Planprocessen, ett hinder tor
nyproduktion av bostader?

En enkatstudie av byggherrars och entreprendrers
upplevelser av planprocessen

Stefan Olander



Nyckelord

Kapitel 1 Inledning

Planprocessen, byggherrar, entreprenérer, hinder, detaljplan, bygglov

© Copyright Institutionen f6r Byggvetenskaper, Avdelningen for Byggnadsekonomi, Lunds Tekniska Hogskola,

och Sveriges Byggindustrier

Publicerad 2005 av

Avdelningen f6r Byggnadsekonomi
Lunds Universitet

Box 118

221 00 Lund

Tel: +46 (0)46 222 74 21
Fax: +46 (0)46 222 44 14
E-post: bekon@bekon.lth.se

Internet: www.bekon.lth.se

ISSN 1651-0380
ISBN 91-852-57-04-4
Construction Management nr ISRN LUTVDG/TVBP—05/3080--SE

Tryckt av KES AB, Lund 2005



Forord

Bostadsbyggandets betydelse for tillvixten i samhillet kan ej 6verskattas. P de flesta
orter i landet rider bostadsbrist och den liga volymen pé bostadsbyggandet himmar
den lokala och regional utvecklingen. Alla dtgirder som forenklar och fortydligar
villkoren f6r bostadsbyggande ir mycket betydelsefulla .Stabila och lingsiktiga
spelregler r en grundférutsittning for att fler aktorer skall kunna verka pd marknaden.

For att ett bostadsprojekt skall kunna g frin idé till verklighet méste planprocessen
genomforas och slutforas. En effektiv och snabb planprocess skall dven tillgodose
kraven pa rittssikerhet och medborgerligt inflytande.

En reformering av planprocessen forbereds genom en parlamentarisk utredning (PBL-
kommittén) som skall ligga fram sina forslag senast den 30 juni ??. For att fd en bild av
hur byggbranschens aktorer byggherrar och byggentreprenérer upplever planprocessen
har bostadsutskottet vid Sveriges Byggindustrier Region Syd tagit initiativet till
foreliggande studie.

I studien behandlas bl. a féljande fragor:

- Blir tidsutdrikten for lang?

- Himmar processen initiativ frin mindre byggare?

- Ar osikerheten om godkinnande eller inte for stor?

- Styr kommunerna processen for detaljerat?

- Vilka méjligheter finns det att underlitta f6r initiativtagare till nya
bostadsprojekt utan att for den skull ge avkall pd den demokratiska process som
bor finnas inbyggd i planprocessen.

Denna studie ger férhoppningsvis svara pé bl. a ovanstiende frigor.
Bostadsutskottet vid Sveriges Byggindustrier Region Syd vill med denna studie ge en
bild av dagens verklighet for bostadsbyggandet samt initiera tankar, idéer och i
forlingningen dven forslag till ett 6kat bostadsbyggandet inom ramen for en effektiv
och rittssiker planprocess.

Helsingborg 2005-02-07

Bo Adling

Samordningsansvarig for bostadsfrigor inom Sveriges byggindustrier Region Syd






Sammantattning

I riksdagens revisorers rapport 2000/01:14 ”Plan- och byggprocessens lingd” angavs att
regelsystemet kring planhanteringen fortfarande ir komplext. For exploatérerna och
byggherrarna upplevs ofta tiden fram till ett lagakraftvunnet bygglov som mycket ling,.
Om det inte 4r friga om mycket begrinsade planprojekt tar den processen vanligtvis
flera ar. I granskningen framkom att de kostnader som genereras av
planeringsprocessen visserligen utgor en begrinsad andel av de totala
produktionskostnaderna, cirka 2—-5 %, men att de ir tillrickligt stora for att kunna
utgora ett hinder for initiativ till nya planer och ny bebyggelse. Detta till stor del for att
det upplevs finnas en osikerhetsfaktor nir ett planinitiativ leder till en godkind plan.

Fungerar di planprocessen som ett hinder eller en majlighet i detta avseende.
Planprocessen ir ett omrdde dir byggherrar och byggentreprenérer bor har synpunkter,
inte bara pé lagen utan dven pé tillimpningen. Med planprocessen menas i detta
sammanhang alla de dtgirder som enligt PBL miste genomféras fore byggstart, men
framférallt detaljplanering och bygglovshantering. Syftet med denna studie 4r att
undersoka hur, tva aktorer, byggherrar och byggentreprenérer, f6r bostadsprojekt,
upplever funktionen av planprocessen idag. Upplevs den som ett hinder? Vilka hinder
dr det? Hur kan de eventuellt undvikas? Initiativtagare till studien 4r bostadsutskottet
vid Sveriges Byggindustrier region Syd, och studien genomf6rs i samarbete med
avdelningen fér Byggnadsekonomi vid Lunds Tekniska Hégskola.

En enkitstudie har genomforts. Enkiten bestdr av tre delar. Den forsta delen 4r ett
antal pistienden som besvaras av respondenterna genom att ange till vilken grad som
det hélls med i pastdendet. Del tvd ir flervalsfrigor dir det skall anges det alternativ
som bist svarar pa frigan frin deras egen erfarenhet. Del tre dr 6ppna frigor dir vars
stindpunkt skall anges fritt i nigra meningar. Totalt besvarades enkiten av 37 st, vilket
ger en svarsfrekvens pa 32%.

Ar da planprocessen ett hinder for ett dkat bostadsbyggande? Svaren p4 denna
enkitstudie visar i alla fall att planprocessen upplevs som ett hinder, inte minst frin de
aktorer med lidgst omsittning. Detta indikerar pd att minga mindre aktorer kan
undvika att engagera i nya bostadsprojekt pé grund av en osiker planprocess, vilket i
sin tur hammar konkurrensen pé byggmarknaden.

En stor andel av de svarande angav ocks3 att planprocessen var en osikerhetsfaktor vid
initieringen av nya bostadsprojekt. De negativa effekter som flest ansdgs finnas i dagens
planprocess var den utdragna tidsdrikten och att planprocessen medforde skade
kostnader. Med detta skulle det kunna antas att detta dven ir de frimsta
osikerhetsfaktorerna.
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En stor enighet ridde om att planprocessen tar for ling tid. Bland de som svarat att de
undvikit att engagera sig i ett projekt angavs tidsaspekten som det vanligaste skilet. Att
tiden ir en visentlig osikerhetsfaktor stimmer vil 6verens med andra studier dir dven

tiden uppfattades som mycket ling.

Den andra osikerhetsfaktorn, vad giller 6kade kostnader har en koppling till tiden. For
det forsta kostar det pengar i kapitalbindning att sitta pd outnyttjad tomtmark under
en lingre tid. En utdragen tidsutdrikt kan dven medfora att forutsittningarna dndras
med mer eller mindre omfattande omprojekteringar till f6ljd. Den affirsmissiga
forutsittningen kan dven i virsta fall forsvinna. Alla dessa tre faktorer 4r littare att
hantera for storre foretag med mojlighet att ha en bred portfolj av projekt och med
baskapital f6r att hantera risker och férseningar, medan det verkar vara ett stort hinder
for engdngsbyggare och mindre foretag, som da 4r tvungna att satsa en stor del av dess
kapital i ett enda, eller ett ftal, projekt. Vilka atgirder kan da genomf6ras for att
planprocessen i mindre utstrickning skall utgora ett hinder, inom ramen fér dagens

plan- och bygglagstiftning?

1. Formulera ett klart regelverk och praxis.
2. Skapa en effektivare process.
3. Mindre detaljstyrning.

Det verkar som att mycket kan géras inom ramen f6r dagens planprocess, bdde frin
exploatérens och kommunens sida. Exploatéren bor bittre forbereda sig pé vilka
problem och méjligheter som projektet medfor for olika intressenter. Samtidigt bor
kommunen ange en tydligare kravbild till exploatéren angdende projektet. En
kombination av dessa dtgirder bor leda till en effektivare planprocess, framforallt
beroende pa en tydligare krav- och behovsbild med avseende pa de berorda

intressenterna.
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Planprocessen, ett hinder fér nyproduktion av bostader?

1 Inledning

1.1 Bakgrund

I riksdagens revisorers rapport 2000/01:14 ”Plan- och byggprocessens lingd” angavs att
regelsystemet kring planhanteringen fortfarande ir komplext. For exploatérerna och
byggherrarna upplevs ofta tiden fram till ett lagakraftvunnet bygglov som mycket ling,.
Om det inte 4r friga om mycket begrinsade planprojekt tar den processen vanligtvis
flera ar. I de fallstudier som gjorts i granskningen konstateras att planer rérande
fornyelse av bostadsomriden tog lingst tid, 5-10 &r, medan projekt med enkla
planférfaranden

kan genomforas pa ett antal manader. Mer normala planer genomférdes pd mellan 1,5
och 3,5 &r. I granskningen framkom att de kostnader som genereras av
planeringsprocessen visserligen utgor en begrinsad andel av de totala
produktionskostnaderna, cirka 2-5 %, men att de 4r tillrickligt stora for att kunna
utgéra ett hinder for initiativ till nya planer och ny bebyggelse. Detta till stor del for att
det upplevs finnas en osikerhetsfaktor nir ett planinitiativ leder till en godkind plan.

Fungerar di planprocessen som ett hinder eller en majlighet i detta avseende.
Planprocessen ir ett omrdde dir byggherrar och byggentreprenérer bor har synpunkter,
inte bara pé lagen utan dven pé tillimpningen. Med planprocessen menas i detta
sammanhang alla de dtgirder som enligt PBL miste genomféras fore byggstart, men
framférallt detaljplanering och bygglovshantering.

2002 startades en kommitté for att se ver plan- och bygglagstiftningen, PBL-
kommittén (se dir 2002:97). De 6vergripande malen for kommittéarbetet ir foljande:

1. Stirka plan- och bygglagstiftningens roll som ett instrument f6r hallbar
utveckling.

2. Utveckla plan- och bygglagstiftningen sa att den, mot bakgrund av de senaste
drens samhillsférindringar, fir en utformning som skapar bittre forutsittningar
for en god miljo, byggande av bostider, etablering av handel och 6vrigt
niringsliv liksom f6r annat samhillsbyggande.

3. Utveckla plan- och bygglagstiftningen sa att den bittre tillgodoser kraven pd en
effektiv beslutsprocess samtidigt som kraven pa rittssikerhet och medborgerligt
inflytande kan sikerstillas och utvecklas.
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I bakgrunden nimns till exempel bostadsbyggandet som en faktor f6r varfér plan- och
bygglagstiftningen bor ses 6ver. Vidare nimns dven att forhdllandet mellan olika parter
har forindrats delvis beroende pé att det kommunala markinnehavet minskar och att
byggforetag i storre utstrickning bygger i egen regi. I detta perspektiv dr det intressant
att studera hur byggprocessens aktorer i form av byggherrar och byggentreprenb’rer
upplever planprocessen. Blir tidsutdrikten f6r ling? Himmar processen initiativ frin
mindre byggare? Ar osikerheten om godkinnande eller inte f6r stor? Styr kommunerna
processen for detaljerat? Samt vilka méjligheter finns det att underlitta for
initiativtagare till nya bostadsprojekt utan att for den skull ge avkall pd den
demokratiska process som bér finnas inbyggd i planprocessen.

1.2 Syfte

Syftet med denna studie 4r att underséka hur, tvi aktdrer, byggherrar och
byggentreprenorer, for bostadsprojekt, upplever funktionen av planprocessen idag.
Upplevs den som ett hinder? Vilka hinder 4r det? Hur kan de eventuellt undvikas?
Initiativtagare till studien 4r bostadsutskottet vid Sveriges Byggindustrier region Syd,
och studien genomférs i samarbete med avdelningen for Byggnadsekonomi vid Lunds

Tekniska Hogskola.

Vid avdelningen f6r Byggnadsekonomi pagar redan forskning om forankring av
byggprojekt, en process som planprocessen har en central del i (Olander 2001, 2003
och Henecke, Olander 2003). Syftet med detta forskningsprojekt dr 6vergripande att
bidra till att 6ka kunskapen om férankringsprocessen i ett byggprojekt, samt utveckla
begrepp och metoder for utvirdering och analys av denna process. Avsikten 4r vidare
att formulera en generell teoretisk modell for att beskriva forankringsprocessen. Den
generella modellen skall utgora utgingspunke for utvecklandet av metoder for
bedomning och analys av férankringsprocessen, i syfte att utveckla handlingsplaner och
forbittrade beslutsunderlag i planerings- och genomférandefasen av ett byggprojekt.
Denna studie kommer att bidra med empiri till forskningsprojektet.

1.3 Genomforande

En enkitstudie har genomforts. Enkiten (se bilaga 1) bestdr av tre delar. Den forsta
delen ir ett antal pastdenden som besvaras av respondenterna genom att ange till vilken
grad som det hélls med i pastiendet.

1. Hiller inte alls med
2. Haller inte med

3. Ingen uppfattning
4. Hailler med

5.

Haller med fullstindigt

10
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Del tva dr flervalsfrigor dir det skall anges det alternativ som bist svarar pa frigan frin
deras egen erfarenhet. Del tre dr 6ppna frigor dir vars stindpunke skall anges fritt i
ndgra meningar.

Enkiten skickades ut till 114 st. foretag av olika storlek och verksamhet, fordelade pé
byggentreprensrer och byggherrar. Urvalet av byggentreprenérer skedde genom
medlemsregistret hos Sveriges Byggindustrier region Syd, totalt 60 st. Urvalet av
byggherrar g)orde dels genom SABO f6retagen i Skéne lin, dels de privata byggherrar
som varit aktiva i bostadsprojekt de frin 2001-2004 enligt www.sverigebygger.nu
(2004-08-24). Totalt 54 st.

1.4 Avgransningar

Planprocessens parter kan dverskidligt delas in i tre kategorier, enligt maktriangeln
(Fog et al 1989, se figur 1.1), varje med sitt specifika intresse av planprocessen.

Kommunen
¢ Politiker
* Tjansteman

Berorda Initiativtagare
e Sakdgare * Byggherre
* Entreprenor

Figur 1.1 Olika parter i planprocessen — makttriangeln (anpassad frin Fog et al 1989. Fokus for
denna studie ir byggherrar och entreprenirer, det vill siga initiativiagarna.

Av dessa aktorer har vi valt att begrinsa till initiativtagare och utévare (byggherrar och
byggentreprenérer), eftersom att det for denna studie var intressant att studera om
planprocessens genomférande och utformning paverkade hur dessa valde att engagera
sig eller inte engagera sig i nya bostadsprojekt. Om enkiten dven skickats till 6vriga
parter hade antagligen svaren varit annorlunda. Det vill siga att denna studie visar
endast pd de problem som byggherrar och byggentreprenérer upplever hos
planprocessen, f6r bostadsprojekt. Vi viljer dven att avgrinsa planprocessen till
detaljplane- och bygglovsskedena, det vill siga att vi hanterar till exempel inte
oversiktplanering och exploateringsavtal som dven dessa ir en del av den kommunala
styrningen.

11
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2 Byggherrars och
entreprendrers upplevelser av
planprocessen

I detta kapitel redovisas resultaten av den genomforda enkitstudien. Enkitfrigorna
redovisas i bilaga 1. Totalt besvarades enkiten av 37 st, vilket ger en svarsfrekvens pd
32%, vilket fir anses acceptabelt. Svarsfrekvensen hos byggherrarna var 41% och hos
entreprendrerna 22%. Byggherrarna var, av naturliga skil, mer benigna att svara en
byggentreprensrerna. Skilet till det relativt liga intresset hos byggentreprensrerna kan
forklaras med att det hos Sveriges Byggindustriers medlemmar finns minga sma
entreprendrer med begrinsat eller inget intresse av planprocessen. Det fanns dven de
byggentreprensrer som aktivt undanbad sig att svara just pd grund av detta skil.

2.1 Ar planprocessen ett hinder for
bostadsbyggandet?

P4 frigan om vilka negativa effekter pd bostadsbyggandet som dagens planprocess ger
angavs den utdragna tidsdrikten (13 av 37) och fordyringar (11 av 37) de vanligaste
svaren. Utdver detta angavs av enstaka (1 till 3) foljande negativa effekter, dessa var

dock kopplade till antingen férdyringar eller utdragen tidsdrike eller bada.

*  Osikerhet om nir detaljplan vinner laga kraft
* Lingsam 6verklagandeprocess

* Forvirrad bostadsbrist

* Detaljstyrning i planprocessen

* Planprocessen missgynnar mindre byggherrar
* Planprocessen missgynnar konkurrensen

* Projeke sitt ¢j igdng pa grund av planprocessen
* Det idr for lite for sakigare att verklaga

* Ont om redan detaljplanelagd mark

15 av 37 har valt att inte svara pé frigan och dirmed har de inte angett nigon negativ

effekt.

13
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Det vill siga att det ir sillan som endast en orsak anges som negativ effekt utan det idr
ofta en kombination av argument. Féljande citat 4r exempel pé den argumentation som
fors.

”Bostadsbristen pa expansiva orter riskerar att forvirras nir produktionen av nya
bostider forsenas.”

”Styrande detaljplaner som inte medger flexibilitet for ekonomiska och byggtekniskt
optimala [3sningar.”

”Att den langa processen kostar sd mycket pengar f6r byggherrar (framférallt kostar det
i avkastningskrav pd marken). Alla kostnadsokningar landar till sist pa
slutkonsumenten.”

”En tréghet, frdn att vi initierar projektet tar det ca 5 4r. Kostnaden med
omprojekteringar pd grund av indrad syn pé projekten. Kostnaden for ett antal
utredningar, buller, risk, allergi och féroreningar (luft).”

”Aktorernas antal begrinsas eftersom det idr forknippat med alltfor stor risk att gd in
tidigt 1 ett projekt och inte veta om/nir det kan komma till genomférande. Dessutom
blir kostnaderna onodigt hoga med hinsyn till att risk = kostnad och tid = kostnad.”

Detta idr exempel pd de negativa effekter som byggherrar och entreprenérer upplever att
planprocessen ger, men anses dessa effekter vara ett hinder eller inte. Ett antal
pastiendefrigor stilldes som kan relateras till problematiken av om planprocessen ir ett

hinder.

P4 frigan om planprocessen frimjar ett 6kat bostadsbyggande héll en majoritet inte
med. Totalt férdelade sig pd frigan enligt foljande (se diagram 2.1)

14
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Diagram 2.1 Planprocessen frimjar ett ikat bostadsbyggande (1=hdéller inte alls med, 5=hdiller med
Sfullstiindigt), med avseende pa kategori.

Vad vi kan se ir att de flesta inte anser att planprocessen idag frimjar ett 6kat
bostadsbyggande, dven om ganska ménga inte hade nigon uppfattning i frigan eller till
och med delvis holl med i pastdendet. Det var inte heller nigon storre skillnad mellan
byggherre och entreprenar.

Om uppdelningen istillet gérs med avseende pa foretagens omsittning fis en nigot
annorlunda bild (se diagram 2.2). De sma foretagen har en betydligt mer negativ
instillning i frigan medan de storre foretagen 4r nigot mer positiva. Att mindre foretag
ser planprocessen som ett hinder ir en tes som bland annat antyds av detta svarscitat.

”Antalet 1 1gangsattn1ngar bromsas av bristen pé detaljplanelagd mark. Langa

planprocesser mlssgynnar mindre kapitalstarka byggherrar. Att tvingas ligga pa dyra
byggritter i 3-5 &r klarar endast fatalet storre aktdrer. Missgynnar konkurrensen.”

15
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10

Homs 0-50 mkr 3
B Oms 50-100 mkr 1
O Oms 100-250 mijr
COms >250 mkr 2

AlBA O IN(N
N =N W W

Diagram 2.2 Planprocessen frimjar ett ikat bostadsbyggande (1=hdéller inte alls med, 5=hdiller med
[fullstiindigt), med avseende pi omsitming.

Denna bild blir betydligt tydligare med svaren pa frigan om planprocessen ir ett
hinder for nya aktorer pa bostadsmarknaden (se diagram 2.3). Totalt har de flesta
ingen uppfattning i frﬁgan med viss 6vervike mot att det hills med i pastdendet.
Byggherrarna foljer i princip samma fordelnmg som det totala, medan entreprenorerna
i en nigot hogre utstrackmng héller med i pastiendet. Om svaren diremot fordelas pa
omsittning far vi en annan bild. De minsta féretagen ir dven hir de som mest héller
med i pastdendet, och dirmed de som mest ser planprocessen som ett hinder f6r nya
aktorer (se diagram 2.4)
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[@Totalt 1 3 18 11 4
‘I Byggherre 1 2 11 5 3
‘D Entreprenor 1 5 6 1

Diagram 2.3 Planprocessen iir ett hinder for nya aktirer att ta sig in pa bostadsmarknaden
(1=hiller inte alls med, 5=hdller med fullstindigt), med avseende pd kategori

1 2 3 4 5
E Oms 0-50 mkr 2 5 1
B Oms 50-100 mkr 1 3 1 1
O Oms 100-250 mkr 1 5 2
O Oms >250 mkr 1 4 2 2

Diagram 2.4 Planprocessen dir ett hinder for nya aktirer att ta sig in pd bostadsmarknaden

(1=hiller inte alls med, 5=héller med fullstindigt), med avseende pi omsiitining
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Som komplement till ovanstiende resonemang stilldes frigor om byggherrarna eller
entreprendrerna, dels hade undvikit att engagera sig i nya projekt, dels om de avbrutit
pagdende projekt beroende pa planprocessen. 7 av 37 angav att de undvikit
engagemang i nya projekt pd grund av uppfattade problem i planprocessen, och 5 av 37
angav att de avbrutit projekt under pigiende planprocess.

Av de skil som angavs f6r undvika att engagera sig var tidsaspekten, att det skulle ta for
ling tid, det vanligaste. Andra argument som angavs var kinslan av en osikerhet i
planprocessen, tung hantering av planarbetet och kostnadsaspekeer. Skilen for att
avbryta var att de affirsmissiga forutsittningarna férsvann under planprocessen, att
planen 6verklagades, motstind fran linsstyrelsen och oklart regelverk.

Forutom tidsaspekten, som 4r det hindret som de flest anger (kommer att behandlas
mer ingdende senare) finns dven osikerhetsaspekter som ett tydligt hinder. En klar
majoritet holl med i pastdendet om att planprocessen ir en osikerhetsfaktor vid
initieringen av nya bostadsprojekt (se diagram 2.5). Dock sig byggherrarna
planprocessen som osikrare 4n entreprendrerna. Svaren baserat pi omsittning ger
ingen tydlig skillnad mellan stérre och mindre bolag (se diagram 2.6).
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Diagram 2.5 Planprocessen iir en osikerbetsfaktor vid initieringen av nya bostadsprojekr (1=héller
inte alls med, 5=hailler med fullstindigt), med avseende pa kategori
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10

1 2 3 4 5
E Oms 0-50 mkr 1 5 2
B Oms 50-100 mkr 2 2 2
COms 100-250 mkr 2 3 3
COms >250 mkr 2 5 2

Diagram 2.6 Planprocessen iir en osikerbetsfaktor vid initieringen av nya bostadsprojekr (1=héller
inte alls med, 5=hdiller med fullstindigt), med avseende pi omsittning

En annan frigestillning som kan ses som ett hinder 4r om planprocessen upplevs som
rittvis. P4 pastdendet om planprocessen ir en rittvis process lika for alla projekt och
aktorer, blev svaren vildigt polariserade (se diagram 2.7). Bland byggherrarna var det
lika manga som holl med i pastdendet och som inte holl med. Bland entreprendrerna
var det dock en overvildigad majoritet som inte tyckte att planprocessen var rittvis.
Totalt fanns en majoritet som inte holl med, men 4nda en inte obetydlig andel som
tyckte att planprocessen var ritevis. Bilden med avseende pd omsittning (se diagram
2.8) var likartad. Detta indikerar pd att egna erfarenheter av hur de behandlats i
planprocessen avspeglas 1 hur de svarat.
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[@Totalt 4 19 4 8 2
‘I Byggherrar 3 8 2 7
‘D Entreprenorer 10 2 1

Diagram 2.7 Planprocessen iir en viittvis process, lika for alla projekt och aktirer (1=hiller inte alls
med, 5=hdller med fullstindigt), med avseende pa kategori.

1 2 3 4 5

@ Oms 0-50 mkr 1 4 1 1 1
W Oms 50-100 mkr 3 2 1
O Oms 100-250 mkr 1 3 1 3
7 2

[0 Oms >250 mkr

Diagram 2.8 Planprocessen iir en viittvis process, lika for alla projekt och aktirer (1=hiller inte alls
med, 5=haller med fullstindigt), med avseende pi omsitming
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2.2 Tar planprocessen for lang tid?

Det vanligaste problemet med planprocessen som anges var att den tar f6r ling tid. Av
de som undvikit att engagera i bostadsprojekt pd grund av planprocessen anges
tidsaspekten som det vanligaste argumentet for varfor. I detta perspektiv blir
tidsaspekten ett upplevt hinder i planprocessen.

Reaktionen pd pastiendet om att planprocessen tar for ling tid, var det pastdende som
det ridde mest enighet kring. Byggherrarna sig tidsaspekten som nigot mer negativ 4n
entreprendrerna (se diagram 2.9). Nagon skillnad pa asikterna avseende tidsaspekten
verkade dock inte foretagens storlek ha, bilden var likartad oberoende av omsittning (se
diagram 2.10).
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[@Totalt 2 4 11 20
‘I Byggherre 1 2 5 14
‘D Entreprenor 2 6 5

Diagram 2.9 Planprocessen tar for lang tid (1=hdiller inte alls med, 5=hiller med fullstindigz),
med avseende pd kategori
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1 2 3 4 5
E Oms 0-50 mkr 2 2 4
B Oms 50-100 mkr 2 4
COOms 100-250mkr 4 4
O Oms >250 mkr 2 3 4

Diagram 2.10 Planprocessen tar for ling tid (1=héller inte alls med, 5=hdiller med fullstindigr),

med avseende pd omsitining

Frigestillningen om att planprocessen tar for ling tid, kan tyckas diffus eftersom olika
aktorer kan definiera tidsaspekter olika. P4 frigan om hur ling tid planprocessen tagit i
genomsnitt for de bostadsprojekt som de respondenterna varit inblandade i, gavs
foljande bild (se diagram 2.11). Den hir bilden visar inte pd nigra extrema tidsdrikter,
en évervigande majoritet av planerna ir avklarade inom 3 ar.
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25

20

15

10

0

<1ar 1-3 ar 3-6 ar 6-10 ar > 10 ar Inget svar

Diagram 2.11 Genomsnittlig tid for planprocessen

Dock verkar detta upplevas som en ling tid. P& pdstdendet om att planprocessen tar
lang tid svarade 20 av 37 att de hall med fullstindigt i detta pastiende. Hur dessa har
angivit den genomsnittliga tidsdrikten i planprocessen kan ge en indikation pé vad
som avses med en lang planprocess (se diagram 2.12). Denna bild ir likartad mot
totalbilden, men en liten f6rskjutning mot Lingre tider kan anas.
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12

10

0
<1ar 1-3 ar 3-6 ar 6-10 ar > 10 ar Inget svar

Diagram 2.12 Genomsnittlig tid for planprocessen for de som hill med fullstindigr (5) i pdstiender
om att planprocessen tar for ling tid

Med utgangspunkt frin dessa svar bor indd slutsatsen kunna dras att en tidsdrike pa
planprocessen som 6verstiger 1 ar uppfattas som ling.

2.2.1 Overklagande av detaljplaner och bygglov

Minga har i enkitsvaren angett 6verklagandeprocessen inte bara som ett skil till att
planprocessen tar ling tid, utan dven som ett allmint problem for hela processen.
Aspekter som att handliggningen av 6verklagandena tar for ling tid, att minga planer
overklagas, att det dr for lite 6verklaga, sakigarkretsen 4r for vid, och si vidare. Tidigare
studier (se till exempel Henecke, Olander 2003) visade pa att ca 20% av alla
detaljplaner 6verklagas och att en mycket stor majoritet av dessa har handlagts inom 1
dr. Denna studie gav i detta avseende likartade resultat. 24% av de planer som de
respondenterna varit inblandade i de fem senaste dren hade 6verklagats i
detaljplaneskedet och 10% i bygglovsskedet. Vilket ger en indikation p3 att det ir i
detaljplaneskedet som 6verklagandeproblematiken 4r som storst

Dock var spridningen stor, med allt frin inga 6verklaganden till att alla planer hade
overklagats. 14 av 37 angav att inga projekt dverklagats i detaljplaneskedet och 25 av
37 angav att inga projekt 6verklagats i bygglovsskedet.

Nir det giller handliggningstiderna for 6verklagandena finns dven hir en
samstimmighet med tidigare studier (Henecke, Olander 2003), sa till vida att en
majoritet av 6verklagandena i detaljplaneskedet 4r avklarade inom ett ar (se diagram

2.13)
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12

10

o]

<0,5ar 0,5-1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-4 ar >4 ar

Diagram 2.13 Genomsnittliga handliggningstider for sverklagande av detaljplaner

2.3 Kommunikation och inflytande |
planprocessen

En av planprocessens uppgifter ir att viga olika enskilda intressen mot allminintresset.
For att 16sa denna uppgift krivs det en god kommunikation och plan f6r vad
kommunikationen skall ge, for att forsoka undvika olika intressekonflikter som kan
fordroja och fordyra planprocessen. Linga handliggningstider och 6verklaganden kan
bero pé att kommunikationen mellan planprocessens olika parter inte fungerat
tillfredstillande, vilket i sin tur dkar osikerheten och upplevelsen att av att
planprocessen ir ett hinder. Ett antal frigor stilldes med avseende av att fi en bild av
hur byggherrar och entreprensrer upplever att kommunikationen fungerar.

Hur bra ir d& planprocessen pé att viga olika enskilda intressen mot allminintresset?
Stillda mot detta pastiende blev bedomningen ett medelbetyg. Ungefir lika minga
héll med i pastdendet som de som inte h6ll med (se diagram 2.14). Byggherrar och
entreprendrer tyckte i princip lika, medan en skillnad sdgs vad giller omsittning. De

foretag med ligst omsittning var nigot mer negativa i frigan in dvriga (se diagram
2.15).
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4

‘lTotaIt

16

‘l Byggherrar

9

o s O W

5

‘D Entreprenorer 3

Diagram 2.14 Planprocessen viiger pa ett bra siitt samman olika enskilda intressen mor
allméiinintresset (1=héiller inte alls med, 5=héller med fullstindigt), med avseende pd kategori

@ Oms 0-50 mkr

W Oms 50-100 mkr
O Oms 100-250 mkr
[0 Oms >250 mkr

Wi || W[
N =[N Ww|w
AN =D

Diagram 2.15 Planprocessen viiger pa ett bra siitt samman olika enskilda intressen mor
allméiinintresset (1=hdller inte alls med, 5=hiller med fullstindigt), med avseende péi omsiittning
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I detta sammanhang ir byggherrens stdndpunkt ett av dessa enskilda intressen som
skall beaktas. Upplevs det d4 som att byggherrarna har goda méjligheter att {3 forstielse
for deras intentioner mot évriga parter inom ramen for dagens planprocess Det var hir
fler som inte héll med i pastdendet 4n som holl med i det. Det var inga stora skillnader
mellan byggherrar och entreprenérer mer in att entreprendrerna var nigot mer
negativa in byggherrarna (se diagram 2.16). Den stora skillnaden var dven hir baserad
pa de foretagens omsittning. De sma foretagen ansig i storre utstrickning att
byggherrarna hade svért att f2 forstdelse for sina intentioner i inom ramen for dagens
planprocess (se diagram 2.17). Vilket kan indikera pd att en ovana att hantera
planprocessen, som kan finnas hos mindre féretag, upplevs som problematisk.
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[@Totalt 5 14 8 9 1
‘I Byggherrar 2 9 4 6 1
‘D Entreprenorer 3 4 3 3

Diagram 2.16 En byggherre har stora majligheter att fi forstdelse for sina intentioner med projektet
mot kommun, sakigare och allméinbet, inom ramen for dagens planprocess (1=hdller inte alls med,

5=héller med fullstindigt), med avseende pa kategori
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1

1

@ Oms 0-50 mkr

B Oms 50-100 mkr

2

COms 100-250 mkr

4

2

1

COms >250 mkr

2

3

ala|lalalw

2

1

Diagram 2.17 En byggherre har stora majligheter att fi forstdelse for sina intentioner med projektet
mot kommun, sakigare och allménbet, inom ramen for dagens planprocess (1=hdller inte alls med,

5=héller med fullstindigt), med avseende pi omsiitining

En direkt friga stilldes dven av hur det ansigs att intressekonflikter bor hanteras inom
planprocessen. 18 av 37 valde att inte svara pa frigan och i vrigt blev svaren vildigt
olika. Hir fanns svar med allt frdn att det fungerar bra idag till att majoritetsbeslut helt
borde avgora i nigon form av demokratisk process. Nagra tog upp 6verklagandena som
en mojlig vig, fast dd med en begrinsat till en enda dverklagandeinstans. Det vanligaste
forslaget (9 av 37) var dock att intressekonflikter bor 16sas genom ndgon form av
overliggning mellan planprocessens parter (byggherre -kommun —sakigare).

Hir fann en mingd olika l6sningar pd hur detta skulle ske. En aspekt dr mellan vilka
parter overliggningen skall. Tva var tydliga pé att 6verldggningen bor ske mellan
kommun och byggherre, vilket implicit innebir att kommunen fir hela ansvaret vad
giller kommunikation med bersrda sakigare. Ovriga angav inget specifikt
partsforhillande men gav féljande forslag pa hur en dverliggning mellan parterna bor

gd till.

Ha en gemensam malbild
Samverkan

Samtal

Delaktighet

Forhandling pa lokal nivd
Tidiga samrad

Information
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Mycket av detta finns redan idag inbyggt i planprocessen i form av samrad i olika
skeden och utstillningar. Dock ir dessa formellt genomforda och kanske inte har nigra
storre samverkansmoment dir samtal och diskussion om till exempel olika parters

malbild fors.

Information fordes som en viktig del. Det kan da vara intressant att studera frin vem
informationen bor komma. En viktig part i detta dr uppenbarligen
exploatdren/byggherren, vilket reser frigan om exploatéren/byggherren har kontroll pa
informationsflddet. Respondenterna stilldes infor pastidendet att det idag finns ett stort
behov for byggherren att ge kompletterande information under pagiende planprocess
till berdrda sakigare. Fordelningen var relativt jimn mellan de som héll med och de
som inte holl med pastiendet (se diagram 2.18). Dock upplevde byggherrarna behovet
av kompletterade information som nagot storre. Stillda infor detta pastdende var det
inga tydliga skillnader mellan foretag av olika storlek (se diagram 2.19).
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Diagram 2.18 Det finns idag ett stort behov for byggherren att ge kompletterande information i
planprocessen till sakiigare och allminhet (1=hiller inte alls med, 5=hiller med fullstindigt), med

avseende pd kategori
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10

| .
0

1 2 3 4 5
E Oms 0-50 mkr 3 1 4
B Oms 50-100 mkr 5 1
COms 100-250 mkr 3 1 4
COms >250 mkr 1 3 1 4

Diagram 2.19 Det finns idag ett stort behov for byggherren att ge kompletterande information i
planprocessen till sakiigare och allminhet (1=hiller inte alls med, 5=hiller med fullstindigt), med

avseende pd omsdittning

Kommunens roll har dven betraktats som problematisk, frimst gillande deras
detaljstyrning. P4 pastdendet om kommunernas styrning ir for detaljerad var holl de
flesta med i pdstdendet och det fanns ingen storre skillnad mellan byggherrar och
entreprenérer (se diagram 2.20). Aven nir svaren redovisas med avseende pa
omsittning rider enighet i pastiendet om att kommunernas styrning ir for detaljerad,
utom for kategorigrupp med omsittning pa 100-250 mkr som inte haller med i
pastdendet (se figur 2.21)
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[@Totalt 4 6 16 11
‘I Byggherrar 1 4 10 7
‘D Entreprenorer 2 2 6 3

Diagram 2.20 Kommunernas styrning av planprocessen iir for detaljerad (1=héller inte alls med,

5=haller med fullstindigt), med avseende pd kategori

@ Oms 0-50 mkr

W Oms 50-100 mkr

1

OO Oms 100-250 mkr

[ Oms >250 mkr

alalp|=|w

O =W w|d

2

Diagram 2.21 Kommunernas styrning av planprocessen iir for detaljerad (1=héller inte alls med,
5=haller med fullstindigt), med avseende pi omsiitining
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En effekt av kommunens detaljstyrning kan vara att planprocessen upplevs som
onddigt byrakratisk och kringlig. Stillda mot detta pastiende héll de flesta i och for sig
med i pdstdendet om att planprocessen ir byrdkratisk, men inte lika entydigt som att de
upplevde att planprocessen var detaljstyrd. Entreprendrerna ansdg dven att
planprocessen var ndgot mindre byrdkratisk in vad byggherrarna tyckee (se diagram
2.22).
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‘DTotaIt 4 4 17 12
‘I Byggherrar 2 12 8
‘D Entreprenorer 1 4 4 4

Diagram 2.22 Planprocessen iir krdnglig och byrékratisk (1=héller inte alls med, 5=hdiller med
[fullstiindigt), med avseende pa kategori

Om svaren istillet fordelas genom foretagens omsittning fis en bild dir de mindre
foretagen anser att planprocessen ir mer kringlig och byrdkratisk in de storre
foretagen. Detta indikerar ytterligare pd att mindre foretag upplever planprocessen som
ett hinder i storre utstrickning 4n de mer etablerade stérre byggherrarna (se diagram
2.23)
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1 2 3 4 5
EOms 0-50 mkr 1 4 3
B Oms 50-100 mkr 4 2
COms 100-250 mkr 1 6 ]
C0Oms >250 mkr 2 2 1 4

Diagram 2.23 Planprocessen iir krdnglig och byrdkratisk (1=héller inte alls med, 5=hdiller med
Sfullstiindigt), med avseende pi omsitming

En slutsats av att kommunernas roll kiinns for detaljerad och byrikratisk kan vara att
det upplevs som att kommunernas roll 4r for stor. Hur bér d de andra parternas roll
forindras i planprocessen? Hir kommer dven entreprendrernas roll att analyseras for att
se pd hur denna parts roll ses i de tidiga skedet som planprocessen avser.
Respondenterna stilldes infor foljande pastdenden:

* De berérda (sakidgarnas) inflytande pa planprocessen bor 6ka
* Byggherrens medverkan i planprocessen bér 6ka
* Entreprenérens medverkan i planprocessen bér cka

Vad giller sakigarnas roll i planprocessen var den totala bilden tydlig. Det ansigs inte
att deras roll bor 6ka, dock var entreprendrerna nigot mer positiva 4n byggherrarna till
sakigarnas roll (se diagram 2.24). Nir sakigarnas roll istillet analyseras med avseende
pa omsittningsstorlek ges bilden att det framférallt 4r de stora foretagen (omsittning
>250 mkr) som 4r mest negativa till sakdgarnas roll (se diagram 2.25).
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Diagram 2.24 De berirda (sakigarnas) inflytande pa planprocessen bor ika (1=héller inte alls
med, 5=haller med fullstindigt), med avseende pa kategori
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10

1

0

1 2 3 4 5
E Oms 0-50 mkr 2 2 1 2 1
B Oms 50-100 mkr 2 2 2
O Oms 100-250 mkr 1 2 2 3
O Oms >250 mkr 4 4 1

Diagram 2.25 De berirda (sakigarnas) inflytande pa planprocessen bor ika (1=hdiller inte alls
med, 5=haller med fullstindigt), med avseende pa omsitming

Vad giller byggherrens roll finns det en stor samstimmighet, oberoende av kategori
eller omsittning, om att byggherrens roll och medverkan bér 6ka (se diagram 2.26 och
2.27). Inte minst ir denna bild tydlig bland byggherrarna sjilva, vilket bér indikera pa

att de 4r villiga att ta ett stdrre ansvar i planprocessen om de ges méjlighet.
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Diagram 2.26 Byggherrens medverkan i planprocessen bor dka (1=hdiller inte alls med, 5=hdiller
med fullstindigt), med avseende pd kategori

@ Oms 0-50 mkr

W Oms 50-100 mkr
OO Oms 100-250 mkr 1
[ Oms >250 mkr

NN == | W
win|o| o

Diagram 2.27 Byggherrens medverkan i planprocessen bor dka (1=hdiller inte alls med, 5=hdiller
med fullstindigt), med avseende pd omsiittning

Vad giller entreprendrens roll finns det en tydlig mellan kategorierna (se diagram
2.28). Byggherrarna anser inte att entreprendrernas roll bér 6ka, medan
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entreprendrerna anser motsatsen. Detta bor visa pa en vilja frin entreprendrerna att
komma in i ett tidigare skede av processen. Nir samma pdstdende analyseras utifrén
omsittningsstorleken ses det inga storre skillnader mellan féretag av olika storlek (se
diagram 2.29)

[@Totalt 3 7
‘l Byggherrar 3 7
‘D Entreprenorer

-
IS
W | = |» O

w| o o w

Diagram 2.28 Entreprenirens medverkan i planprocessen bir ika (1=héller inte alls med, 5=hdiller
med fullstindigt), med avseende pd kategori
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3,5

2,5

0,5 I I

0

1 2 3 4 5

E Oms 0-50 mkr 1 3 2 2
B Oms 50-100 mkr 2 1 3

COms 100-250 mkr 2 2 2 1 1
2 2 3

COms >250 mkr 1

Diagram 2.29 Entrepreniirens medverkan i planprocessen bor ika (1=héller inte alls med,

5=hiller med fullstindigt), med avseende pi omsiitining

2.4 Upplevda effekter av planprocessen som
helhet

Genom att sammanstilla enkitsvaren av attityderna mot planprocessen och gradera
frin 1-5, ges det generella betyget p& planprocessen till 2,5. Det vill siga att de aktrer
som svarat ger ett underbetyg till planprocessen som helhet. Delas svaren upp i
kategorierna byggherre och entreprenér fis att byggherrarna 4r ndgot mer positiva 4n
entreprendrerna med 2,5 mot 2,4, men detta dr indd en marginell skillnad.

For alla som svarade pa enkiten fordelades det generella betyget frin 1,6 — 3,6 enligt
diagram 2.30.
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1,6 1,7 1,8 1,9 2,0 2,1 2,2 2,3 2,4 2,5 2,6 2,7 2,8 2,9 3,0 3,1 3,2 3,3 3,4 3,5 3,6
Diagram 2.30 Fordelning av medelbedimningen pa planprocessen
Intressant 4r istillet om vi delar upp foretagen efter deras omsittning. Det visar sig da

ett de minsta foretagen (omsittning pa 0-50 mkr) 4r mest negativa till planprocessen

medelbetyg pd 2,3. Ovriga fordelar sig enligt foljande:

50-100 mkr 2,5
100-250 mkr 2,8
>250 mkr 2,5

Vad ir da skiilen till detta resultat? Pa de 6ppna frigorna som generellt hanterade
planprocessen angavs att den frimsta fortjinsten som flest angav var mojligheten for
enskilda intressenter att paverka (7 av 37) tillsammans med att processen var
demokratisk (5 av 37). 4 av 37 ansdg dven att den breda problembelysningen var en
fortjanst. Ovriga forgjdnster som var for sig angavs av 1 respondent var dppenheten och
den goda informationen. 1 angav att inga fortjinster fanns. 17 av 37 avstod fran att
svara pd frigan om forgjdnsterna i processen.

Nir det kommer till problem i planprocessen angav nistan hilften (15 av 37) att det
storsta problemet var att planprocessen tog for ling tid. 7 av 37 angav att
overklagandena i planprocessen var ett problem, och i anknytning till detta angav 5 av
37 att sakidgarkretsen var for vid. Bada dessa skil kan bidra till problemet med en ling
planprocess eftersom dverklagandeprocessen ses som en del av planprocessen. Dock
angavs ytterligare skil som kan eventuellt kopplas till planprocessens lingd, nimligen
att planprocessen dr omstindlig och byrdkratisk (5 av 37), och att den ir for detaljstyrd
(3 av 37). Andra problem som var for sig angavs av 1 respondent var att planprocessen
har ett revirtinkande, en kompetensbrist, att olika kommuner har olika uppfattning
samt att den demokratiska processen var ett problem.
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3 Slutdiskussion

Ar da planprocessen ett hinder for ett 6kat bostadsbyggande? Svaren pa denna
enkitstudie visar i alla fall att planprocessen upplevs som ett hinder, inte minst frin de
aktorer med lidgst omsittning. Detta indikerar pd att minga mindre aktdrer kan
undvika att engagera i nya bostadsprojekt p& grund av en osiker planprocess, vilket i
sin tur himmar konkurrensen pa byggmarknaden. En farhiga som dven beaktades i
Riksdagens revisorers rapport (2000/01:14), dir det angavs att osikerhetsfaktorn av om
planinitiativet leder till en godkind plan eller inte hade stor betydelse f6r om det togs
initiativ till nya projekt. Vilket medfér en risk att endast stora aktdrer ges mojlighet att
agera pd marknaden. Detta resonemang fortydligades ytterligare genom ett citat frin en
projektledare for ett storre exploatdrsforetag, som gavs vid en intervju i en tidigare
studie (Olander 2003).

” Vi driver ju vildigt manga planer parallellt hela tiden eftersom att vi bara har
egenutvecklade projekt, sé driver vi ju ett antal projekt s vi ser att de kommer att g,
ibland stannar de av, sd vi maste hela tiden ha en stor bredd med projekt.”
(projektledare for ett exploatdrsforetag)

En stor andel av de svarande angav ocks3 att planprocessen var en osikerhetsfaktor vid
initieringen av nya bostadsprojekt. De negativa effekter som flest ansdgs finnas i dagens
planprocess var den utdragna tidsdrikten och att planprocessen medforde skade
kostnader. Med detta skulle det kunna antas att detta iven ir de frimsta
osikerhetsfaktorerna.

En stor enighet ridde om att planprocessen tar for ling tid. Bland de som svarat att de
undvikit att engagera sig i ett projekt angavs tidsaspekten som det vanligaste skilet. Att
tiden 4r en visentlig osikerhetsfaktor stimmer vil 6verens med andra studier (se till
exempel Riksdagens Revisorer 2000/01:14), dir dven tiden uppfattades som mycket
ling. Dock angavs dven hir medeltiderna f6r planprocessen till i storleksordning 1-3 r,
vilket méste indikera pd att en planprocess som 6verstiger ett ar upplevs som lang.

En annan aspekt vad giller den linga tiden var att projekten 6verklagades i olika delar
av planprocessen. Overklagandefrekvensen lig pa ca 25% vilket ligger vil i paritet med
vad som visats i andra studier (se till exempel Henecke, Olander 2003), dven
handliggningstiderna lag f6r de 6verklagade projekten pd under 1 ar. Detta kan tyckas
vara relativt rimliga tider, men som nimnts ovan verkade en total handliggningstid pa
ett ar vara lang. En forlingning pé grund av ett verklagande pé 0,5-1 ar gor inte saken
bittre.
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Den andra osikerhetsfaktorn, vad giller 6kade kostnader har en koppling till tiden. For
det forsta kostar det pengar i kapitalbindning att sitta pd outnyttjad tomtmark under
en lingre tid. En utdragen tidsutdrikt kan dven medfora att forutsittningarna 4ndras
med mer eller mindre omfattande omprojekteringar till f6ljd. Den affirsmissiga
forutsittningen kan dven i virsta fall forsvinna, vilket var ett av skilen till att projeke
avbrutits. Alla dessa tre faktorer ir littare att hantera for storre foretag med mojlighet
att ha en bred portfolj av projekt och med baskapital for att hantera risker och
forseningar, medan det verkar vara ett stort hinder f6r engingsbyggare och mindre
foretag, som da dr tvungna att satsa en stor del av dess kapital i ett enda, eller ett fital,
projekt. Detta kunde dven tydlig ses i studien, att de mindre féretagen sig
planprocessen i storre utstrickning som ett hinder och en osikerhetsfaktor.

”Antalet igdngsittningar bromsas av bristen pé detaljplanelagd mark. Langa
planprocesser missgynnar mindre kapitalstarka byggherrar. Att tvingas ligga pa dyra
byggritter i 3-5 ar klarar endast fitalet storre aktorer. Missgynnar konkurrensen.”

Vad giller forindringar i befintlig lagstiftning 4r det i princip endast
overklagandeprocessen som anges som ett problem, dvriga negativa effekter som angetts
har att géra med hanteringen av planprocessen. Vad giller 6verklaganden anges i
princip tva saker som ett problem. Dels sakidgarkretsen dir det anses att denna bor
begrinsas och i alla fall inte utdkas, dels att 6verklaganderitten ocksd bor begrinsas.
Detta ligger till viss del i linje med den diskussion som férdes pd PBL-kommitténs
seminarium om “Overprévningens omfattning och ritten att komma till tals”
(Anteckningar frin seminariet M 2002:05), dir bide en utvidgning av sakigarkretsen
och overklaganderatten ansags som problematisk. Dock ansigs det Vlktlgare att se over
16sningar inom ramen f6r dagens planprocess och att bara f6r att Sverprévningen
begrinsas innebir detta inte att problemen l6ses. Dirfor idr det kanske 4r viktigare att
titta pd att korta processen och att oka delaktigheten, vilket dven denna studie verkar
indikera pa. Vilka dtgirder kan di genomforas for att planprocessen i mindre
utstrickning skall utgora ett hinder, inom ramen f6r dagens plan- och bygglagstiftning?

1. Formulera ett klart regelverk och praxis. Trots att alla kommuner med all
sannolikhet foljer PBL upplevs regelverket indd av manga som oklart. Vad som
kanske 4r dnnu allvarligare var att en majoritet ansig att planprocessen var
orittvis for olika aktdrer och projekt. Det vill siga att en tydligare koppling
mellan projektens komplexitet och planprocessens lingd kan efterfragas.
Kommunerna bér i en mer tydlig och pedagogisk dialog med en exploator
forklara varfor planprocessen behover ta tid, vilket antagligen behovs for vissa
typer av exploatering.

2. En effektivare process. Genomfor dtgirder for att skapa en mer tidseffekeiv
planprocess. En tydligare dialog mellan exploator och berérda sakigare borde
kunna effektvisera samradsprocessen och dven eventuellt kunna minska antalet
overklaganden. Byggherrarna visade med sina svar en tydlig vilja f6r en mer
kommunikativ process mellan de olika aktérerna i planprocessen. Byggherrarna
visade hir en vilja pd att ta ett 6kat ansvar och vara mer delaktiga i
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planprocessen, vilket innebir att de ocksd maste ges utrymme att fi ta en storre
roll. Signifikant var ocksd att de storsta fordelarna som sdg med planprocessen
var att den var demokratisk och att ménga intressenter fick komma till tals.

3. Mindre detaljstyrning. Minga efterlyste en mer dvergripande styrning frin
kommunens sida. Samtidigt har kommunen ett ansvar for att planliggningen i
hela kommunen samverkar, vilket kan kriva en viss detaljstyrning. Denna
balansging kan hanteras genom att kommunen ir tydlig med de krav som
foreligger for det omridde som planprocessen avser. Vilket gor att vi dterkommer
till att en kommunikativ process med god dialog kan vara en 16sning. Det
efterlystes 4ven mer detaljplanelagd mark, vilket innebir att
detaljplaneprocessen redan ir genomférd och projektering och
bygglovsprocessen kan borja direke. I detta finns det en motsittning eftersom
det innebir att kommunen sjilv fir finansiera planarbetet och kan inte ta ut
ndgon kostnad frin de sokande, vilket ocksd medfort att manga detaljplaner

idag dr kopplade till ett visst projekt.

Det verkar som att mycket kan géras inom ramen f6r dagens planprocess, bdde frin
exploatérens och kommunens sida. Exploatéren bor bittre forbereda sig pé vilka
problem och méjligheter som projektet medfér for olika intressenter. Samtidigt bor
kommunen ange en tydligare kravbild till exploatéren angdende projektet. En
kombination av dessa dtgirder bor leda till en effektivare planprocess, framforallt
beroende pa en tydligare krav- och behovsbild med avseende pa de berorda

intressenterna.
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BILAGA 1 Enkatfragor
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PBL-kommittén hiller pd med en dversyn av lagstiftningen nir det giller planirenden och
bygglov. Ett delbetinkande limnades i april, hela utredningen skall vara klar under viren
2005. Planprocessen ir en friga dir byggherrar och byggentreprensrer har synpunkeer,
inte bara pé lagen utan dven pé tillimpningen. Med planprocessen menas i detta
sammanhang alla de dtgirder som enligt PBL miste genomforas fore byggstart, framforalle

detaljplanering och bygglov.

Syftet med denna enkiit dr att undersska byggherrars och entreprenérers syn pa hur
planprocessen fungerar och verkar idag. Enkiten bestér av tre delar. Den forsta delen 4r
ett antal pastdenden som ni skall ange till vilken grad ni haller med om dem. Del tva dr
flervalstrigor dir ni skall svara med det alternativ som ni anser bist svarar pa frigan. Del
tre ir ppna frigor ddr ni fritt i nigra meningar skall ange er stdindpunkt vad giller
fragestillningen. Om det 4r ndgon friga som ni kinner att ni av ndgon anledning inte kan
svara pd sd hoppa 6ver den frigan.

1. Ange i vilken katogori er organisation bast passar in

1 Enbart byggherre / bestallare

2 Till storsta delen ett byggherre / bestallare
3 Till storsta delen byggentreprenodr

4 Enbart byggentreprenor

5 Till storsta delen underentreprenor

6 Enbart underentreprenor

2. Ange vilken omsattning ert foretag / avdelning har

3. Hur stor del av omsattningen kan hanforas till bostadsbyggande?
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Dessa fragor ar av pastaendekaraktar, det vill saga att ni skall ange om
ni haller med pastaendet eller inte enligt skalan

1 = Haller inte alls med

2 = Haller inte med

3 = Ingen uppfattning

4 = Haller med

5 = Haller med fullstandigt

4. Planprocessen ar en rattvis process, lika for alla projekt och aktorer
1 2 3 4 5
5 Planprocessen ar en osakerhetsfaktor vid initieringen av nya bostadsprojekt
1 2 3 4 5
6 Planprocessen tar for lang tid
1 2 3 4 5
7 Planprocessen ar kranglig och byrakratisk
1 2 3 4 5
8 Planprocessen vager pa ett bra satt samman olika enskilda intressen mot allmanintresset
1 2 3 4 5
9 Planprocessen ar ett hinder for nya aktorer att ta sig in pa bostadsmarknaden
1 2 3 4 5
10. Kommunernas styrning av planprocessen ar for detaljerad
1 2 3 4 5
11. Planprocessen framjar ett dkat bostadsbyggande
1 2 3 4 5
12. En byggherre har stora mojligheter att fa forstaelse for sina intentioner med

projektet mot kommun, sakagare och allmanhet, inom ramen for dagens planprocess
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13.

14.

15.

16.

Det finns idag ett stort behov for byggherren att ge kompletterande information
i planprocessen till sakagare och allmanhet

Har kommer ett antal fragor dar olika svarsalternativ ges, ringa in det svar som ni bedomer vara

det mest korrekta

17.

18a.

18b.

18c.

19a.

Hur lang tid har planprocessen tagit i genomsnitt for de bostadsprojekt
ni varit inblandande i?

<lar

1-3 ar

3-6 ar

6-10ar

Hur manga bostadsprojekt har ni varit inblandade i de senaste fem aren?

Ange antal:

Hur manga av dessa har overklagats i detaljplanskedet?

Ange antal:

Hur manga av dessa har overklagats i bygglovsskedet?

Ange antal:

Hur lang har den genomsnittliga overklagandetiden varit for de bostadsprojekt

som Overklagats i detaljplanskedet?

<0,5 ar

0,5-1 ar

1-2 ar
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3-4 ar

>4 ar

>10ar



19b Hur lang har den genomsnittliga overklagandetiden varit for de bostadsprojekt
som Overklagats i bygglovskedet?

<0,5 ar 0,5-1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-4 ar >4 ar
20. Har ni de senaste fem aren undvikit att enagera er i nya bostadsprojekt beroende
pa en osaker planprocess?
Ja* Nej

*Om ja, vad var den framsta anledningen

21. Har ni nagon gang avbrutit ett bostadsprojekt under pagaende planprocess?
Ja* Nej

*Om ja, vad var den framsta anledningen
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Har skulle vi vilja ha era eget formulerade svar angaende foljande fragestallningar

22.

23.

24.

25.

26.

Vilka ar de storsta fortjansterna med dagens planprocess?

Vilka ar de storsta problemen med dagen planprocess?

Vilket skulle vara den nddvandigaste forandringen for att effektivsera planprocessen

, och varfor?

Hur bor intressekonflikter losas i planprocessen?

Vilka ar de storsta negativa effekterna for bostadsbyggandet av planprocessen idag?
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27. Vilka strategier kan ett byggherreforetag ha for att minimera de negativa
effekterna i planprocessen ?
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