommunens politiker. R4 tillagger ocksa att processen kan bli snabbare ifall alla
nddvandiga utredningar redan finns tillgédngliga sedan tidigare.

R4 betonar att kraven pa att bevisa anvandningens lamplighet och god resurshallning ar det
som kréver mest tid och resurser i planprocessen. Trots det tycker R4 att det ar viktigt med
att notera att detta ar planprocessens syfte, alltsa att sékerstalla en sund, rattvis och hallbar
samhallsutveckling. Det ar darav rimligt att hoga krav stalls pa bevisad lamplighet. R4 tror
att processen i grunden av sin natur kommer att ta den tid den behdver kosta vad den
behover &ven om det finns mojligheter att spara tid och pengar i vissa planprocesser. Det &r
ocksa viktigt enligt R4 att notera de resurser som investeras i projektets tidiga skede kan
aven forbygga storre kostnader pa langsikt genom att undvika konsekvenser av dalig
planering.
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4.2 .4 Effektivisering och kostnadsminimering — for R1 & R2

Hur hanterar ni forseningar i detaljplaneprocessen och vilka atgarder vidtas for att
minimera deras paverkan och sakerstalla en smidig tidsplan, sarskilt med tanke pa att
etapperna ar beroende av varandra?

R1 papekar att deras strategi for att hantera forseningar i detaljplaneprocessen ar att forsoka
hantera och lésa problemen direkt fran borjan for att kunna paverka och undvika
kommande forseningar, vilket minskar risken for stora forskjutningar i tidsplanen. Vid
forseningar relaterade till utredningar som utfors av kommunen forsoker R1 kommunicera
med kommunen eller den som utfor utredningen for att identifiera eventuella problem och
erbjuda forslag som kan spara tid. Denna metodik syftar till att minimera férseningarnas
paverkan och garantera en smidig tidsplan sarskilt med tanke pa beroendet mellan olika
etapper i processen.

R2 forklarar att de inleder processen med att upprétta en prelimindr tidsplan som de
forvantar sig kommer att justeras eftersom det finns faktorer som inte ar fullt kdnda i borjan
av planeringsfasen. Vid utarbetandet av tidsplanen stravar de efter att géra den sa rimlig
och realistisk som mojligt. Nar det uppstar forseningar granskar de forst kritiska datum,
sasom samradsmaten, eftersom dessa tider ar bestamda och kan inte forskjutas. Om till
exempel de missar samradsmotet ar de tvungna att vanta till nasta samradsmote som kan
vara efter tre manader, vilket i sin tur kan leda till ytterligare fordréjningar. Genom att
hantera de mest avgorande tidpunkterna pa ett noggrant satt stravar R2 efter att minimera
forseningarnas paverkan och uppratthalla en smidig tidsplan

Vilka atgarder eller strategier har ni identifierat som sarskilt effektiva for att minska
kostnaderna i detaljplaneprocessen?

R1 poangterar att foretag har flexibiliteten att valja vilka konsulter och underentreprenérer
de anlitar, vilket mojliggor forhandlingar om priserna. Detta skiljer sig fran kommunen som
ar bunden till ramavtal med konsulter och har faststallda villkor under en bestamd period.
Dessutom havdar R1 att kommunens arbete paverkas av personalomséttning och
deltidsanstallningar, vilket kan gora det utmanande for nya personal att integrera sig i
projekten. Darfor anser R1 att det ar fordelaktigt for foretag att anlita underentreprendrer
for utredningsarbete istéllet for att 1ata kommunen utfora detta.

Enligt R2 ar samarbete och goda relationer med underentreprendrer avgdérande for att
minska kostnaderna. Genom att hitta palitliga underentreprendrer som kan utféra
utredningsarbete till ett 6verkomligt pris anser R2 att de kan spara bade tid och pengar. R2
betonar dven att foretagen kan fokusera helt pa detaljplaneprojekten, vilket leder till
kostnadsbesparingar, medan kommunen ofta har andra projekt och arbetsuppgifter att
hantera.

Hur viktigt &r det enligt er uppfattning med samarbete och kommunikation mellan olika
intressenter under detaljplaneprocessen for att uppna effektivitet och kostnadsminimering?
Finns det nagra utmaningar eller forbattringsomraden ni kan identifiera?

Kommunikationen och samarbetet med intressenter &r enligt R1 valdigt viktig. Hen anser

att halla kontinuerlig kontakt med bade kommunen och kunderna spelar en betydande roll
for att undvika problem som kan forstoras over tid om de inte hanteras och diskuteras fran
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borjan. R1 upplever att kommunikationen fungerar bra i vissa projekt men mindre bra i
andra beroende pa kommunens installning och detaljplanens komplexitet. Darfor betonar
R1 vikten av regelbundna méten med kommunen for att forbattra samarbetet. Hen anser att
en forbattring kan vara att kommunen &r tydligare med kraven pa vem som ska utfora
arbetet i utredningar, det vill séga om en konsult fran kommunen ska utfora arbetet eller om
kunden far anvanda en egen konsult.

Kommunikationen och samarbetet ar annu viktigare enligt R2 som fokuserar pa
regelbundna maten och diskussioner med intressenterna séarskilt kommunen och kunden.
Hen forklarar hur en framgangsrik kommunikation och ett bra samarbete kan hjalpa till att
undvika problem fore viktiga och kritiska deadlines sasom samradsmoten. R2 betonar att
kommunikationsbehoven skiljer sig at mellan olika projekt. Vidare anser R2 att en
forbattring skulle vara om kommunen minskade antalet avdelningar, vilket skulle minska
risken for missforstand och informationsforlust. Hen anser att om en handlaggare tar hand
om alla aspekter i ett projekt skulle detta minska risken for missforstand och forbattra
kommunikationen, vilket i sin tur skulle minska tiden och kostnaden avsevart. En utmaning
i kommunikationen och samarbete enligt R2 ar byte av personalen i kommunen som gor
kommunikationen svarare tycker hen, tillexempel om en personal &r tjanstledig eller har

sagt upp sig.

Kan ni identifiera nagra teknologiska verktyg eller innovationer som ni anser skulle kunna
vara sarskilt anvandbara for att forbattra effektiviteten i detaljplaneprocessen och minska
kostnaderna?

R1 onskar att detaljplaneprocessen digitaliseras for alla projekt. Hen anser att
digitaliseringen minskar risken for slarvfel och underlattar tillgangen till kontroll for alla
involverade parter.

R2 anser att om strukturskissen kunde kompletteras med 3D-modeller eller filmer for att
visualisera planen och omradet skulle det vara ett anvandbart verktyg inom
detaljplaneprocessen. Genom dessa 3D-modeller kan intressenter bedéma miljon och
byggnadshdjderna pa ett enklare satt &n genom att tolka kartor och skisser. R2 menar att
detta skulle ge en tydligare forstaelse for kommunen och intressenterna fran bérjan och
darmed minimera behovet av justeringar.

Vilka atgarder eller initiativ har ni vidtagit for att forverkliga er foretagsvision om att
leverera detaljplaner snabbare och mer vardeskapande &n andra aktérer pa marknaden?

En central aspekt i foretagets vision, enligt R1, ar att forsta och tillgodose kundernas och
kommunens behov och forvéantningar. Noggrannhet och uppmarksamhet pa detaljer ar
ocksa av stor vikt enligt R1. Hen betonar vikten av att dubbelkolla allt och att inte ta
nagonting for givet. Slutligen anser R1 att framjandet av en kansla av samarbete och
teamarbete med kommunen &r en viktig atgard som foretaget kontinuerligt stravar efter att
uppratthalla.

For R2 & kommunikation nyckelordet nér det géller att forverkliga foretagets vision. Hen

anser att kontinuerlig kommunikation och avstamningar med bade kommunen och kunden
ar avgorande.
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6. Spelar forstudier och utvardering av markforhallanden och planeringsforutsattningar
stor roll for att minimera tidsatgang och kostnader i detaljplaneprocessen? P4 vilket satt
da?

Enligt R1 &r forstudier och utvardering av markforhallanden av avgoérande betydelse.
Sarskilt framhaller R1 att kostnaderna for sanering kan vara hoga, och genom en noggrann
utvardering kan man bedéma om projektet &r ekonomiskt genomforbart. Forstudien av
markforhallanden kan vara avgorande for att avgora om ett projekt ar genomforbart eller
om det ska avbrytas innan det pabérjas. A andra sidan kan férstudierna ocksa visa att
problem som kommunen uppfattar som kostsamma och svara faktiskt ar hanterbara och att
projektet &r genomforbart.

Aven R2 anser att forstudier av markforhallanden ar viktiga. R2 betonar dven vikten av att
vid behov genomféra ytterligare undersokningar for att sakerstalla att marken &ar lamplig for
byggnation innan projektet paborjas. Att upptacka eventuella problem i marken i ett tidigt
skede kan bidra till att undvika kostsamma komplikationer och férseningar langre fram i
projektet.

Vilka erfarenheter och lardomar har ni dragit fran tidigare projekt som kan vara relevanta
for att forbattra effektiviteten och kostnadsstyrningen i framtida detaljplaneprocesser?

Enligt R1 &r det battre att gora fler utredningar an vad som kravs for ett projekt fran borjan.
R1 poangterar att aven om kommunen kan uppskatta utredningarna som gors i borjan, kan
det hénda att det senare identifieras behov av ytterligare utredningar som inte tidigare
namnts. Detta kan leda till forseningar i tidplanen och 6kade kostnader.

R2 betonar vikten av att vaga investera tid och resurser i vissa atgarder for att l6sa
uppstadda problem i stallet for att anta att de &r olosliga. Vidare anser R2 att det &r
avgorande att sakerstalla att utredningarna ar fullstdndiga enligt kommunens krav for att
undvika behovet av efterjusteringar, vilka kan resultera i forlangda tidsramar och tkade
kostnader.

4.2.5 Effektivisering och kostnadsminimering — for R3

Vad anser du vara den nyckelaspekten nar man arbetar med strukturskisser, och hur viktigt
ar det med kommunikationen och erfarenhet nar det galler att vara planarkitekt?

Nar det galler att arbeta med strukturskissen betonar R3 vikten av bade kommunikation och
erfarenhet for alla inblandade parter. Enligt R3 &r en omfattande erfarenhet av att arbeta
med strukturskisser och detaljplaner avgérande for att underlatta processen och kunna bidra
med bra forslag och I6sningar nar utmaningar uppstar. Vidare poangterar R3 att
kommunikation spelar en avgtrande roll i processen, dar hen menar att &ven om man har
stor erfarenhet och kompetens ar formagan att kommunicera effektivt det viktigaste. Att
sakerstdlla att alla inblandade parter forstar malet samt att kunna l6sa eventuella problem
och na full enighet betraktas som nyckelaspekter av R3 som planarkitekt.

Har du anvant nagra specifika strategier eller metoder for att optimera tidsatgangen och
minska kostnaderna vid utformningen av strukturskissen?
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Nar det kommer till att optimera tidsatgangen och minska kostnaderna vid utformningen av
strukturskissen, framhaller R3 vikten av en effektiv och tydlig kommunikation samt att
arbeta effektivt fOr att leverera en hogkvalitativ produkt. R3 har inga specifika strategier
eller metoder som anvénds, utan fokus ligger pa att sakerstélla en bra kommunikation dar
alla inblandade parter forstar uppdraget och malet tydligt samt att arbetet genomfors pa ett
effektivt satt for att uppna basta méjliga resultat.

4.2.6 Effektivisering och kostnadsminimering — for R4

Kan du identifiera nagra specifika atgarder eller strategier som har vidtagits for att
paskynda eller effektivisera detaljplaneprocessen, sarskilt med avseende pa att minimera
tids- och kostnadskraven?

Nar det galler att identifiera atgarder eller strategier for att paskynda eller effektivisera
detaljplaneprocessen betonar R4 vikten av att sékerstélla att detaljplanen resulterar i en god
och lamplig plan. Aven om ekonomisk hantering av resurser ar en viktig fraga, satts detta i
sekundar fokus till att beakta allmanintresset och att uppratthalla god resurshallning. Vidare
forklarar R4 att det inte finns nagra specifika atgarder eller strategier som har haft ovantade
resursmassiga fordelar i planprocessen. Ett exempel som R4 dock tror kan potentiellt ge
vinster i tidsplanen ar att 6ka bredden pa dialogen med sakéagare, politiker och lansstyrelsen
i planens tidiga skeden. Detta kan dock kréva tid och pengar, och de potentiella vinsterna
kan vara vara att mata, menar R4.

R4 framhaver ocksa att &ven om det finns atgarder som kan resultera i en kortare tidplan,
kan dessa atgarder krava storre investeringar av resurser och deras resultat kan vara svara
att tolka. R4 &r darmed osaker pa hur stort problemet med langsamma och/eller kostsamma
detaljplaner verkligen ar. Aven om det ar rimligt att en exploatér vill ha en ekonomiskt
fordelaktig process, kan planprocessen i manga fall beroende pa projektets storlek utgéra en
relativt liten kostnad for projektet som helhet. R4 referera till uppgifter fran Sveriges
Kommuner och Regioner (SKR), dar det pavisas att detaljplanering vanligtvis tar mindre &n
tva dr att fardigstalla. Dock namner R4 en annan undersokning fran SKR som framhaller att
det oftast tar langre tid &n tva ar fran det att en detaljplan finns pa plats till ett komplett
bygglov erhalls, vilket indikerar att det kan finnas mdjligheter att samordna processerna
mer effektivt.

Hur samarbetar kommunen med andra intressenter, sasom byggherrar, arkitekter och
invanare, under handlaggningsprocessen for att sékerstélla en smidig och effektiv process?

R4 beréttar om kommunens arbetsmetoder som sékerstaller en effektiv process. | borjan av
varje projekt halls ett internt startmote dar kompetenta personer inom olika omraden
informeras om projektet och utbyter och diskuterar sina perspektiv. Under projektets gang
uppratthaller kommunen en kontinuerlig kontakt med exploatoren eller byggherren. R4
berattar vidare att involveringen av andra intressenter varierar betydligt fran projekt till
projekt. Dessutom har kommunen alltid skyldighet att samrada med sakégare, men metoden
for att na ut till dem kan variera ocksa. For mindre projekt kan kommunen skicka ut
underrattelser och publicera planhandlingarna online. A andra sidan namner R4 att for
planer av storre allmant intresse, kan kommunen halla méten eller aktivt forsoka na ut till
de boende genom att fora dialog pa plats.

Finns det nagra forslag eller rekommendationer som du skulle ge baserat pa din
erfarenhet av handlaggning av detaljplaner for att forbattra processen i framtiden?
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R4 berattar utifran sin erfarenhet att de stora problemen i detaljplaneprocessen inte ligger i
att processen ar for langsam eller kostsam. Istéllet betonar R4 vikten av forbattringar i
dialogarbetet med sakdgare, politiker och lansstyrelsen. Att etablera goda relationer och
uppna samforstand kring projektets syfte kan underlatta framstegen for detaljplanen samt
minska risker for dverklaganden eller dverprévningar senare i processen, vilket R4 menar
kan vara kostsamt och paverka tidsplanen. Vidare betonar R4 vikten av att investera mer tid
och resurser i planarbetet for att sakerstalla att en framtida detaljplan &r genomténkt och
lamplig. Detta ses som en huvudatgard enligt R4 for att forbattra processens effektivitet och
undvika onédiga forseningar och kostnader.

4.2.7 Fragor kopplade till dokumentstudien — for R1 & R2

Hur gick planeringen till for de tva projekten som vi har fatt ta del av i dokumentstudien?

Bade R1 och R2 forklarar att planeringen for de tva projekten inleddes med ett méte med
kommunen dar kraven fran alla involverade presenterades och klargjordes, sdsom
utférandet av utredningar och faststallande av viktiga datum. Darefter presenterades idén
med detaljplanen genom att fastighetsagaren visade en enkel skiss som forklarade vilka
andringar eller byggnationer som planerades for omradet. Detta méjliggjorde kommunens
kommentarer och asikter infor projektets paborjande. Respondenterna menar att detta
forberedande steg syftar till att sékerstélla att projektet inleds pa ett strukturerat satt i
enlighet med kommunens krav och forvantningar, samt att forsoka paverka den tidsplan
som kommunen antar genom att erbjuda stéd och hjalp for att forkorta processens
tidsatgang.

Hur uppskattar ni tidsplanen for olika projekt?

Bada R1 och R2 forklarar att de foljer en specifik strategi for att uppratta tidsplanen.
Genom att borja med det sista steget i tidsplanen och sedan arbeta bakat i tiden kan de ta
hansyn till viktiga och kritiska datum. Respondenterna betonar vikten av att faststalla
tydliga mal for nar detaljplanen bor vara slutford for att bibehalla en smidig tidsplan.
Dessutom forsoker de att skapa utrymme mellan olika etapper i processen for att mojliggora
eventuella justeringar som kan kravas under processens gang. Denna strategi syftar till att
sékerstélla effektiviteten i projektet i enlighet med de faststallda tidsramarna

Kan ni forklara hur ni planerar och beraknar kostnaderna for era projekt? Vilka faktorer
ligger till grund for dessa uppskattningar? Vilka metoder anvands och hur gar ni tillvaga?

R1 och R2 forklarar att kostnadsplaneringen och berékningarna for deras projekt varierar
beroende pa projektets omfattning. De noterar att mindre projekt vanligtvis har lagre
kostnader jamfort med storre projekt, som kan kréva betydande resurser och tid i flera
etapper. Dessutom papekar respondenterna att kommunens engagemang och forsiktighet
kan variera beroende pa detaljplanens omfattning. Respondenterna betonar ocksa hur varje
projekt ar unikt och kan variera avsevart.

Respondenterna forklarar att kostnaderna uppskattas genom att en preliminér budget tas
fram for varje steg i processen. Aven om budgeten &r justerbar och kan andras, utgor
strukturskissen och markutredningar vanligtvis de storsta kostnaderna. Slutligen betonar
respondenter vikten av samarbete med underentreprendrer for att sékerstalla Ionsamma
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priser for vissa etapper av projektet. Denna strategi syftar till att sakerstalla en effektiv och
hallbar kostnadsplanering genom hela projektets gang.

Tar ni hansyn till referensprojekt? Hur mycket hjalper dem?

R1 och R2 forklarar att en av de forsta atgarderna som kommunen vidtar ar att undersoka
referensprojekt for att fa vigledning om vilka utredningar som kravs. Aven om
referensprojekt kan ge vérdefulla insikter medfor de ibland osékerhet nér det galler vilka
specifika atgarder som behovs for det aktuella projektet, eftersom varje projekt ar unikt.
Dérfor tar respondenterna endast hansyn till referensprojekt i begransad omfattning for att
dra nytta av lardomarna och for att fa en évergripande forstaelse for vilka utmaningar och
mojligheter som kan uppsta.
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5 Analys och diskussion

5.1 Analys av dokumentstudie

Dokumentstudien har visat sig vara begransad bade med hansyn till antalet projekt och
informationen son finns tillganglig. En central faktor som paverkar denna begransning &r
det faktum att féretaget grundades relativt nyligen, alltsa ar 2022. Med en sa kort historik
har foretaget &nnu inte hunnit generera en omfattande portfolj av tidigare avslutade projekt
med fardiga detaljplaner. Denna begrénsning av tillgangliga projekt medférde en liknande
begransning av den information som kunde samlas in och analyseras under
dokumentstudien.

Detta betyder att antalet referensprojekt som kunde anvéndas som underlag for analysen var
begréansat, vilket i sin tur kan ha paverkat djupet och omfattningen pa insikterna som kunde
erhallas fran studien. Trots dessa utmaningar med begransade referensprojekt presenteras
analysen och diskussionen nedan mot bakgrund av de olika insikterna som har kunnat
granskas och diskuteras.

En narmare analys av tidsatgangen och kostnaderna for bade projekt I och projekt 11 pekar
pa betydande skillnader trots att bada projekten har samma geografiska lage. Projekt 1, med
sin komplexa blandning av bostédder och kommersiella verksamheter, har kravt betydligt
mer resurser och tid jamfort med projekt 11, som ar mindre och mer enhetlig eftersom den
bestar av villor och radhus dar den visade vasentligt kortare process och lagre kostnader.
Detta pavisar att projektets omfattning och karaktar har en direkt paverkan pa processens
tidsatgang och kostnader samt att mindre projekt kan genomféras mer smidigt och
kostnadseffektivt jamfort med storre och mer komplexa projekt.

Dessutom avslgjar analysen att strukturskissen ar en kritisk fas i detaljplaneprocessen, dar
eventuella fel eller brister kan leda till forseningar och dkade kostnader senare i projektet.
En narmare granskning av denna fas visar att noggrann och detaljerad planering ar
avgorande for att minimera risken for komplikationer och &ndringar langre fram. Dessa
andringar kan i sin tur kréva hoga tids- och kostnadsresurser for korrigeringar senare i
processen.

En av de mest patagliga faktorerna som paverkar detaljplaneprocessen ar kommunens roll
och dess formaga att utfora kravda utredningar och administrativa uppgifter i tid utan
fordrojningar. | var analys framgar det tydligt att den langa tidsatgangen i projekt I, till
exempel for att slutfora trafik- och VA- utredningar, delvis kan tillskrivas kommunens
begransade resurser och kapacitet. Detta medfor ofta i forseningar och dkade kostnader for
detaljplaneprocessen, sarskilt ndr kommunen &r i behov av att utfora dessa utredningar for
ett storre omrade &n projektets plan.

Samtidigt spelar kommunens utvecklingsplaner stor roll, dar kan kommunen underl&tta
detaljplaneprocessen beroende pa kommunens behov av byggnader och bostader for att
expandera. Detta har varit en tydlig anledning till varfor det inte ar lang planerad tid varken
projekt I eller projekt I, da bada projekten ligger i samma kommun och kommunen stravar
efter att vaxa och utvecklas under den tiden.

5.2 Analys av intervjuer

5.2.1 Utmaningar och problem i detaljplaneprocess
Detaljplaneprocessen ar en komplex och mangfacetterad process som involverar flera
aktorer, bade fran den offentliga och privata sektorn. Under intervjuerna identifierades ett
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antal utmaningar och problem som &r vanligt férekommande i denna process. En stor del av
dessa utmaningar aterspeglades i Boklund (2011) studie sdsom éverklaganden samt
omfattningen och komplexitet pa omradet. Dessa utmaningar kan paverka bade tidslinjen
for projektet och dess kostnader samt dess évergripande genomforbarhet.

I intervjuerna identifierade R1 & R2 politiska beslut och andringar som en betydande
utmaning i detaljplaneprocessen. Dar kan politiska omprévningar leda till foérseningar och
okade kostnader enligt R1 & R2. Detta ar en indikation pa att det finns en brist pa stabilitet
I planeringsprocess som kan skapa osakerhet for de involverade parterna samt forseningar
och 6kade kostnader. For att hantera detta problem behdvs det en mer stabil och forutsédgbar
politisk miljo samt tydligare riktlinjer for hur politiska beslut kan paverka
detaljplaneprocessen. Dessutom haller R4 delvis med politikernas roll i detaljplaneprocess,
dar R4 namnde att en béattre och bredare dialog med politiker skulle kunna effektivisera
processen samt att forankra planen vision med kommunalt valda politiker da politikerna har
en stor paverkan pa detaljplaneprocessen. A andra sida diskuterar R3, i sin roll som
planarkitekt, nagra utmaningar relaterade till tidspress och langsamma beslut fran
myndigheternas sida som leder till en fordrojning i tidsplanen. Nyss namnda pekar pa att
det finns ett behov av effektivare hantering och snabbare beslutsprocesser inom
myndigheterna for att undvika dessa onddiga forseningar i processen.

Studiens resultat belyser betydande utmaningar i olika etapper av detaljplaneprocessen,
inklusive politiska och administrativa hinder. | teoridelen diskuteras detaljplaneprocessens
etapper som Sala kommun (2019) namnde, fran begaran om planbesked till dess att
detaljplanen vinner laga kraft. Teorin beskriver de olika etappernas syften och utmaningar,
vilket ger en ram for att forsta varfor politiska och administrativa hinder spelar en
betydande roll i detaljplaneprocessen och dédrmed kan leda till férseningar och osékerheter.

En av utmaningarna som R2 framhdll var bristen pa tillgangligt material fran kommunen.
Dér kan oklarheter i kommunens krav och specificeringar fordréjer processen och 6kar
kostnaderna. Detta pekar pa behovet av en battre kommunikation och informationsutbyte
mellan kommunen och andra inblandade aktdrer i detaljplaneprocessen som R3 i sin roll
som planarkitekt pekade pa ocksa. Genom att tillhandhalla tydlig och lattillganglig
information kan kommunen underlatta for de involverade parterna att félja och forsta
processen.

Samtliga respondenter identifierade utredningar som en av de mest tidskrdvande och
kostsamma delarna av detaljplaneprocessen. Detta stods dven av LT Ingenjorshyra (2023)
och Mattisson (2013) som framhaver utredningar som en av de storsta tids- och
kostnadsdrivande faktorerna. Enligt SKR (2024) kan antalet utredningar variera fran inga
till upp till ett trettiotal. | deras undersdkning av 214 detaljplaner framgick det att
genomsnittet ligger pa 6,8 utredningar per detaljplan. Detta belyser tydligt utredningarnas
omfattande inverkan pa detaljplaneprocessen, bade vad galler tid och kostnader.
Respondenterna R1 och R2 &r 6verens om att olika faser och utredningar, sarskilt forstudier
av markforhallanden och strukturskisser, bade ar tidskravande och darmed kostsamma. En
del av problemet ligger i bristen pa tydlighet fran kommunens sida nar det galler krav och
forvantningar. FOr att effektivisera processen krévs béattre planering av dessa faser samt
tydliga riktlinjer fran kommunen om vad som forvéntas av de involverade parterna. R4 som
ar handlaggare i kommunen betonar vikten av dialog med bertrda parter. Detta skulle
minska de negativa konsekvenserna av otydligheten fran kommunens sida och géra
processen mer effektiv. Dessutom framkom det under intervjuerna att éverklaganden samt
planens komplexitet och omfattning &r centrala faktorer som kan forlanga processen och
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leda till 6kade kostnader. | teoridelen refereras det till olika studier som belyser detta
fenomen. Exner (2024) fran Boras kommun papekar att 6verklagande kan forlanga
tidsatgdngen med minst sex manader. "Oppna jamforelser" fran SKR (2020) belyste dven
hur 6verklaganden avsevart paverkar tidsatgangen. Dessutom visade en rapport fran
Evidens (2023) att en fjardedel av alla detaljplaner i Sverige 6verklagades under perioden
2016-2021. Denna information understryker hur dverklaganden signifikant kan paverka
bade tidsatgangen och kostnaderna i detaljplaneprocessen. Andra faktorer som
vaderforhallanden namndes ocksa under intervjuerna.

Utmaningar i detaljplaneprocessen diskuterades ocksa fran kommunen sida, dar R4 namnde
utmaningar relaterade till kommunens infrastrukturkrav och hantering av dagvatten och
VA-fragor. Dessa utredningar kraver i sin tur samordning som kan forlanga processen,
sarskilt med tanke pa val av konsulterna och upphalningen. For att hantera dessa
utmaningar behévs en mer effektiv samordning och planering av infrastrukturatgarder samt
tydliga riktlinjer och krav fran kommunens sida for hur dessa fragor ska hanteras i
detaljplaneprocessen.

Kommunikationsproblem med kommunen &r en gemensam utmaning for alla
respondenterna, sarskilt i komplexa projekt och ar déarfor en stor faktor som bidra till en
forlangning av processen och héga kostnader. Bade R1 och R2 betonar darfor vikten av
kommunikationen och samarbete mellan olika intressenter for att uppna effektivitet och
kostnadsminimering. Samtidigt som R3 som fokuserar mer pa betydelsen av erfarenhet och
kommunikation inom planarkitektens arbete.

Alla respondenter betonade ocksa vikten av att géra processen mer forutsagbar. Genom att
standardisera stegen och tydliggora vad som forvéntas vid varje steg i processen, kan
manga missforstand och forseningar undvikas. Detta inkluderar tydliga deadlines och
ansvarsomraden, vilket alla respondenter sdg som avgorande for en smidigare process.

5.2.2 Effektivisering och kostnadsminimering

Strategier for att hantera dessa utmaningar som namndes ovan har ocksa diskuterats under
intervjuerna. Dér delade R1 och R2 insikter om strategier for att hantera férseningar och
minimera kostnader i detaljplaneprocessen. Bada betonade vikten av att identifiera och
hantera kritiska datum och aktiviteter for att undvika stora forskjutningar i tidsplanen.
Genom aktiv kommunikation med kommunen och tidig upptéckt av problem kan foretag
och kommuner effektivt hantera projektens framsteg.

Att etablera goda relationer och uppratthalla kontinuerlig kommunikation med alla
intressenter var en gemensam strategi som lyftes fram av bade R1 och R2. Detta inkluderar
att skapa positiva relationer med underentreprendrer for att sakerstalla smidig samverkan
och minska risken for konflikter som kan leda till 6kade kostnader. R4 framholl ocksa
vikten av att etablera goda relationer, men betonade att detta bor omfatta alla inblandade
parter i projektet. Att bygga fortroende och skapa en kultur av samarbete kan bidra till att
I6sa problem snabbare och undvika onédiga forseningar och kostnader.

Det &r tydligt att kommunikation identifierades av samtliga respondenterna som en central
atgard for att effektivisera detaljplaneprocessen. Det ar avgorande for R3 och R4 att alla
inblandade forstar projektets syfte och mal for att underlatta framstegen och minska risken
for 6verklaganden eller Gverprévningar senare i processen.
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Under intervjuerna diskuterades &ven teknologiska innovationer som kan forbéattra
effektiviteten i detaljplaneprocessen. R1 namnde digitalisering av processen som ett
potentiellt verktyg for att 6ka effektiviteten. Okad anvandning av 3D-modeller for
visualisering lyftes ocksa fram av R2 och R3. Dessa verktyg kan forbéattra forstaelsen och
underlatta kommunikationen mellan involverade parter, vilket kan minska tidsfordréjningar
och Oka effektiviteten. Digitala verktyg kan inte bara forbéttra kommunikationen utan
ocksa effektivisera sjdlva planprocessen genom att mojliggdra snabbare och mer exakt
analys av planforslag. Vidare kan teknologin underlétta for en mer dynamisk justering av
planer i realtid, vilket kan vara sérskilt vardefullt i projekt dar snabba beslut behovs. Det &r
viktigt att notera att trots potentialen for att forbéattra effektiviteten kan dessa teknologiska
verktyg vara kostsamma och kanske inte ar tillgéangliga eller anvands av alla kommuner for
narvarande.

Nagra lardomar kunde dras fran respondenterna under intervjuerna, sdsom betydelsen av att
gora noggranna forstudier av planen och att investera tid och resurser i Iésningar for
problemen som uppstar. Dessa lardomar och erfarenheter kan optimera processen i
framtiden och undvika kostsamma misstag.

Sammanfattningsvis ar effektivisering och kostnadsminimering avgorande for framgangen
inom detaljplaneprocessen. Intervjuerna darmed visade pa flera viktiga insikter och
strategier for att mota dessa utmaningar. Genom att integrera dessa insikter och strategier
kan detaljplaneprocessen optimeras och kostnaderna kan minimeras over tid, vilket &r
betydande for hallbar utveckling i samhéllet samt for framgangsrika byggprojekt. Dessutom
kan framtidens studier utforska ytterligare anvandningen av ny teknik och digitala verktyg
for att starka samarbetet och effektiviseringen av detaljplaneprocessen.

Slutligen visar denna djupgaende analys av intervjuresultaten pa komplexiteten i

detaljplaneprocessen och betydelsen av att hantera politiska, kommunikativa och
teknologiska aspekter for att forbattra effektiviteten och forutsagbarheten i planprocesserna.
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6 Slutsats

6.1 Problem i detaljplaneprocessen

Det har blivit tydligt att detaljplaneprocessen ar fylld med utmaningar och problem under
dess olika steg. Dessa utmaningar inkluderar politiska och administrativa problem. Politiska
beslutsandringar under processens gang utgor en avgorande utmaning som ofta leder till
stora forseningar och osékerheter i planeringen. Detta kan i sin tur resultera i att projektet
maste revideras eller till och med omarbetas helt fran borjan, vilket avsevart 6kar bade
tidsatgangen och kostnaderna. Pa den administrativa sidan framkommer osakerheter i
kravda utredningar samt bristen pa klara riktlinjer och krav fran kommunen som stora
hinder. Dessa brister i foérberedelserna och kommunikationen kan gdra att processen stannar
upp eller behover genomga omfattande andringar och justeringar. Dessa problem kan aven
leda till sena upptéackter av problem som kraver kostsamma och tidskrdvande lIdsningar.

6.2 Tids- och kostnadsfaktorer i detaljplaneprocessen

Analysen av intervjuer och dokumentstudier har belyst flera faktorer som bidrar till 1angre
tidsatgang och hogre kostnader i detaljplaneprocessen. Bland dessa ar utredningar det mest
tidskravande och kostnadsdrivande steget i processen, sarskilt néar det galler markmiljé- och
geotekniska utredningar. Resultaten och den teoretiska bakgrunden framhaver &ven
overklagandeprocessen som en viktig faktor for forlangd tid och 6kade kostnader i
detaljplaneprocessen. Strukturskissen i stora och komplexa projekt ar ocksa en faktor som
bidrar till langre tidsatgang och hogre kostnader. Dock kan paverkan av strukturskissen pa
detaljplaneprocessen variera mellan olika kommuner och beroende pa projektets typ och
omfattning.

6.3 Tidseffektivisering och kostnadsminimering i detaljplaneprocessen

Strategier for att effektivisera detaljplaneprocessen inkluderar bade teknologiska och
administrativa losningar, enligt intervjuer och dokumentanalys. Teknologiska l6sningar
inkluderar implementeringen av digitala verktyg och tekniker, sasom digitalisering och 3D-
modellering, for att minska behovet av fysiska moten och pappersarbete. Detta kan
paskynda processen och minska risken for fel och justeringar. Administrativa lI6sningar
innebar att infora tydligare riktlinjer och krav fran kommunen i borjan av processen for att
undvika problem och missforstand, vilket kan leda till farre tidskravande férhandlingar och
justeringar. Resultaten understryker ocksa vikten av battre kommunikation fran alla
involverade parter, sérskilt fran kommunens sida. Genom att klargora forvantningarna fran
starten och halla regelbundna uppf6ljningsméten kan manga vanliga missforstand och
forseningar undvikas. Att starka samarbetet och etablera goda relationer och forstaelse for
projektets syfte ar ocksa viktigt for att effektivisera processen. Att genomfara dessa
strategier kan gora detaljplaneprocessen mer tidseffektiv och kostnadseffektiv, men det
kravs fortsatt engagemang fran bade kommuner och berérda parter for att dessa
forandringar ska genomforas framgangsrikt.
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6.4 Framtida studier

Denna studie identifierar huvudsakliga problem och féreslar atgarder for att effektivisera
detaljplaneprocessen, inklusive strategier for att minska tidsatgang och kostnader. Ett
forslag pa framtida studier kan vara att utforska digitalisering och anvandning av nya
teknologier for att forbattra samarbete och kommunikation mellan intressenter, vilket kan
minska risken for fel och 6ka processens effektivitet. Integration av miljohénsyn och
framjande av hallbarhet ar ocksa av stor betydelse for dagens detaljplaneprocess, och
studier om hur planer kan utformas for att minimera negativ miljopaverkan kan bidra till
skapandet av mer hallbara samhéllen. Framtida studier kan dven fokusera pa de juridiska
och politiska ramverken som reglerar detaljplaneprocessen. Dessa ramverk ar dock
komplexa vilket i sin tur kan skapa hinder. Forskning om hur dessa ramverk paverkar
planeringsprocessen och mojligheter till forbattringar kan vara intressant for att skapa en
smidigare och mer effektiv detaljplaneprocess.
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Effektivisering av detaljplaneprocess

Bilagor

Bilaga 1 — Intervjufragor

For bade VD:n (R1) och projektledaren (R2) for DetaljplanLeverans AB har vi identifierat
foljande fragor:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

40

Vad &r de vanligaste utmaningarna eller problemen ni har stott pa under de olika
stegen i detaljplaneprocessen enligt er erfarenhet?

Vilka faktorer tror ni har storst inverkan pa att detaljplaneprocessen tar lang tid och
resulterar i hdga kostnader for era projekt?

Finns det nagra specifika moment (etapp) i detaljplaneprocessen som ni har markt ar
sérskilt tidskrdvande eller kostsamma? Vad tror ni &r orsakerna till detta?

Hur hanterar ni forseningar i detaljplaneprocessen och vilka atgarder vidtas for att
minimera deras paverkan och sakerstalla en smidig tidsplan, sarskilt med tanke pa
att etapperna ar beroende av varandra?

Vilka atgérder eller strategier har ni identifierat som sarskilt effektiva for att minska
kostnaderna i detaljplaneprocessen?

Hur viktigt &r det enligt er uppfattning med samarbete och kommunikation mellan
olika intressenter under detaljplaneprocessen for att uppna effektivitet och
kostnadsminimering? Finns det nagra utmaningar eller férbattringsomraden ni kan
identifiera?

Kan ni identifiera nagra teknologiska verktyg eller innovationer som ni anser skulle
kunna vara sarskilt anvandbara for att forbattra effektiviteten i detaljplaneprocessen
och minska kostnaderna?

Vilka atgarder eller initiativ har ni vidtagit for att forverkliga er foretagsvision om
att leverera detaljplaner snabbare och mer véardeskapande &n andra aktérer pa
marknaden?

Spelar forstudier och utvardering av markforhallanden och planeringsférutsattningar
stor roll for att minimera tidsatgang och kostnader i detaljplaneprocessen? Pa vilket
satt da?

Vilka erfarenheter och lardomar har ni dragit fran tidigare projekt som kan vara
relevanta for att forbattra effektiviteten och kostnadsstyrningen i framtida
detaljplaneprocesser?

Hur gick planeringen till for de tva projekten som vi har fatt ta del av i
dokumentstudien?

Hur uppskattar ni tidsplanen for olika projekt?

Kan ni forklara hur ni planerar och beréknar kostnaderna for era projekt? Vilka
faktorer ligger till grund for dessa uppskattningar? Vilka metoder anvands och hur
gar ni tillvaga?

Tar ni hansyn till referensprojekt? Hur mycket hjélper dem?



Effektivisering av detaljplaneprocess

For planarkitekten (R3) , vars huvudsakliga ansvar ar att utforma strukturskisser for projekt,
har vi utformat foljande fragor:

1.

2.

Hur ser processen ut nar man tar fram en strukturskiss, och vilka utmaningar har du
sttt pa under denna process? Hur har du lost dessa utmaningar?

Vilka faktorer har haft stérst inverkan pa utformningen av strukturskissen, sarskilt
med tanke pa tidsatgang och kostnader?

Vad anser du vara den nyckelaspekten nar man arbetar med strukturskisser, och hur
viktigt ar det med kommunikationen och erfarenhet nar det galler att vara
planarkitekt?

Har du anvént nagra specifika strategier eller metoder for att optimera tidsatgangen
och minska kostnaderna vid utformningen av strukturskissen?

For handlaggaren (R4) som arbetar med detaljplaner och genomférandet av
planeringsprocessen i en kommun i Sverige har vi identifierat foljande fragor:

1.

2.

Vilka &r de vanligaste utmaningarna eller hindren som kommunen stéter pa under
detaljplaneprocessen, och hur brukar dessa hanteras?

Finns det specifika lagar, regler eller riktlinjer som kommunen maste f6lja vid
behandling av detaljplaner, och hur paverkar dessa processens tidsplan och
kostnader?

Kan du identifiera nagra specifika atgarder eller strategier som har vidtagits for att
paskynda eller effektivisera detaljplaneprocessen, sarskilt med avseende pa att
minimera tids- och kostnadskraven?

Hur samarbetar kommunen med andra intressenter, sasom byggherrar, arkitekter
och invanare, under handlaggningsprocessen for att sakerstalla en smidig och
effektiv process?

Finns det nagra forslag eller rekommendationer som du skulle ge baserat pa din
erfarenhet av handlédggning av dessa detaljplaner for att forbattra processen i
framtiden?
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