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Sammanfattning

| Sverige ar behovet av bostdder stort och en utbredd bostadsbrist rader. Av den anledningen behdvs
det fram till ar 2025 uppforas cirka 710000 bostdder, dar det stoérsta behovet finns i
storstadsregionerna.

En forutsattning for att bostadsbristen ska kunna motverkas ar att detaljplaner tas fram, vilka
mojliggor ett 6kat bostadsbyggande. Detaljplanerna tas fram i form av en detaljplaneprocess, vars
syfte ar att reglera mark- och vattenanvandningen. Under de senaste aren har denna process fatt
kritik for att vara ineffektiv och bromsa bostadsbyggandet, dar en del av problemet ar bristfalligt
samarbete mellan kommun och byggherre. Av den anledningen har en undersdkning kring relationen
mellan parterna utforts i samverkan med Institutionen for Fastigheter och Byggande pa KTH.

Denna undersdkning syftar till att identifiera framgangsfaktorerna i relationen mellan kommunen
och byggherren. Rapporten har avgransats till detaljplanelaggning av bostdder i Stockholmsregionen,
dar kommunen och byggherren arbetar i samverkan. Aspekter som har undersokts ar samarbete,
kommunikation, tillit och lagprestationer.

Inledningsvis utfordes en litteraturstudie av tidigare forskning kring planprocessen och
projektledning, dar syftet var att skapa Oversiktlig kunskap kring @mnet samt utgbéra underlag for
fragemallar till intervjuer. Darefter genomfordes elva djupgaende och semistrukturerade intervjuer
med sakkunniga representanter fran olika kommuner och byggherrar. Malet med intervjuerna var att
inhdmta empiri for att kunna besvara undersékningens fragestallning: Vilka dr de viktigaste
framgdngsfaktorerna i relationen mellan kommunen och byggherren vad gdller samarbete,
kommunikation, tillit och lagprestationer?

Undersokningen pavisar att den enskilt stérsta framgangsfaktorn i relationen mellan parterna ar
att ett kompetent projektledarskap finns representerat. | en projektledarroll ingar att skapa goda
forutsattningar for samarbete, kommunikation, tillit och lagprestationer. Detta gor att relationen
mellan parterna kommer att fungera battre om en kompetent projektledare ar ansvarig for
processen. Kommunen verkar som planmyndighet och bor darfor sdkerstdlla att en kompetent
projektledare finns representerad for att leda processen.

For ett framgangsrikt samarbete kravs framforallt en gemensam och genomférbar malbild, samt
att halla fast vid det som ar éverenskommet fér att motverka riktningsférandringar i processen vid
hog personalomséattning. Dessutom bor parterna inneha forstaelse for varandras roller och
drivkrafter samt hur respektive organisation styrs, leds och verkar.



For att skapa goda forutsattningar for en bra kommunikation bor parterna strdva mot att ha en sa
Oppen och rak dialog som mojligt, dar stallningstaganden och beslut skall motiveras. Dessutom bor
parterna vara lyhérda mot varandra och férebygga konflikter genom att i ett tidigt skede diskutera
kadnsliga fragor som exempelvis exploateringsgrad, tidplan och detaljeringsniva.

De storsta framgangsfaktorerna for att skapa tillit mellan parterna &r att vara sa transparenta som
mojligt och undvika att dolja angeldagenheter for varandra. Dessutom anses det vara viktigt att
forvalta det fortroende som den andra parten har gett genom att utféra det som utlovats.

Framgangsfaktorer for att skapa lagprestationer &r att involvera losningsorienterade och
engagerade individer, samt som ovan ndmnts, involvera en kompetent projektledare. Dessutom bor
byggherren bidra med kompetens kring genomforandet for att i ett tidigt skede sakerstalla att det
som planlaggs ar mojligt att bygga med en god arbetsmiljo.

Ovriga framgangsfaktorer for att skapa en god relation mellan kommunen och byggherren ir att
tidseffektivisera processen, dock under forutsattningen att kvaliteten inte paverkas negativt av detta.
Dessutom bor parterna genomféra en erfarenhetsaterforing efter avslutat projekt, for att dels dra
lardomar och utveckla processen men aven for att forbattra relationen mellan varandra.

Om ovan namnda framgangsfaktorer finns representerade i processen anses forutsattningarna
finnas for att skapa en god relation mellan kommunen och byggherren. Detta ar viktigt eftersom en
god relation med tillfredstdllande samarbete parterna emellan anses skapa gynnsammare
forutsattningar for planlaggningen av bostader. Detta underlattar framtagandet av fler detaljplaner,
vilket leder till att fler bostader kan byggas och motverka bostadsbristen som rader.
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Abstract

In Sweden the need for housing is extensive, with a widespread housing shortage as an outcome.
There is a need of approximately 710 000 units to be built until year 2025, where the highest
demand is in the metropolitan regions.

A precondition for the ability to meet the housing demand is an increased number of detailed
development plans, which is needed when developing housing. The detailed development plan’s
purpose is to regulate the land and water usage. During the last years the process of developing the
plans has been criticized for being ineffective and to decelerate the building of new housing. A part
of the problem is an inadequate collaboration between the municipality and the housing developer.
Due to this problem, the relationship between the municipality and the housing developer have been
closer studied in this thesis in cooperation with the Department of Real Estate and Construction
Management at the Royal Institute of Technology KTH.

The purpose of this study is to identify the success factors in the relationship between the
municipality and housing developer. The report has been delimited to only include detailed
development planning of housing in the Stockholm region, where the municipality and housing
developer collaborate. The aspects which are studied closer are collaboration, communication, trust
and team performance.

First of all, a literature review of previous research on the detail development planning process

and project management was conducted. This to create broad and general knowledge of the subject.
The purpose of the literature study was to gain knowledge of the subject and design question
templates for upcoming interviews. As a next step, eleven in-depth and semi-structured interviews
were conducted with experts from different municipalities and housing development companies. The
goal was to collect empirical data in order to answer the research question: What are the most
important success factors in the relationship between the municipality and the housing developer in
terms of collaboration, communication, trust and team performance?

The findings reveal that the main success factor in the relationship between the parties is the
presence of professional project management. The role of a project manager includes creating
preconditions for collaboration, communication, trust and team performance. Meaning, that the
relationship between the parties will work more adequate if an individual highly competent within
these areas is leading the project. The municipality is the planning authority and should therefore
ensure that a competent project manager is represented in the process.



For a successful collaboration, there need to be a common and buildable goal. Also, it is important
that one sticks to what is agreed upon, especially when there is a change in management due to high
staff turnover. Both parties also need to understand each other’s roles and drivers, and how the
different organizations are structured.

In order to create good conditions for communication, the parties should try to have an open and
straightforward dialogue where all decisions are argued for. The parties should be responsive to each
other and prevent conflicts by discussing sensitive issues such as the floor space index, schedules and
the degree of details at an early stage of the process.

Success factors for establishing trust between the parties are transparency and avoiding to hide
things from each other. It is also considered of importance to keep the trust by delivering what is
promised.

Important factors for a good team performance are to involve solution-oriented and dedicated
individuals, led by a competent project manager. The housing developer should also contribute with
constructability skills in order to ensure that the detailed development plan is buildable with a safe
working environment.

Other success factors for establishing a good relationship between the municipality and the
housing developer is to make the process more time-effective, without compromising the quality. In
addition, the parties should implement experience feedback sessions at the end of the project in
order to learn from the process and improve the relationship between the parties.

If the above-mentioned success factors are taken into account in the process, the conditions for
the relationship can be considered as good. A good relationship with satisfactory collaboration
between the parties will benefit the planning process of housing. Hopefully this will result in more
detailed development plans and increase the construction rate of housing in order to meet the high
demands.
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Inledning

1. Inledning

| detta kapitel presenteras en introduktion till rapporten, ddr inledningsvis bakgrund och

bakomliggande problem redovisas. Kapitlet har utéver bakgrund dven fér avsikt att skapa forstaelse
fér rapportens syfte, mdl, avgrdnsningar och dterkommande begrepp.




Inledning

1.1 Bakgrund

| Sverige ar behovet av bostader stort dar en utbredd bostadsbrist rader (Boverket, 2016).
Bostadsbristen medfor att det ar svart att finna tillgangliga hyresratter samtidigt som priser pa
bostadsratter och villor 6kar mer an vad inkomsterna gor (Cars, Kalbro, & Lind, 2013). Av den
anledningen behover det, enligt Statistiska Centralbyran, under de narmaste fem aren uppforas
motsvarande ett nytt Stockholm eller ett nytt Stor-Goteborg vad galler antalet bostdder i Sverige. Det
bedémda behovet bedéms vara 710 000 nya bostader fram till ar 2025, varav 440 000 behovs redan
till ar 2020. Detta innebéar en genomsnittlig byggtakt pa 88 000 bostader per ar. Anledningen till detta
ar de senaste arens stora befolkningsékning i kombination med att byggandet inte har skett i den takt
som kravs for att motsvara bostadsbehovet, vilket redovisas i Figur 1. (Boverket, 2016) Under 2016
fardigstalldes 42 441 lagenheter och smahus, vilket dr det hogsta antalet sedan 1992 (SCB, 2017).
Denna Okning ar ett gott tecken men inte tillrackligt i jamforelse med ett behov om 88 000 bostader
per ar.

120 000

100 000

80 000

60 000

40 000

20 000

2012 2013 2014 2015

B Befolkningsdkning B Fardigstallda bostader

Figur 1. Befolkningsékning och antal férdigstéllda bostdder i Sverige mellan 2012-2015.
Kdlla: SCB (2016)

Storst behov av bostader fram till 2025 finns i storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé
(SCB, 2015). I Stockholm &r bostadsmarknaden satt ur funktion, eftersom priset for en enrumslagenhet
i de centrala delarna gott och vél 6verstiger priset for en stor villa pa en mindre ort. Detta har att gbra
med de senaste arens befolkningsdkning i regionen och ett otillrackligt byggande. | Figur 2 jamfors
antalet fardigstallda bostader i Stockholmsregionen med befolkningstillvaxten mellan 1976 och 2015,
dér de senaste decenniet har funnits ett omfattande underskott. (RUFS, 2017)
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Figur 2. Antal inrapporterade férdigstdllda bostdder jémfért med befolkningstillvéixt i
Stockholms ldn mellan 1976-2015. Kdlla: SCB (2016)

For att kunna mota efterfragan pa bostdder behdver en detaljplan tas fram vars syfte ar att reglera
mark- och vattenanvindningen for ett avgransat omrade (Adolfsson & Boberg, 2013).
Detaljplaneringen utfors i form av en detaljplaneprocess, dar en kommun och en eller flera byggherrar
ofta samverkar (Kalbro & Lindgren, 2015). Denna process har under de senaste aren fatt kritik for att
vara ineffektiv och bromsa bostadsbyggandet. (Cars, Kalbro, & Lind, 2013) Andra negativa aspekter
som framkommit vad galler processen &r langa handlaggningstider, att detaljplanerna gors for
detaljerade och att samarbetet mellan kommunen och byggherren ar bristfalligt. Detta paverkar
bostadsbyggandet negativt och ar nagot som kan foérbattras. (Kalbro, Lindgren, & Paulsson, 2012;
Stockholmsgruppen for Tillvaxt, 2014). Olander & Landin (2008) menar dessutom att byggherrarna
anser att processen har en hog osdkerhetsfaktor.

Ett fungerande samarbete mellan de involverade aktérerna &r, enligt Friesecke (2015), en
framgangsfaktor vid planering for byggande. Sjostrand & Stanislawska (2012) vidhaller dven att
samarbete med tillit mellan kommunen och byggherren ar nagra av de stérsta nyckelfaktorna for en
fungerande detaljplaneldaggning (Sjostrand & Stanislawska, 2012).

Pa grund av det stora bostadsbehovet i kombination med en utvecklingsbar planprocess utgoér
denna rapport en undersokning kring vilka framgangsfaktorerna ar i relationen mellan kommunen och
byggherren. Rapporten syftar till att underlatta arbetet med att ta fram en detaljplan for bostader i
Stockholmsregionen och pa sa satt oka omfattningen detaljplanelagd mark som goérs mojlig for
byggande, vilket forhoppningsvis motverkar den bostadsbrist som rader.

Denna rapport ar genomford som ett avslutande moment pa Masterprogrammet inom
Fastighetsvetenskap och Byggprojektledning pa Kungliga Tekniska Hogskolan.



1.2 Syfte och mal

Denna rapport har for avsikt att resultera i férdjupad kunskap kring olika faktorer som paverkar
relationen mellan kommunen och byggherren i detaljplaneprocessen. Rapporten avser att utgora ett
underlag bestaende av olika framgangsfaktorer kring parametrar som samarbete, kommunikation, tillit
och lagprestationer mellan de tva parterna. Detta for att underlatta processen vid planldggning av
bostader dar kommunen och byggherren arbetar i samverkan. Rapportens mal &r avslutningsvis att
besvara undersokningens fragestallning.

1.3 Fragestallning

Undersokningen har utgangspunkt i detaljplaneprocessen och amnar att besvara foljande
fragestallning:

e Vilka &r de viktigaste framgangsfaktorerna i relationen mellan kommunen och byggherren vad
galler samarbete, kommunikation, tillit och lagprestationer?

1.4 Avgransningar

Rapporten utgdér en undersdkning kring relationen mellan kommunen och byggherren och har
avgransats utifran féljande aspekter:

e Detaljplaneprocessen fran initiering till antagande

e Detaljplaneldggning for utvecklingsomrade av bostader i Stockholmsregionen
e Kommunen och byggherren tar gemensamt fram detaljplanen

e Kommunen eller byggherren ar markagare for detaljplaneomradet

e En eller flera byggherrar ar verksamma i planeringen och genomférandet

PLANKARTA OVERSIKTSKARTA PLANBESTAMMELSER

TETALINAN FOm
BAXTORP €7 ok 851, Santiorye bty

L b it U i O
e

- ST

Figur 3. En plankarta dr en del av resultatet i en detaljplaneprocess. Av plankartan skall framgad hur
planomradet ér uppdelat fér olika éndamal samt vilka bestimmelser som gadiller.
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1.5 Begrepp

Begrepp Betydelse/tolkning

Kommun Ett avgransat omrade med administrativt och lokalt sjalvstyre. (NE, 2017)
Med bendamningen kommun menas, i denna rapport, kommunens
planavdelning som ansvarar for detaljplaneldaggningen.

Byggherre Den aktor som for egen rakning utfor eller |ater utféra byggnadsarbeten.
(PBL, 2010) Med bendmningen byggherre menas, i denna rapport, en privat
eller allmannyttig byggherre som uppfor bostader.

Detaljplan En juridiskt bindande plan som reglerar mark- och vattenanvandningen for

ett begransat omrade. (PBL, 2010)
Detaljplaneprocess | En process som kommunen ansvarar for men dér byggherren ofta

medverkar och som syftar till att resultera i en detaljplan. (PBL, 2010)
Bendamns som planprocess i rapporten.

Markexploatering | Anvandningen av marken for ett omrade férandras och ny bebyggelse, som
bostdader och infrastruktur, uppfors. (Kalbro & Lindgren, 2015)

Projektledning Planering, organisering, styrning och uppféljning av ett projekts alla delar
samt motivation av projektgruppen for att uppna projektmalen. (Antvik &
Sjéholm, 2010)

Samarbete Gemensamma aktiviteter for att nd upp till férutbestamda mal samt
enskilda aktiviteter som gynnar bada parter. (Anderson & Narus, 1990)

Kommunikation Utbyte av information mellan olika personer som kan utgoras av tankar eller
asikter via tal, skrift eller tecken. (Dainty, Moore, & Murray, 2006)

Tillit Tilltro till en eller flera andra personer eller att nagot ar sakert och palitligt.
(Cambridge, 2017)

Lagprestationer Nar en grupp arbetar fokuserat och tillsammans 6vertraffar uppsatta

forvantningar. (Katzenbach & Smith, 2015)

Tabell 1. Begrepp som anvéinds kontinuerligt i rapporten samt respektive begrepps betydelse och
tolkning.
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2. Metod

| detta kapitel redovisas hur undersékningens metodik har sett ut. Syftet med kapitlet dr att redovisa vald
forskningsansats, hur undersékningen har gatt till samt vilken metod som har anvénts. Avslutningsvis
redovisas dven undersékningens validitet, reliabilitet och generaliserbarhet.




2.1 Abduktiv forskningsansats

Vetenskapliga undersoékningar innehaller vanligtvis en forskningsansats som &r deduktiv eller induktiv.
En deduktiv forskningsansats grundar sig i vetenskaplig forskning dar teorier utvecklas och sedan testas
med empirisk data. Denna typ av forskningsansats ar strukturerad och innebar oftast att kvantitativ
data kommer att samlas in. (Lewis, Saunders, & Thornhill, 2007)

En induktiv forskningsansats handlar istdllet om att bygga teori utifran empirisk data. Denna
forskningsansats innebar oftast att kvalitativ data kommer att insamlas och har en mer flexibel struktur
och ar mer generaliserad dn den deduktiva. (Lewis, Saunders, & Thornhill, 2007)

Ytterligare en forskningsansats som kan anvandas vid vetenskaplig forskning ar den abduktiva. Den
abduktiva forskningsansatsen ar en kombination av den deduktiva och den induktiva (Dubois & Gadde,
2002). En abduktiv forskningsansats kan inledas med att teorin antingen ar faststalld eller ej innan de
empiriska observationerna pabdrjas. Darefter varvas teorin med empirin i en iterativ process for att
avslutningsvis resultera i en slutsats. (Kovacs & Spens, 2005)

Vid denna undersokning kring samarbetet mellan aktérerna inom en planprocess har den abduktiva
forskningsansatsen ansetts vara den mest fordelaktiga att anvanda sig av. Detta eftersom teori fran en
litteraturstudie har varvas med empiriska exempel ifran intervjuer. Olika individer har haft olika
uppfattningar och asikter dar empiriska exempel har jamforts mot teorin under arbetets gang. Detta
betyder att teorin har begrundats ytterligare for att sedan testas igen vid nastkommande intervju.

2.2 Explorativ undersokning

En vetenskaplig undersékning brukar oftast klassificeras som explorativ, deskriptiv eller férklarande,
beroende pa hur mycket som ar kant kring dmnet sedan tidigare. En explorativ undersékning syftar till
att 6ka insikterna eller kannedomen om exempelvis ett problems orsak. Explorativa undersokningar ar
vanligtvis forberedande och utfors genom litteraturstudier, intervjuer eller fokusgrupper. (Lewis,
Saunders, & Thornhill, 2007)

En deskriptiv unders6kning ar en mer beskrivande undersdkning dar syftet ar att klassificera olika
egenskaper hos exempelvis personer eller handelser. Nar deskriptiva undersokningar utfors finns
oftast en viss mangd kunskap kring det som studeras tillgangligt, dar sedan en kartlaggning utfors kring
en specifik aspekt kring detta. (Lewis, Saunders, & Thornhill, 2007)

En férklarande undersékning ar hypotesprovande och syftar till att forklara sambandet mellan olika
variabler. Dessa typer av undersékningar forutsatter att kunskapsomraden och teorier finns tillgdangliga
for mojliggora sjalva hypotesprévningen. (Lewis, Saunders, & Thornhill, 2007)

Vid denna undersdkning kring samarbetet mellan aktérerna inom en planprocess har en explorativ
undersokning ansetts vara mest l[amplig att anvanda sig av. Detta eftersom mjuka parametrar som
samarbete, kommunikation, tillit och lagprestationer mellan kommunen och byggherren ar relativt
outforskade. Tidigare vetenskaplig forskning kring planprocessen har mestadels handlat om harda
parametrar som tidsatgang och lagstiftning. Darfor har intervjuer med sakkunniga utforts i syfte att ta
reda pa vilka framgangsfaktorerna ar, vilka problemen &r samt vad som kan forbattras i relationen
mellan kommunen och byggherren.



2.3 Kvalitativ metod

En kvalitativ metod ar anknuten till koncept, beskrivningar och reflektioner (Lewis, Saunders, &
Thornhill, 2007). Detta skiljer sig mot en kvantitativ metod som refererar till kvantifierbar statistik och
matbara varden (See Levy & Henry, 2003). En kvalitativ metod &r férdelaktig att anvanda sig av nar
kvantitativ data ar svar att samla in, nar mer djupgaende information ar behovlig eller nar osékerheter
kring resultatet existerar. (Motion, Leitch, & Brodie, 2003) Den kvalitativa metoden skapar en
forstaelse for de komplexa foreteelser som undersoks utifran exempelvis respondenters resonemang
vid intervjuer. (Miles & Huberman, 2004)

Kvalitativa metoder for att inhdmta empirisk data ar exempelvis intervjuer, frageformular eller
deltagarobservationer. Intervjuerna kan delas in i tre olika kategorier enligt foljande; strukturerade,
semistrukturerade eller ostrukturerade. (Lewis, Saunders, & Thornhill, 2007)

En strukturerad intervju ar standardiserad och utgar fran fragor som ges i en given ordning.
Fragorna till samtliga medverkande ar identiska och liknar mer en enkéat dven om insamlandet av data
sker genom en intervju. En strukturerad intervju lampar sig for oerfarna intervjuare. (Lewis, Saunders,
& Thornhill, 2007)

En ostrukturerad intervju &r icke-standardiserad dar fragor stélls inom ett kdnt omrade. Foljdfragor
baseras sedan pa respondentens svar och utfors vanligtvis av erfarna intervjuare. (Lewis, Saunders, &
Thornhill, 2007)

En semistrukturerad interviu kan likstallas vid en kombination av ovan namnda. Den
semistrukturerade intervjun har en fragemall med ett brett antal kategorier dar teman kan varieras
beroende av respondentens svar. Svarsalternativen pa fragorna &r ofta av oppen karaktdr och
intervjuerna spelas vanligtvis in och transkriberas som ett skriftligt dokument. (Lewis, Saunders, &
Thornbhill, 2007)

En kvalitativ metod i form av semistrukturerade intervjuer har ansetts vara den mest fordelaktiga
metoden ndr samarbetet i planprocessen har undersdkts. Detta eftersom respondenternas
erfarenheter, reflektioner och historik kring planprocessen ar komplex att éverfora till kvantifierbara
varden. Djupgdende information och insikter var valbehovliga for att kunna analysera olika aspekter
kring amnet, vilket gjorde att valet foll pa denna metod.

2.3.1 Teori och litteraturstudie

Inledningsvis utfordes en litteraturstudie av tidigare forskning kring detaljplaneprocessen. Syftet med
denna litteraturstudie var dels att skapa bred och oversiktlig kunskap men dven for att utforma ett
ramverk for vidare jamforelse och analys. Insamlandet av vetenskaplig data utfordes genom
efterforskningar med nyckelord som detaljplaneprocessen, projektledning och planering samt
motsvarande engelska begrepp. Sokningar gjordes pa vetenskapliga databaser som Google Scholar,
KTH Primo och DIVA. Litteraturstudien omfattade insamling och urval av material i form av nationella
och internationella artiklar som publicerats i olika vetenskapliga journaler, forskningsrapporter,
avhandlingar och tidigare masteruppsatser. Urvalet gjordes utifran publiceringsdatum och att
innehallet i respektive studie skulle finnas inom ramen for denna undersékning. Dessutom har
litteratur i form av bocker inforskaffats for att inhamta fakta kring framforallt markexploateringar och
svensk lagstiftning.

Insamlandet av icke-vetenskapliga rapporter har skett via Google och har omfattat rapporter
framtagna av exempelvis Regeringskansliet, Sveriges Kommuner och Landsting samt olika
branschorganisationer. Dessa rapporter har begrundats for att ta del av ett annat perspektiv an det
vetenskapliga och pa sa satt skapa ett bredare underlag for vidare analys. Under litteraturstudien



identifierades den centrala modell som redovisas i Kapitel 4 och utgér grunden fér undersoékningen,
dar aspekter som samarbete, kommunikation, tillit och lagprestationer varit utgangspunkter.
Modellens som valdes ar utvecklad kvantitativt, vilket skiljer sig mot denna kvalitativa undersokning.
Konsekvensen av detta medférde att modellen mer fungerade som stéd vid intervjuerna, dn att
modellen i sig hypotestestades.

2.3.2 Intervjuer

Inhdmtande av empiri har utforts genom semistrukturerade djupgaende intervjuer dar fragemallar
forst togs fram for att fungera som stéd. Mallarna, som redovisas i kapitel 9, baserades dels pa den
centrala modell som redovisas i Kapitel 4 men dven utifran tidigare studier som ansags vara relevanta
for denna undersokning. Mallarna har till stor del bestatt av 6ppna fragor med syfte att fungera som
stod vid de semistrukturerade intervjuerna med sakkunniga individer hos kommunen och byggherren.
Samtliga respondenter fick, via mail, ta del av fragemallarna infor intervjuerna for att mojliggéra
forberedande arbete. Intervjuerna utfordes sedan utifran fragemallarna dar respondenterna gavs
utrymme till fria tolkningar som sedan gavs foljdfragor utifran. Samtliga intervjuer spelades in efter att
respondenterna givit sitt medgivande. Efter intervjuerna transkriberades inspelningarna ordagrant dar
var och en i efterhand gavs majligheten att granska och korrigera sina svar via mail.

Ett krav i urvalet av medverkande var att individen skulle inneha erfarenhet fran planlaggning av
bostader i Stockholmsregionen. | urvalet var dven ett kriterium att olika befattningar, bakgrunder, kon
och aldrar skulle vara representerade fran allmannyttiga och privata byggherrar samt fran olika
kommuners planavdelningar. Respondenternas namn, befattningar, tillhérighet till bolag/kommun
och specifika projekt redovisas anonymt genom hela rapporten eftersom detta i flera fall var ett krav
for medverkan. | Tabell 2 redovisas samtliga medverkande med siffror dar dven datum och tidsatgang
for intervjuerna askadliggors.

Malet med intervjuerna var att insamla maximalt med resonemang och asikter kring vad som
fungerar val och vad som kan foérbattras inom planprocessen, i syfte att utgéra undersékningens
resultat kring vilka framgangsfaktorerna ar. Detta resultat analyserades darefter och relaterades till
tidigare forskning inom d@mnet dar utgangspunkt var den centrala modellen och litteraturstudien.
Avslutningsvis utmynnade denna diskussion i en slutsats med framstallan kring forslag for att uppfylla
undersokningens syfte — vilka framgangsfaktorerna ar i relationen mellan kommunen och byggherren.

Medverkande respondenter i intervjuer

Aktor Datum Langd
Kommun 1 2017-03-31 1 h 15 min
Kommun 2 2017-04-03 1h
Kommun 3 2017-04-04 1 h 30 min
Kommun 4 2017-04-06 1 h30min
Kommun 5 2017-04-07 1h
Byggherre 1 2017-03-15 1 h 30 min
Byggherre 2 2017-03-17 1 h 30 min
Byggherre 3 2017-03-20 1 h 30 min
Byggherre 4 2017-03-23 1h 15 min
Byggherre 5 2017-03-29 1 h30min
Byggherre 6 2017-03-30 1 h 30 min

Tabell 2. Medverkande Byggherrar och Kommuner vid intervjuer, nér dessa utférdes och hur ldng
tidsatgdng respektive intervju hade.



2.4 Validitet, Reliabilitet och Generaliserbarhet

Vid vetenskapliga undersokningar anvdnds vanligtvis begreppen validitet, reliabilitet och
generaliserbarhet for att klargora hur val datainsamlingen har fungerat. Validitet betyder generellt ifall
undersdkningen mater det den har for avsikt att mata, det vill sdga om den mater det som ar relevant
i sammanhanget. Reliabilitet daremot beskriver hur noggrann sjalva matningen ar i undersokningen.
Generaliserbarhet forutsatter god validitet och reliabilitet och handlar om hur val resultaten i
rapporten gar att generalisera kring. (Lewis, Saunders, & Thornhill, 2007)

| denna kvalitativa undersokning har god validitet efterstrdvats genom bade insamling och
diskussion av empirisk data. Detta har skett i form av intervjuer dar fragemallar har anvants med 6ppna
fragor utan att implementera forutfattade stallningstaganden och asikter. Intervjuerna har pagatt
mellan 1-1,5 timme, vilket har gett medverkande mdjlighet att resonera brett kring olika typer av
fragor. Dessutom har respondenterna, som ovan namnts, givits mojligheten att korrigera sina svar i
efterhand for att undvika personliga tolkningar och missuppfattningar vid sammanstallandet av
resultatet. Diskussionsdelen har darefter baserats pa det sammanstallda resultatet dar resonemang
dven har forts utifran tidigare studier kring amnet.

FOr att maximera undersdkningens reliabilitet har, som ovan namnts, samtliga intervjuer spelats in,
vilket har skett efter medgivande fran samtliga respondenter. Innan intervjuerna informerades
medverkande om att namn, befattningar, tillhorighet till bolag/kommun och specifika projekt skulle
komma att redovisas anonymt i rapporten. Dels for att sa var kravet fran vissa men aven for att
mojliggora framférande av personliga asikter kring amnet och 6ka tillforlitligheten i svaren. Ett annat
syfte med intervjuerna var att ett likvardigt resultat skulle kunna uppnas om samma individer
intervjuades igen med liknande fragor.

Undersokningens generaliserbarhet bedoms som hog vad galler en generell planprocess for
planldggning av bostader i Stockholmsregionen. Detta eftersom bade validiteten och reliabiliteten
anses god samt att en bred spridning mellan olika aktorer och befattningar har mojliggjorts vid
intervjuerna. Detta har dven medfort att manga av de personlig asikterna som har framforts har
upprepats oberoende av varandra. Dock skall ndmnas att varje projekt ar unikt, vilket gor att det mer
kan generaliseras kring parametrar som samarbete och kommunikation i stort &n att generalisera kring
projektspecifika fragor. Att generalisera kring rapportens resultat utanfor Stockholmsregionen i
Sverige och andra lander kan till viss del vara lampligt aven om undersdkningen ar Stockholmsspecifik.
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3. Litteraturstudie

| detta kapitel redovisas undersékningens litteraturstudie kring detaljplaneprocessen. Inledningsvis
redovisas planprocessens lagstiftning, aktiviteter och aktérer. Dérefter redovisas tidigare studier som
berér dmnet. Syftet med kapitlet dr skapa férstdelse for det valda dmnet i kombination med att utgéra
underlag fér vidare diskussion och jéimférelse med undersékningsresultatet.
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3.1 Markexploatering

3.1.1 Planering och tillstand

En markexploatering innebar att anvandningen av marken for ett omrade fordndras och att ny
bebyggelse, som bostader och infrastruktur, uppfors. Detta ar en process, fran en inledande projektidé
tills dess att bebyggelsen &r uppford. Processen omfattar atgdrder som ar nédvandiga for att
exempelvis bygga bostdader, kommersiella lokaler och infrastruktur. Var den nya bebyggelse skall
forlaggas grundas utifran ekonomiska och miljémassiga 6vervaganden. Hur den nya bebyggelsen skall
utformas baseras pa arkitektoniska och byggnadstekniska losningar. (Kalbro & Lindgren, 2015).

Vid en markexploatering finns manga aktérer och aktiviteter involverade. Dessa behdver
organiseras och samordnas. En viktig roll i samordningen ar den lagstiftning som lagger grund for de
olika aktorernas rattigheter och skyldigheter i processen. (Kalbro & Lindgren, 2015) Plan- och
bygglagen, PBL, ar den plan- och byggnadslagstiftning som omgardar exploateringsprocessen med
bestammelser om planlaggning av mark, vatten och byggande. (Sjodin, Ekback, Kalbro, & Norell, 2016)
PBL omfattar regler om planlaggning med bestammelser kring olika typer av planer och tillstand enligt
nedan (Hedstrém & Lundstréom, 2013).

[ Regionplan ]
[ Oversiktsplan ]

------------------------------------------------------------------------

Férdjupad Oversiktsplan l Underlag

.......................................................................

l | | onsoe

f Detaliolan Omrades-
\ P bestammelser

l L

Bygglov, marklov och rivningslov ]

\,

Figur 4. Exploateringsprocessens planer och tillsténd enligt PBL.

e Regionplanen ar framst aktuell i storstadsregionerna och anvidnds ofta for att samordna
planeringen mellan flera olika kommuner (Kalbro & Lindgren, 2015). Planen anger grunddragen
for den overgripande anvandningen av bebyggelse och infrastruktur (Julstad, 2011).

e Oversiktsplanen &r obligatorisk, ticker hela kommunens yta och skall ange hur
markanvandningen och bebyggelseutvecklingen kommer att se ut. Oversiktsplanen &r inte
juridiskt bindande men skall utgéra ett underlag for efterféljande planer kring hur det
langsiktiga behovet av bostader skall tillgodoses. (PBL, 2010)

e En Fordjupad éversiktsplan tas fram for mindre omraden inom en kommun, dar mer detaljerad
planering ar ndédvandig och dndringar for hela 6versiktsplanen kan undvikas (Hedstrom &
Lundstrom, 2013).

e Detaljplanen skall anvandas vid planering av mark- och vattenanvandning fér avgransade
omraden i stérre byggprojekt. En lagakraftvunnen detaljplan medfor ratten att bygga under en
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sarskild genomforandetid och ar juridiskt bindande vid provningen av efterféljande tillstand.
(Adolfsson & Boberg, 2013)

e Omrddesbestimmelser utgor ett komplement till 6versiktsplanen och ar av samma karaktar
som detaljplanebestammelserna, men har som syfte att sakerstalla 6versiktsplanens riktlinjer
for ett omrade som inte behéver omfattas av en detaljplan. (Adolfsson & Boberg, 2013)

Tillstdnd som ges baseras pa oversiktsplanen, detaljplanen eller omradesbestammelserna. De tre
tillstanden som kravs ar:

e Bygglov krévs for att bygga nytt, bygga till eller géra andringar i befintliga byggnader. Bygglovet
galler endast placeringen och den yttre utformningen, ej byggnadsverkets tekniska egenskaper.
(Nordstrand, 2008)

e Marklov krévs for schakt eller fylining inom ett omrade som avsevart forandrar hojdlaget. (PBL,
2010)

e Rivningslov kravs for att riva en hel eller del av byggnad. (PBL, 2010)

3.1.2 Detaljplaneprocessen

Detaljplanering ar en process vars syfte ar att reglera mark- och vattenanvandning for ett avgransat
omrade. Processen utférs med ett normalt alternativt enkelt planférfarande, beroende pa det enskilda
plandrendets forutsadttningar. Vid normalt planférfarande utgdrs processen av planbesked,
programsamrad, plansamrad, granskning, antagande, provning och laga kraft. Vid enkelt forfarande
uppréattas vanligtvis inte nagot program, granskningen utfors istdllet som en underrittelse i
plansamradet. (Adolfsson & Boberg, 2013) | Figur 5 illustreras planprocessens olika skeden dar dven
initiering till ett byggprojekt har inkluderats.

f 1. Initiering 1. Initiering till ett projekt och detaljplaneproévning kan goras av tva olika
skél: antingen pa grund av att marken utnyttjas ineffektivt dar forbattring
ar mojlig, eller for att det finns ett behov av bebyggelse dar mark
identifieras for att uppfylla detta andamal. Initieringen kan utféras av en

byggherre som vill uppféra bebyggelsen i form av exempelvis bostdder och

2. Planbesked

3. Planprogram . , . , ..
pros sdlja dessa vid exploateringens slut. Aven kommunen kan utfora

( ) initieringen, om ett markomrade utifran Oversiktsplanen identifieras som

L 4. Programsamrad }) lampligt for bebyggelse. (Kalbro & Lindgren, 2015)

5. Planforslag 2. Planbesked ar ett beslut som tas av kommunen géllande en foreslagen

och initierad planldaggning. Byggherren har, mot en erlagd avgift, ratt att

6. Plansamrad begidra detta planbesked for att pabérja planlaggningen for ett visst

andamal inom ett begrdnsat omrade. En anfordran om planbesked skall

7 A

7. Granskning e
\ byggnadsverkets karaktar, uppskattat antal lagenheter, vaningsantal samt

vara skriftlig och innehalla en karta med avgransning for omradet,

8. Antacande utformningen i stort. Planbeskedet skall ges av kommunen inom fyra
i & manader fran det att begaran har inkommit fran byggherren. | planbeskedet

4 N

9. Ev. Overklagan
. & samt vilken tidpunkt planen kommer att antas. Om kommunen inte har for

skall det framga om kommunen har for avsikt att inleda en planlaggning

( avsikt att inleda planldggning maste skal for detta framga i beskedet till
10. Laga kraft byggherren. (Adolfsson & Boberg, 2013)

\ J

Figur 5. Detaljplaneprocessen olika skeden.



3. Planprogram &r ett mer djupgdende underlag som har utgangspunkt i det som har fattats
planbesked kring. Kommunen gér en bedémning om programmet dr nédvandigt for att underlatta
planarbetet. Om kommunen beslutar att programmet skall tas fram sa har det som syfte att
effektivisera framtagandet av komplexa planer dar flera olika intressenter berérs. Programmet bor
ange riktlinjer och utgangspunkter for det kommande planarbetet. Det dr dven en fordel om det
innehaller en inventering kring omradets férutsattningar. Vidare kan programmet innehalla syfte, mal,
tidplan, omradets lage, riskanalys, behovsbedomning, exploateringsgrad, genomférandefragor,
tidigare stdllningstaganden i exempelvis Oversiktsplanen samt andra utredningar. Nar
programhandlingarna &r fardigstallda skall kommunen kalla till programsamrad. Om omradet innehar
en betydande miljopaverkan skall dven en miljdbedémning goras, som i paritet med programmet blir
foremal for samrad. (Adolfsson & Boberg, 2013)

4. Programsamrad syftar till att skapa sa bra beslutsunderlag som majligt samt att ge mojlighet till
insyn och fanga upp synpunkter fran berérda intressenter. Tillfalle till samrad skall ges till intressenter
som lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, andra kommuner, boende och kdnda sakdgare, med ett
reellt intresse for forslaget. Kommunen innehar ansvaret for samradet som enligt praxis pagar under
en tidslangd om tre veckor. Resultatet av programsamradet skall redovisas i en samradsredogorelse,
dar kommunen skall redovisa sitt stdllningstagande och bemoéta de synpunkter som inkommit.
(Adolfsson & Boberg, 2013)

5. Planférslag ar det underlag som ligger till grund for sjalva detaljplanen. | forslaget skall andamalet
for omradet framga, vilket redovisas uppdelat pa allmdn platsmark, kvartersmark och/eller
vattenomrade. (Adolfsson & Boberg, 2013) Planhandlingar som ingar i detaljplanen &r plankarta med
bestammelser, planbeskrivning, grundkarta, fastighetsforteckning och 6verklagandeanvisning (PBL,
2010). Vid tillfdllen da ett program har upprattats skall dven detta bifogas till planhandlingarna, samt
en miljobedomning om detta har varit aktuellt. Detaljeringsgraden i detaljplanen far inte vara hogre
an vad som kravs for att uppfylla sitt syfte. Nar planhandlingarna ar fardigstallda skall kommunen kalla
till plansamrad. (Adolfsson & Boberg, 2013)

6. Plansamrad syftar till att skapa sa bra beslutsunderlag som mojligt - ett syfte som liknar
programsamradets. Aven bestimmelserna fér samraden ar likartade. Under plansamradet skall
kommunen redovisa planforslaget och redogora for planens konsekvenser. Resultatet av samradet
skall, precis som for programsamradet, redovisas i en samradsredogérelse dar alla synpunkter och
forslag som har inkommit skall bemoétas med ett stéllningstagande fran kommunen. Plansamradet
leder oftast till en revidering av planforslaget innan granskningsprocessen tar vid. (Adolfsson & Boberg,
2013)

7. Granskning skall géras mojlig for sakagare och intressenter. Kommunen skall redovisa planforslaget,
samradsredogodrelsen och annat underlag som finns tillgangligt for detaljplanen. En kungérelse skall
anslas pa kommunens anslagstavla och i lokala dagstidningar innan granskningen pabdrjas.
Granskningen varar i tre veckor och skall hallas i lokaler som gor det mojligt for intressenter att ta del
av handlingarna och stélla fragor om dess innebord. Lansstyrelsen skall inkomma med synpunkter pa
forslaget om riksintressen inte uppfylls eller om miljokvalitetsnormer inte efterfoljs. Om granskningen
resulterar i att vasentliga fordndringar ar nodvandiga skall ytterligare en granskning utféras. Nar
granskningstiden har gatt ut skall kommunen ta fram ett granskningsutlatande som skall innehalla en
sammanstallning av de synpunkter som har inkommit under granskningstiden. Dessutom skall
kommunen redovisa ett reviderat férslag med hansyn till synpunkterna. (Adolfsson & Boberg, 2013)

Litteraturstudie
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8. Antagande av en detaljplan gors av kommunfullmaktige. Om planen ar av mindre betydelse kan
kommunfullmaktige delegera antagandet till kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden. (Adolfsson &
Boberg, 2013) Antagandet av planen far géras om marken anses lamplig for planférslagets andamal
(PBL, 2010).

9. Eventuell éverklagan av detaljplanen skall skickas till kommunen inom tre veckor fran det att
antagandebeslutet har anslagits pa kommunens anslagstavla. Overklagan skall specificera vilket beslut
som Overklagats, samt vilken andring som begdrs. Lansstyrelsen ar forsta instans i processordningen
for hanteringen av oOverklagan, vilkas beslut sedan kan Overklagas till mark- och miljodomstolen.
Beslutet dar kan i sin tur 6verklagas till mark- och miljooverdomstolen. | undantagsfall kan mark- och
miljooverdomstolens beslut 6verklagas till hogsta domstolen, som ar den sista instansen att fatta
beslut i arendet kring detaljplanen. (Adolfsson & Boberg, 2013)

10. Laga kraft vinner en detaljplan nar 6verklagandetiden pa tre veckor har gatt ut och ingen har
inkommit med 6verklaganden, alternativt nar lansstyrelsen har fattat ett beslut om att inte 6verpréva
planbeslutet. Om beslutet fran lansstyrelsen dverklagas vinner detaljplanen laga kraft nar nagon av
domstolarna vagrar prévningstillstand och inte tillater 6verklagande. (Adolfsson & Boberg, 2013) Fran
den dag da detaljplanen har vunnit laga kraft inleds en genomférandetid fér planen som vanligtvis
brukar vara 5-15 ar (Kalbro & Lindgren, 2015).

3.1.3 Fyra typfall i detaljplaneprocessen

Ett exploateringsprojekt innehar, som ovan namnts, en mangd olika aktiviteter. Det finns inte enbart
en modell att anvanda, utan detaljplaneprocessen maste anpassas till det enskilda projektet. Tva
faktorer har dock en betydande roll for planprocessens genomférande:

e Agarférhéllandet av marken
e Byggherrens roll i planarbete

Utifran dessa tva faktorer kan fyra typfall urskiljas. Som tidigare namnts fokuserar denna rapport pa
typfall 2 och 4, dar byggherren gemensamt med kommunen tar fram detaljplanen. Byggherrens
medverkan i planarbetet krdver nddvandig kompetens, dar syftet dr att planen skall fa battre
utformning och ekonomi genom att kommunen och byggherren samverkar och drar nytta av varandras
kunskaper. De fyra typfallen for planprocessen illustreras i Figur 6 (Kalbro, 2013):

Byggherren medverkar inte Kommunen och byggherren tar
aktivt i detaljplanearbetet gemensamt fram detaljplanen
( Y4 )
Byggherren dger
Typfall 2
marken Typfall 1 ypfa
. J \_ J
( Y4 )
Kommunen ager
marken Typfall 3 Typfall 4
. J \_ J

Figur 6. Fyra typfall fér en detaljplaneprocess som baseras pa dgarférhdllandet av marken
samt byggherrens roll i planarbetet.
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3.1.4 Aktorer vid detaljplanering

Kommunen
Inledningsvis skall papekas att kommunen inte kan anvandas som ett homogent begrepp. Detta pa

grund av att Sveriges kommuner arbetar under olika forutsattningar gallande exempelvis
befolkningsmangd och skatteintdkter. Detta medfor att exploateringsprocessen varierar fran kommun
till kommun, vilket gor att organiseringen skiftar utifran behov, krav och politiska motiv. Gemensamt
for alla kommuner i Sverige dr dock det kommunala planmonopolet, dir kommunen verkar som
planmyndighet. Kommunen ansvarar for att bebyggelsen efterfoljer de krav som PBL stéller. (Kalbro &
Lindgren, 2015) Kommunfullmdktige ar kommunens hogsta beslutande organ och bestar av
ordférande, vice ordférande och ledaméter. De folkvalda representanterna utses vid val var fjarde ar
och har som uppgift att faststdlla kommunens riktlinjer och mal. Kommunstyrelsen ansvarar for att
beslut som fattats i kommunfullmaktige, foljs upp och utvarderas. Dessutom ansvarar styrelsen for
stadens ekonomi och framtidsutveckling. Byggnadsnémnden har ett Overgripande ansvar for
kommunens verksamhet gallande 6versiktsplanering, detaljplanering och bygglov. Namnden utses av
kommunfullm&ktige och motsvarar den politiska sammansattningen som rader i fullmaktige.
(Stockholms stad, 2017) Stadsbyggnadskontoret dr den forvaltning som svarar mot byggnadsndmnden
och leds vanligtvis av en stadsbyggnadsdirektér som ar forvaltningschef. Planavdelningen svarar mot
stadsbyggnadsdirektoren och handlagger detaljplanedrenden. Planavdelningen leds av en planchef,
samt ett flertal planhandldggare som praktiskt arbetar med detaljplanerna och ansvarar for kontakten
och samarbetet med byggherren. kKommunen bestar dven av ett flertal andra namnder och
forvaltningar som ocksa paverkar detaljplanearbetet. Exempel pa dessa ar Exploateringskontoret,
Trafikkontoret och Miljoforvaltningen. (Stockholms stad, 2017) | Figur 7 redovisas ett exempel Gver
hur en kommuns organisation kan se ut.

N {

Revisor

[ Valberedning Kommunfullmaktige

S \,

4 '
[ Kommunstyrelse ]— Utskott

\ J Politisk
styrning

[ Namnd ][ Namnd [Byg,,g”ads'][ Namnd ][ N3mnd ]
) namnd

Stadsbyggnads- ]

direktor

Tjanstemanna-
[ ] tvrni
Planchef Styrning
[ Planhandlaggare ]

Figur 7. Exempel 6ver en kommuns organisation vid detaljplanering.
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Byggherren

En byggherre ar en central aktor inom detaljplaneprocessen och kan definieras som den som for egen
rakning utfor eller later utféra projekterings- och byggnadsarbeten. Byggherren kan vara enskilda
personer eller offentliga organ men i detta fall utgér byggherren privata eller allmannyttiga foretag
som uppfor bostader for forsaljning eller uthyrning. (SOU, 2015)

Utifran inventering av flera privata bostadsutvecklare kan den organiserade bolagsstyrningen
illustreras enligt Figur 8. Aktiedgare ar den som ager en andel i ett aktiebolag, har rostratt vid
bolagsstimman och ratt till en del av foretagets vinst. Valberedningen ar en fértroendevald
arbetsgrupp som infér bolagsstamman skall forbereda val av ordférande, ledamoter och suppleanter
till styrelsen. Revisorn ar en auktoriserad person som granskar bolagets rakenskaper. Styrelsen ar det
ledningsorgan som leder bolagets verksamhet och bestar av ordférande, ledamoter, suppleanter och
arbetstagarrepresentanter. Ett utskott eller en kommitté ar ett organ inom bolaget vars uppgift ar att
bereda drenden infor beslutsfattande. Den verkstdllande direktéren utses normalt av styrelsen och ar
den person som ansvarar for den lI6pande forvaltningen av bolaget. Koncernledningen utses av den
verkstallande direktéren och bestar av personer med ansvar for olika affarsomraden. En affédrsenhet
eller ett affdrsomrdde ar ett diversifierat verksamhetsfalt inom foretaget som exempelvis kan utgoéras
av en organisation som arbetar med bostadsutveckling och detaljplaner. (NE, 2017) For varje
affarsenhet finns en ansvarig chef och inom affarsenheten fér bostadsutveckling arbetar flera
projektutvecklare vars uppgift ar att ta fram detaljplaner for bostadsomraden samt ansvara for
kontakten och samarbetet med kommunens planhandlaggare. (Skanska, 2017) | Figur 8 redovisas ett
exempel 6ver hur en privat byggherres organisation kan se ut.
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Figur 8. Exempel 6ver en privat byggherres organisation vid detaljplanering
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Ovriga aktérer

Ovriga aktérer som bér namnas inom detaljplaneprocessen ir: staten, regionala aktdrer, grannar,
intresseorganisationer, allméanheten och konsulter.

Staten innehar en obligatorisk roll vid planlaggningen och representeras av olika myndigheter och
verk. Ett exempel pa ett statligt organ ar Lansstyrelsen, vilka dels agerar som radgivare men dven som
tillsynsmyndighet. Vid antagande av detaljplanen tilltrdder lansstyrelsen som forsta instans for
eventuella 6verklaganden. Ett annat statligt organ ar Trafikverket, som medverkar for att sakerstalla
projektets anslutning till det statliga vagnatet.

Regionala aktérer medverkar i planprocessen for att sdkerstalla planomradets tekniska forsorjning
av exempelvis vatten- och avlopp, el och varme. Dessutom behéver kommunen sakerstalla
forsorjningen av kollektivtrafik, vilket gors genom dverenskommelser med regionala huvudman, sa
som landsting.

Grannar inom eller intill planomradet har ratt att yttra sig under planprocessen och 6verklaga
beslut gillande antagandet av planen.

Intresseorganisationer ges ocksa mojlighet att inkomma med synpunkter dar exempelvis
miljoorganisationer kan 6verklaga detaljplaner som kan medféra en betydande miljépaverkan.

Allmdnheten skall ocksa fa tillfalle att inkomma med synpunkter pa det som planeras vid exempelvis
samrad. Dessutom framfors ofta synpunkter via media eller andra kanaler som ligger utanfér PBLs
ramverk.

Konsulter anlitas av savdl kommunen som byggherren for planarbetets olika skeden. Det kan
exempelvis handla om utredningar géillande buller, dagvatten, féroreningar och trafik, men dven
utredningar gallande upprattandet av gestaltningsprogram och sjadlva detaljplaneférslaget med
plankarta, bestammelser och beskrivning. (SOU, 2015)

Planprocessen berér med andra ord en mangd olika aktorer, aktiviteter och intressenter, dar de
flesta har olika incitament och mal. | Figur 9 illustreras aktorerna schematiskt med inbordes kopplingar
och relationer. (SOU, 2015)
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[ eglgnala ]< >[ Konsulter ]
aktorer

Figur 9. Aktérer som dr inblandade vid detaljplanering med inbérdes kopplingar och relationer.




Figur 9 stammer dock inte Overens med verkligheten didr manga aktoérer ofta resulterar i
samordningsproblem. Detta pa grund av de olika aktorernas skilda mal och drivkrafter som ofta leder
till malkonflikter. PBL och 6vrig lagstiftning klargdr de olika aktorernas rattigheter och skyldigheter,
men lagstiftningen har begrdansningar vad galler samordningen av aktorerna eftersom lagstiftningen
endast anger ramar for hur denna samordning bor ga till. Hur det praktiska arbetet skall ga tillvaga vad
galler organisering av en kommun och samordning av andra aktorer anges ej. Dessutom finns det
ytterligare malkonflikter som kan uppsta internt hos de olika aktérerna, dar olika personer inom olika
verksamhetsomraden med olika befogenheter maste samordnas. En mer verklighetsbaserad bild av
planprocessen illustreras darfér nedan i Figur 10, dar hansyn dven har tagits till den interna
samordningen hos vissa aktérer. (SOU, 2015)
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Figur 10. Verklighetsbaserad bild av aktérer som dr inblandade vid detaljplanering ddr dven intern
samordning dskadliggors.

Avslutningsvis skall ndmnas att ett stadsutvecklingsprojekt kan likstallas med malsokande projekt dar
framtida utveckling av olika skeden ar komplext att planera kring. Detta staller olika krav pa en
projektledares férmaga att leda och styra projektet, dar en stor del av arbetet handlar om
kommunikation. Projektledaren behéver inneha en bred kompetens kring olika aspekter och anpassa
sitt ledarskap efter situationerna som uppstar. Detta innefattar bade relations- och
strukturkompetens. (Hallin & Karrbom Gustavsson, 2015) Dessa kompetenser kan jamforas med
transformativt och transaktionellt ledarskap. Transformativt ledarskap innefattar motiverande och
inspirerande av medarbetare medan transaktionellt ledarskap handlar om en instrumentell relation
mellan ledaren och efterféljarna, exempelvis dar medarbetarna utfor arbetsuppgifter mot beloning.
Detta staller krav pa strukturkompetens hos projektledaren, vilket innebar att denna individ bor inneha
formagan att planera och organisera olika arbetsuppgifter. (Burns, 1978; Tichy & Devanna, 1986)
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3.2 Tidigare studier

3.2.1 Vetenskapliga studier, forskningsrapporter och masteruppsaster

“Housing developers' perceptions of the planning process: a survey of Swedish companies”
(Olander & Landin, 2008)

Artikeln syftar till att underséka hur byggherrar uppfattar planprocessens olika aspekter och om denna
process hindrar utvecklingen av bostadsprojekt. Studien bygger pa en enkatundersékning som har
utforts med privata och kommunala byggherrar. Resultatet pavisar att byggherrarna anser att
planprocessen ar for lang och innehar en hég osakerhetsfaktor vid utvecklingen av nya bostadsprojekt.
Ansvaret for att minimera denna osdkerhet ligger dels pa kommunens planhandlaggare men dven pa
byggherrarna sjalva. Organiseringen och styrningen kan utvecklas och detta kan endast kommunen
ansvara for. Daremot kan byggherrarna minska osdkerheten i processen genom att utféra intressent-
och riskanalyser innan markférvarv genomfors.

"Land Policy Models and Strategies in the Federal Republic of Germany” (Friesecke, 2015)
Artikeln presenterar atta framgangsfaktorer for strategier och modeller vid planering av
markexploateringar i Tyskland. Resultatet ar baserat pa forfattarens erfarenheter kring &mnet samt
tidigare studier och artiklar. De atta framgangsfaktorerna for planering, dar flera olika aktérer ar
involverade, ar enligt féljande:

e Breda 6verenskommelser mellan politiker och tjansteman

e Likvardig behandling av involverade aktérer

e Transparens och tydlighet

e Langsiktighet

e Samférstand och samarbete mellan stat, region och kommun

e Organisering med effektiv kommunikation och samarbete mellan olika aktérer

e Flexibel och anpassningsbar installning till olika situationer och férdandrade férutsattningar

e Kommunalt ansvar for planeringen dar byggherrar far information och beslut fran en
gemensam utgangspunkt

"Turkish Land Readjustment: Good Practice in Urban Development” (Cete, 2010)

Artikeln beskriver hur befolkningsékningen i Turkiets stader har 6kat fran 1950-talet och framat. Den
viktigaste faktorn for att sdkerstdlla bostadsbehovet har varit den kommunala planeringen dar en
forandring av befintlig markanvandning for alternativa anvandningar tas upp som en framgangsfaktor
for genomforandet. Denna férandring medfor att privata markagare har involverats i processen och
projekten har blivit viarderade utifran férandringen istéllet for dess befintliga markanvandning. |
undersokningen foresprakas IT-verktyg som en webbaserad plattform for att dela kunskaper mellan
olika utvecklingsprojekt samt anvandning av geografiska informationssystem i genomférandet.

"Detaljplaner i praktiken. Ar plan- och bygglagen i takt med tiden?” (Kalbro, Lindgren, &
Paulsson, 2012)

Rapporten analyserar om lagstiftningen ar anpassad till hur detaljplaneprocessen bedrivs i praktiken.
Undersokningen har utforts genom en studie av 10 planprocesser, 36 detaljplaner inklusive tillhdrande
gestaltningsprogram, samt 26 bygglov. Resultatet pavisar att tidsatgangen for planprocessen varierar
avsevart, fran nagra manader till 7 ar. Detta forklaras delvis utav en varierande komplexitet mellan
projekten vad galler behov av utredningar, konflikthantering och politisk behandling. | 20 av 36 fall
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hade planbestdmmelserna en tydlig koppling till gestaltningsprogrammet. | 14 av 26 bygglov fanns
avvikelser fran den antagna detaljplanen.

Avslutningsvis redovisas forslag kring hur ett nytt system for detaljplanering och tillstandsprovning
skulle kunna fungera. Istallet for tva beslut, géllande detaljplan och bygglov, foreslas ett gemensamt
byggbeslut. Om forslaget gallande byggbeslut inte efterfoljs foreslas istallet att aterga till en mer reell
tvastegsprovning enligt PBL, dar detaljplanerna gors mer 6versiktliga med lagre detaljeringsgrad.

"Nya regler fér 6kat bostadsbyggande” (Cars, Kalbro, & Lind, 2013)
Rapporten presenterar elva forslag for ett 6kat bostadsbyggande. Utgangspunkten har varit den
langvariga bostadsbristen i Sveriges storstadsregioner. Inledningsvis presenteras det nuvarande och
det historiska perspektivet kring bostadsbyggande. Utifran dessa presenteras forslag med
argumentationer for ett 6kat bostadsbyggande. Forslagen lyder enligt féljande:

e Avskaffning av det kommunala planmonopolet

e Upprojning bland riksintressena

e Samordning av investeringar géallande infrastruktur och bostadsbyggande

e Effektivisering av planeringsprocessen

e Begransning av det direkta medborgarinflytandet

e Avskaffning av 6verklagandemdjligheter

e Identifiering av stadsbyggande som en vardeskapande process

e Renodling av politikens och forvaltningens roller

e Experimentering gédllande rollférdelning i planprocessen, regelsystem och finansiering av

infrastruktur
e Fornuftig hantering av samhalleliga mal for buller, luft och tillganglighet
e Konkretisering av begreppet hdllbarhet

"Planprocessen — en nuldgesanalys av exploatérer och kommuners asikter” (Sjéstrand &
Stanislawska, 2012)

Masteruppsatsen syftar till att undersdka vad planhandlaggare och exploatérer inom Stockholms lan
anser gallande olika aspekter inom detaljplaneprocessen. Undersdkningen har avgransats till
planprocessen tidsatgang, lagstiftning, kommunikation och samarbete. Malet har varit att identifiera
effektiviseringar och forbattringar. Sju detaljplaner har valts ut och studerats. Darefter har intervjuer
utforts med kommunens ansvariga planhandldaggare samt projektledare hos exploatérer.

Resultatet av Sjostrands & Stanislawskas (2012) masteruppsats pavisar att tidsatgangen for de
valda planprocesserna fran initiering till antagande varierade mellan cirka 2,5 till 7 ar. Ytterligare
framkom att politikens roll och kommunens organisation ar tva faktorer som paverkar planprocessen
pa varierande satt vad géller tidsatgang och tjanstemannastyrning. Planhandlaggarna fungerar som
projektledare, dar personliga egenskaper identifieras som en viktig parameter i kombination med ett
korrekt agerande i processen. Ett fungerande samarbete med tillit mellan kommunen och exploatéren
framhavs som nyckelfaktorer for detaljstyrningen. Avslutningsvis papekas att Ldnsstyrelsen ar den
remissinstans som har storst paverkan pa planprocessen och att de har en tendens att fordrdja
processen pa grund av langa handlaggningstider. Detta skapar irritation hos bade planhandlaggaren
och exploatéren.



“Effektivt stadsbyggande genom ett — Processorienterat arbetssétt” (Glad, 2014)
Masteruppsatsen syftar till att undersoka om det finns utrymme for effektivare processer och
organisering vid stadsbyggande. Undersoékningen har utforts genom en studie kring hur Nacka
kommun har organiserat sin process med avgransning till tre omraden inom stadsbyggande; den
politiska rollen, processen i sig samt erfarenhetsaterforing. Undersdkningen &r baserad pa
observationer, analyser och konversationer inom Nacka kommun.

Resultatet gallande den politiska rollen pavisar ett 6kat behov av medborgardialog i tidiga skeden.
Vidare bor den politiska styrningen riktas mot visionen, tidiga skeden och den 6versiktliga planeringen.
Dessutom bor ansvarsfordelningen mellan politiken och férvaltningen renodlas, samtidigt som antalet
politiska beslut bor reduceras. Processen bor i vidare utstrackning integrera idé- och
forvaltningsskedet i den formella planprocessen. Stadsbyggandet bor dven ses som en process i sig,
med olika ingdende skeden, vilket bor avspeglas i organisering och styrning.

Avslutningsvis pavisar resultatet att ratt forutsattningar maste finnas for att utféra en strukturerad
erfarenhetsaterforing, exempelvis i form av kvalitets- och IT-stod, incitament och resurser.

"Detaljplaneprocessens tidsatgang: En djupanalys av tva detaljplaner i tre kommuner”
(Lindblom, 2016)

Masteruppsatsen syftar till att undersoka vilka aktiviteter som ar tidskrdvande inom
detaljplaneprocessen. Tva detaljplaner fran vardera tre olika kommuner har djupgaende analyserats
och kombinerats med intervjuer for att uppfylla syftet med undersékningen. Undersékningen har
avgransats till tiden fran planuppdrag till laga kraft.

Resultatet pavisar att tidsatgangen for de valda planprocesserna fran initiering till antagande
varierade mellan 21 manader och 7 ar. Anledningen till den ldnga tidsatgdngen har pavisats bero pa
bristfallig erfarenhet hos oerfarna byggherrar, politiskt oenighet och resursbrist. Utredningsarbetet ar
den aktivitet som foranleder storst tidsatgang, bade géallande méangden utredningar men aven vad
galler tidsatgang for varje enskild utredning.

Tidseffektiviseringar ar mojliga sa lange kvaliteten i detaljplanerna ej paverkas negativt samt att
genomférandet kan sdkerstallas. Mer optimerade former for samverkan mellan involverade aktorer,
tydliga kommunovergripande mal och 6kad tydlighet kring beslutsfattande ar andra forbattringar som
ar mojliga for att effektivisera processen.

“Effektivitet i planprocessen: Erfarenheter av detaljplanering i Nacka kommun” (Larsen,

2015)

Masteruppsatsen syftar till att undersdka vad effektiva planprocesser ar, varfér det efterstravas och
hur kommunens verksamhet kan effektiviseras. Undersékningen ar utférd pa Nacka kommun genom
en litteratur- och dokumentstudie i kombination med intervjuer. Resultatet pavisar att begreppet
effektivitet handlar om mer an bara tid. Effektivitet bor daven innefatta kvalitet, genomférbarhet av
planen och demokrati. Effektiva planprocesser gynnar samhallsmedborgare och en effektivisering av
kommunens verksamhet dr mojlig. Detta kan exempelvis uppnas genom att kommunen har en tydlig
organisering och en genomtankt hantering av konsulter och arbetsmodeller. Dessutom ar en nyckel till
framgang att planprocessen bedrivs med langsiktighet.
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3.2.2 Studier fran naringslivet

"Hinderbana fér byggande i Stockholm” (Stockholmsgruppen for Tillvaxt, 2014)

Rapporten syftar till att synliggora de hinder som finns for ett okat samhallsbyggande.
Stockholmsgruppen for Tillvéxt ar ett samarbete mellan flera olika aktérer som byggherrar, Stockholms
Byggmastareférening, Fastighetsagarna och Stockholms Handelskammare. Undersékningen ar utford
genom tre workshops dar sakkunniga har framfort sina asikter. Resultatet pavisar ett icke fungerande
samarbete mellan involverade parter inom plan- och byggprocessen. Detta har exempelvis att gora
med langa handlaggningstider, langa beslutsprocesser, brist pa kompetenta planhandlaggare och brist
pa aterforing av erfarenheter. Viktigaste slutsatsen fran undersdkningen ar dock att de involverade
parterna inom planprocessen maste samarbeta béttre for att underlatta byggandet. Detta samarbete
kan inga lagandringar forbattra, utan nya arbetssatt fordras fran bade lansstyrelsen och kommunen
men &ven fran byggherren.

"Nycklar till framgdangsrikt byggande” (Stockholmsgruppen for Tillvaxt, 2015)

Rapporten syftar till att dskadliggdra exempel pa effektiv hantering av planprocesser. Aven har har
Stockholmsgruppen for Tillvéixt varit ansvarig dar undersékningen har utférts genom intervjuer med
bestédllare, arkitekter, byggforetag, projektledare pa trafikforvaltningen samt planhandlaggare pa
lansstyrelsen och kommunerna. Resultatet pavisar exempel pa framgangsfaktorer som gemensamma
visioner och mal, tydligt ledarskap, riskidentifiering, tillit och respekt for varandras roller samt att vara
overens om tidplanen och vara lyhérd mot grannarna inom planomradet.

3.2.3 Ovriga studier

"En effektivare plan- och bygglovsprocess?” (SOU, 2013)

Den statliga utredningen syftar till att underséka om plan- och bygglovsprocessen kan férenklas och
tidseffektiviseras. Pa regeringens uppdrag har utredningen genomforts genom att olika referensmaéten
har hallits med sakkunniga och intresseféreningar. Sakkunniga fran myndigheter, kommuner och
byggherreféretag har bistatt med synpunkter géllande problemformuleringar och forslag. Resultatet
pavisar exempelvis att samspelet mellan kommuner och byggherrar finns utvecklingspotential inom,
att detaljeringsgraden i planerna anses vara for hog och att omotiverat manga detaljplaner beslutas
fran kommunfullmaktige.

"Planlédggning och tidsatgang 2016 — Jamférelser inom detaljplaneomradet” (SKL, 2017)
Rapporten syftar till att utfora en Oppen jamférelse inom detaljplaneomradet dar aspekter som
planberedskap, tidsatgang och o&verklaganden har undersékts. Vad géller planberedskap och
tidsatgang for planlaggning har SKL utfort en enkatundersokning dar Sveriges kommuner har varit
respondenter. Vad galler tidsatgang har kommunerna bland annat fatt ange svar genom att redovisa
mediantider fran planuppdrag till antagande for framtagna detaljplaner under 2014 och 2015.
Resultatet av undersdkningen visar att halften av kommunerna tar fram en detaljplan pa ett ar eller
mindre och att detaljplaneldggningen oftast inte tar mer an tva ar.
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4. Teori och central modell

| detta kapitel redovisas den teori och centrala modell som varit stéd och utgdngspunkt fér
undersékningen. Syftet med kapitlet dr att skapa forstaelse for den modell som i efterféljande kapitel
kommer att refereras till.




4.1 Teori och central modell for undersékningen

Modellen som utgor stod for denna undersokning ar publicerad av Schnetler, Steyn och van Staden i
South African Journal of Industrial Engineering (2015). Forskarna har undersokt hur ett projekts
overgripande framgang paverkas av faktorer som samarbete, kommunikation, tillit och lagprestationer
mellan projektmedlemmarna inom matrisorganisationer.

Inledningsvis har Schnetler, Steyn, & van Staden (2015) utfort en litteraturstudie och identifierat
positiva och negativa faktorer for 6vergripande framgang inom projekt. Dessa faktorer har sedan
testats genom en kvantitativ undersokning dar enkater har besvarats av 106 respondenter fran olika
industrier. Respondenterna har utgjorts av 37 projektledare, 30 avdelningschefer, 36 projekt-
medlemmar och tre verkstallande direktorer.

Undersokningsresultatet pavisar att samarbete, kvalitet i kommunikation, tillit mellan
projektmedlemmar och lagprestationer leder till 6vergripande framgang inom projekt. Dessa
framgangsfaktorer stammer ocksa 6verens med tidigare studier utférda av Maurer (2010) och Yang,
Huang, & Wu (2011). | de fallen har forskarna dock inte tagit hansyn till hur projektens resurser har
organiserats. | Figur 11 presenteras Schnetler, Steyn, & van Stadens (2015) modell for 6vergripande
framgang i projekt dar korrelationen mellan olika faktorer framgar.

Positiv korrelation: \

- Okad kommunikation

- Hogre overhead-kostnader
Negativ korrelation:

- Konfliktskapande

- Anarki skapas

Positiv korrelation:

- Okad frekvens av kommunikation

- Okad trivsel

- Flexibel anvandning av resurser

- Individuell motivation

Negativ korrelation:

- Langsamt beslutsfattande

- Otydlig struktur for
rapportering

- Konfliktskapande Overgripande Kvalitet i

- Oklara roller lagprestationer kommunikation

- Anarki skapas

-

Positiv korrelation:
- Okad trivsel

o

Overgripande
framgang i
projekt

J

Samarbete Tillit mellan
mellan projekt- projekt-
medlemmar medlemmar
Positiv korrelation:
- Okad kommunikation

- Flexibel anvdandning av resurser - Okad trivsel
- Individuell motivation - Flexibel anvindning av
- Otydliga ansvarsomraden resurser

- Individuell motivation

\ - Otydliga ansvarsomrédey

Figur 11. Modell éver évergripande framgdng i projekt som utgér stod fér denna undersékning
och dr publicerad av Schnetler, Steyn och van Staden (2015).
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Enligt Figur 11 gynnas samarbetet mellan projektmedlemmarna av 6kad trivsel, individuell motivation
och flexibel anvandning av gruppens resurser. Oklara ansvarsomraden pavisar, ovantat nog, en positiv
korrelation med samarbetet. Detta beror pa att projektmedlemmarna maste samarbeta mer nér
ansvarsomradena ar otydliga, vilket gor att individerna kommer narmare varandra eftersom
samarbete kravs for att 16sa specifika arbetsuppgifter.

En hog frekvens av kommunikation mellan projektmedlemmarna o&kar kvaliteten i
kommunikationen samtidigt som tilliten och fértroendet medlemmarna emellan 6kar. Lagre kvalitet i
kommunikationen leder till konfliktskapande som i sin tur paverkar den overgripande framgangen i
projektet negativt. A andra sidan kan konflikter leda till konstruktivitet om dessa hanteras pa ett
tillfredstallande satt.

Tillit gynnas exempelvis av 6kad kommunikation och trivsel. Aven har har oklara ansvarsomraden
en positiv korrelation eftersom projektmedlemmarna da tvingas till att samarbeta och lita pa varandra
for att |6sa specifika uppgifter.

Den fjarde kvartilen i Figur 11 for 6vergripande framgang inom projekt handlar om 6vergripande
lagprestationer mellan projektmedlemmarna. Lagprestationer har en positiv korrelation med 6kad
trivsel, kommunikation och individuell motivation. Otydliga roller och ldangsamt beslutsfattande ar tva
aspekter som har en negativ korrelation for lagprestationerna, vilket paverkar den 6vergripande
framgangen i projektet negativt.

Teori och central modell
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5. Resultat fran intervjuer med kommuner
och byggherrar

| detta kapitel redovisas resultatet fran intervjuer med sakkunniga representanter fran olika kommuner
och byggherrar i Stockholmsregionen. De framgdngsfaktorer som av respondenterna har framférts som
de viktigaste redovisas i Tabell 3, 4, 5, 6 och 7 fér varje avgrdnsat delomrade. Ddrefter presenteras
respondenternas resonemang med tillhérande citat. Syftet med kapitlet dr att dskadliggéra vad de
medverkande i intervjuerna anser dr framgdangsfaktorer géllande samarbetet, kommunikationen, tilliten
och lagprestationen mellan kommunen och byggherren inom planprocessen.




5.1 Inledande resonemang fran respondenterna

Inledningsvis bér ndmnas att samtliga medverkande anser att detaljplaneprocessen i allra hogsta grad
ar personberoende, dar individens kompetens, erfarenhet och kommunikativa férmaga har stor
paverkan. Detta gor att graden av hur tillfredstéllande processen fungerar varierar kraftigt. Att olika
kommuner kan anvanda olika modeller fér planlaggning samt tilldelande av markanvisningar kan enligt
Kommun 5 ocksa paverka planprocessen namnvart.

“Det skiljer sig frdn kommun till kommun eftersom man har olika metoder for att ge
markanvisningar.” — Kommun 5

Pa samma satt skiljer det sig, enligt Kommun 1, mellan olika byggherrar, dar vissa arbetar pa ett satt
och andra pa ett annat. Dessutom kan en planprocess innehalla ett flertal olika byggherrar inom
samma detaljplaneomrade, vilket i sig leder till att flera olika samarbeten maste tas i beaktande. Detta
bekraftas dven av majoriteten av 6vriga respondenter, som havdar att asikter och relationer dven
skiljer sig mellan olika befattningar inom respektive kommun och inom respektive byggherre.

“Det skiljer sig jdttemycket. Det finns vissa byggaktérer som bygger jéittemycket men dr jéttesma
i relation till de stora byggaktérerna. Med dom sma kan man ha projektméten med VDn. Sitter vi
med stérre byggaktérer dr det oftast ldngre ned i leden.” — Kommun 1

Bergman (2015)

Figur 12. Ett stort utvecklingsomrdade fér bostdder i Stockholmsregionen, vilket dven utgjorde en
avgrdnsning vid intervjuerna.
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5.2 Samarbetet

Framgangsfaktorer i samarbetet Kommun Byggherre
e |etttidigt skede skapa en gemensam, konkret och 1,2,3,45|1,23,4,5,6
genomférbar malbild

e Halla fast vid det som &r dverenskommet och beslutat fér 1,2,3,45|1,2,3,4,5,6
att minimera paverkan av personalomsattning, undvika
riktningsforandringar och omtag

e Ha forstdelse och visa respekt fér varandras roller och 1,2,3,45|1,23,4,5,6
drivkrafter

e |Initialt genomfora en studieresa eller kick off-aktivitet. Dels | 1,4, 5 1,2,3,4,5,6
for att se pa referensprojekt, men dven for att bygga en
relation och skapa forutsattningar for ett bra
samarbetsklimat

e Att respektive parts interna samordning fungerar pa ett 1,2,3,45|1,2,3,4,5,6
tillfredstallande satt. Framforallt hos olika forvaltningar pa
kommunen, men dven mellan olika avdelningar hos
byggherren samt mellan olika byggherrar

e |Initialt definiera tydliga forutsattningar, ramar och kravoch | 3 1,2
darefter arbeta med ratt fragor och utredningar i ratt
ordning under resten av processen

e Agera professionellt och representera respektive 2 2,3,4,5,6
organisations stéllningstaganden dar personliga asikter

undviks

Tabell 3. Framgdngsfaktorer i samarbetet mellan kommunen och byggherren utifran respondenternas
svar vid intervjuer. | kolumnen fér kommun respektive byggherre anges vem som har framfort
respektive framgdngsfaktor.

Vad galler samarbetet mellan kommunen och byggherren bor namnas att samtliga respondenter anser
att en gemensam malbild eller vision bor definieras i ett tidigt skede av processen. Byggherre 6 anser
dven att malbilden behéver vara konkret och genomforbar for att sakerstdlla utférandet, medan
Byggherre 1 istéllet framhaver att det dr volymerna som initialt bor definieras i malbilden. Dessutom
finns det, enligt Kommun 3, malbilder som maste jamkas ihop for att géra bada parter tillfredsstallda.

“Att kommunen och byggherren tidigt har en gemensam malbild, det tycker jag dr viktigt. Att man
formulerar det sG man vet vad man pratar om fér volymer och har ett hum om vad det dr vi vill,
bdda tva. Ju bdttre man kan formulera det tidigt, desto béittre blir processen.” — Byggherre 1

4 N
”Ar en vision fér fluffig vet man inte vad det ska bli. Ar det bara en massa fina ord och ndgon [6s

skiss s vet man inte vad det star for.” — Byggherre 6
.
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Resultat

Ett aterkommande problem som respondenterna tar upp gallande samarbetet ar den hoga
personalomséattningen, framforallt pa kommunernas planavdelningar. Detta framkommer som ett
problem dven pa byggherresidan och branschen i stort i och med hdgkonjunkturen som rader for
bostadsbyggande i Stockholmsregionen. Det stérsta problemet med den hoga personalomsattningen
ar att det ofta leder till riktningsférandringar och omtag i projekten, vilket framforallt byggherrarna
upplever som frustrerande. Detta ar kommunerna ocksa medvetna om, vilket de arbetar aktivt med
for att motverka.

“Jag vet ej hur éverldmningarna gdr till. Ofta har planhandldggaren helt nya idéer for projektet.
Nytt omtag och det blir en ny startstréicka. Du skulle kunna fG@ massor av exempel men vi har inte
tid till det.” — Byggherre 3

ﬂEtt sdtt att komma Gt personalomsdttningen dr att rutinerna och kvalitetssystemen finns pé\
plats och drimplementerade. Det gér att férutsdttningarna for byggaktéren inte ska dndras bara
for att det byts en handldggare eller projektledare. Tyvérr gér det ju det, vi vet ju ocksa att det
ibland blir riktningsféréndringar i dom hdér projekten ndr man byter personal. Det gdiller
egentligen fér bada sidor. Jag tror att man ska jobba mycket mer i dom tidiga skedena. Vara
tydlig och sdga att dom hér fem sakerna ska gdlla fér det hdr projektet. Sedan kommer man

\overens om det.” — Kommun 1 /

“Det dr viktigt att beslut dokumenteras sG vem som helst kan ta 6ver och ga tillbaka. Har man en
demokratisk syn sa respekterar tagna beslut och fortsdtter dérifran.”
—Kommun 3

J

En aterkommande namnd framgangsfaktor &r forstaelse och respekt for varandras roller. Kommun 5
menar att detta ar av elementar betydelse, oavsett vilket samarbete som diskuteras. Kommun 3 menar
att det ar viktigt for byggherren att forsta kommunens roll: en politiskt styrd organisation som vager
enskilda intressen mot allmanna och samtidigt samordnar kommunens interna avdelningar med
externa aktorer och politiker. Detta arbete ar mycket komplext. Enligt flera av de svarande
kommunerna har dessutom kommunen ett stérre perspektiv @n bara detaljplanen att ta hansyn till:
att skapa en trivsam stad dar dversiktsplanens mal vad géller aspekter som kvalitet och hallbarhet skall
sakerstallas. Enligt Byggherre 6 bor dven kommunen ha forstaelse for att byggherren i manga fall ar
ett borsnoterat aktiebolag, dar en aktiekurs skall forsvaras genom att leverera avkastning till
aktiedgarna. Detta gbrs genom I6nsamma bostadsprojekt dar en specifik vinstmarginal skall uppnas.
Dessutom ar det minst lika viktigt for byggherren att skapa en bra boendemiljo eftersom detta
attraherar kunderiform av kop eller uthyrning, vilket skapar férutsattningar for en hogre kundnojdhet.
Vidare ar det, enligt Byggherre 5, viktigt att kommunen har en forstaelse for byggherrens drivkraft
kring tiden. Framforallt i de fall dar byggherren har gjort stora markférvarv och bundit upp kapital med
efterféljande kapitalkostnader i mangmiljonklassen.

”Omesesidig forstdelse fér varandras roller. Vi har olika roller, vi p6 kommunen ska titta pd vildigt
mdnga allménna aspekter och det vet jag att byggarna ocksa gor. Deras huvudintresse dr dock att
bygga pad den hdr platsen. Jag tror att det dr viktigt att férsta det for att samarbetet ska fungera
bra.” — Kommun 5




Resultat

“Det skulle man ta upp pad startmétet, vilka roller vi har och vad vi férvéntar oss av varandra.”

— Byggherre 4

. J/

4 )
“Jag upplever att mdnga fastighetsdgare tycker att man har tillrdcklig insyn om vad vi gér pd

kommunen. Man tycker, men det kan dom nog jobba viildigt mycket mer med.” — Kommun 5
. J

Att initialt i projektet gora en gemensam studieresa, kick off-aktivitet eller en workshop har av
majoriteten av respondenterna ansetts skapa forutsattningar for ett battre samarbetsklimat. Kommun
2 anser dock att evenemang som dessa kan uppfattas som en muta och ser det inte som genomforbart.
Kommun 5 anser inte att risken for uppfattning om muta ar ett problem, férutsatt att var och en betalar
for sig sjalv, utan att det snarare ses det som en majlighet att definiera en gemensam malbild, lara
kdanna varandra och skapa gemenskap.

“Speciellt i stora planer med flera byggherrar sa hénder det ofta att vi dker pd ett studiebesék
tillsammans. Dels for att ldra kdnna varandra ndr vi ska jobba ihop i flera Gr men dven for att fa

\referenser och ta intryck. Det dr vdldigt givande.” — Byggherre 2 )

’

“Vi dr noga med att inte ta muta och en kick-off skulle ses som en typ av muta.” — Kommun 2

\

Enligt Byggherre 2, 3 och 5 ar kommunens interna samordning mellan olika férvaltningar ett hinder for
samarbetet mellan kommunen och byggherren. Detta bekraftas dven av Kommun 5 som menar att
utvecklingspotential finns gallande den interna samordningen och att det till stor del ar en
processfraga. Det framkommer ocksd fran de andra kommunerna att det aven &r viktigt for
byggherrarna att samordna sina egna avdelningar samt samordna sig med andra byggherrar nér flera
finns involverade inom samma detaljplaneomrade.

4 N\
“Det dr vdldigt ddlig samordning mellan de olika férvaltningarna, vilket ocksa blir ett jdtteproblem

foér oss byggherrar.” — Byggherre 3
\\§ J

“Det dr svdrt, man ska ha respekt for att en kommunal verksamhet dr komplicerad. Jag ser att det
dr svart med vdr interna samordning men ndr du sitter med en politiskt styrd verksamhet och olika
férvaltningar sad dr det inte ldtt. Men det funkar ofta dadligt ddr synpunkter kommer in i sena skeden

frdn andra férvaltningar, vilket leder till stora omtag.” — Byggherre 6

“Det dr minst lika viktigt att det interna arbetet fungerar mellan de olika férvaltningarna som att
det fungerar mellan kommunen och byggherren. Det dr jétteviktigt att det fungerar och det gér
det inte alltid.” — Kommun 5




Resultat

Ytterligare en framgangsfaktor for samarbetet ar, enligt Kommun 3 och Byggherre 1, att tydliga
forutsattningar, ramar och krav finns framtagna for projektet. Darefter ar det viktigt att
projektmedlemmarna arbetar med ratt fragor och utredningar i ratt ordning for att undvika omtag och
riktningsforandringar som foranleder frustration.

“Jag brukar ténka och svara att det viktigaste for oss i vdra processer dr att vi tar fragorna i rétt
ordning och att man férséker hdlla isdr dom stora och dom smd fragorna. | den hdr branschen
dyker det upp sa otroligt méanga fragor om i princip allt och det dr ingen process som dr sa bred.”
—Kommun 3

J

[”Man madste veta vilka utredningar och beslut som mdste tas forst och géra saker och ting i rdtt\
ordning. Det kan vara s@ att man tar en massa beslut och sen séiger man att plushéjdsdttning for
VA kan géras senare. Senare | processen upptéicker man att det var styrande. DG fungerar
ingenting av det man har gjort innan. Det dr viktigt att man har med sig allt i rdtt ordning och att
man férankrar det man har kommit fram till hos bdde byggherren och kommunen. Nu har vi
\kommit hit, nu @r vi 6verens om det och nu gar vi vidare” — Byggherre 1 /

4 N\
“En vdldigt viktig grej dr att i ett tidigt skede ha tydliga krav vad gdller planen. Det dr vdldigt trékigt

ndr det trillar in grejer senare i processen.” — Byggherre 2
\ J

Avslutningsvis har det framkommit ett fenomen som enligt Byggherre 2, 3 och 5 ar problematiskt for
samarbetet: att Byggherrarna upplever att planhandlaggare ibland satter en personlig pragel pa
processen och inte alltid foretrader kommunens stallningstaganden. Detta bekraftas aven av Kommun
2. Byggherre 6 menar ocksa att forutsattningarna for ett tillfredstallande samarbete blir avsevart
battre om samtliga mer strikt representerar sin organisations standpunkter.

~N
“Det kan vara sa att en handldggare har personliga dsikter och vdrderingar som sldr igenom. Da

dr det svart att argumentera med eller emot. Ibland kan man uppleva att dom strider fér saker

\som kanske kommunen inte riktigt star bakom.” — Byggherre 5 )

“Inom den hédr kommunen, finns otroligt mycket kunskap och kompetens men det dr ocksG en
oerhérd rotation pa folk. Det gér att man beméts helt olika i projekten beroende pd vilken
handldggare man far. Det gdller allt ifrGn nér man kommer in, vad man ska leverera i olika skeden,
till vilken syn dom har pG en som byggherre.” — Byggherre 3

~N
“Ibland hénder det att handldggaren inte kommer 6verens med byggherren. DG kommer hégre

befattningar in i bilden, ifall man behéver l6sa upp en knut. Det kan vara planhandléggare som har
vissa dsikter som staden inte star fér.” — Kommun 2

J




5.3 Kommunikationen

Framgangsfaktorer i kommunikationen Kommun Byggherre
e Kommunicera 6ppet, rakt och ha en dialog med hogt i tak 1,2,3,45|2,5,6
om problem uppstar

e Att kommunen inser att det finns en konfliktradsla hos 2,3,4,6
byggherrarna pa grund av bade planmonopolet och
kommande markanvisningar

e Forebygg konflikter genom att tidigt kommunicera med 2,4,5 1,3,4,5
varandra och diskutera kring exploateringsgraden,
tidplanen, detaljeringsgraden, gestaltningsfragor, antal
utredningar, finansiering av infrastruktur, byggnadsvolymer,
parkeringstal och andra remissinstansers inspel

e Motivera beslut och stallningstaganden fran bada parter 1 2,6

e Kommunicera via personliga kontakter i form av méten, 2,4 4,5
telefonsamtal eller videokonferenser istéllet f6r mail

e Varalyhtérd mot den andra parten och vara tydlig i det som 1,2,3,45|1,23,4,5,6
kommuniceras

e Anvanda digitala verktyg for kommunikationen som 2 1,4,5
exempelvis BIM, 3D-skanning av markmodeller, Agency9,
Lync etcetera.

e Fordelaktigt om byggherren/kommunen har en vag in till 1,4
organisationen for att underlatta kommunikationen

e Anvianda kommunikationsplaner bade for den interna och 1,5 1,6
extern kommunikationen i projektet

Tabell 4. Framgdngsfaktorer i kommunikationen mellan kommunen och byggherren utifrén
respondenternas svar vid intervjuer. | kolumnen fér kommun respektive byggherre anges vem som har
framfért respektive framgdngsfaktor.

Inledningsvis vad géller kommunikationen kan konstateras att flera av kommunerna och byggherrarna
patalar att kommunikationen skall vara 6éppen och rak. Detta for att processen skall kunna fortlépa
tillfredstéllande for bada parter. Kommun 1 framhaver att det ar speciellt viktigt att dialogen mellan
kommunen och byggherren fungerar nar det uppstar problem i processen. Byggherre 2 framhaller att
det ar viktigt att kommunen hela tiden ar rak, dven om det handlar om att kommunen tar stallning i
en fraga som missgynnar byggherren.

s N
“Jag tycker det dr viktigt att man dr 6ppna mot varandra. Jag vill hellre att man lyfter fragor och

pratar och sen far man backa.” — Byggherre 2
. y,

“Uppstar det ett problem, prata med varandra och var tydliga. SG hér ser det ut och vi kommer
inte framat pa grund av det hdr, vi tror att det hdr behévs fér att komma vidare. Att inte vara rddd
for att ta den dialogen och inte heller vara rédd fér att vara tydlig — det hdéir dér en férutsdéttning.”

—Kommun 1

- J
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“Jag tycker att rak kommunikation dr viktigt, oavsett om det dr sG att dom kér éver oss. Att
kommunen dr raka med det och inte gar och mumlar.” — Byggherre 2

Enligt Byggherre 2, 3, 4 och 6 finns det en form av konfliktradsla pa grund av kommunens planmonopol
och kommande markanvisningar, vilket gor det svart att vara rak och ha hogt i tak vid diskussioner.
Detta star i skarp kontrast till att ingen av kommunerna upplever att det finns en generell konfliktradsla
grundad i planmonopolet. Kommun 1 medger dock att det kan finnas en konfliktradsla som ar kopplad
till kommande markanvisningar.

{ \
“Vdldigt mdnga tassar pa tarna och vill inte stéta sig med kommunen. Dom sitter pd planmonopolet

och markanvisningsinstrumentet sa@ det dr mdnga som dr férsiktiga.” — Byggherre 6
\ J

”Byggherrarna dr duktiga pd att kimpa for sin sak. Jag skulle inte sdga att det finns en rddsla pa
grund av planmonopolet. Planmonopolet dr en férutsdttning och dom dr medvetna om det.”

— Kommun 4
J

4 N\
”Inte sa mycket konfliktrédsla pd grund av planmonopolet. Det dr mer en rédsla kopplad till att fa

nya markanvisningar.” — Kommun 1
\\§ J

Né&r konflikter anda uppstar mellan kommunen och byggherren handlar dessa enligt Kommun 5 och
Byggherre 1 och 3 vanligtvis om ekonomiska aspekter, som exploateringsgraden. Det vill sdga, hur
mycket som far bebyggas inom detaljplaneomradet. Enligt Kommun 4 och Byggherre 4 vill byggherren
i regel maximera byggratten for att optimera intakterna i projektet. Kommun 2 menar att byggherrarna
mestadels fokuserar pa det ekonomiska hallbarhetsperspektivet. De 6vriga tva dimensionerna, social
och miljémassig hallbarhet, asidosatts ofta, vilket dr en grund till konflikter. Kommun 4 menar dock att
konflikter oftast uppstar kring tiden och framfoérallt tidplanen. Detta bekraftas dven av Byggherre 1
som menar att byggherren utgar fran tidplanen i sin planering vad géller resursbemanning av
tjdansteman och yrkesarbetare, vilket leder till organisatoriska problem och konflikter med kommunen
om omtag uppstar och tidplanen forskjuts. Fran ovriga kommuner och byggherrar har det dven
framkommit andra aspekter som féranleder konflikter. Det har da handlat om detaljeringsgraden och
antal utredningar, gestaltningsfragor, olika mal, finansiering av infrastruktur, parkeringstal och andra
remissinstansers paverkan. Byggherre 5 havdar att det ar viktigt att det finns utrymme fér diskussioner,
men att konflikter ar negativt eftersom det begransar kreativiteten i processen.

N
“Exploateringsgraden dr en sddan frdga som kan leda till konflikter eftersom den pdverkar sa

mycket. Den pdverkar andelen allmdn platsmark och dr en stor frdga som diskuteras. Dérfor tycker

\jag att det dr viktigt att man diskuterar volymer i ett tidigt skede.” — Kommun 5 )

“I slutéindan kommer alltid fragan frén byggherren: Kan vi pressa in en véning till?” — Kommun 4




Resultat

" Konflikter uppstar inte s@ ofta kring ekonomi utan tidplaner. Det ér den absolut stérsta konflikten
men ocksd omfattningen av material som ska levereras. Alltsd hur ménga utredningar och hur
detaljerade dom ska vara.” — Kommun 4

For att kommunikationen skall fungera ar det enligt Kommun 1 och Byggherre 2 och 6 ocksa viktigt att
bada parter motiverar sina beslut och stallningstaganden. Det vill sdga, att vardera part faktiskt kan
argumentera for sin sak och 6ppnar upp for diskussion.

“Kommunen mdste motivera mer till varfér dom vill géra en sak. Ibland har man bara bestimt att
sd hdr ska det vara men har inga goda skdl fér det. Vi byggherrar ifrdgasdtts hela tiden och far
motivera, vilket det ocksd finns ndgot sunt i.” — Byggherre 6

Enligt Kommun 2 och 4 samt Byggherre 4 och 5 kan kommunikation genom mail hamma processen.
De flesta foresprakar personliga moten eller telefonsamtal, vilket anses vara effektivare och minimera
mangden mail som dagligen behdver hanteras.

“Det har gdtt inflation i mailandet. Ibland dr det ldttare att bara sla en signal. Telefonen ringer
valdigt sdllan, kanske en gdng per dag. Dér kdnner jag en stor skillnad mot hur det var fér 7-8 Gr
sedan. Dd var det mycket mer kommunikation via telefon ddr man stdmde av. Nu mailas allt och
det dr sddana otroliga mdngder.” — Kommun 4

“Jag tror mycket pa dialoger och samtal, 6msesidiga dialoger. Att man méts och gér upp, mindre
mailvéxling. Det dr Idtt att maila, vilket jag ocksa gér ndr det dr brattom. Da slipper man ha ndgon

som sdger emot en.” — Kommun 2
\_ J

’

“Det skapas ldtt barridrer mellan varandra med allt mailande” — Byggherre 4

\

| samtliga intervjuer har det framkommit att det ar viktigt att vara lyhérd mot den andra parten. Detta
ar enligt Kommun 3 extra viktigt i just planprocessen, eftersom den utgors av ett msesidigt beroende
mellan kommunen och byggherren. Den ena med ansvar for planlaggningen och den andra for sjalva
byggandet. Byggherre 4 anser dven att lyhordheten ar viktig pa grund av att alla ar individer, med ett
manskligt behov av att bli hérda och bekraftade.

“Man dr en lagspelare och det dr superviktigt att man lyssnar pG varandra. Det gar tillbaka till
basala saker som att alla vill bli bekréftade. Det ér samma med planhandldggare ocksd. Ar det héir
deras baby, lyssna pd dom da innan du férséker driva det till nagot gemensamt. Alla har sin egen
agenda ocksd, sa klart. Det blir sG nér man méts pa olika saker.” — Byggherre 4

| flera av intervjuerna anses utvecklingspotential finnas vad géller digitaliseringen i processen for att
forbattra kommunikationen. Kommun 2 namner Agency9, en form av 3D-modellering, som féredémlig
att anvanda. Detta da programmet gor det Iatt att ta fram skalmodeller, vilka kan anvdndas som
underlag vid diskussioner. En annan teknisk |6sning som namns ar dronare. Byggherre 5 menar att om
dessa anvands for att skanna fastigheter sa skapas ett tillforlitligt underlag att projektera utifran.



Resultat

Byggherre 1 ser BIM-modeller som férdelaktigt vid diskussioner med sakagare vid samrad. Detta
eftersom det kan vara svart att lasa en plan- eller sektionsritning om personen i fraga inte besitter
erfarenhet kring detta. Byggherre 4 anser att stort forbattringsutrymme finns gallande digitaliseringen,
men att det ar viktigt att ndgon &r drivande i fragan.

“Agency9 dr en 3D-modellering dér man har en flygbild och kan ldgga in skalmodeller pG det som
ska byggas. Sedan kan man gad in i den och sjélv styra med fingrarna pa en jdttestor skdrm. Ddr
kan man ocksd ldgga in skugga for den 22a mars och se hur Idngt skuggan gdr med den hdr
exploateringen fér att bilda sig en uppfattning.” — Kommun 2

J
~

/” Det finns mycket att géra vad gdller digitaliseringen, oerhért mycket. Jag tror inte allt kan bli
digitalt men jag tror man kan jobba mycket mer med filmer och virtuella miljéer. Digitaliseringen
dr hdr for att stanna och det dr klart att den kommer pdverka planprocessen. Det gdller att det
finns ndgon som driver det. Om man inte hoppar pa dom hdr férédndringarna sG genomférs dom
inte.” — Byggherre 4 /

Kommun 4 anser att byggherren skall ha en individ som kommunikationen gar igenom och som

foretrader bolaget. Detta anses underlatta kommunikationen eftersom det annars kan vara manga
som &r involverade, med flera olika parallella dialoger. Kommun 1 menar dven att detta galler hos
kommunen, dar planhandldggaren skall samordna 6vriga férvaltningars standpunkter.

“Byggherren ska organisera sig neddt s@ man har lite fdarre personer att prata med. Det blir
enklare, annars blir det rérigt dér mdanga sdger olika saker. Vi vill ha en vég in som kanaliserar.
Det brukar underldtta och tar mycket mindre tid for oss och det blir ocksa tydligare nér dom far en
samstémmighet innan dom kommer till oss.” — Kommun 4

Avslutningsvis har det framkommit fran Kommun 1 och 5 samt Byggherre 1 och 6 att det finns en
avsaknad av kommunikationsplaner. Sarskilt saknas det kommunikationsplaner fér den interna
kommunikationen inom projektgruppen. Att anvanda sig av en sadan skulle paverka kommunikationen
positivt. Kommun 4 menar att kommunikationsplaner tillsammans med kommunikatdrer endast finns
tillgdngliga for den externa kommunikationen med exempelvis sakdgare.

N
“Det dr sdllan kommunikationsplaner finns fér den interna kommunikationen i projektet. Jag har

nog aldrig sett det.” — Byggherre 6
. J

ez

rdknar vi med att g@ ut pd samrdd och sa hdr mdnga méten vill vi ha innan dess. Vi vill ha ett antal

Kommunikationen blir en del utav sjélva riggandet av projektet. SG hér vill vi ha métena, sG hdr

storméten eller vad det handlar om. Da dr det en del utav sjélva kommunikationsplaneringen men
i sjdlva verket dr det projektplanering. Kommunikationen dr det projekten bygger pa.”
—Kommun 1 /




Resultat

Kommun Byggherre

e Undvik att dolja saker for varandra och vaga vara sa arlig, 6ppen 3 1,4,5,6
och transparent som maijligt

e Kommunen maste vaga ha tillit till byggherren nar det kommer till 2,3,5
detaljeringsgraden i planerna och gora dessa mer flexibla

e Byggherren maste forvalta fértroendet med mer flexibla 2,5
detaljplaner och utféra det som har utlovats utan att bygga med
samre kvalitet eller att sdlja projektet efter laga kraft

e Byggherren skall undvika att ta kontakt med befattningar i hogre | 2,4 5
rang an ansvarig planhandldaggare hos kommunen utan att
planhandldaggaren ar medveten om detta

e Kommunen skall ej utnyttja sin makt i och med planmonopolet 2,5,6

e Byggherren skall ej foresla och rita nagot som inte gar att bygga 4 6
bara for att vinna markanvisningstavlingar

Tabell 5. Framgadngsfaktorer for att skapa tillit mellan kommunen och byggherren utifrén
respondenternas svar vid intervjuer. | kolumnen fér kommun respektive byggherre anges vem som har
framfért respektive framgdngsfaktor.

Inledningsvis har det fran Kommun 3, Byggherre 1, 4, 5 och 6 framkommit att framgangsfaktorer for
att skapa tillit mellan varandra &r att vara sa arlig, 6ppen och transparent som mojligt. Det viktiga ér,
enligt Byggherre 6, dven att en 6msesidig 6ppenhet rader dar inte bara den ena parten ar transparent.
Enligt Kommun 3 ar just transparensen viktig for en fungerande process dar en maximering av denna
transparens skulle kunna vara ett mal i sig. Enligt Byggherre 5 tar tilliten tid att bygga upp eftersom det
ar tidskravande att lara kanna varandra och skapa relationer med tillit mellan varandra. Problemet
med transparensen ar, enligt Byggherre 6, att ekonomiska aspekter, som kalkyler, ofta ar
affarshemligheter hos bolagen, vilket gor att dessa ej gar att redovisa till kommunen.

“Jag tror pa att bjuda in till en éppen dialog ddr man dr sG transparent man bara kan. Risken dr
om dom andra inte gér det, da blottar man sig sjélv. Det har jag gjort ndr jag var oerfaren och

naiv.” — Byggherre 6
9 Y88 )

N
“Ibland dr man sa transparent s man har ett gemensamt projekt och da téinker man inte ens pa

att man dr en motpart till byggherren. DG kan man kalla den andre sin medspelare. Det kan vara

ett mdl i sig ndr jag tdnker efter.” — Kommun 3
J

“Jag vet inte ndgon byggherre som visar och lIdgger fram sina kalkyler. Det dr delvis
affdrshemligheter vilket gér att det alltid finns en misstro hos kommunen att byggherren tjéinar sa

mycket pengar.” — Byggherre 6
\_ J




Resultat

/Dom hdr féretagen skulle inte finnas om dom inte gjorde vinster. Sedan kan man fundera c')'ver\

rimliga vinstnivaer. Dér finns det vdldigt lite transparens. Jag kan ju veta att en byggaktér vill ha
20 % i vinstmarginal medan en annan byggaktér néjer sig med 5 % i vinstmarginal. Det far
enorma konsekvenser ndr det finns en sddan skillnad. Det handlar om pengar som skulle kunna
ldggas pd gestaltningsfragor eller sdnkta boendekostnader. Det dr intressant och det har vi
vdldigt lite inblick i. Jag tror inte heller att man hér pé kommunen har intresset kring detta, vilket

\kanske dr en férdom. — Kommun 1 /

En annan aspekt som har diskuterats i intervjuerna ar detaljeringsgraden i planlaggningen. Enligt
Byggherre 2, 3, och 5 ar detaljeringsgraden for hog gallande framforallt gestaltningen dar samtliga
anser att detaljplanerna borde goras mer flexibla. Problemet med detta ar, enligt Byggherre 3, att
planhandldggarna pa kommunen inte vagar lamna gestaltningsfragor till bygglovskedet eftersom
handlaggaren tror att byggherren skall utféra nagot med siamre kvalitet om det inte ar reglerat i
detaljplanen. Kommun 5 menar dessutom att det har skett att byggherrar har misskott sig och inte
utfort det Overenskomna i processen. Detta leder till en rdadsla hos kommunen med hogre
detaljeringsgrad i planerna som foljd. Kommun 5 anser ocksa att detaljeringsgraden beror pa att
manga projekt sdljs innan byggstart, vilket gor det annu viktigare att reglera vissa aspekter for att inte
kvaliteten skall paverkas negativt nar en ny byggherre 6vertar planen.

4 N\
“Problemet dr att man inte litar pd bygglovet som planhandidggare. Man ér rddd att de “giriga

byggherrarna” ska maxa byggrdétten och géra ndgot sdmre och billigare.” — Byggherre 3
|\ J

/”Det blir véldigt frustrerande om man har en planhandléggare som petar i detaljer i arkitekturen.\
Det dr inte ovanligt. Vi anlitar kompetenta arkitekter som arbetar med dom hdr frdgorna och dom
mdste fa ett ansvar och en tillit att leverera det. Ndr det blir diskussioner om réckesutformning
och detaljer i planskedet tar det massa kraft och energi eftersom det egentligen dr
bygglovsfragor. Det édr som det ér och jag stdller mig fragande till varfér vi har bygglov nér vi gér

\deta/jp/aner som dr saG genombelysta vad gdller gestaltning.” — Byggherre 2 /

K’Om man som byggaktér har misskétt sig och byggt ndgot man faktiskt inte kom éverens orh
da blir man som kommun lite rddd. Har man en byggherre som faktiskt genomfér det man
planerar tillsammans sad tror jag inte att man dr lika rddd. Det dr en rérlig marknad och ndr en
plan ér klar sé sdljs den ganska ofta. Aven om man har ett fértroenden i planarbetet s kommer
det in en ny aktér, vilket ocksa paverkar. Har man dad inte knutit upp det pa nagot sdtt sa har
man faktiskt ingen styrning fér hur det kommer att se ut. Det finns en rddsla dér och det dr en
utmaning, just med avseende pd kvalitet. Sdg att du bara reglerar en exploateringsgrad, en hdjd,
prickmark och en park sG har man inte s mycket att sdtta emot ifall det sdljs och det kommer

@gon helt annan och projektet blir daligt.” — Kommun 5 /




Resultat

Fran intervjuerna med Kommun 2 och 4 samt Byggherre 5 har det framkommit att byggherrarna i vissa
fall tar kontakt med andra befattningar inom kommunen an planhandlaggaren, ifall problem uppstar i
processen. Detta anses ibland vara nédvandigt men underminerar da ocksa fortroendet och tilliten
mellan planhandlaggaren och byggherrens representant, som praktiskt arbetar med detaljplanen.

“Man férsoker undvika att ta kontakt med plancheferna. Det undergrdéiver fértroendet fér den man
ska jobba ihop med. Men ibland finns det grédnser nér man mdste géra det. Det finns frGgor man
mdste komma vidare med och hitta en I6sning pd. Det dr inte sG att man springer bakom ryggen
pd planhandléggaren utan man gér det i en dialogform.” — Byggherre 5

4 )

ag har varit med om det tidigare, att saker man inte har kommit éverens om gdllande gestaltning
eller tidplanen har lett till att byggherren gar ovanifrdn. Da faller fértroendet, att man inte forst
har gatt till projektledaren eller projektgruppen och tagit upp det ndr det dr projektgruppens
ansvar. Att man genar eller gér och lunchar med ndgon ddruppe, da faller fortroendet. Vidgen in
ska vara genom projektledaren till projektet och det ska vara tydligt fran kommunen.”

\— Kommun 4 /

Flera av byggherrarna som medverkat upplever att kommunen utnyttjar sin makt i och med

planmonopolet. Byggherre 2 menar exempelvis att det inte gar att férhandla med en part som innehar
ett monopol, det ar helt enkelt kommunen som bestammer. Att det ar kommunen som bestammer
bekraftas dven av Kommun 2 men namner inget om att makten utnyttjas. Byggherre 5 och 6 havdar
dock att makten med planmonopolet utnyttjas men att det oftast goérs av oerfarna individer dar
osdkerhet rader.

“Jag har ddremot stétt pd planhandldggare som dr oerfarna och okunniga och dénger monopolet
i huvudet till byggherren: “Vi har faktiskt planmonopol sa ni ska vara glada att ni far vara med”.
Den typen av kommentarer, vilket dock var ett undantag, har jag fatt uppleva och da blir man rdtt
mérkrédd.” — Byggherre 5 )

4 N\
”Det finns ett planmonopol och det ér kommunerna som bestimmer vad som ska byggas. En del

byggherrar har lite svart fér det.” — Kommun 2
\ J

Ytterligare en aspekt som underminerar fortroendet och tilliten mellan kommunen och byggherren ar,
enligt Kommun 4 och Byggherre 6, ifall byggherren tar fram orealistiska forslag som ej ar genomférbara
i syfte att vinna markanvisningstavlingar. Alternativt att byggherren dndrar sig och utfér ndgot annat
an det som foreslagits efter det att markanvisningen ar vunnen.

“Det finns mdnga byggherrar som arbetar med insdljande bilder och fantastiska hus. Det tenderar
i slutdndan att inte bli pd det sdttet. Man sitter ofta och séljer in ndgot som man vet inte gar att
bygga, vilket inte dr serist. Man férséker locka for att fa en markanvisning eller fd kommunen att
gd igdng. Det har jag sett manga ganger.” — Byggherre 6




Resultat

”Andrar byggherren allting frén det ursprungliga férslaget hade kanske ndgon annan vunnit

markanvisningstdvlingen. DG ska man sta fér det forslag man redovisar. Sedan kan det alltid hdnda
saker som leder till justeringar men att man stdr for grundidén och inte redovisar ndgot som inte
dr genomférbart bara fér att vinna.” —Kommun 4

5.5 Lagprestationen

Framgangsfaktorer for att skapa lagprestationer Kommun Byggherre

e Skapa hogpresterande team utav projektorganisationen dar 4,6
lagspel och gladje ar nyckelfaktorer

e Involvera individer som &r engagerade och lésningsorienterade 1 2,3

e Planhandlaggaren agerar projektledare och bor inneha kunskaper | 1,3,5 3,4,6
gallande framforallt projektledning men dven andra aspekter som
stadsbyggnad, gestaltning och fastighetsekonomi. Byggherren
maste samtidigt initiera projektledningsaktiviteter och dela sin
kunskap kring detta och fastighetsekonomi

e Byggherren maste bidra med kompetens kring genomférandet 1,3,45 1,236
och marknaden samtidigt som kommunen maste dra nytta av
denna kompetens vid planlaggningen

e Ge varandra snabba besked och minimera tiden for 3 1,2
beslutsfattande

e Skapa tydlighet i rollerna med gemensamma 1,2,3
befattningsbeskrivningar och gransdragningslistor dar det
framgar vem som gor och ansvarar for vad

Tabell 6. Framgdngsfaktorer fér att skapa lagprestationer mellan kommunen och byggherren utifrén
respondenternas svar vid intervjuer. | kolumnen fér kommun respektive byggherre anges vem som har
framfért respektive framgdngsfaktor.

Inledningsvis bor ndmnas att Byggherre 4 anser att planprocessen i sig ar ett lagspel dar organisationen
skall besta av hogpresterande team. Det galler att fa ut maximalt av samtliga parter, vilket kan jamforas
med idrotten dar roller ar tydligt formerade foér att nd uppsatta mal. Byggherre 6 framhaver ocksa
gladjen i samarbetet som en viktig aspekt eftersom processen ar lang, vilket gor det foérdelaktigt om
bra stamning finns inom projektorganisationen.

e

kollektiva intelligensen, att fG ut max av alla parter. D4 dr det andra saker som dr viktiga dn bara

~

| dom hdr komplexa organisationerna och projekten blir lagspelet vildigt viktigt. Det dr den

strukturerna med verksamhetssystem, checklistor mm. Du behéver fa till lagspelet och du madste
kunna lagspela ocksd. Spelar du fotboll mdste du kunna reglerna, din roll, mdlet och sedan mdste

J

du trdna, sedan kan du gé ut och vinna matchen.” — Byggherre 4

-




Resultat

| organiseringen och bemanningen av projektet uppger flera av respondenterna att individer som ar
I6sningsorienterade och har ett stort engagemang bor prioriteras. Byggherre 3 menar exempelvis att
ett l6sningsorienterat forhallningssatt fran samtliga involverade individer leder till ett battre
samarbete. Vidare menar Byggherre 2 att engagemanget ar av primar betydelse hos framforallt
planhandldggarna, till och med viktigare dn kompetens och erfarenhet. Kommun 1 menar ocksa att
det &r viktigt fran kommunens sida att engagera och entusiasmera byggherren till att vara kreativ och
samtidigt dra nytta av det.

Det personliga engagemanget dr kanske viktigare dn planhandldggarens kompetens och
erfarenhet. Ofta har man trdffat yngre formdgor som kanske inte har varit sa erfarna men som
dnda har varit vildigt bra att arbeta med ddr det hédnder grejer hela tiden pd grund av deras
engagemang.” — Byggherre 2

| majoriteten av intervjuerna, med bade kommuner och byggherrar, har det framkommit att den
generelle planhandlaggaren fran kommunens planavdelning agerar projektledare for processen utan
att ibland besitta kompetens kring just projektledning. Byggherre 4 och 6 menar att for att fa
organisationen att prestera och skapa bra projekt ar just projektledning av hégsta betydelse eftersom
ledning av ett projekt ar en specifik kompetens. Vidare anser kommun 1 och 5 att mer utbildning kring
just projektledning borde inga i arkitektlinjen och stadsplaneringsutbildningen pa hogskolorna och
universiteten. Kommun 3 menar ocksa att detta ar ett problem men att kombinationen ar viktig mellan
att kunna projektleda och samtidigt varna om stadsbyggnadsperspektivet. Byggherre 3 havdar dock
att byggherrarna kan géra mer och initiera till projektledningsaktiviteter. Detta kan exempelvis goras i
form av en gemensam visuell tidsplanering. Kommun 5 anser dessutom att den fastighetsekonomiska
kunskapen kan utvecklas hos kommunen och nagot byggherren skulle kunna dela med sig av.

4 N\
“Spetskompetens i projektledning dr det kommunen skulle behéva ha. De flesta som sitter som

planhandldggare har inte den kompetensen.” — Byggherre 4
. J

/”Projektledning dr det jag kan se en brist i fran utbildningen, om man nu far vara sé krass. Jag\
tror att man inte riktigt jobbar tillréickligt mycket med det i utbildningarna idag. Det kdnns som
en chock ndr nyanstdllda kommer, att man helt plétsligt ska hdlla i méten, ldgga upp projektet
fran bérjan av planlédggning till godkédnnande eller antagande. Hur man ska géra det pd ett smart
sdtt, hur man Idgger upp méten, métestidsplaner och sddana saker. Det dr en stor del av arbetet

\-att projektleda. Sa ddr skulle man ju 6nska att utbildningarna tog det pd allvar.” — Kommun 5/

Fran nastan samtliga intervjuer har det framkommit att kommunen mestadels har ett behov av
byggherrens kompetens kring genomforandet, det vill sidga sjdlva byggandet. Nagot som, enligt
Kommun 3, kan utnyttjas mer @n vad som gors i dagslaget. Kommun 5 och Byggherre 2 menar dven att
kommunen kan utnyttja byggherrens kompetens gillande marknadsfragor kring vad exempelvis
kundbehovet &r i ett specifikt omrade.



Resultat

e

man planerar fér blir genomférbara, annars ér det ingen mening med att planera éverhuvudtaget

Genomférandekompetens dr bra att ha med sa tidigt som mdjligt. Det innebdr ocksa att projektet

om planerna inte gadr att forverkliga. Det dr bra, byggherrarna har mycket folk med den
kompetensen och det dr dom som ska bygga det ddr. Det dr en kompetens som kanske inte vi alltid

J

sitter pd, i alla fall inte under planprocessen.” — Kommun 4

-

“Vi tar ansvaret for att géra dom hdr bostdderna och hitta kunder. Vi har érat péd rdlsen och tror
oss veta betydligt bdttre var en framtida kund vill bo i jimférelse med en kommuntjéinsteman. Ddr

kan dom ha en oférstdelse.” — Byggherre 2
\_ J

Andra framgangsfaktorer &r, enligt Byggherre 1 och 2, att respektive part ger varandra snabba och

tydliga besked, vilket finns utvecklingspotential inom i dagslaget. Kommun 3 havdar att kommunen
ofta far invénta besked fran byggherren i slutet av planprocessen eftersom individerna som da ar
involverade inte har mandat att fatta beslut.

4 N\
“Ibland far man férséka tyda vad personen i frdga menar. Dom ger inga tydliga svar och inga

tydliga besked. Givetvis beror det pd en ovilja eller ridsla att ge besked.” — Byggherre 2
\\§ J

”Oftast dr det besluten som tar tid, den som dr handldggare vdgar inte ta beslut pd méten utan
kénner att dom mdste férankra. Ibland blir det sG att dom tycker ndgonting pG métet men sen gar
dom tillbaka till “gruppen” som dom sdger och fdr nya direktiv. Vi har istéillet bestémt att det blev
sd hdr. Det betyder att det inte blev ndgot beslutsméte fran forsta bérjan.” — Byggherre 1

J

4 N\
“Det man kan uppleva ibland, dr att man i bérjan tréffar dom som har stort mandat hos byggherren

medan pd slutet dr det tvdrtom. DG kan man inte fd svar pd ndgonting.” — Kommun 3
\. J

Avslutningsvis anser flera av de svarande att en framgangsfaktor fér lagprestationer, férutom att forsta
varandras roller, dven ar att skapa en formell tydlighet i rollerna. Byggherre 1 anser exempelvis att
detta skulle kunna utféras med gemensamma befattningsbeskrivningar och gransdragningslistor.
Byggherre 3 menar att detta ar extra viktigt att definiera eftersom kommunen och byggherren oftast
ar externa i forhallandet till varandra.

“Egentligen borde en befattningsbeskrivning finnas. Att var och en vet vad man gér. Hdér ér det
mer att man ska komma 6verens om vem som gor vad och det dr ddr erfarenheten kommer in.
Erfarenhetsmdssigt vet jag att du ska géra sa hér. Det skulle vara vettigt faktiskt, nGgon form av
grdnsdragningslista eller befattningsbeskrivning.” — Byggherre 1
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5.6 Ovrigt framgangsfaktorer och stéllningstaganden

Ovriga framgangsfaktorer Kommun Byggherre
e Planprocessen tar for lang tid och kommunen maste ta 1,2,3,4,56
hansyn till att tiden &r en av de storsta drivkrafterna hos
byggherren och att processen kan tidseffektiviseras

e Byggherrarna maste ha en forstaelse for att en stordelav | 1,2
tiden ar stallningstid till politiken

e Planprocessen skall ta tid for att sdkerstalla kvaliteten i det | 3
som skall byggas

e Bygg pa detaljplanelagd mark om marken ar [amplig for 3,5
bebyggelse utifran dagens behov
e Tillimpa kunskapsdelning och utfér 1,2,3,45 |1,2,3,4,5,6
erfarenhetsaterféringar

e Positivt att anvanda sig av en eller flera ankarbyggherrar 1,3,5 2,4,6
som i ett tidigt skede kommer in i processen och ges
maijlighet att paverka utformningen av planen

Tabell 7. Ovriga framgdngsfaktorer och stdllningstaganden kring relationen mellan kommunen och
byggherren utifrdn respondenternas svar vid intervjuer. | kolumnen fér kommun respektive byggherre
anges vem som har framfért respektive framgdngsfaktor.

Nagot som har diskuterats i samtliga intervjuer ar planprocessens tidsatgang. Samtliga byggherrar ar
Overens om att processen tar for lang tid och att detta utgor ett problem. Extra problematiskt &r en
utdragen och ineffektiv process om stora investeringar har utforts vid markférvarv, eftersom detta
leder till stora rantekostnader. Kommun 3 motséager sig att processen tar for lang tid och menar att en
planprocess faktiskt skall ta Iang tid for att sakerstalla kvaliteten i det som skall byggas. Kommun 3
menar dven att kommunen har ett betydligt langre tidsperspektiv att ta hdansyn till och hdavdar att det
ar byggherren som tar lang tid pa sig eftersom det finns en stor mangd planer som det faktiskt gar att
bygga pa. Kommun 5 havdar i motsats till detta att manga av dessa planer inte ar framtagna for dagens
behov och marknad, vilket gor det olampligt att faktiskt bygga dar. Det framkommer fran Kommun 2
och 5 att majoriteten av processens tidsatgang utgors av stalltider for samrad och granskning, vilket ar
svart fér kommunen att effektivisera eftersom det handlar om politiska beslut.

4 )
“Tiden dr mycket viktigt. Det kan finnas mycket ekonomi i en IGdngdragen process. Har man en

tomstdlld fastighet kan det vara férédande for projektets ekonomi.” — Byggherre 2
. J

4 N
“Ndr vi tittar pa planprocessen sa tittar vi pd ndr vi tror att tiden faller ut. Sedan bygger vi upp hela

vdr organisation med bemanning av yrkesarbetare, planering med mera. Blir det ett omtag i

processen och tidplanen dker dr det ett problem fér oss.” — Byggherre 1
1\ J

“En bra planprocess ska ta Idng tid. Ndr strukturerna och fastigheterna sdtter sig sd ligger det
vdldigt vdldigt ldnge, fler hundra dr ofta. Ddrav mdste det bli réitt och det tar sin tid att bli rétt. Det
dr nu man har chansen och det kan vara I6nsamt att fundera pa varfér det blir pé det ena och det

\andra séttet.” — Kommun 3 )




Resultat

Vi far alltid héra att det gar sG Iangsamt pd kommunen men de flesta utredningar visar pa att

z

det dr byggherren som dr Idngsam. Om det tar tio ar fran idé till férdigt hus sd dr planprocessen
kanske tva till tre ar. Resten dr vdntan pa ndgonting. Ndr det gdller bostadsbristen far kommunen
alltid héra att det gdr sa langsamt att géra planer. Folk tror att de saknas planer, det finns planer

J

for tusentals ldgenheter i Stockholmsomrddet som ingen vill géra.” — Kommun 3

[”Det dr ju faktiskt sa att hade vi velat bygga pd dom detaljplanerna s hade man gjort det. Och
det kan finnas massor med olika orsaker till det. Det kan vara att tidigare bullrade det inte sa
mycket ddr. Nu ser vi att den planerade bebyggelsen dr olimplig for det éir bittre att bygga hdgre
bostdder ddr fér att skydda bakomliggande bebyggelse och sd vidare. Och sedan sd finns det

mdngder med andra faktorer som gor att det inte dr ldmpligt, fran bada hall.” — Kommun 5 )

.

“Stdlltiderna eller ledtiderna ndr planen dr ute pd samrdd, granskning, ndr det ska upp till némnd
eller ndr vi vdntar pa att fa in material fér att sammanstélla. Det ér ddr majoriteten av tiden ligger.
Att skriva en planbeskrivning tar ndgra dagar. Att utforma en plankarta tar ocksé ndgra dagar.

J

Det stora arbetet dr allting annat.” — Kommun 1

| samtliga intervjuer har avsaknaden av erfarenhetsaterforingar uppdagats som negativt. Exempelvis
anser Byggherre 3 att det ar viktigt att utféra erfarenhetsaterforingar men att de medverkande ofta
inte har tid eller ar involverade i nya projekt som prioriteras fore. Byggherre 5 menar att en
erfarenhetsaterforing efter avslutad process skulle kunna undanrdja konflikter i framtida projekt och
skapa en battre forstaelse for varandras intressen och drivkrafter. Kommun 1 &r positivt installd till att
gora erfarenhetsaterféringar men ser ett problem att manga byggherrar haller igen och inte vagar vara
frisprakiga kring vad som exempelvis har fungerat daligt i processen. Kommun 1 och Byggherre 5 vill
ocksa framhdva mentorskap for att 6ka kunskapsdelningen mellan individer i processen. Att oerfarna
formagor agerar bitrddande at mer erfarna individer for att tillgodogora sig kunskap.

4 N\
“Det hdr med erfarenhetsdterféring ér sG himla viktigt och jag tycker verkligen det men det dr

aldrig ndgon som har tid med det. Det hér handlar om sa himla Idnga processer och mdnga dr inte

kvar till slutet.” — Byggherre 3
\. J/

“En enda gdng har jag varit med om att vi gjort en erfarenhetsdterféring ddr vi gick igenom med
kommunen vad som varit bra och ddligt. Det var det bdsta projekt jag har haft. Jdttebra
handldggare i det projektet ddr vi hade hégt i tak. Man kunde séga vad som var bra och ddligt fér
att dra nytta av.” — Byggherre 1

- J
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)

(.

kommer man tillbaka till den hdr frdgan om det hdr med konfliktrédsla. Det handlar om det, att

Erfarenhetsdterféringar skulle man behéva bli bdttre pd, att géra en utvdrdering. Men d

blotta sig sjdlv och frdga vad ni tycker att jag skulle kunnat géra annorlunda eller forbdttrat. Jag
har gjort det vid ndgot tillfdlle infér hela gruppen vid sittande méte. DG dr byggaktérerna vildigt

J

Ytterligare ett fenomen som har diskuterats under intervjuerna ar kommunernas modjlighet att

férsiktiga, det var vil ndgon eller ett par som uttryckte ndgonting.” — Kommun 1

anvanda sig av en ankarbyggherre, dar en byggherre ges mojlighet att foretrada 6vriga byggherrar i
detaljplaneldaggningen. Majoriteten staller sig positiva till detta dar exempelvis Kommun 1 och
Byggherre 6 anser att det ar en bra metod for att fa in genomférandekompetens i planldaggningen och
effektivisera upphandlingen av utredningar och konsulter. Byggherre 5 ar dock tveksam eftersom olika
byggherrar har olika profileringar att ta hansyn till, dar det ar svart att foretradas av en annan part som
till och med kan vara en konkurrent. Byggherre 1 och Byggherre 6 menar dock att anvandningen av en
ankarbyggherre ar en forutsattning om kommunen ska kunna planldgga i hog takt pa ett rationellt satt
for att na uppsatta bostadsmal. Byggherre 6 menar dven att kommunen inte skall peka ut vilket kvarter
ankarbyggherren kommer att tilldgnas for att undvika att just den tomten optimeras i planldaggningen.
Enligt kommun 3 ar det en mojlighet for omraden som ar mindre attraktiva, att faktiskt locka dit
byggherrar som ges majlighet att ta en storre roll som ankarbyggherre. Enligt Byggherre 2 &r det dock
viktigt att kommunen inte enbart anvander sig av allmannyttiga byggherrar om denna metod skall
anvandas utan att privata aktoérer ocksa ges maojligheten att agera ankarbyggherre.

“Jag tror metoden att anvdnda sig av en ankarbyggherre dr bra fér att fa in
genomférbarhetsaspekterna i planprocessen, fér att komma lite snabbare framdt och sedan
markanvisa till flera byggherrar. De hir ankarbyggherrarna har en andel av den totala byggritten

J

sen kommer det in flera byggaktérer i ett senare skede.” — Kommun 1

“Ndr det kommer till affdrer dr det svart att sdga att: “Jag tdnker inte bara pd mig sjélv, jag tdnker
paG andra”. Det dr inte trovdrdigt. Hdr dr det konkurrenterna som driver affdren. Det dr svdrt att
féretrddas av ndgon annan som i férsta hand gynnar sin egen affér. Jag har svdrt att tror att det
ska fungera i praktiken.” — Byggherre 5

J

“Har du en ankarbyggherre ska kommunen inte peka ut vilken tomt just den byggherren fdr, da
finns risken att den sitter och optimerar sin egen tomt. Istdllet ska du veta att du far 150 ldgenheter
i den hdr planen men du far tillgdng till din tomt vid markanvisningen med dom andra. DG har man

ett intresse att fa allt sa bra som méjligt.” — Byggherre 6

- J
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6. Diskussion

| detta kapitel kommenteras forst undersékningens insamling av empiri, urval av respondenter och dsikter.
| detta kapitel analyseras och diskuteras dessutom undersékningsresultatet som kopplas till tidigare
forskning inom dmnet med utgangspunkt i ovan redovisad modell och litteraturstudie. Syftet med kapitlet
dr att diskutera kring metoden som har anvdnts samt redogéra fér dess begrdnsningar. Syftet med

diskussionskapitlet dr dven att resonera kring hur resultatet tolkats och hur detta kan jimféras mot
tidigare forskning.
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6.1 Metoddiskussion

Inledningsvis bor ndmnas att denna undersdkning ar utford utifran ett ingenjorsmassigt perspektiv
med bakgrund inom en byggherreorganisation. Aven om fullstandig objektivitet har efterstravats kan
undersokningens diskussion, analys och slutsats utifran detta perspektiv omgjligt vara opartiskt. Hade
undersokningen istéllet haft utgangspunkt fran en arkitektonisk utbildning med bakgrund inom en
kommunal verksamhet hade resultatet mojligtvis analyserats pa ett annorlunda vis, vilket i sig anses
vara en begransning.

En annan begransning vad galler undersokningen &r att intervjuerna har baserats pa
respondenternas personliga asikter, vilka ar subjektiva snarare dn objektiva. Detta innebar att vissa
svar och asikter maijligtvis ar partiska dar en heltdckande bild inte alltid ges av hur relationen mellan
kommunen och byggherren ser ut. Detta har forsokt férebyggas genom att l1ata bada parter medverka
och ge sin bild av olika faktorer som paverkar relationen.

Det bor daven namnas att ett jamnt antal medverkande hade gjort bilden mer heltdackande.
Kommunerna representerades endast av fem stycken tjansteman i undersokningen, vilket skiljde sig
mot byggherrarna som representerades av sex stycken. Malet var att ha ett jamnt antal men tidsbrist
i kombination med bortprioriterande hos andra tillfrdgade kommuner gjorde att sa blev fallet.

Vad galler antalet intervjuer hade dessa kunnat vara fler, dven om langden pa intervjuerna
medforde att breda tankegangar kring amnet kunde férmedlas. Dessutom stalldes 6ppna fragor dar
respondenterna utifran sin egen erfarenhet gavs maojlighet att resonera brett kring de olika aspekterna
som undersoktes. Om langre tid hade mojliggjorts for denna undersokning hade, utéver intervjuerna,
dven deltagarobservationer varit positivt att anvanda sig av. Detta for att uppleva hur det praktiska
arbetet gar till genom att exempelvis deltaga pd planméten dar kommunen och byggherrens
representanter samlas, kommunicerar och samarbetar med varandra.

Vid metodvalet ansags en kvalitativ metod i form av semistrukturerade intervjuer vara mest
fordelaktig att anvanda sig av. Detta vidhalls eftersom undersékningen handlar om resonemang och
asikter kring mjuka parametrar som samarbete, kommunikation, tillit och lagprestationer. Detta hade
varit komplext att utféra med en kvantitativ metod.

Angdende intervjuerna bor ocksa ndmnas att dessa har genomforts utan nagon storre erfarenhet
kring just intervjuande. Hade intervjuerna utfoérts av en individ med utbildning och erfarenhet kring
detta hade mojligtvis undersdkningsresultatet sett annorlunda ut.

Vid urvalet av medverkande var en gemensam faktor att samtliga skulle inneha erfarenhet fran
planlaggning av bostader i Stockholmsregionen. Utdver detta efterstravades en differentiering mellan
olika aldrar, befattningar, kon, bakgrunder och erfarenhet hos kommunens respektive byggherrens
representanter. Detta har i undersdkningen uppnatts pa ett tillfredstéllande vis. Att kommentera detta
ytterligare anses ej som etiskt korrekt eftersom flera av respondenterna framstidllde krav om
anonymitet. Dock bér ndmnas att det hade varit mojligt att dven intervjua konsulter eftersom dessa
ofta ingar vid framtagandet av en detaljplan utan att organisatorisk tillhéra nagon av de 6vriga
parterna. Detta hade medfért en objektiv bild kring hur dessa individer ser pa samarbetet mellan
kommunen och byggherren.

Vid framstallan av respondenternas asikter och stallningstaganden har det utifran intervjuerna
gjorts ett urval, vilket i sig kan beaktas som en begransning. Det ar mojligt att viktiga aspekter har
utelamnats eftersom en subjektiv beddmning har utforts. Det skall dock sdgas att majoriteten av
asikterna som ar publicerade har varit aterkommande i flera av intervjuerna, oberoende av varandra.
Av den anledningen har dessa bedomts vara relevanta i framstallningen av undersdkningens resultat.
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6.2 Diskussion kring resultat fran intervjuer samt tidigare studier

6.2.1 Inledande resonemang

Utifran rapportens syfte om att resultera i olika framgangsfaktorer i relationen mellan kommunen och
byggherren bor inledningsvis sdgas att planprocessen, enligt respondenterna, i hogsta grad ar
personberoende. Utifran detta kan det konstateras att det &r svart att dra generella slutsatser kring
planprocessen eftersom projekten skiljer sig at vad galler forutsattningar, komplexitet och hur
kommunerna valjer att planlagga. Dessutom skiljer det sig mellan olika kommuner och byggherrar,
bade mellan organisationerna i sig men dven internt mellan olika befattningar och mellan personerna
som arbetar praktiskt med planlaggningen. Daremot lyfter resultatet fram samband och
aterkommande framgangsfaktorer i relationen mellan kommunen och byggherren vid planlaggning av
bostader i Stockholmsregionen. Detta grundas utifran respondenternas egna reflektioner och tidigare
forskning kring amnet.

Att processen ar personberoende kan tolkas som att den ar subjektiv snarare dn objektiv eftersom
manniskan ar subjektiv och full av varderingar, attityder, kanslor och drivkrafter. Detta kan medfora
bade positiva och negativa konsekvenser. En av dessa individuella skillnader &r erfarenhet. Med en
planhandldggare eller en projektutvecklare som besitter kompetens genom beprdvad erfarenhet kan
processen bli mer flexibel och framgangsrik &n om processen hade varit objektivt styrd. Det handlar
trots allt om att skapa bostdader och utveckla projekt utifran varierande férutsattningar, vilket gor att
en flexibel process i de flesta fall ar valbehovlig. Flexibel anvandning av resurser har, enligt Schnetler,
Steyn, & van Staden (2015), dessutom en positiv paverkan pa samarbetet i projektet. Det anses dock
vara fordelaktigt om en objektiv och mer strukturerad process finns tillgdnglig nar oerfarna individer
skall samverka. Detta eftersom det annars leder till en of6rutsdagbar process, basera pa okunskap, vilket
anses ha en negativ paverkan pa planernas kvalitet samt relationen mellan kommunen och
byggherren.

6.2.2 Samarbetet

Initialt bor ndmnas att ett tillfredstallande samarbete mellan projektmedlemmar, enligt Schnetler,
Steyn, & van Staden (2015), korrellerar positivt med ett projekts overgripande framgang. Just
overgripande framgang anses aven vara malet for planprocessen, vilket betyder att samarbete mellan
projektmedlemmarna ar av fundamental betydelse. Fungerar inte samarbetet fungerar heller inte
processen, vilket drabbar bada parter negativt samtidigt som samhallet i stort far lida pa grund av
uteblivna eller senarelagda bostader. Detta dr ndgot som ar sarskilt negativt i och med den bostadsbrist
som, enligt SCB (2017), rader i Stockholmsregionen.

Stockholmsgruppen for Tillvaxt (2014) havdar att planprocessen utgors av ett icke-fungerande
samarbete mellan kommunen och byggherren. Detta kan anses vara en grov generalisering eftersom
det finns planprocesser dar samarbetet har fungerat bra och resulterat i framgangsrika bostadsprojekt.
Dessutom bedéms Stockholmsgruppen for Tillvaxt (2014) rapport vara vinklad utifran ett
byggherreperspektiv. Rapporten anses dock vara relevant i och med att byggherrarna har framfort sina
asikter kring processen vid diverse workshops, dar dessutom kommunala representanter har
medverkat. Att sdga att samarbetet fungerat optimalt vore istéllet en 6verdrift. Det finns en avsevard
utvecklingspotential gallande relationen mellan kommunen och byggherren, vilket ocksa
respondenterna i denna undersdkning och SOU (2013) har bekréftat.
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Samarbete kan, enligt Anderson & Narus (1990) definieras som gemensamma aktiviteter for att uppna
forutbestamda mal samt enskilda aktiviteter som gynnar bada parter. | planprocessen finns flera
gemensamma aktiviteter som behover utforas for att uppna forutbestamda mal. Att da inte ha en
gemensam malbild att arbeta mot anses vara negativt for projektets framgang. Stockholmsgruppen
for Tillvaxt (2015) pastar att en gemensam vision och malbild dr en framgangsfaktor i planprocessen
nar kommunen och byggherren arbetar i samverkan. Detta bekraftas dven av respondenterna som,
oberoende av varandra, framhaver detta som positivt. Dessutom anses malbilden definieras som
konkret och genomforbar.

Oavsett typ av samarbete anses en gemensam malbild vara av elementar betydelse. Dar arbete
sker i projektform med olika parter involverade anses detta vara av annu storre betydelse. |
planprocessen anses en gemensam malbild vara en grundlaggande forutsattning. Detta eftersom hela
processen gar ut pa att vaga allmanna intressen mot enskilda intressen dar malkonflikter allt som oftast
uppstar. Har kommunen och byggherren tidigt kommit 6verens om en gemensam och jamkad malbild
anses forutsattningarna finnas for ett battre samarbetsklimat, dar samtliga involverade ar medvetna
om vad arbetet skall leda till. Dessutom skall planen ga att genomféra i produktionsskedet, vilket bor
sakerstallas vid framtagandet av den gemensamma malbilden. Om planen inte gar att genomfora har
planeringen till stora delar blir utférd till ingen nytta, vilket ar ett resurssloseri.

Vad géller resurser i form av humankapital sa ndmner Lindblom (2016) resursbrist som en
begransande faktor for planprocessen. | undersdokningen har det &dven framkommit att
personalomsattningen paverkar samarbetet negativt. Omsattningen pa personal anses vara svar att
motverka eftersom resursbrist rader i en bransch som samtidigt befinner sig i hogkonjunktur. Med
detta medféljer mojligheten till hogre I6ner och nya utmaningar, vilket ofta ar skal till att manga
alternerar mellan olika tjanster och arbetsgivare. Dessutom ar de involverade individerna hos
framforallt kommunerna ofta i en ung alder, vilket i sig kan leda till hog personalomsattning pa grund
av foréldraledighet.

Att motverka problem som uppstar vid hog personalomséattning anses en atgard vara att halla fast
vid det som ar dverenskommet mellan parterna, protokollféra beslut och utga fran dessa, dven om
personal byts ut och nya individer ansluter. Det vill sdga, en processfraga som framforallt kommunerna
maste sakerstalla eftersom det ar kommunen som ar planmyndighet och dger processen.

Enligt Schnetler, Steyn, & van Staden (2015) har oklara roller en negativ paverkan pa ett projekts
framgang. | undersékningen har flera av respondenterna havdat att det ar viktigt att forsta varandras
roller och drivkrafter. De involverade innehar ofta en 6vergripande forstaelse fér den andres roll men
utrymme finns for djupare insikter, vilket kan utvecklas. Kommun 5 bekraftar som, ovan ndmnts, att
forstaelsen fér kommunens roll kan forbattras fran byggherrarna.

Att enbart begrédnsa forstaelsen till kommunens respektive byggherrens roller och drivkrafter anses
dock inte vara tillrackligt. Forstaelse och insikt anses dven kradvas utifran ett stérre perspektiv. Insikt
och forstaelse bor finnas kring hur samhallet, kommun och foretag styrs, leds och verkar. Kommunala
representanter i planprocessen bor exempelvis inneha forstaelse for hur ett foretags affarsmodeller
och bolagsstruktur fungerar. Samtidigt bor byggherren inneha forstaelse for hur stat, landsting och
kommun styrs och leds. Detta anses leda till battre forutsattningar for ett tillfredstéllande samarbete
dn att bara forsta den andres roll i processen. Att utveckla denna forstaelse kan exempelvis géras
genom att vara mer 6ppna mot varandra och i dialogform fa den andra parten att forsta hur ens egen
organisation ar uppbyggd, leds och verkar. For att konkretisera de specifika rollerna kan ddremot andra
verktyg vara lampliga att anvanda sig av, exempelvis i form av gemensamma befattningsbeskrivningar
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och gransdragningslistor. Detta leder till att rollerna blir tydligare, vilket enligt Schnetler, Steyn, & van
Staden (2015) har en positiv inverkan pa lagprestationerna inom ett projekt.

En gemensam malbild och férstaelse fér varandras roller och organisationer i stort skulle dven
kunna skapas genom en studieresa, dar gruppen kan iaktta referensprojekt till det som skall komma
att byggas. Detta for att dra lardomar fran tidigare projekt men dven for att skapa en 6kad trivsel i
gruppen samt skapa forutsattningar for ett bra samarbetsklimat. Schnetler, Steyn, & van Stadens
(2015) modell menar att trivsel och samarbete positivt korrelerar med varandra inom ett framgangsrikt
projekt, vilket ar en anledning till att prioritera dessa relations- och trivselskapande aktiviteter.

En planprocess kan, enligt Kalbro, Lindgren, & Paulsson (2012), paga under sju ar. Detta innebar att
individerna som representerar kommunen och byggherren kommer att arbeta med varandra under en
lang tid. Att da initialt ldra kdnna varandra och skapa mer personliga relationer kan enbart betraktas
som positivt for det kommande samarbetsklimatet, vilket enligt Byggherre 4 finns utvecklingspotential
inom. En férutsattning ar dock att samtliga byggherrar skall behandlas jambordigt av kommunen dar
respektive part bekostar resa och uppehalle. Detta leder till att risken for tal om mutor minimeras.

Enligt respondenterna ar den interna samordningen hos respektive part en begransade faktor for
samarbetet. Framforallt har denna a&sikt framforts fran byggherrarna ddr kommunens interna
samordning mellan olika forvaltningar har kritiserats. Detta anses vara subjektivt i sig eftersom
respektive kommun i Stockholmsregionen varierar bade vad galler storlek och organisationsmassigt.
Det som dock bor finnas i atanke géllande detta ar att en kommunal verksamhet dr komplex eftersom
besluten fattas pa politisk niva. Dessutom skall flera olika férvaltningar med olika intressen samordnas
med allmadnna intressen och byggherrarnas enskilda intresse. Det vill sdga, ett komplext arbete dar
ofta malkonflikter uppstar, vilket anses vara nédvandigt for att vaga olika samhallsintressen. Att
samordningen ar problematisk anses dock kunna motverkas i form av tydliga riktlinjer kring hur
projektet skall ledas och samordnas mellan olika férvaltningar och andra intressenter. Att byggherrens
interna samordning inte upplevs som tillfredstallande finns mindre forstaelse infér. Detsamma géller
for samordningen byggherrarna emellan om flera finns representerade inom ett planomrade. Denna
samordning bor vara enklare att hantera eftersom individerna och aktérerna har mer likartade
intressen — Att bygga hallbara bostdder och darefter sélja eller hyra ut dessa till néjda kunder, utifran
en specifik vinstmarginal.

En annan aspekt som har framkommit under intervjuerna ar att definiera tydliga férutsattningar
och ramar for efterféljande arbete inom projektet. | detta medfdljer dven att ratt utredningar bor
utforas i ratt ordning dar grindar bor anvandas for gemensamma avstamningar. Detta sdkerstaller att
projektgruppen arbetar med ratt fragor gillande framforallt genomforandet, vilket motverkar
frustrerande omtag senare i processen. Dessutom leder detta till en mindre kritisk process vid hog
personalomsattning, vilket har beskrivits som ett problem ovan.
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Enligt Friesecke (2015) ar effektiv kommunikation en framgangsfaktor vid planering fér byggande.

6.2.3 Kommunikationen

Dessutom vidhaller Schnetler, Steyn, & van Staden (2015) att kvalitet i kommunikationen &r
grundlaggande for att uppna framgangsrika projekt. Att kommunicera dppet, vara rak och ha en dialog
med hogt i tak om problem uppstar anses av respondenterna vara framgangsfaktorer i
kommunikationen mellan parterna. Detta beddms vara av fundamental betydelse, oavsett relation.
Det vill saga, att det finns en 6ppenhet och att parterna ar raka och tydliga mot varandra. Det som
dock bor ndmnas som en kontext till detta ar planmonopolet som kommunen besitter samt att
kommunen ofta dger den mark som skall markanvisas till byggherrarna. | och med dessa tva aspekter
kan 6ppenhet och méjligheten till att utrycka sin asikt fritt vara diskutabelt. Detta pa grund av att
majoriteten av byggherrarna upplever en konfliktradsla i och med kommunens maktstallning. Har
skiljer sig standpunkterna mellan parterna at dar flera kommuner motsager sig att en konfliktradsla
fran byggherrarna existerar pa grund av planmonopolet. Detta dr anmarkningsvart och nagot
kommunerna borde ha battre kdnnedom kring. Det skall dock ndmnas att en generell forstaelse finns
fran kommunen sida kring beroendestallningen pa grund av kommande markanvisningar.

For att skapa ett bra samarbete, med rak och O6ppen kommunikation anses byggherrarnas
beroendestillning och konfliktradsla gentemot kommunen ha en negativ paverkan. Vad géller
kommunikationen ar konfliktradslan nagot som kan motverkas genom att forst och framst lyfta detta
amne till diskussion mellan parterna, sa att framforallt kommunen dr medveten om att det existerar.
Det skall dock sagas att konfliktradslan pa grund av kommunens makt i och med planmonopolet mer
anses vara ett storstadsfenomen. Detta eftersom hogkonjunktur rdder pa en Stockholmsmarknad dar
ett stort antal byggherrar finns representerade. Hade marknaden istdllet befunnit sig i en
lagkonjunktur med farre eller inga aktorer representerade hade maktforhallandet istallet skiftat fran
kommunen till byggherren. Detta kan jamforas med en mindre kommun pa landsbygden dar
exempelvis vissa byggherrar inte anser att det ar Ionsamt eller attraktivt att bygga, vilket gor att
kommunens makt pa grund av planmonopolet i dessa orter ar ytterst begransad. D3 ar det istéllet
byggherren som har makten och kan stélla storre krav pa kommunen, vilket da mojligtvis leder till en
omvand konfliktradsla. Rapporten ar dock avgransad till Stockholmsregionen, vilket gor att
konfliktradslan anses vara en begransning for kommunikationen mellan parterna och nagot som kan
forbattras.

Nér konflikter anda uppstar mellan parterna handlar dessa vanligtvis om exploateringsgraden, tider
och detaljeringsnivan. Enligt Schnetler, Steyn, & van Staden (2015) har konfliktskapande en negativ
paverkan pa bade kommunikationen och lagprestationen inom ett projekt. Darfor anses ovan ndmnda
faktorer vara av stor betydelse att forebygga och i ett tidigt skede ha en 6ppen dialog kring. Dessutom
menar Kalbro, Lindgren, & Paulsson (2012) att hanteringen av konflikter har en stor paverkan pa
tidsatgangen for en planprocess. En effektiv hantering av konflikter borde darfor ligga i byggherrens
intresse eftersom denna part anser att tidsatgangen fér en planprocess generellt dr for lang. Att
forebygga konflikter kan exempelvis goras i form av att, i ett tidigt skede, definiera vision, mal och
tydliga forutsattningar och darefter arbeta utifran dessa utan att korrigera sitt stallningstagande.

Det som dven bor ndmnas ar att manga av parametrarna som oftast ligger till grund foér konflikter
kan kopplas till byggherrens ekonomiska incitament. Exploateringsgrad i form av hur stor den
prognostiserade intdkten kommer att bli, tiden i form av mojliga kapitalkostnader foér stora
investeringar vid en utdragen process, detaljeringsgrad i form av mojligt 6kade produktionskostnader
vid en avancerad gestaltning samt parkeringstal i och med att detta tal har en stor paverkan pa
utvecklingsomradets exploateringsgrad. Det vill sdga, i grund och botten kan konflikterna héarledas till



byggherrens projektekonomi, som anses vara en stor och kanslig drivkraft for denna aktér. Nagot
kommunen bor vara medveten om och ta hansyn till for att inte relationen skall paverkas negativt pa
grund av konflikter. Likval skall byggherrarna vara medvetna om och ta hansyn till att kommunen inte
enbart skall utforma en ny bebyggelse som dr ekonomiskt hallbar utan ocksa att social och miljomassig
hallbarhet skall uppnas.

En annan aspekt som anses vara en framgangsfaktor for en fungerande kommunikation ar att det
finns en lyhérdhet mellan varandra. Detta menar samtliga respondenter ar av stor betydelse, vilket
inte kan tolkas pa annat satt 4n som en foérutsattning for en fungerande kommunikation mellan tva
parter. Om inte den ena parten ar lyhord mot den andra partens asikter kommer det att vara komplext
att fa till en fungerande kommunikation. Den som ej ar lyhord anses uppfattas som en individ som
enbart ser till sina egna intressen och visar brist pa respekt och forstaelse.

Vad galler kommunikationen mellan kommunen och byggherren har det daven framkommit som
positivt att respektive part motiverar och argumenterar for sina stallningstaganden och beslut. Tva av
byggherrarna tar upp avsaknaden av detta som ett problem samtidigt som flera av byggherrarna
upplever att kommunen utnyttjar sin makt i och med planmonopolet. Att kommunen argumenterar
for sina stéllningstaganden eller motiverar kring beslut som tagits anses hanga ihop med denna
maktproblematik. Brist pa argumentation eller motiveringar anses vara kallan till att byggherrarna
ibland upplever att kommunen utnyttjar sin makt med planmonopolet. Om motiveringar kontinuerligt
tillampas anses en storre forstaelse finns fran byggherrarna sida att acceptera vissa aspekter som
kommunen har tagit ett stallningstagande kring. Dessutom hdavdar Lindblom (2016) att en 6kad
tydlighet kring beslutsfattande forbattrar och effektiviserar processen, vilket bada parter har ett
intresse i.

Det bor daven namnas att respondenterna i undersokningen anser att digitala verktyg ar en
framgangsfaktor for kommunikationen, vilket dven bekriftas av Cete (2010). | och med att
samhallsbyggnadsbranschen for narvarande utvecklas och 6vergar fran analog till digital, anses detta
mer vara en tidsfraga tills en utbred implementation rader. Daremot har det framkommit i intervjuerna
att det i dagsldget finns en avsaknad av kommunikationsplaner, vilket anses vara negativt. Detta ar
nagot som kommunen borde realisera och, utifran intressentanalysen, planera foér hur
kommunikationen mellan samtliga intressenter skall ga till. Att anvdnda sig av en kommunikationsplan
anses vara projektledarens uppgift att sdkerstélla, vilket i dagsldget ar kommunens planhandldggare.
Dock bor namnas att detta likval kan initieras av byggherrarna, for att exempelvis fa bukt med
overflodig information eller mailproblematik som idag anses vara en belastning.

Enligt Schnetler, Steyn, & van Staden (2015) ar kommunikationen central fér ett projekts
overgripande framgang. Att da inte planera for denna kommunikation kdnns bristfalligt. Att planera
for parametrar som tid, ekonomi och kvalitet ar en sjalvklarhet i majoriteten av alla projekt. Att planera
for kommunikationen i ett projekt &r mer ett undantag. Anda ar det just kommunikationen som, enligt
Schnetler, Steyn, & van Staden (2015), utgor en grundsten i framgangsrika projekt. Detta innebar att
kommunikationsplanering borde vara hogre prioriterat an planering fér andra parametrar som tid,
ekonomi och kvalitet, dven om dessa givetvis ocksa skall planeras for.

Diskussion



6.2.4 Tilliten

Enligt Schnetler, Steyn, & van Staden (2015) ar tillit projektmedlemmarna emellan en annan grundsten
i framgangsrika projekt. Detta intygas dven av Sjostrand & Stanislawska (2012) och Stockholmsgruppen
for Tillvaxt (2015) som framhadver att hog tillit mellan kommunen och byggherren &r en
framgangsfaktor inom planprocessen. Respondenterna har i undersdkningen uppgett att arlighet och
Oppenhet i kombination med att vara sa transparent som majligt ar nyckelfaktorer for att skapa tillit.
Transparensen ar nagot Friesecke (2015) ocksa tar upp som framgangsrikt vid planering for byggande
dar flera parter ar involverade. Att kommunen bor kunna vara sa transparent som mojligt ses inga
hinder med eftersom kommunen ar en offentlig verksamhet. For en privat byggherre kan det daremot
finnas kanslig information kring ekonomiska aspekter och affarshemligheter som omgardas av ett
sekretessavtal. Detta gor det svart att maximera transparensen parterna emellan. Att dock strava mot
att vara sa transparent som mojligt, inom ramarna for vad som &r tilldtet, anses vara viktigt inte bara
for tilliten individerna emellan utan dven for samarbetet i stort. Att samarbeta med en part som inte
ar transparent och doéljer saker for den andre anses vara en begransning, framforallt nar parterna i
fraga ofta har olika intressen som behover samordnas.

Enligt Kalbro, Lindgren, & Paulsson (2012) och SOU (2013) bér detaljplanerna goras mer
overskadliga och med en lagre detaljeringsniva. SOU (2015) havdar till och med att en lagandring borde
dga rum for att begrdnsa detaljplanens innehall vad géller detaljeringsnivan. Flera byggherrar i
undersdkningen menar dven att kommunen borde ha storre tillit till byggherrarna och gora planerna
mer flexibla. Kommunerna havdar i motsats till detta att det finns en rddsla att géra planerna mer
flexibla, vilket grundar sig i tidigare missbrukat fértroende fran byggherrarna. Kommunerna havdar att
om planerna gors flexibla finns risken att kvaliteten i det som skall byggas inte kommer att sakerstallas.
| detta avseende finns utrymme for utveckling mellan parterna dar framférallt byggherrarna anses vara
nyckeln till att 6ka tilliten mellan varandra. Forvaltar byggherren ett givet fortroende och utfor det
parterna har kommit 6verens om finns ingen anledning fér kommunen att tvivia pa det vid nasta
planldggning. Om diremot fortroendet missbrukas och byggherren utfér nagot annat &n det
overenskomna kommer kommunen, med all ratt, att sakra upp kvaliteten i det som skall byggas genom
att gora detaljplanerna mer detaljerade. Det har dven framkommit att byggherren ibland séljer
projektet nar planen har vunnit laga kraft, vilket ytterligare ar en befogad anledning fér kommunen att
gbra planerna detaljerade.

Vad som ar en rimlig detaljeringsniva far vara osagt eftersom varje projekt ar unikt och innehar olika
forutsattningar. Dock bor ndmnas att djupdykningar i detaljer som tillhor bygglovsskedet ej h6r hemma
i den oversiktliga planeringen som en detaljplan dnda utgor. Detta skall istdllet utféras i samband
bygglovsprovningen, som kommunen ocksa ar ansvarig for. Det innebér att battre samordning mellan
planavdelningen och bygglovsavdelningen pa kommunen skulle kunna undanrdéja manga av
detaljeringsfragorna i tidiga skeden dar kvaliteten dnda sakerstélls. Detta medfor att kommunen inte
endast kan hdvda att detaljeringsgraden ar en tillitsfraga mellan kommunen och byggherren, utan dven
en samordningsfraga mellan kommunens plan- och bygglovsavdelning.

Detaljeringsgraden kan dven kopplas till den hégkonjunktur som rader pa bostadsmarknaden i
Stockholm, dar de flesta projekt i dagsldaget ar ld6nsamma, oavsett detaljeringsgrad. Enligt Kalbro &
Lindgren (2015) har dock en detaljplan en genomférandetid pa 5-15 ar, vilket betyder att det som
planldggs idag kommer att utféras om cirka 10 ar. Om konjunkturcykeln pa bostadsmarknaden i
Stockholm under denna period har vant till en lagkonjunktur kommer en hog detaljeringsgrad ha en
negativ paverkan. Detta eftersom den hoga detaljeringsgraden i planen hindrar att
detaljprojekteringen anpassas efter marknadens behov eller for att sanka produktionskostnaderna.
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Detta riskerar att leda till att projekten, for byggherrarnas del, inte beddms som I6nsamma. Om
projekten inte uppnar ett bedomt lonsamhetskrav kommer projekten inte att produktionsstartas.
Nagot som leder till uteblivna bostader, vilket ar motsatsen till syftet med en detaljplaneldaggning for
just bostader.

En annan tillitsfraga ar att byggherrar har tagit fram forslag som ej gar att genomféra i syfte att
vinna markanvisningstavlingar. Om detta har utforts medvetet ar det forkastligt och nagot som ej far
forekomma. Speciellt inte om byggherren bedriver en langsiktig affarsverksamhet inom
bostadsutveckling. Daremot kan dven kritik riktas mot kommunerna som i utvarderingarna av olika
tavlingsforslag borde ha kinnedom om vad som ar genomforbart eller ej. | annat fall borde kommunen
tillgodogora sig denna kompetens via konsulter. Dock ligger ansvaret hos byggherren som skall vara
arlig och hindra att tilliten undermineras mellan parterna. Detta kan motverkas genom att undvika att
medvetet [amna vilseledande forslag i syfte att tillgodogora sig byggratter pa felaktiga grunder.

En annan aspekt som framkommit i intervjuerna och som paverkar tilliten parterna emellan &r ifall
byggherren tar kontakt med en hogre befattning dan planhandlaggaren utan att denna individ ar
medveten om det. Detta anses dven galla ifall kommunen tar kontakt med hogre befattningar hos
byggherren for att diskutera specifika planlaggningar. Att den har typen av kontakter férekommer
bedoms ej som egendomliga. Detta eftersom kommunens politiker och tjansteman ar i behov av
byggherrarnas tjanster for att uppna hogt uppsatta bostadsmal. Samtidigt ar byggherren i
beroendestallning till kommunen i och med planmonopolet. Att det da forekommer en dialog mellan
parterna i hogre befattningsnivaer anses vara fullt naturligt och i vissa fall behovligt. Dock skall denna
kommunikation vara rak och 6ppen sa att samtliga individer som arbetar praktiskt med den specifika
detaljplanen ar medvetna om att det forsiggar. | annat fall kan fértroendet brista, vilket en respondent
har gett ett tydligt exempel pa. Att Overstiga nagons befattningsgrad utan att denna individ ar
medveten om det anses leda till ssmre samarbete, kommunikation, lagprestation och inte minst tillit
mellan parterna.

Enligt Schnetler, Steyn, & van Staden (2015) &r, som ovan namnts, tillit en av fyra grundstenar i ett
framgangsrikt projekt. Okad trivsel och kommunikation &r ndgot som bidrar positivt till detta. |
dagsldget anses tilliten generellt kunna utvecklas mellan parterna. Detta kan exempelvis géras genom
att inte ha forutfattade asikter om den andra parten och att vaga vara Oppensinnad i sin
kommunikation. Dessutom kommer detta leda till en hogre trivsel inom projektorganisationen, vilket
leder till mer framgangsrika projekt.



6.2.5 Lagprestationen

Schnetler, Steyn, & van Stadens (2015) modell handlar avslutningsvis om dvergripande lagprestationer
mellan projektmedlemmarna. Vad géller lagprestationer anses projektet planprocessen ha en hel del
att lara ifran lagidrotten vad géller aspekter som rollsdttning utifran olika kompetenser, malorienterad
styrning och framforallt gruppgemenskap med gladje. Detta namnde Byggherre 4, dar lagspel mellan
parterna gar att utveckla inom projektorganisationen, dven om parterna ar externa i forhallande till
varandra.

De kompetenser som bor vara representerade for att skapa lagprestationer och framgangsrika
projekt &r, enligt respondenterna, individer som bade &ar engagerade och lésningsorienterade. Detta
intygas dven av Friesecke (2015) som framhaver att involverade individer bor inneha en flexibel och
anpassningsbar installning till forandrade forutsattningar. Detta anses relevant eftersom en
planldggning av ett nytt bostadsomrade handlar om ett komplext arbete dar andrade forutsattningar
ofta uppstar. Om en individ inte ar I6sningsorienterad och forsdker 16sa problemen som uppkommer
vid andrade forutsattningar leder detta med stor sannolikhet till konflikter. Nagot som, enligt
Schnetler, Steyn, & van Staden (2015), har en negativ paverkan pa lagprestationen.

Utover att vara losningsorienterad anses engagemanget hos involverade individer vara en
forutsattning for att skapa lagprestationer. Om individerna ar oengagerade bedéms projektets resultat
drabbas negativt, oavsett vilket projekt det handlar om. Darfér anses engagemanget hos involverade
vara en grundlaggande forutsattning om projektet skall bli framgangsrikt.

| intervjuerna har det framkommit att den generelle planhandlaggaren pa kommunen, som agerar
projektledare, inte besitter tillrdacklig kompetens kring just projektledning. Detta bedéms vara den
aspekt med enskilt storst utvecklingspotential i planprocessen vad galler samarbetet,
kommunikationen, tilliten och lagprestationen. Det vill sdga, om ett tydligt projektledarskap finns
representerat kan manga av ovan namnda problem kring relationen parterna emellan vara av ringa
problematik att I16sa. Om den ansvariga projektledaren for planarbetet tar taktpinnen, organiserar och
styr projektet samt innehar bade relations- och strukturkompetens anses forutsattningarna for ett gott
samarbete och en framgangsrik planprocess vara avsevart battre. Detta bekraftas ocksa av Hallin &
Karrbom Gustavsson (2015) som menar att dessa kompetenser ar nddvandiga hos projektledaren i ett
malsékande stadsutvecklingsprojekt. Ett tydligt ledarskap bekraftas dven av Stockholmsgruppen for
Tillvaxt (2015) som en framgangsfaktor i planldggningen. Olander & Landin (2008) tillagger dessutom
att organiseringen och styrningen inom planprocessen gar att forbattra.

Nagot som anses egendomligt ar att den kommunala representant som idag leder projektet innehar
en annan titel an projektledare. Vanlig befattningar ar istédllet planhandldggare, planarkitekt,
stadsplanerare eller dy likt. Den kommunala titeln innehar med andra ord inte begreppet ledare, vilket
anses negativt eftersom rollen i stort handlar om att leda. Rollen innefattar forutom att leda lagspelet
mellan kommunen och byggherren dven ledning och styrning av andra intressenter och tidsplaner
med flera, vilket kraver ratt kompetens.

Flera kommuner havdar att universitets- och hégskoleutbildningar inom arkitektur, stadsplanering
och fysisk planering ar bristfalliga vad géller undervisning i projektledning. Detta kan tolkas som att det
i dagslaget finns en brist gallande denna kunskap hos nyutexaminerade samt att behovet av denna
kompetens ar stor. Om inte detta redan ar framfort fran kommunerna till larosatena borde detta vara
av prioritet for att fylla kunskapsglappet framdver och inte underskatta kompetensbristens paverkan
pa projekten. Att vara projektledare anses utoéver ratt utbildning dven vara en subjektiv kompetens
som vissa behdarskar battre dn andra. Precis som det finns individer i branschen som ar mer lampade
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for att vara hantverkare, projektorer eller foéretagsledare finns det individer som ar mer [ampade for
att leda projekt. Detta betyder med andra ord att kommunen vid rekryteringen och urvalet av
planhandlaggare mojligtvis borde ldgga mer tonvikt pa ledaregenskaper hos individen. Om inte denna
kompetens finns tillgdnglig vid nyanstdllningar ar ett alternativ att tillsdtta resursen genom
kompetenta konsulter. Alternativt kan oerfarna férmagor initialt inleda sin karridr som bitrddande
planhandldggare. Detta for att inledningsvis tillgodogora sig den praktiska kompetensen fran en mer
erfaren individ genom kunskapsdelning.

Avslutningsvis vad galler projektledarskapet skall sdgas att detta ar en kompetens som
byggherrarna, som ovan namnts, ser som bristfallig hos den generella planhandlaggaren. Med det sagt
kan fragan stallas kring hur mycket byggherrarna sjilva delar med sig av sin egen kunskap och
kompetens kring just projektledning samt hur mycket projektledningsaktiviteter som initieras fran
deras sida. Vad galler detta finns nog en stor utvecklingspotential, att i samverkan utveckla varandra
dar framforallt byggherren, om denne innehar kompetens, delar med sig av sin kunskap for utveckla
projektet och individerna. Pa sd satt utvecklas dven branschen i stort dar oerfarna far ta del av
beprovad kunskap som ofta ar baserad pa mangarig erfarenhet.

| majoriteten av intervjuerna har det dven framkommit att byggherren vid planldaggningen bor sta
for kompetens kring genomférandet. Detta for att projekten skall optimeras och bli genomférbara.
Detta kan tolkas som en flexibel anvandning av resurser dar kommunen har insett vad byggherren
mestadels kan bidra med, och vad kommunen sjalv inte alltid besitter kunskap inom. En flexibel
anvandning av resurser har dessutom, enligt Schnetler, Steyn, & van Stadens (2015), en positiv
paverkan pa projektets lagprestationer, vilket genererar framgangsrika projekt.

Det som dock anses anmarkningsvart ar att de flesta respondenter i undersékningen anvander
uttrycket genomférbarhet eller genomférandekompetens utan att resonera djupare kring detta
begrepp. Under elva intervjutillfdllen om vardera cirka 1-1,5 timme har exempelvis begreppet
arbetsmiljé endast uppkommit vid ett kort tillfille under en enda intervju, vilket anses vara beklagligt.
Det har talas mycket om genomforbarhet, gestaltning, ekonomi, tid, investeringar, detaljering,
utredningar och en mangd andra aspekter som berdr plan- och byggprocessen, men ytterst lite om en
saker arbetsmiljo i det som faktiskt skall byggas.

Arbetsmiljé och genomfdrbarhet anses hora ihop och nagot som maste sikerstillas i detta tidiga
skede som planprocessen utgér. | de tidiga skedena har aktérerna storrre mojlighet att paverka
utformningen, framforallt vad géller riskfyllda infrastrukturarbeten som markexploateringar ofta
medfér. Om hansyn inte tas till dessa riskfyllda arbeten i ett tidigt skede maste hdnsyn tas i ett senare
skede nar samma modjlighet till paverkan inte existerar. Da handlar det istéllet om att anpassa sig till
det som ar planerat, vilket leder till storre arbetsmiljorisker. Detta skulle kunna motverkas genom att,
att exempelvis involvera en byggarbetsmiljosamordnare for projektering och/eller produktion redan
vid planlaggningen.

Kommunen menar ofta att byggherren besitter kunskap kring genomforandet, vilket ar en aspekt
som ocksa kan diskuteras. Visst ar det sa att byggherrarna besitter denna kompetens inom sin egen
organisation och kan bidra med detta. Individerna som dock arbetar med detaljplanerna hos
byggherren &r vanligtvis projekt- eller affarsutvecklare. Dessa individer har erfarenhet kring
planlaggning, projektutveckling, marknadsanalyser och fastighetsekonomi. Byggherre 6 namnde dock
att kompetens kring sjalva kring sjdlva byggandet inte alltid besitts av individerna som representerar
byggherren i planlaggningen, vilket anses vara negativt.



For att sdkerstalla etappindelningar, arbetsmiljo och att planen faktiskt ar genomférbar anses en bred
produktionskompetens vara behovlig. Denna kompetens bor byggherren tillhandahalla genom att lata
individer med produktionskompetens medverka i planprocessens tidiga skeden och bidra med praktisk
kunskap kring genomférandet. Detta leder till att planerna blir genomférbara, vilket da dven innefattar
en god arbetsmiljo och en sdker arbetsplats. Om planen optimeras for genomforandet finns dessutom
battre forutsattningar for att sanka produktionskostnaderna, vilket leder till en mer gynnsam
projektekonomi. Speciellt eftersom markpriserna under de senaste aren har stigit pa grund av
konjunkturen. Att da optimera planerna for att sinka produktionskostnaderna bor vara nagot
framforallt byggherren borde ha ett intresse i.

Vidare kan tyckas att individer med forvaltningskompetens ocksa borde medverka i planlaggningen.
Detta for att sdkerstalla kvaliteten i det som skall byggas utifran ett langsiktigt forvaltningsperspektiv
vad géller drift och underhall. Men &dven for att sakerstalla arbetsmiljon i férvaltningsskedet i form
drift-och underhallsarbeten i installationsutrymmen, vid sophdmtning etcetera.

Kompetenser finns idag involverade i planprocessen kring arkitektur och fastighetsekonomi
samtidigt som kommunen sdkerstéller att planlaggningen ar hallbar utifran ett samhallsperspektiv.
Narvaron av dessa kompetenser anses vara en fundamental forutsattning for att skapa lyckade
bostadsprojekt. Dock bor ndmnas att nar kompetenser finns tillgidngliga och representerade fran andra
skeden som produktion och férvaltning anses forutsattningen vara annu battre. Bara nar kompetenser
finns representerade fran samtliga skeden anses forutsattningen vara optimerad for att
lagprestationen skall kunna maximeras mellan parterna, vilket anses resultera i mer framgangsrika
bostadsprojekt.

6.2.6 Ovriga framgangsfaktorer och stillningstaganden

Utover det som har tagits upp ovan har ytterligare betydelsefulla aspekter kring relationen mellan
kommunen och byggherren framkommit under intervjuerna. En synpunkt som framférallt
byggherrarna har framfort ar att planprocessen generellt tar for lang tid. Detta bekraftas dven av
Olander & Landin (2008) samt Stockholmsgruppen for Tillvaxt (2014) som menar att
handlaggningstiden hos kommunen &r for lang och utdragen. Cars, Kalbro, & Lind (2013) menar att
planprocessen maste effektiviseras genom att exempelvis Iata byggherrarna fa ett stérre utrymme for
bestimmande av detaljer i planlaggningen. Majliga tidseffektiviseringar bekraftas ocksa av Lindblom
(2016) som dock havdar att det ar mojligt sa lange planens kvalitet inte paverkas negativt. Just
begreppet effektivitet dr nagot som Larsen (2015) tar upp i sin studie dar resultatet pavisar att
effektivitet dven bor omfatta aspekter som kvalitet, demokrati och genomférbarhet. Med det sagt
havdar dven Larsen (2015) att kommunens verksamhet gar att effektivisera.

Enligt ovan kan konstateras att flera studier pavisar att planprocessen gar att tidseffektivisera. Hur
lang tid den generella processen tar har enligt studier fran Kalbro, Lindgren, & Paulsson (2012),
Sjostrand & Stanislawska (2012) och Lindblom (2016) visat sig vara mellan 2-7 ar. Enligt Kalbro,
Lindgren, & Paulsson (2012) varierar tidsatgangen beroende av planens komplexitet.

SKL (2017) havdar i skarp kontrast till detta att halften av landets kommuner tar fram en detaljplan
pa ett ar eller mindre och att det oftast inte tar mer &n maximalt tva ar att ta fram en detaljplan.
Dérefter hanvisar SKL (2017) detta till bostadsdebatten och hadvdar att planprocessen inte utgor nagot
hinder for byggande. Undersdkningens syfte har, enligt SKL (2017), varit ”att visa fakta kring delar av
kommunernas detaljplaneverksamhet, som kan anvdndas fér jimférelser mellan kommunerna och fér
att bidra till en faktabaserad debatt” och havdar vidare att ”/ den allmédnna debatten om bostdder och
byggande florerar ofta siffror och uppfattningar upp som riskerar att ge en felaktig bild. Det dr dérfor
viktigt att istdllet ta fram rdtt fakta.”
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Det som forst maste belysas ar att SKLs (2017) undersdkning innehar en avgransning for tidsatgangen
enligt foljande: ”“Nyckeltalen avseende tidsdtgdng omfattar alla detaljplaner, inte bara de som
innehdller bostdder. De omfattar ocksd alla detaljplaner oavsett férfarande. Det kan innebdra mycket
enkla planer och mycket komplexa planer”. Med den avgransningen kan resultatet omojligt kopplas till
bostader och bostadsdebatten.

Vidare skriver SKL (2017) foljande: ”Eftersom det dr férsta gdngen statistiken samlas in, kan inte
alltfér langa véxlar dras pa den enskilda kommunens véirden. Missuppfattningar om frdgestdllningen
eller inrapporteringsfel kan ge stora utslag. En speciell satsning pa en viss form av planer i en kommun
under en period kan ge avtryck i tiderna. Vissa kommuner har ocksd gjort sin berdkning pd ett fatal
detaljplaner. Tendenserna pd kommungruppsniva dr dock tydliga. Statistikens kvalitet kommer att 6ka
nér de Oppna jémférelserna gérs igen.” Detta citat gor det hogst tvivelaktigt att dra ndgra slutsatser
kring tidsatgang for detaljplaneldggning av bostdder eftersom statistikens kvalitet inte ar statistiskt
verifierad. Avslutningsvis gallande SKLs (2017) utredning kan konstateras att Stockholms stad och ett
flertal av dess kranskommuner har utelamnats, vilket betyder att SKL i stort generaliserar 6ver alla
kommuner vid referering till bostadsdebatten. Stockholm och dess kranskommuner ar i allra hogsta
grad involverade i denna debatt men nagon statistik for dessa kommuner finns ej med i utredningen
vad géller tidsatgang. Utifran detta kan konstateras att SKL (2017) ej pavisar relevant fakta som kan
kopplas till en faktabaserad bostadsdebatt och gor snarare ett bidrag till att redovisa en felaktig bild
eftersom den fakta som redovisas inte ar statistiskt verifierad, avgransad till bostader samt utelamnar
Stockholm och ett flertal av dess kranskommuner. Utifran detta resonemang anses SKLs undersékning
kunna forkastas som ett faktabaserat bidrag i bostadsdebatten.

Kalbro, Lindgren, & Paulsson (2012), Sjostrand & Stanislawska (2012) och Lindbloms (2016)
undersokningar anses istdllet vara mer tillforlitliga vad galler tidsatgang for detaljplanelaggning av
bostader, vilket innebér att en detaljplan generellt tar mellan 2-7 ar att ta fram. Detta anses vara en
alltfor lang tidsatgang daven om Kommun 3 havdar att en bra planprocess skall ta lang tid for att
sakerstalla kvaliteten. Det som gar att stdlla sig fragande infor gallande detta resonemang fran
Kommun 3 ar vad som gor att kvaliteten inte gar att sdkerstalla pa ett effektivt satt med kortare
tidsatgang.

Att en del av tidsatgangen ar stéllningstid till politiken ar fullt forstaeligt och ndgot som kommunen
har mindre mdjlighet att paverka. Daremot anses utvecklingspotential finnas vad galler effektivare
hantering av den faktiska planlaggningen, vilket dven bekraftas av tidigare studier. Detta far dock inte
paverka planens kvalitet pa ett negativt satt, vilket anses kunna sakerstallas genom ett professionellt
projektledarskap dar tidsstyrning av olika aktiviteter anses vara en framgangsfaktor. Om kommunen
dessutom agerar med forutsdgbarhet och omtag minimeras anses denna aspekt vara mindre
frustrerande for byggherrarna. Detta eftersom en del av problematiken som framkom i intervjuerna
kring tiderna var att byggherrarna planerar och organiserar sin resurssattning efter de tidsplaner som
tas fram. Foljs inte dessa tidsplaner och dndringar sker utan férutsdgbarhet paverkar det byggherrens
resursplanering negativt med frustration som féljd, vilket ar negativt fér samarbetet mellan parterna.

| undersdkningen har det framkommit att detaljplanelagd mark finns tillganglig fér byggande i
Stockholmsregionen. Kommun 3 havdar att byggherrarna borde bostadsutveckla dessa planer istallet
for att framfora klagomal kring tidsatgangen for nuvarande planlaggning. Manga av dessa planer éar,
enligt kommun 5, inte framtagna for dagens behov och marknad, vilket goér det olampligt att bygga
dér. Det finns dock planer som innehar en lagakraftvunnen plan men dar byggherren viljer att
producera i etapper 6ver en langre tid, vilket inte anses vara nagot markligt fenomen. Nar en byggherre
utvecklar ett stort omrade med bostader kommer sjalvklart etappindelningar att férekomma for att
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inte matta marknaden. Utbudet kan endast absorbera ett visst antal kunder inom ett visst omrade vid
en viss tidpunkt. Om detta jamférs med bilindustrin sa skulle exempelvis Volvo aldrig producera 1
miljon bilar under ett ar om efterfragan fran marknaden var mellan 500 000-600 000 bilar. |
byggindustrin far

byggherrarna kritik for att bygga i etapper, vilket istallet anses kunna kopplas till den bostadsbrist som
rader. Det skall dven konstateras att om utbudet dverstiger efterfragan faller priserna, vilket ytterligare
ar ett resonemang kring varfér utbyggnaden sker etappvis. Samtidigt anses detta ocksad vara en
resursfraga, det gar inte att bygga mer dn vad som finns resurser till, vilket gor att etappindelningar i
majoriteten av fallen ar nédvandiga.

Utover det som ovan namnts sa ar flera av respondenterna positiva till att Iata en ankarbyggherre
vara involverad och representera 6vriga byggherrar inom ett storre planomrade. Detta anses vara
positivt for att tillgodogora processen med genomférandekompetens. Dock ar en férutsattning, som
ovan namnts, att individerna som representerar ankarbyggherren besitter kompetens kring
genomférandet men dven forvaltande av det som skall finnas kvar under en lang tid framover.

Vidare har det fran samtliga intervjuer framkommit en avsaknad av erfarenhetsaterféringar efter
avslutade projekt. Detta intygas dven av Stockholmsgruppen for Tillvaxt (2014) och Glad (2014) som
dock havdar att om erfarenhetsaterforingar skall utféras maste ratt forutsattningar finnas i form av
kvalitets- och IT-stéd samt i form av incitament och resurser. Detta bekréaftas dven av Cete (2010) som
menar att en webbaserad plattform ar ett fordelaktigt IT-verktyg for att dela kunskaper mellan
varandra.

Avsaknaden av erfarenhetsaterforingar anses vara negativt for parternas kompetensutveckling,
bade pa individ- och organisationsniva. Om inte erfarenheter aterfors kring vad som varit positivt och
negativt i projektet samt mellan varandra i relationen finns en begransning till att utvecklas och dra
lardomar av tidigare misstag. | byggindustrin prioriteras dock andra angeldagenheter hogre av de
involverade, vilket ar beklagligt och ndgot som borde arbetas med i form av incitament, resurser och
IT-stod. Dessutom borde aktiviteten erfarenhetsaterféring prioriteras jamstéallt med andra aktiviteter
inom projektet dar narvaro ar obligatoriskt, vilket bor sdkerstéllas av projektledaren. Att det sedan
finns en konfliktradsla fran byggherrens sida gentemot kommunen ar helt klart en begransning och
nagot som kan lyftas vid ett sadant har tillfdlle och ha en dialog kring, for att utveckla relationen.

Nagot som avslutningsvis bor kommenteras och som inte har med sakfragorna i undersékningen
att gora ar bendamningen Byggherre. Detta namn anses i allra hogsta grad vara forlegat och
hemmahoérande i en annan tidsepok an i dagens moderna samhalle. Att anvanda en bendamning som
anspelar pa att byggaren faktiskt ar en man kanns inte som ett satt att fa in fler kvinnor i en redan
mansdominerad bransch. Detta bor férandras dér ett kdnsneutralt forslag exempelvis skulle kunna
vara Bostadsutvecklare, Byggaktér eller dy likt.
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7. Slutsatser

| detta kapitel presenteras undersékningens slutsatser som dr baserade pd ovanliggande diskussion.
Inledningsvis presenteras den enskilt viktigaste slutsatsen. Dérefter presenteras slutsatser éver de mest
relevanta framgdngsfaktorerna kring relationen mellan kommunen och byggherren vad gdller
samarbete, kommunikation, tillit och lagprestationer. Syftet med kapitlet dr att kort och koncist
redovisa slutsatser som dr anknutna till undersékningens syfte och mdl. Avslutningsvis redovisas
uppslag for vidare forskning dér rekommenderade dmnen presenteras.
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7.1 Inledande slutsats kring framgangsfaktorer mellan kommunen och
byggherren
Den enskilt storsta framgangsfaktorn i relationen mellan kommunen och byggherren anses vara att ett
professionellt projektledarskap finns representerat vid detaljplaneldggningen. | en projektledarroll
ingar att skapa bra forutsattningar for samarbete, kommunikation, tillit och lagprestationer. Detta gor
att relationen mellan parterna kommer att fungera battre om en kompetent projektledare dr ansvarig
for processen. For detta kravs ratt utbildning och rdtt kompetens hos framforallt kommunens
planhandldggare, vilket manga av kommunerna ocksa dr medvetna om och arbetar aktivt med. Dock
bor larosdtena ta sitt ansvar och infora utbildning inom projektledning i planeringsspecifika och
arkitektoniska program. Detta eftersom det ofta dr dessa studenter som senare far bara ansvaret att
leda planarbetets olika aktiviteter och intressenter.

Vidare boér ndmnas att relationen mellan kommunen och byggherren i en planprocess for bostader
i Stockholmsregionen i hogsta grad ar:

e Personberoende

e Varierande mellan olika kommuner

e Varierande mellan olika byggherrar

e Varierande vad galler komplexitet och forutsattningar

Det bor dock konstateras att aterkommande samband finns fran medverkande i intervjuer och tidigare
studier kring vilka de faktiska framgangsfaktorerna ar i relationen mellan kommunen och byggherren.
Nedanstdende slutsatser for respektive avgransat omrade anses, utbver professionellt
projektledarskap, utgora de viktigaste faktorerna for att skapa en god relation mellan parterna. Detta
for att underlatta processen vid planlaggning av bostader dar kommunen och byggherren arbetar i
samverkan.

7.2 Framgangsfaktorer i samarbetet

De storsta framgangsfaktorerna for att skapa ett gynnsamt samarbete mellan kommunen och
byggherren i planprocessen ar féljande:

e Skapa en gemensam malbild som &r konkret och genomférbar

e Halla fast vid det som ar 6verenskommet och beslutat kring for att motverka
personalomséattning samt undvika omtag och riktningsférandringar

e Inneha forstaelse for varandras roller och drivkrafter samt hur respektive organisation styrs
leds och verkar

e Att respektive part samordnar sin egen interna organisation, det vill sdga samordningen
mellan kommunens olika férvaltningar, byggherrens interna organisation och mellan olika
byggherrar nar flera finns representerade inom samma planprocess.
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7.3 Framgangsfaktorer i kommunikationen
De storsta framgangsfaktorerna for att skapa god kommunikation mellan kommunen och byggherren
i planprocessen ar féljande:
e Strdva mot att ha en sa 6ppen och rak dialog som mojligt dar stallningstaganden och beslut
motiveras fran bada parter
e Forebygg konflikter genom att diskutera kénsliga fragor som exploateringsgrad, tid och
detaljeringsgrad i ett tidigt skede
e Vara lyhérd mot den andra parten
e Kommunicera via personliga kontakter och undvik mailande i hogsta mojlig man
e Anvidnda kommunikationsplaner fér bade intern och extern kommunikation

7.4 Framgangsfaktorer for att skapa tillit
De storsta framgangsfaktorerna for att skapa tillit mellan kommunen och byggherren i planprocessen
ar foljande:
e Undvika att dolja angeldagenheter for varandra och vaga vara sa 6ppna, arliga och
transparenta som moijligt
e Kommunen maste vaga ha tillit till byggherren att géra detaljplanerna mer flexibla samtidigt
som byggherren maste forvalta detta fortroende genom att utféra det som har utlovats
e Byggherren och kommunen skall ej ta kontakt med befattningar i hdgre rang hos den andra
parten kring en specifik planlaggning, utan att individerna som arbetar med planen ar
medvetna om det
e Byggherren skall ej foresla nagot som inte gar att bygga i syfte att vinna
markanvisningstavlingar

7.5 Framgangsfaktorer for att skapa lagprestationer

De storsta framgangsfaktorerna for att skapa lagprestationer mellan kommunen och byggherren i
planprocessen ar féljande:

e Taldardom fran lagidrotten hur aktérerna dar arbetar for att skapa lagkansla och gemenskap
inom en grupp

e Vid organiseringen skall individer som &r lI6sningsorienterade och engagerade involveras

e Involvera kompetens kring projektledning antingen in-house eller genom genom konsulter

e Byggherren bor initiera projektledningsaktiviteter och verktyg som visuell tidsplanering,
kommunikationsplaner, befattningsbeskrivningar, gransdragningslistor, studieresor, och
erfarenhetsaterféringar

e Byggherren skall bidra med kompetens kring genomférandet dar mer fokus framforallt bor
riktas emot arbetsmiljo, fastighetsforvaltning och marknadsspecifika fragor. Dessutom maste
byggherren sakerstalla att genomférandekompetensen tillhandahalls genom att lata individer
med denna kompetens medverka



7.6 Ovrig framgangsfaktorer

Ovriga framgangsfaktorer for att skapa en god relation mellan kommunen och byggherren i
planprocessen ar foljande:

e Tidseffektivisera planprocessen utan att kvaliteten i det som skall byggas paverkas negativt

e Tillampa kunskapsdelning och utfor erfarenhetsaterféringar efter avslutade projekt for att ta
lardom och utveckla processen och relationen

e Anvand en ankarbyggherre for storre utvecklingsomraden i syfte att tillgodogora

genomfdrande-, forvaltnings- och marknadskompetens samt effektivisera upphandlingen av
konsulter

7.7 Vidare forskning

Amnet planprocessen spanner dver ett vidbrett perspektiv dar framtida forskning ar mojlig kring en
rad olika parametrar. Exempelvis skulle en liknande undersékning kunna utféras men dar fokus dven
riktas mot konsulterna som ofta ar involverade i processen. Detta for att identifiera vad denna
objektiva aktor anser om det generella samarbetet mellan kommunen och byggherren. En liknande
studie som denna skulle dven kunna utféras genom att dessutom involvera deltagarobservationer som
ett komplement till de semistrukturerade intervjuerna.

Andra relevanta forskningsomraden som kan vara lampliga att studera vidare ar amnet
projektledning, istallet for att bedriva forskning kring aspekter som tid och lagstiftning dar flera
undersokningar redan finns utforda. Mer forskning kravs kring projektledning i tidiga skeden som
planprocessen utgor dar en snav avgransning kring ett specifikt &mne som Knowledge Management,
tidsstyrning eller projektkommunikation ar férdelaktiga att anvanda sig av. Detta for att identifiera vad
som kan forbattras kring ett mer specifikt projektledningsomrade.

Om tidsatgangen dnda skall studeras vidare kring anses en kvantitativ undersokning vara lamplig
att utfora genom att samla in cirka 100 detaljplaner utifran ett avgransat omrade och noggrant
undersoka tidsatgangen fran initiering till laga kraft. Detta for att ta fram ett faktabaserat bidrag till
bostadsdebatten om hur lang tid en planldggning av bostader faktiskt tar.

Andra uppslag som skulle vara mojliga att underséka ar hur planprocessen kan bli mer digitaliserad
samt hur detta skall ga till. Alternativt hur framférallt kommunen, men dven byggherren skall arbeta
for att ytterligare motverka den stora personalomsattningen som idag utgér ett problem vid
planlaggningen.
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9. Bilagor

9.1 Fragor till Kommunen

Inledning:

Presentation av mig sjalv och min undersokning.

Information om att intervjun spelas in, transkriberas och att méjligheten finns for
respondenten att korrigera sina svar i efterhand, innan publicering. Informera dven om att
namn och bolag kommer att géras anonymt.

Kan du kort beratta vem du ar, din bakgrund och dven beskriva din befattning och vilka
arbetsuppgifter du har inom detaljplaneprocessen?

Samarbetet:

1.

Hur ser du som representant for en kommun pa det generella samarbetet med byggherren i
planprocessen?

2. Vad anser du ar viktigt i samarbetet?
3. Vilka ar framgangsfaktorerna i samarbetet?
4. Vilket forbattringsutrymme finns gallande samarbetet?
Kommunikation:
5. Hur fungerar kommunikationen mellan byggherren och kommunen i planprocessen?
6. Vad anser du ar viktigt i kommunikationen?
7. Vilka ar framgangsfaktorerna i kommunikationen?
8. Vad kan forbattras i kommunikationen?
Intressenthantering:
9. Hur gar intressenthanteringen till i planprocessen?

10. Vad anser du ar viktigt i hanteringen av intressenter?

11. Vilka ar framgangsfaktorerna vid hantering av intressenter?

12. Vad kan forbattras vid hantering av intressenter?

Organisation:

13. Hur organiseras planprocessen mellan kommunen och byggherren?

14. Vad anser du ar viktigt i organiseringen for att skapa ett bra samarbete?

15. Vilka ar framgangsfaktorerna?
16. Vad kan forbattras?

Ekonomi:

17. Hur paverkar ekonomiska aspekter samarbetet mellan kommunen och byggherren?

Mal:

18. Vad har kommunen for mal med planlaggningen?

19. Finns det nagra gemensamma mal med byggherren?

20. Paverkar de olika malen samarbetet?



Risker och méjligheter:

21. Hur gar risk- och majlighetshanteringen till i planprocessen?
22. Tas risker/mojligheter upp kring ett daligt/bra samarbete vid riskanalysen?

Tider:

23. Hur paverkar planprocessens tidsatgang samarbetet?
24. Hur paverkar byggherrens utredningar och besked samarbetet?

Knowledge Management:

25. Hur mycket tillampar kommunen och byggherren Knowledge Management i planprocessen?

26. Gors det nagon form av erfarenhetsaterféring efter planprocessens slut och hur gar denna i
sa fall till?

27. Arbetas det aktivt med kunskapsdelning mellan kommunen och byggherren?

Ovrigt:

28. Har du nagra exempel pa planprocesser som gick bra och vad framgangsfaktorerna var dar?

29. Har du nagra exempel pa planprocesser som gick mindre bra och var forbattringsutrymme
fanns dar?

30. Vad kan kommunen gora och arbeta med for att underlatta byggherrens arbete i
planprocessen?

31. Vad kan byggherren gora och arbeta med for att underlatta kommunens arbete i
planprocessen?



9.2 Fragor till Byggherren

Inledning:

e Presentation av mig sjdlv och min undersdkning.

e Information om att intervjun spelas in, transkriberas och att méjligheten finns for
respondenten att korrigera sina svar i efterhand, innan publicering. Informera daven om att
namn och bolag kommer att géras anonymt.

e Kan du kort beratta vem du ar, din bakgrund och dven beskriva din befattning och vilka
arbetsuppgifter du har inom detaljplaneprocessen?

Samarbetet:

32. Hur ser du som representant for en byggherre pa det generella samarbetet med kommunen i
planprocessen?

33. Vad anser du ar viktigt i samarbetet?

34. Vilka ar framgangsfaktorerna i samarbetet?

35. Vilket forbattringsutrymme finns gallande samarbetet?

Kommunikation:

36. Hur fungerar kommunikationen mellan byggherren och kommunen i planprocessen?
37. Vad anser du ar viktigt i kommunikationen?

38. Vilka ar framgangsfaktorerna i kommunikationen?

39. Vad kan forbattras i kommunikationen?

Intressenthantering:

40. Hur gar intressenthanteringen till i planprocessen?

41. Vad anser du ar viktigt i hanteringen av intressenter?

42. Vilka ar framgangsfaktorerna vid hantering av intressenter?
43. Vad kan forbattras vid hantering av intressenter?

Organisation:

44. Hur organiseras planprocessen mellan kommunen och byggherren?

45. Vad anser du ar viktigt i organiseringen for att skapa ett bra samarbete?
46. Vilka ar framgangsfaktorerna?

47. Vad kan forbattras?

Ekonomi:

48. Hur paverkar ekonomiska aspekter samarbetet mellan kommunen och byggherren?

Mal:

49. Vad har byggherren fér mal med planldaggningen?
50. Finns det nagra gemensamma mal med kommunen?
51. Paverkar de olika malen samarbetet?



Risker och méjligheter:

52. Hur gar risk- och maéjlighetshanteringen till i planprocessen?
53. Tas risker/mojligheter upp kring ett daligt/bra samarbete vid riskanalysen?

Tider:

54. Hur paverkar planprocessens tidsatgang samarbetet?
55. Hur paverkar kommunens tidsatgang for beslutsfattande samarbetet?

Knowledge Management:

56. Hur mycket tillampar kommunen och byggherren Knowledge Management i planprocessen?

57. Gors det nagon form av erfarenhetsaterféring efter planprocessens slut och hur gar denna i
sa fall till?

58. Arbetas det aktivt med kunskapsdelning mellan kommunen och byggherren?

Ovrigt:

59. Har du nagra exempel pa planprocesser som gick bra och vad framgangsfaktorerna var dar?

60. Har du nagra exempel pa planprocesser som gick mindre bra och var forbattringsutrymme
fanns dar?

61. Vad kan kommunen gora och arbeta med for att underlatta byggherrens arbete i
planprocessen?

62. Vad kan byggherren gora och arbeta med for att underlatta kommunens arbete i
planprocessen?
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