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Sammanfattning

Boverket konstaterade ar 2024 att 70 procent av Sveriges befolkning bor i kommuner som rapporterar
bostadsbrist (Boverket, 2024a). Konsekvenserna av en utbredd bostadsbrist ar manga, daribland att det
hindrar néringslivets utveckling, forsvarar kompetensforsorjning och begransar ungas mojlighet att
etablera sig pa arbetsmarknaden (Svenskt Naringsliv, 2019). En bidragande faktor till denna bostadsbrist
ar att det byggs for lite och ett skal till detta &r en ineffektiv detaljplaneprocessen. | rapporten Inneffektivt
stadsbyggande - erfarenheter av nuvarande lagar, regler och arbetssatt i praktiken faststaller
Alvenhdahl (2023) att det har uppstatt en allman uppfattning om att detaljplaneprocessen tar onodigt
Iang tid. Detta pastaende starks av en studie utford av Sveriges Kommuner och Regioner (2024), SKR,
som visar pa en viss okning av handlaggningstiderna for en detaljplan. Omfattande forskning har
bedrivits for att forsoka effektivisera denna process, vilket ar avgorande for att forhindra en stagnerad
samhéllsutveckling.

Examensarbetet syftar till att effektivisera detaljplaneprocessen genom att oka forstaelsen for hur
projektledning och funktionella tidplaner kan integreras i processen. Arbetet berdr &ven kulturskillnader
mellan kommun och exploatdr och hur det paverkar processen.

Examensarbetet ar en kvalitativ fallstudie av Sveriges detaljplaneprocess baserad pa semistrukturerade
intervjuer som utgar fran ett subjektivt icke-sannolikhetsurval. Resultatet ledde fram till en best-practice
modell dar detaljplaneprocessen paketeras som ett projekt. Best-practice modellen innefattar forslag pa
funktionella tidplaner, resursidentifiering och allokering samt effektiv kommunikation och forbéattrat
samarbete. Resultatet visar ocksa att det finns en skillnad i kultur mellan kommun och exploatér som
hdmmar samarbetet. FoOrslagen i denna undersokning ska anvdndas for att omvandla
detaljplaneprocessen till ett effektivt detaljplaneprojekt inom dagens regelverk och foérutsattningar.

Nyckelord: Detaljplan, Detaljplaneprocess, Effektivisering, Resurser
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Abstract

In 2024, Boverket found that 70 percent of Sweden's population resides in municipalities reporting a
housing shortage. The consequences of widespread housing shortages are numerous. These include
hindering business development, complicating the acquisition of skilled labor, and making it difficult
for young people to establish themselves in the job market (Svenskt Naringsliv, 2019). A contributing
factor to this housing shortage is the insufficient rate of construction, partly due to a protracted detailed
planning process. In the report Inneffektivt stadsbyggande - erfarenheter av nuvarande lagar, regler och
arbetssatt i praktiken Alvendahl (2023) establishes that a general perception has arisen that the detailed
planning process takes unnecessarily long time. This statement is supported by a study conducted by
Sveriges Kommuner och Regioner (2024), SKR, which shows a slight increase in processing times for
a detailed development plan. Much previous research has been conducted to try to streamline this
process, which is crucial to prevent societal development from stagnating.

This thesis aims to streamline the detailed planning process by enhancing the understanding of how
project management and functional timelines can be integrated into the process. It also addresses the
cultural differences between municipalities and developers and how these affect the process.

The thesis is a qualitative case study of the Swedish detailed planning process, based on semi-structured
interviews conducted using a subjective non-probability sampling method. The respondents who
participated had extensive industry experience. The results led to a best-practice model in which the
detailed planning process is packaged as a project. The best-practice model includes proposals for
functional schedules, resource identification and allocation, as well as effective communication and
improved collaboration. The results also indicate that there is a cultural difference between
municipalities and developers that hinders collaboration. The suggestions in this study are intended to
transform the detailed planning process into an efficient detailed planning project within the framework
of current regulations and conditions.

Key words: Detailed development plan, Detailed planning process, Streamlining, Resources
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Forord

Detta examensarbete ar det avslutande momentet for en teknologie kandidatexamen fran programmet
Afféarsutveckling och entreprendrskap inom samhallsbyggnadsteknik vid Chalmers tekniska hogskola.
Studien omfattar 15 hogskolepoang och ar utfort av Alex Ahlstedt och Andreas Wickstrom under varen
2024. Studien har utforts i samarbete med Skanska Fastigheter Goteborg.

Ett stort tack riktas till de respondenter som genergst delat med sig av sina tankar, kunskaper och
branscherfarenheter, vilket har varit avgérande for studiens genomférande. Vidare vill vi uttrycka var
tacksamhet till arbetets externa handledare, Niklas Grimslatt och Matilda Moberg fran Skanska
Fastigheter Goteborg, vars vagledning har varit mycket vardefull under hela processen. Aven resterande
medarbetare som tagit emot oss val. Vi vill ocksa framfora vart tack till arbetets opponenter, Hilda
Ahlgren och Ebba Nilsson, for deras engagemang och konstruktiva bidrag som har berikat arbetet
ytterligare.

Slutligen vill vi tacka var handledare fran Chalmers, Job van Eldijk, som hjalpt oss under arbetets géang.
Auven ett stort tack till var examinator Lars Marcus.

Goteborg, maj 2024
Alex Ahlstedt och Andreas Wickstrom
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Begreppslista

Nedan forklaras begrepp som anvants i arbetet.

Effektivitet - forhallandet mellan insatserna i en verksamhet och verksamhetens resultat (NE, u.d)
Exploatoér - ar drivande i plan- och byggprocesser och ar inte kommun eller stat (Boverket, 2022a)
Ledtid - den tiden fran att en process startar till att resultatet ar klart (Fortnox, u.d). | ssmmanhanget
gf;?;jplan kan en ledtid till exempel vara tiden fran det att samrad startar till att samradshandlingar ar

Planlaggning - arbetet med att ta fram en detaljplan (SFS 2010:900).

Utredningar — Vid framtagningen av en detaljplan behdver utredningar och undersokningar tas fram
for att planen sedan ska kunna genomféras (Boverket, 2024b).

Detaljplaneprojekt — ar den best-practice modell som detta examensarbete foreslar. Det ar en
utveckling av dagens detaljplaneprocess dér fynden i examensarbetet tillampas.

Screening — en sammankomst dar projektet diskuteras mellan projektmedlemmarna i tidigt skede.

Progress, planning and problems (PPP) — ett projekthanteringsverktyg dar progress, planning och
problems uppdateras kontinuerligt under projektets gang (weekdone, u.d.).
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1. Inledning

Enligt Alvendahl (2023) har det uppstatt en allmén uppfattning om att detaljplaneprocessen tar onddigt
lang tid. Detaljplaneprocessen har en avgdrande roll i att sékerstalla att samhéallsutvecklingen sker pa ett
korrekt satt genom att balansera allmanna och enskilda intressen dar kommunen verkar som vagskal
(SFS 2010:900). Enligt Boverket (2024a) bor idag 70 procent av Sveriges befolkning i kommuner som
rapporterar bostadsbrist. Bostadsbristen har betydande konsekvenser for samhallet, da den exempelvis
hindrar naringslivets utveckling, forsvarar kompetensforsorjningen och begransar ungas majligheter att
etablera sig pa arbetsmarknaden (Svenskt Naringsliv, 2019). For att motverka stagnation i
samhallsutvecklingen kravs en 6kning av byggandet av bostdder och kommersiella lokaler. Detta
examensarbete kommer att fokusera pa hur projektledning och funktionella tidplaner kan bidra till att
effektivisera detaljplaneprocessen.

1.1 Bakgrund

Detaljplaner ar ett verktyg for kommunen att reglera anvandning av mark och vattenomraden samt
bebyggelsens gestaltning (Lantmateriet, u.a.). Detaljplaneprocessen ar en noggrant reglerad och
demokratisk process som syftar till att framja en hallbar samhallsutveckling (SFS 2010:900). PBL
lagfaster att kommunen innehar ett planmonopol, vilket innebar att de har ensamrétt att planldgga och
anta detaljplaner. Kommunen har darmed ett stort ansvar att sakerstalla att samhéallsutvecklingen sker
pa ett kvalitativt satt. Detta medfor att planlaggningsprocessen maste tillatas ta den tid som kravs for att
sakerstalla kvalitet. Problemet uppstar nar planlaggningen tar obefogat lang tid i forhallande till den
nytta som skapas och far konsekvenser som istéllet hindrar en god samhallsutveckling och paverkar
maéanniskor negativt.

| en studie utford av Sveriges Kommuner och Regioner (2024), SKR, framgar det att det skett en viss
okning av handlaggningstiderna, vilket star i kontrast till det behov som finns av att bygga fler bostader
i och med bostadsbristen. Studien Samhallseffekter av 1anga ledtider i plan- och bygglovsprocessen
framtagen av Evidensgruppen (2022) visar pa att tiden fran att kommunen inleder arbetet med
planlaggning till att detaljplaner vinner laga kraft ar strax under fyra ar i utvalda kommuner, daribland
i Stockholms lan. | utvalda kommuner i 6vriga Sverige har ledtiderna sedan 2015 varierat, vissa ar
noterades fallande ledtider medan andra ar noterades en stor 6kning. Studien menar att denna variation
visar att en forbattring av processen kravs da ledtiderna ar tydligt kopplade till oférutsagbarhet och
osékerhet.

Kommunerna innehar en central roll i samhallsbyggandet och samhallsutvecklingen (Alvendahl, 2023).
Darfor ar det viktigt att kommunen tar ett ansvar for att genomfora detaljplaneprocessen pa ett rattvist
satt. Alvendahl menar dock pa att detta inte alltid &r fallet och att kommunerna ibland utnyttjar det
planmonopol de ar beréttigade till. Alvendahl menar vidare pa att detta bidrar till att det uppstatt en
tystnadskultur inom plan- och bygglovsprocesserna dar det inte gar att vara for besvarlig eller saga emot
handlaggarna pa kommunen. Aven detta bidrar till 6kade ledtider da forhandlingar kan ta lang tid och
Alvendahl menar pa att det i vissa férekommande fall leder till farre fardigstéllda bostader.

Trots att omfattande forskning kring detaljplaneprocessen har bedrivits finns det begransad kunskap om
hur projektledningsmetoder och tidplaner kan effektivisera processen utan att kompromissa med dess
kvalitet och demokratiska legitimitet. Tidigare forskning tenderar att huvudsakligen inriktas pa juridiska
reformer, definitioner eller standardiserings atgarder som potentiella medel for att forbattra
effektiviteten i detaljplaneprocessen, men det finns fa djupgaende studier om hur detaljplaneprocessen
kan effektiviseras inom dagens regelverk och foérutsattningar.

1.1.1 Konsekvenserna av 6kade ledtider

Direkta konsekvenser av 0kade ledtider &r hogre kostnader (Evidensgruppen, 2022). For exploattrer
innebar det bland annat rantekostnader pa den mark som ska planlaggas i vantan pa att detaljplanen
vinner laga kraft. Dessa kostnader kan vara svara for mindre aktorer att bara vilket minskar utbudet pa



marknaden och darmed snedvrider konkurrensen till de storre aktdrernas fordel. Osakerheten kring
planprocessens tidsatgang leder aven till hogre byggkostnader da det blir svarare att tajma industriella
processer och fabrikskapaciteter, optimera resursanvandning av arbetare samt genomféra kritiska
upphandlingar av entreprendrer. Dessa 6kade kostnader landar pa slutanvandaren vilket innebar dyrare
bostader och kommersiella lokaler.

En indirekt konsekvens av langa ledtider ar en langsammare samhallsutveckling (Evidensgruppen,
2022). Da slutanvandaren endast har en begransad betalningsvilja gor det att vissa projekt inte kan
genomforas da kostnader som byggts upp under ledtiderna och darmed lett till prisokningar inte langre
matchar betalningsviljan.

1.1.2 Rakneexempel pa uteblivna skatteintakter

En ytterligare indirekt konsekvens av langa ledtider ar forlorade intakter for kommunen. Om
planprocessen Gverskrider tidplanen med ett visst antal manader kan det upplevas som en relativt kort
tidsperiod, men det kan medféra betydande ekonomiska forluster. Nedan foljer ett rakneexempel for att
belysa detta.

Ett omrade under utveckling ar Backaplan dar det forvantas flytta in upp emot 20 000 manniskor nar
det ar fardigt (Goteborgs Stad, u.d.). Eftersom inte alla ar skattebetalare utgar detta rakneexempel fran
att 10 000 av dessa kommer att betala inkomstskatt. Medianlénen i Sverige ar 2022 var 34 200 SEK per
manad (SCB, 2023). Skattesatsen i Goteborg 2024 var 32,6% (SCB, 2024). Den genomsnittliga
inkomstskatten med dessa varden blir darmed 11 149 SEK per person och manad.

Ekvation 1 visar att 10 000 skattebetalare i det nya omradet innebar skatteintakter till kommunen pa
cirka 111,5 miljoner SEK varje manad. Om planlaggningen forsenas med ett halvar innebér det ett
inkomstbortfall pa cirka 670 miljoner kronor for kommunen. Forskjuts det istallet ett ar blir
inkomstbortfallet ungefar 1,3 miljarder SEK.

34200 x 0,326 = 11 149 SEK per manad

10000 x 11149 = 111 149 000 SEK per manad

Sex manader:111 149 000 X 6 = 666 894 000 SEK

Tolv ménader: 111 149 000 x 12 =1 333 7888 000 SEK

Ekvation 1 - rdkneexempel pad forlorade skatteintdkter i ett omrdde med 20 000 boende

Ovanstaende rakneexempel ar till viss del fiktivt men belyser en ekonomisk konsekvens av att
planlaggningen forskjuts. Likval som att det leder till inkomstbortfall for kommunen, paverkas aven
exploatdren av intdktsbortfall nar planlaggningen forskjuts. Vid tillampning av detta exempel ar det
centralt att forsta att inte alla skattebetalare &r nya skattebetalare, eftersom det inte ar realistiskt att anta
att alla kommer vara nyinflyttade fran annan kommun. Trots detta ger exemplet en illustrativ inblick i
det underliggande resonemanget.

1.2 Problemformulering

Fler detaljplaner behdver vinna laga kraft, och ledtiderna forkortas, for att bidra till behovet av att bygga
fler bostader och kommersiella lokaler samt forhindra en avmattning i samhallsutvecklingen. | dagslaget
visar studier pa att handlaggningstider for en detaljplan att vinna laga kraft har Okat vilket ar en
utveckling som gar i fel riktning. En effektivisering av arbetsprocesserna inom framtagningen av
detaljplaner behodvs for att skapa en mer effektiv och i slutdndan kortare planldggning. Projektledning
och tidplaner &r ett outforskat &mne inom detaljplaneprocessen och dédrav behdvs det en djupare
forstaelse inom omradet. Dessutom utgor en kulturell skillnad mellan kommunen och exploatdren, som
hindrar ett effektivt samarbete och darigenom forsvarar effektiviseringen av processen, ytterligare en
utmaning.



1.3 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att undersoka hur principerna for projektledning och funktionella
tidplaner kan tillampas i detaljplaneprocessen. Malet ar att demonstrera hur framtagningen av
detaljplaner kan struktureras som ett projekt for att mojliggéra en effektiv anvandning av
projektledningsmetoder. Examensarbetet syftar till att belysa hur en djupare forstaelse for
projektledning kan bidra till en smidigare arbetsprocess samt hur projekthanteringsverktyg kan
anvandas for att effektivisera planlaggningen. Dessutom kommer arbetet att fokusera pa tidplanens
betydelse inom detaljplaneprocessen och hur anvandningen av tidplaner kan forbattras. Slutligen avser
studien att utforska och jamfora kulturen mellan kommun och exploator i detaljplaneprocessen.

1.4 Precisering av fragestallningar
¢ Hur kan detaljplaneprocessen effektiviseras genom tillampning av projekthanteringsverktyg
och funktionella tidplaner?
e Hur paverkar skillnader i kultur mellan kommuner och exploatorer effektiviteten i
detaljplaneprocessen?

1.5 Avgrénsningar

Examensarbetet baseras pa Boverkets standardforfarande for framtagning av detaljplaner (Boverket,
2023). Undersokningsomradet for studien ar avgransat till tre kommuner i Véstsverige samt kommunens
och exploatdrens roller i detaljplaneprocessen.



2. Metod

| foljande kapitel presenteras och motiveras val av undersdkningens strategi, design och metod som
baseras pa Martyn Denscombes (2017) bok Forskningshandboken - For smaskaliga forskningsprojekt
inom samhéllsvetenskaperna. Inledningsvis diskuteras undersokningens och skribenternas
forutsattningar infor det studerade omradet. Darefter beskrivs hanteringen av data, inklusive intervjuer,
urval av respondenter, anonymisering av respondenter och tematisk analys. Slutligen redogérs for de
atgarder som vidtagits for att sakerstalla kvaliteten pa undersokningen samt en reflektion éver val av
metod.

Kvalitativ strategi Fallstudie design Semistrukturerade

intervjuer

Figur 1 - Egen illustration av metoden

2.1 FoOrutséttningar

Till en borjan stravade skribenterna efter att utvidga sina kunskaper inom @mnesomradet for att skapa
goda forutsattningar till att genomféra kvalitativa intervjuer. Skribenterna inledde med att studera
detaljplaneprocessens olika skeden for att forsta den lagstadgade demokratiska processen. For att fa en
bredare forstaelse for hur kommuner tar fram detaljplaner har information fran olika kommuners
webbsidor studerats. Nar skribenterna upplevde att de hade tillracklig forstaelse for processen
prioriterades det att identifiera problem och utmaningar som uppstar inom dmnet. For detta andamal
studerades frdmst rapporter och vetenskapliga artiklar som undersékt amnet. Trots att det fanns en
omfattande mangd information tillganglig, var det en utmaning att avgdéra vad som var relevant for
undersokningen. Det visade sig dven vara en utmaning att utifran denna information forstd hur
kommunerna och exploatérerna konkret arbetade i detaljplaneprocessen och vilka utmaningar de
stalldes infor. Déarav ansag skribenterna det nodvandigt att genomfora intervjuer med personer som
besitter stor erfarenhet av att arbeta i detaljplaneprocessen.

De forsta intervjuerna var i syfte att uppna en djupare forstaelse for hur en detaljplan framstélls fran
borjan till slut. Intervjuerna bestod av 6ppna fragor och omfattade det mesta inom detaljplaneprocessen.
Nér skribenterna upplevde att de hade en god forstaelse for hur kommunerna och exploatorerna arbetade
i processen gjordes en avgréansning till projektledning och tidplaner. Skribenterna noterade &ven att det
fanns en diskrepans i uppfattningen kring detaljplaneprocessen i litteraturen, intervjuer och samtal med
sakkunniga. Det fanns olika uppfattningar gallande ifall detaljplaneprocessen var langdragen, effektiv,
kunde forbattras eller behovde forbattras. Detta var nagot skribenterna ville utforska mera och dven hur
kulturen skiljer sig mellan kommunen och exploatoren.

Primardata i denna studie ar framst inhamtad fran personer som &r aktiva inom branschen och har stor
erfarenhet med att arbeta i detaljplaneprocessen. Dessa personer har olika arbetsroller inom olika
organisationer, saval offentliga som privata och har verkat inom olika projekt samt geografiska
omraden. Detta bidrar med olika perspektiv pa fragan. Skribenterna har dven intervjuat personer som
inte direkt arbetat i detaljplaneprocessen utan har arbetsroller inom projektledning och
verksamhetsutveckling for att fa perspektiv pa detaljplaneprocessen, projektledning och tidplaner ur en
annan synvinkel. Intervjuerna utgick fran sekundardata med motivering att kunna stalla val tillampade
och preciserade fragor som kunde bidra till att besvara forskningsfragorna.



2.2 Undersokningsstrategi

Studiens syfte ar att effektivisera detaljplaneprocessen genom att fokusera pa projektledning, tidplaner
och aven undersoka hur kulturen kring detaljplaneprocessen skiljer mellan kommun och exploator. For
att astadkomma detta kravs det kvalitativa primardata som hamtas fran personer med stor erfarenhet
inom amnet. Darfor valdes en kvalitativ undersokningsstrategi da det lampar sig bra for att fa en
djupgéende studie med rikhaltiga och detaljerade data (Denscombe, 2017). Kvalitativa data ar ocksa
lamplig for att analysera situationer i den verkliga varlden och ger en stor frihet till skribenterna att tolka
datan, vilket &r viktigt da detaljplaneprocessen ar ett amne med mycket olika asikter. Det finns aven
olika uppfattningar inom detaljplaneprocessen och kvalitativa data har en hodgre acceptans for
tvetydigheter och motségelser an kvantitativa data.

2.3 Understdkningsdesign

Detaljplaneprocessen ar en process som foljer en tydlig mall utifran de lagar och regler som finns i PBL.
For att undersdka en tydligt avgransad process ar undersokningsdesignen fallstudie lamplig enligt
Denscombe (2017). Denscombe beskriver att fallstudier lampar sig val till djupgaende studier for
handelser, forhallanden, erfarenheter eller processer som forekommer i det sarskilda fallet. For att
erhalla det mesta av en fallstudie ska det undersokta fallet vara en helt fristdende enhet med mycket
distinkta granser. Detaljplaneprocessen uppfyller dessa krav da det ar en fristdende process som inte
andras pa grund av andra forhallanden och har en tydlig startpunkt samt slutpunkt. Det huvudsakliga
syftet med en fallstudie &r att upptacka information och att ga pa djupet inom det valda fallet.
Detaljplaneprocessen, dven om det &r ett tydligt fall, ar en svar process att begripa. | processen uppstar
situationer som kan vara utmanande och svara att uppfatta fran utsidan, ddarav maste processen
undersokas pa djupet for att forsta alla detaljer. Fallstudier ger ocksa forskaren mojligheten att forsta de
underliggande orsakerna till handelser i fallet vilket ar fordelaktigt nar en komplicerad process som
detaljplaneprocessen ska undersokas.

2.4 Undersdkningsmetod

Det empiriska materialet i studien baseras pa semistrukturerade intervjuer, vilket mojliggor att fa svar
pa de specifika amnen som &r relevanta for studien, samtidigt som de intervjuade ges majlighet att
utveckla sina tankar och idéer, vilket resulterar i djupgaende data (Denscombe, 2017). Intervjuerna
utgick fran forutbestamda fragor relaterade till &mnet, men den intervjuade gavs friheten att utveckla
sina svar. Detta tillvdgagangssatt tillater en flexibel frageordning och maéjligheten att stalla foljdfragor,
vilket ytterligare berikar datainsamlingen.

De inledande intervjuerna fokuserade pa detaljplaneprocessen i sin helhet och vad de intervjuade ansag
fungerade bra i processen, vad som inte fungerade bra och hur det kunde forbattras. | takt med
skribenternas dkade kunskap fokuserades fragorna mer pa studiens forskningsfragor, vilket resulterade
i att intervjuerna pa ett tydligare sétt kunde adressera problemformuleringen.

2.5 Intervjuer
Intervjuerna varade mellan 25-75 minuter och varierade mellan fysiska och digitala méten, digitala
moten hélls pa Microsoft Teams. Intervjuerna féljde en tydlig struktur enligt:

Inledande fragor: respondenterna fick beratta om deras arbetsroller och hur de kom i kontakt med
detaljplaneprocessen i denna roll.

Huvudfragor: var inriktade specifikt pa amnet, respondenterna fick besvara och utveckla sina tankar
och idéer som de ville. Det kunde &ven forekomma foljdfragor ifall skribenterna inte forstod eller
undrade Gver nagot.

Avslutande fragor: efter att inspelningen avslutats fragades respondenterna om de hade nagot att tillagga
eller hade nagon fundering kring intervjun eller studien. Forfattarna antecknade vid handelse av att
vidare intressant diskussion holls.



Intervjuerna spelades in pd en mobiltelefon och transkriberades i programmet Good Tape.
Transkriberingen kontroll lastes for att ratta grammatik och aterlyssnades for att sdkerstalla att
citeringarna var korrekta. Citeringar som anvénts i rapporten har godkénts av den citerade respondenten
for att skerstélla att korrekt tolkning har gjorts och att ingen felaktig eller privat information delats.

2.6 Urval av respondenter

Studien utgar fran ett explorativt urval da syftet med ett explorativt urval inte ar att skapa en uppfattning
om en hel population utan ska istallet fokusera pa intressanta, extrema eller ovanliga exempel som i
storre utstrackning ar relevanta for forskningsfragan (Denscombe, 2017). Urvalet av de respondenter
som gjordes baserades pa ett subjektivt icke-sannolikhets urval vilket ger skribenterna mojlighet att
handplocka personer utifran forestallningen att de kan bidra mest till forskningsfragan. Urvalet
handplockades utifran deras relevans for forskningsfragan samt deras kunskap och erfarenhet inom
omradet. Respondenterna valdes aven utifran arbetsroll och arbetsplats. Det var viktigt att
respondenterna verkade inom den offentliga sektorn savél som den privata for att fa synvinklar fran
bada sidor, aven olika typer av privata foretag valdes for att kunna jamfora. Skribenterna ville ocksa ha
en viss variation i geografisk placering for att ta in skillnader mellan 1an och kommuner.

2.7 Anonymisering av respondenter
| studien har respondenterna valts att anonymiseras till den grad att de endast bendmns som Exploatdr
eller Kommun. Utbver dessa intervjuades en respondent vars arbetsroll var projekteringsledare, darav
ben&mns denna respondent som Projekteringsledare, med forkortningen P1. De @vriga respondenterna
som deltog i studien presenteras i Tabell 1.

Aktor (forkortning) Aktor (forkortning)

Exploatér 1 (E1)

Kommun 1 (K1)

Exploatér 2 (E2)

Kommun 2 (K2)

Exploatér 3 (E3)

Kommun 3 (K3)

Exploator 4 (E4)

Kommun 4 (K4)

Exploatdr 5 (E5)

Kommun 5 (K5)

Exploator 6 (E6)

Kommun 6 (K6)

Exploatér 7 (E7)

Tabell 1 - Anonymisering av respondenter som representerade exploatér och kommun

Valet av att anonymisera respondenterna baseras framst pa kansligheten kring amnet och att det inte
finns nagra fordelar med att namnge respondenterna. Det relevanta for forskningen ar ifall respondenten
representerar den offentliga eller privata sidan. Vért att notera for kommande avsnitt och for att ge ett
bredare perspektiv ar att exploator E1 och E4 tidigare har varit anstillda pa den kommunala sidan.
Projekteringsledaren som intervjuades gav bra perspektiv utifran processen och darav benamns denna
respondent pa annat satt for att tydliggora vilka citat denne bidrog med.

2.8 Tematisk analys

Bearbetningen av den kvalitativa datan fran intervjuerna genomfordes utifran Braun, V. och Clarke, V
(2006) rapport Using thematic analysis in psychology. Braun och Clark férklarar att tematisk analys ar
en metod for att hantera kvalitativa data genom att identifiera och analysera teman. Via tematisk analys
blir den kvalitativa datan organiserad och beskriven pa ett tydligt och detaljrikt satt. Det leder till en
klarhet kring hur datan har hanterats vilket skapar en trovéardighet gentemot metoden och anvandningen
av datan samt forenklar jamforelse med liknande studier. Faserna i Braun och Clarkes tematiska analys
ar enligt Figur 2. Braun och Clark betonar vikten av att forsta att detta inte &r en linjar process utan det
ar avgorande for att erhalla ett bra resultat att forflyttas mellan de olika faserna under hela processen.



Table 1 Phases of thematic analysis

Phase Description of the process
1. Familiarizing yourself Transcribing data (if necessary), reading and re-reading the data, noting down
with your data: initial ideas.
2. Generating initial codes: Coding interesting features of the data in a systematic fashion across the entire
data set, collating data relevant to each code.
3. Searching for themes: Collating codes into potential themes, gathering all data relevant to each
potential theme.
4. Reviewing themes: Checking if the themes work in relation to the coded extracts (Level 1) and the
entire data set (Level 2), generating a thematic ‘map’ of the analysis.
5. Defining and naming Ongoing analysis to refine the specifics of each theme, and the overall story the
themes: analysis tells, generating clear definitions and names for each theme.
6. Producing the report: The final opportunity for analysis. Selection of vivid, compelling extract

examples, final analysis of selected extracts, relating back of the analysis to the
research question and literature, producing a scholarly report of the analysis.

Figur 2 - Faserna i tematisk analys (Braun, V., & Clarke, V, 2006)

Appliceringen av denna process i examensarbetet var foljande; datan samlades in via de
semistrukturerade intervjuerna och transkriberades. Transkriberingarna lastes minst tva ganger av varije
skribent och noteringar gjordes under denna genomlasningsprocess. De mest intressanta utdragen fran
datan tilldelades en kod. Nar alla utdrag var kopplade till en kod gjordes en forsta analys av koderna for
att identifiera relevanta teman. Dessa teman arbetades om ett flertal ganger for att pa basta satt besvara
forskningsfragorna och vara relevant for litteraturen. Nar teman var faststallda klassificerades dessa
under olika kategorier, se Bilaga 1, for att skapa en strukturerad ram for resultatet.

2.9 Kvalitetsséakring
Kvalitetssakring bidrar till att stdrka forskningen och visa att den har foljt etablerade forsknings
principer. Foljande avsnitt baseras pa de kvalitetssakringsmetoder som Martyn Denscombe (2017)
presenterar i boken Forskningshandboken - For smaskaliga forskningsprojekt —inom
samhallsvetenskaperna.

2.9.1 Trovérdighet

Trovardighet, aven kallat validitet, beskrivs av Denscombe (2017) som i vilken utstrackning det gar att
visa att den kvalitativa datan ar exakt och traffsaker. Denscombe menar pa att det inte finns nagra
garantier for detta men att ett resonemang av trovardigheten istéllet erbjuder en forsdkran om att
undersékningen har genomforts med god praxis. En atgard som Denscombe foreslar &r
respondentvalidering. Respondentvalidering handlar om att atervanda till respondenterna med data och
fynd for att kontrollera dess validitet vilket gor att traffsakerheten kontrolleras och forskarens fynd kan
bekréftas eller forbattras. | detta examensarbete har varje respondent last igenom och godkant de
anvanda citaten. Vissa respondenter har aven vid forfragan kontrollerat citatet i sitt sasmmanhang for att
forbattra skribenternas forstaelse for innebdrden av deras citat och givit méjligheten att dndra och
forbattra vid missforstand eller misstolkningar.

2.9.2 Palitlighet

Palitlighet, eller tillforlitlighet, beskrivs av Denscombe (2017) som hur vél forskningen visar pa att den
har foljt ansedda procedurer och rimliga beslut, bedémt av andra forskare. Detta ar ett substitut for
mojligheten att upprepa forskningen da detta ar svart i kvalitativ forskning. For att kontrollera
palitligheten kréavs en tydlig redogorelse av metoder, analys och beslutsfattande med sa mycket detaljer
som mojligt. | examensarbetet har stor vikt lagts vid att beskriva hur forutsattningarna sag ut och
metoden for forskningen med en hog detaljrikedom. Den tematiska analysen redogér tydligt hur datan
har hanterats och de beslut som tagits i processen, se Bilaga 1. Processen for intervjuerna har aven
beskrivits for att ka palitligheten.



2.9.3 Overforbarhet

Overforbarhet &r enligt Denscombe (2017) i vilken utstrackning fynden kan overforas till andra
jamforbara fall. Fallet som undersoks i detta examensarbete ar Sveriges detaljplaneprocess. | och med
att denna process ar lagstadgad maste alla kommuner félja samma process, darav ar fynden i detta
examensarbete i hdg grad overforbart till andra liknande fall i Sverige.

2.9.4 Objektivitet

Objektiviteten i arbetet avser i vilken man kvalitativ forskning kan producera fynd som &r opaverkade
av den eller de forskare som genomfor undersokningen (Denscombe, 2017). For att undvika personlig
inverkan har examensarbetet granskats noggrant av skribenterna for att undvika egna asikter. Aven
opponenterna har regelbundet granskat arbetet.

2.10 Reflektion 6ver metod

Valet av metod grundar sig i att undersoka effektiviseringsméjligheter inom en tydligt avgrénsad
process. Tidigt i undersokningen framkom det att det var svart att finna relevant information enbart
genom litteraturstudier. Darfor ansags det gynnsamt att genomfora intervjuer med personer som é&r
involverade i processen samt med dem som har erfarenhet av framgangsrika detaljplaner. Detta
tillvagagangssatt bedomdes vara mest lampligt for att identifiera mojliga effektiviseringsatgarder.

Examensarbetets valda undersokningsstrategi var passande for det valda fallet. Att undersoka
detaljplaneprocessen med en kvalitativ utgangspunkt ledde till en djupgaende analys vilket méjliggjorde
att identifiera aspekter som inte hade varit mdéjliga med en kvantitativ undersékning. Den kvalitativa
understkningens acceptans for tvetydigheter och mdjlighet till tolkning var avgérande for att kunna
identifiera de viktigaste aspekterna. Att kvalitativa undersokningar ar mer tidskravande an kvantitativa
undersékningar var nagot som tydligt marktes. For att inte dventyra undersokningens tillforlitlighet har
skribenterna dock konsekvent hallit sig till ovanstaende faststallda struktur for analysen av den
kvalitativa data, utan att hoppa éver nagra steg, trots den extra tid detta kravde.

Detaljplaneprocessen var vél ldmpad att undersoka via en fallstudie. Att genomfora en fallstudie med
ett kvalitativt angreppssatt gav oss en djupgaende forstdelse for processen och
effektiviseringsmojligheter kunde identifieras. Eftersom detaljplaneprocessen dr komplicerad var en
fallstudie en lamplig undersokningsdesign for att astadkomma en djupgaende forstaelse.

Valet av semistrukturerade intervjuer var gynnsamt for undersékningen. Mojligheten for respondenterna
att utveckla sina tankar och idéer bidrog till en djupgaende forstaelse. I samspel med att skribenterna
hade majlighet till flexibilitet och foljdfragor kunde nya aspekter upptéackas frekvent under intervjuerna.
Intervjuerna ledde ofta till en diskussion vilket gjorde att undersdkningen utvecklades organiskt.
Undersokningsmetoden gav ocksa mojlighet att andra fragorna mellan intervjuerna vilket var vasentligt
da underscdkningens fokus dndrade riktning ett flertal ganger. Nackdelen med de semistrukturerade
intervjuerna var mojligheten att jamfora respondenternas svar eftersom intervjufragorna ofta byttes ut
eller forandrades utifran undersékningens fokus och dven respondentens arbetsroll. En ytterligare
utmaning var att under tva av intervjuerna medverkade tva respondenter samtidigt. Att intervjua i grupp
kan leda till att respondenterna paverkas av varandras asikter. Nagot som kan oka risken for brist pa
sjalvstandighet i svarsprocessen och darmed paverka deras svar.

Urvalsmetoden har haft paverkan pa denna studie. Om nagon eller nagra av respondenterna i denna
studie valt att inte medverka hade resultatet och slutsatsen blivit annorlunda. Likasa har forskningen
med stor sannolikhet gatt miste om anvandbara data da det endast varit mojligt att intervjua ett begréansat
antal personer. En kvantitativ undersdkning hade i det avseendet bidragit till stérre mangd data men det
hade inte varit mojligt att uppna samma djupa forstaelse for fallet.

Den tematiska analysen som tillampades i undersokningen skapade en hog palitlighet for det empiriska
materialet. En stor fordel med den tematiska analysen ar dven att skribenterna genomfor analysen pa



egen hand for att inte paverka varandras tankesatt. | slutdndan ar den anvanda datan utvald utifran tva
olika perspektiv och sedan i samforstand sammanflatad till en enhet.



3. Teoretisk bakgrund
| féljande avsnitt presenteras den litteratur och forskning som ligger till grund for studiens resultat och
diskussion. Avsnittet behandlar Plan- och bygglagen, detaljplaneprocessen i korthet, projektledning
samt tidplaner. Slutligen presenteras en tidigare forskning inom d&mnet.

3.1 Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen, PBL, utgdr ramarna for den fysiska planeringen av mark och vatten (Boverket,
2024c). PBL 1 Kap. 1§ lyder “I denna lag finns bestdmmelser om planlaggning av mark och vatten och
om byggande. Bestammelserna syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frihet, frdmja en
samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt
hdllbar livsmiljé for mdnniskorna i dagens samhdlle och for kommande generationer” (SFS 2010:900).
En central del av denna lag ar att den satter manniskan i fokus och ska framja en hallbar
samhallsutveckling for alla. For att sékerstalla detta ska bade allménna och enskilda intressen beaktas
vid planering och byggande enligt PBL 2 kap. 1 §. De allménna intressena beskrivs i PBL och omfattar
till exempel en andamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning, socialt god livsmiljo,
langsiktigt god hushallning, bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. De allmanna
intressena ska tas hansyn till i varje planering och byggande medan de enskilda intressena beror pa fallet
da det kan innefatta rattigheter for markégare eller grannar. PBL avser att mark och vattenomraden ska
regleras med detaljplaner enligt 4 kap. 18. Den staller krav pa regleringen av detaljplaner och utgor aven
lag for den process som maste genomgas for att en detaljplan ska vinna laga kraft och bli juridiskt
bindande.

3.2 Detaljplaneprocessen vid standardforfarande

Framtagningen av en detaljplan féljer den lagreglerade processen som beskrivs i PBL (SFS 2010:900).
Den som Onskar att fa en ny detaljplan antagen, eller andra alternativt upphava en gallande detaljplan,
ska begdra ett planbesked fran kommunen (Boverket, 2022b). Néar alla dokument &r inskickade ar
kommunen skyldig att meddela sin avsikt om att paborja planlaggningsarbetet eller inte, i form av ett
planbesked, inom fyra manader enligt PBL 5 kap. 4 §, om inte annan tid ar 6verenskommen (SFS
2010:900). Nar planlaggningsarbetet paborjas ska en plankarta tas fram éver det planerade omradet med
tillhérande planbeskrivning som kompletterar kartan genom att forklara hur detaljplanen ska forstas och
genomfdras enligt PBL 4 kap. 31 8.

Nar planbeskrivningar och plankarta &r fardigstallda ska planforslaget redovisas under ett samrad enligt
PBL 5 kap. 11 § (SFS 2010:900). Under samradet tas synpunkter pa planen in och hanteras. Syftet med
samradet ar att kommunen ska fa ett storre beslutsunderlag samt ge intressenter en insyn i
detaljplanearbetet. Efter samradet beaktas synpunkter som kommit in och eventuella forandringar i
detaljplanen bearbetas. Det bearbetade planforslaget genomgar sedan granskning dar beréorda
intressenter ges en ytterligare majlighet att lamna synpunkter pa planforslaget innan det antas. Efter
granskning gar underlaget vidare till kommunstyrelsen eller kommunfullméktige for antagande.
Darefter lamnas en Gverklagandetid pa tre veckor innan planen slutligen vinner laga kraft och blir
juridiskt bindande.

Gransknings-

Samrad Underréttelse Granskning utlbeande

Antagande Laga kraft

Figur 3 - detaljplaneprocessen vid standardférfarande (Boverket, 2023)

3.3 Projektledning

I boken Project Management - Achieving Competitive Advantage, skriven av Jeffrey K. Pinto (2019),
beskrivs hur projektledning har blivit ett av de mest populéra verktygen for att utveckla verksamheter,
svara pa externa mojligheter, utveckla produkter och hantera utmaningar i affarsmiljon. Pinto forklarar
att for lyckad projektledning &r organisationens utformning avgdrande i form av dess struktur och kultur.
En organisationsstruktur utgar fran att gruppera medarbetare for att skapa maximal effektivitet. Pinto
beskriver vidare att organisationsstrukturen har tre nyckelfaktorer; faststélla rapporterande relationer
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och antal hierarkiska nivaer, identifiera placeringen av individer i avdelningar, designa system for
effektiv kommunikation och koordination mellan avdelningar. Det finns oandligt med olika strukturer
men utav dessa finns det nagra som ar viletablerade, till exempel funktionsorganisation,
projektorganisation och matrisorganisation. Vidare kommer projektorganisation att beskrivas. Pinto
beskriver en projektorganisations struktur pa féljande vis; den dvergripande organisationen fordelar
resurser till projektet under den tidsperiod som kravs. En projektledare utses och &r éverhuvud for
projektet och medlemmarna i projektet rapporterar till projektledaren. Projektledare rapporterar i sin tur
till en projektchef som beslutar om projektet.

Board ol Directors

Chiel Executive

Vice President of Vice President of Vice President of Vice President of Vice President of
Projects Marketing Production Finance Research
./.‘.-.- i \\\-_'" - —=F
| [ Project
\ Alpha )
\_ y
| [ Project .. - T
\ Beta ]

Figur 4 - illustration av en projektorganisation (Pinto, 2019)

Fordelarna med en projektorganisation enligt Pinto &r att projektledaren far en tydlig roll och har mandat
att ta beslut, kommunikationen &r effektiv vilket i kombination med projektledarens tydliga roll leder
till snabb beslutsfattning, projektledarens expertis framjas och strukturen mojliggor for flexibilitet och
anpassning. De potentiella nackdelarna med strukturen &r att det kan vara dyrt att sdtta samman och kan
innebdra ett behov av att anlita konsulter som dven det ar kostsamt. Arbetsinsatserna varierar mycket
under ett projekts gang och ibland &r det brist pa projekt vilket kan leda till att resurser underanvands
medan det ibland uppstar en allt for hog arbetsbelastning. Expertis kommer och gar under projektets
genomfdérande och det ar svart att bevara en hog kompetens under hela projektet. Slutligen finns det risk
for att projektmedlemmar har svart att ga vidare fran projekt de skapat starka band till.

Inom projekt ar moten en frekvent aterkommande aktivitet. Pinto (2019) framhaller vikten av
projektledarens formaga att driva dessa da det & pa moten som projektledaren pa basta satt kan
kommunicera med projektgruppen, det spenderas aven mycket tid i moten under ett projekt. Darav ar
utformningen av maéten vasentlig for ett effektivt projekt. Pinto definierar tva olika typer av ledarskaps
beteenden for effektiva moten, det forsta ar uppgiftsorienterad och det andra ar gruppsammanhalining.
Uppgiftsorientering handlar om att slutfora jobbet och fokuserar pa uppgifter, planera aktiviteter och
resurser samt tillhandahalla stod och teknisk support. Gruppsammanhallning fokuserar istéllet pa att
visa fortroende och tillit, vara stodjande, forstd problem och erkanna prestationer samt att visa
uppskattning. Gruppsammanhallning skapar tillit och tillfredsstéller gruppens behov av erkannande och
acceptans. Elvnas (2017) starker teorin om gruppsammanhallning da Elvnas menar pa att det viktigaste
for effektiva moten ar att deltagarna far engageras och diskutera. Vidare betonas dven vikten av
forberedelser infér moten for att skapa en relevant agenda.
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Kulturen i en organisation har en stor paverkan pa hur projekt kan bedrivas och alla projekt har sin egen
kultur ~ (Pinto, 2019). Pinto  beskriver  organisationskulturen i olika kategorier:

o Oskrivna regler. Ar de kulturella normer som finns inom en organisation. Dessa &r inte
nedskrivna eller bestamda och kan skilja sig fran hur organisationen kommunicerar utat. Inom
organisationen ar dessa tydliga for alla och nya medlemmar inom organisationen uppfattar
snabbt vilka de oskrivna reglerna ér.

o Beteenderegler. Kulturella normer styr medarbetarnas beteende genom att erbjuda
gemensamma riktlinjer for att forsta och reagera pa olika situationer. Dessa ar ocksa oskrivna
regler och kan vara starkt inflytelserika. Det ar vanligt att nya medarbetare informeras om dem
for att undvika misstag eller olampligt beteende.

o Skillnader inom organisationen. Kulturella normer kan skilja sig mycket inom organisationen.
Till exempel kan arbetare pa golvet ha en starkt fientlig installning gentemot hogsta ledningen
och avdelningar kan ha olika kulturella normer.

e Laérs ut till alla nya medarbetare. Kulturella normer kan vara svara for nya medarbetare att
forsta eftersom de ofta ar oskrivna. Nya medarbetare tenderar att ta upp kulturella normer néar
de ser andra engagera sig i dessa.

Enligt Pinto (2019) paverkar organisationskulturen projektledning pa fyra olika satt; interaktion mellan
avdelningar och andra projekt, medarbetares hangivenhet till uppsatta mal, projektplanering och
prestationsutvérdering. Kulturen kring hur olika avdelningar eller projekt inom organisationen bemoter
och staller sig till varandra kan ha stor paverkan pa projekten. Pinto menar pa att en kultur som framjar
samarbete och kommunikation mellan projekt tenderar dven att fa mer framgangsrika projekt. De
anstalldas engagemang for projektet och dess mal ar mycket viktigt. En kultur som framjar engagemang
och sjalvuppoffring kommer enligt Pinto leda till framgangsrika projekt. Kulturen kring hur man
uppskattar aktiviteters varaktighet har ocksa stor paverkan pa om projekt blir lyckade eller inte, framst
ifall de lyckas halla tidplanen eller ej. Kulturen kan antingen vara att projektmedlemmar Gverdriver sin
uppskattning for att inte riskera sena leveranser eller sa ar kulturen att det finns en tillit i gruppen vilket
bidrar till mer érliga uppskattningar. Da forsvinner dven radslan i projektgruppen for att inte leverera i
tid. Kulturen kring prestationsutvardering handlar om hur organisationens beldningssystem ser ut. Ifall
bel6ningssystemen &r positiva och uppmuntrar till initiativ kommer organisationen enligt Pinto att fa
stora framgangar i langden. Ifall beloningssystemen stodjer forsiktighet kommer projekten dven spegla
detta.

3.4 Tidplan

Eftersom projekt bygger pa ett visst antal arbetsuppgifter och mal under en begréansad tid ar tidplanering
vasentlig for att projekt ska bli framgangsrika (Pinto, 2019). Med tidplanering ges dven en tydlig bild
dar alla involverade kan se vad som behdver goras och nar. Det visar vilka aktiviteter som kan starta
direkt och vilka som ar beroende av att en tidigare aktivitet ar genomford. Tidplaner &r ett anvandbart
verktyg i projekt med hog osékerhet (Chakrabortty, 2022). Med en tidplan kan resurser allokeras for att
maximera produktivitet och skapa en jamn arbetsbelastning. Enligt Chakrabortty kan tidplaner aven
underlatta kommunikation genom att skapa en gemensam referenspunkt for projektets framsteg.
Chakrabortty menar dven att tidplanering underlattar beslutsfattande da det enklare gar att prioritera
aktiviteter och fordela resurser.

Vid tidplanering kan aktiviteter planeras in sekventiellt, parallellt eller via laddering (Pinto, 2019).
Sekventiella aktiviteter ar aktiviteter som paborijas efter varandra. Idealt skulle alla aktiviteter planeras
parallellt, det vill sdga att de sker samtidigt, men da manga aktiviteter ar beroende av tidigare aktiviteter
ar detta inte mojligt, det kraver aven mycket resurser. | praktiken tidplaneras aktiviteter bade sekventiellt
och parallellt och ibland via laddering. Vid laddering kan en aktivitet starta innan den féregaende ar helt
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avslutad forutsatt att vissa milstolpar &r nadda. Laddering ar vanligt i langa och komplexa projekt och
bidrar till att 6ka effektiviteten enligt Pinto.

Vid tidplanering ar natverksdiagram ett etablerat verktyg som visar aktivitetsfoljd och vilka aktiviteter
som ar beroende av varandra (Pinto, 2019). Pinto forklarar att tidsatgangen for aktiviteter kan beraknas
utifran erfarenhet, radfragning eller matematisk harledning. En central del av att anvanda
natverksdiagram ar att den kritiska linjen gar att identifiera. Den kritiska linjen &r den kortaste mojliga
tiden i natverksdiagrammet for att slutfora ett projekt (Harvard Business Review, u.d.). Nar den kritiska
linjen identifierats syns det tydligt vilka aktiviteter som kan forskjutas utan att paverka slutdatumet och
vilka aktiviteter som senarelagger slutdatumet om de skulle forskjutas. Resurser kan da prioriteras till
de kritiska aktiviteterna och dédrmed ¢ka sannolikheten att de slutfors i tid. Vid behov kan resurser
omfordelas fran icke-kritiska aktiviteter for att stotta upp en kritisk aktivitet.

3.5 Tidigare forskning
| féljande stycke kommer en tidigare studie inom detaljplaneprocessen att presenteras.

3.5.1 BoStad2021

BoStad2021 var ett samverkansprojekt mellan privata byggaktorer och Goéteborgs Stad under aren 2014—
2021 dar malet var att via nya arbetsmetoder fardigstalla 7000 bostader utdver ordinarie produktion
(Svensson, A, et al., 2022). Féljeforskning av BoStad2021 drar slutsatsen att tiden for framtagandet av
de berdrda detaljplanerna minskade med ungefar 20% jamfort med genomsnittstiden for liknande
bostadsprojekt, bygglovsprocessen tog daremot langre tid &n avsett. Da flera av projekten drog ut pa
tiden misslyckades BoStad2021 i det avseende att det endast fardigstélldes 4000 bostader till arsskiftet
21/22.

Trots att projektet misslyckades drar foljeforskarna sex lardomar;
o Etablera en processtyrningsmodell fran start till inflyttning; dagens exploateringsprocess bor
ersattas av en processtyrningsmodell med digitala verktyg dar processen kan foljas fran start till
slut.

e Infér en samlad kommunal projektorganisation; forvaltningar som &r kritiska for
exploateringsprocessen bor inga i en samlad kommunal projektorganisation.

o Sakra samsyn mellan kommun, stat och region i strategiska fragor; en samsyn och koordinering
kring utveckling av viktig infrastruktur bor laggas fram i strategiska dokument for bade
kommun och stat.

o Farre precisare uppfoljbara mal; tydliga och matbara mal med god forankring hos politiska
beslutsfattare gynnar framdriften.

o Deadlines och tidplaner i flexibla avtal; deadlines bor ga utéver detaljplaneprocessen och dven
innefatta bygglov och byggstarter. Detta blir méjligt via en processtyrningsmodell.

e Blandstadsidealet har bast forutsattningar i storre utbyggnadsomraden; storre
sammanhangande utbyggnadsomraden med tydliga strak for handel och verksamheter bor
prioriteras.
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4. Resultat

| foljande avsnitt presenteras den insamlade datan fran intervjuerna. Strukturen ar ett resultat av den
tematiska analys som genomférdes och som presenteras i Bilaga 1.

4.1 Hur kan framtagningen av detaljplaner effektiviseras med projektledning?

Under intervjuerna framkom projektledning som en mdjlighet till att effektivisera framtagningen av
detaljplaner. Arbete i projektform var nagot som nagra respondenter fran kommunen ndamnde och
tillampade i olika stor utstrackning. Féljande avsnitt kommer att underséka hur projektledning kan bidra
till att 6ka effektiviteten i detaljplaneprocessen som helhet.

4.1.1 Arbete i projektform

De intervjuer som genomfordes i studiens tidiga skeden pavisade att framtagningen av detaljplaner kan
paketeras som ett projekt och déarigenom kan principer inom projektledning tillampas. Under
intervjuerna fokuserade fragorna pa att identifiera framgangsrika projekthanteringsverktyg som har
anvants bade i framtagningen av detaljplaner och inom andra projekt.

4.1.1.1 Kommunikation

Under intervjuerna framkom det att kommunikation &r en viktig del av ett projekt och en vélfungerande
kommunikation skapar ett battre samarbetsklimat och gor att alla inblandade aktorer halls uppdaterade.
Flera respondenter papekade att regelbundna moten var ett effektivt satt att halla alla uppdaterade under
processens gang. En kommun som framgangsrikt anvander sig utav regelbundna moéten ar kommun K5.
K5 forklarade att det var utmanande att samordna scheman for alla inblandade parter, darav beslutade
de att schemaldgga regelbundna avstimningsméten med samtliga avdelningar inom
stadsbyggnadsforvaltningen varje fredag. Vid behov kan dven andra relevanta parter delta i dessa
moten.

“Det dr olika representanter ddir som dr med och tycker till om olika fragor i vdar process.
Och pa det motet hor man ocksa vad alla ger for input s& att man far en helhetshild kring just det
enskilda projektet” K5

Genom att representanter fran alla stadsbyggande forvaltningar ar med kan de tillsammans diskutera
knackfragor och hur de ska komma vidare i processen. Alla halls darmed uppdaterade kring processen
och det blir lattare att upptacka om nagon ligger efter och hantera det. Flera intervjuade respondenter
har framhallit fordelarna med att alla parter samlas for att arbeta tillsammans. En respondent som var
inblandad i BoStad2021-projektet, betonade att denna samlokalisering framjar kommunikationen och
effektiviteten i beslutsfattandet.

Alla respondenter holl dock inte med om att moten dar samtliga inblandade medverkar var nagot
positivt. Respondent E3 foredrog méten med farre deltagare som var mer tidseffektiva. Da de inblandade
vanligtvis endast presenterar sitt drende en kort stund pa motet blir det mycket tid dar de inte gor nagot,
tid som E3 papekar borde anvandas till nagot mer produktivt. E3 pastar att effektiva moten oftast
involverar 7-8 personer och varar ungefar en halvtimme. Ifall det skulle uppsta en situation som inte
gar att 16sa under métet far man boka en till sittning dagen efter eller vid nasta tillfalle.

“I vissa projekt har man projekteringsmoten heldagar eller halvdagar ddr alla olika
specialister ar med, det ar med en bergkunnig, en trafikkunnig och en luftkunnig osv. Men fér den
luftkunnige &r det kanske 20 minuter som &r relevant nér han eller hon ska beskriva sitt &rende. Vi har
aldrig stora méten i mina projekt utan koordinerar och kommunicerar i mindre grupper dar alla
bidrar” E3

Respondent E3 foresprakar utéver dessa moten en kontinuerlig kommunikation, nagot som respondent
P1 och flera andra respondenter har forklarat som viktigt. Det &r vasentligt att kommunikationen inte
begrénsas till enbart inplanerade moten. For att arbetet ska kunna fortskrida utan avbrott &r det viktigt
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att det finns mojlighet att fa svar pa fragor, dven om det inte finns ett schemalagt méte inom en snar
framtid. FOr att underlatta kommunikationen mellan inplanerade méten beskrev P1 hur det &r viktigt
med korta kommunikationsvdgar och att en effektiv fraga-svarshantering har fungerat val i
respondentens projekt.

“Det som har fungerat béast for mig ar en tydlig fraga-svarshantering dar man dokumenterar bade
frdagor och svar kontinuerligt” P1

4.1.1.2 Projektledarens roll

Projektledaren innehar en central roll i samtliga projekt. Inom de kommuner som intervjuades fanns det
en projektledare per detaljplan. Ett flertal respondenter lyfte fram projektledarens roll som viktig for att
framja en effektiv process. Inom detaljplaneprocessen forklarar respondenterna att projektledaren har
en véasentlig roll i att samordna och engagera alla inblandade parter, 6vervaka framstegen kontinuerligt
och folja upp samt driva pa projektet. Dessutom har projektledaren ett viktigt arbete i att se till att
kommunikationen mellan parterna fungerar val, vilket tidigare har identifierats som avgérande for
detaljplaneprocessens framgang. Respondenterna lyfte fram att projektledarnas férmaga kan variera och
betonar vikten av en kvalificerad och erfaren person for att kunna driva framtagningen av en detaljplan
framgangsrikt.

4.1.1.3 Projekthanteringsverktyg

Under intervjuerna framkom goda exempel pa projekthanteringsverktyg som har anvants i
detaljplaneprocessen men som annu inte ar brett tillampat hos vare sig kommunen eller exploatéren.
Tva respondenter som varit delaktiga i framtagandet av en uppméarksammad detaljplan beskrev hur
metoden Progress, planning, problems (PPP) anvandes framgangsrikt. Metoden anvéndes for att
underlatta uppfoéljning, uppdatering och att forutse problem. Under intervjuer i senare skeden av studien
har respondenter beréttat att de varken kanner till metoden eller anvéant nagon liknande.

En av respondenterna som anvant PPP forklarar innebérden med metoden och hur den bér anvéndas.
PPP bestar av en mall i ett gemensamt digitalt dokument dar alla inblandade varje vecka fyller i de tre
rutorna; progress, planning och problems. Under progress redogérs vad som har gjorts under veckan
och hur det har gatt i forhallande till tidplan. Under planning tas kommande veckas arbete upp och vilka
utgangspunkter eller behov de har for arbetet. Under problems namns problem de har haft eller riskerar
att fa framover. Metoden syftar till att underlatta for alla inblandade att fa insikt i den aktuella
situationen, kommande aktiviteter och potentiella problem som kan uppsta. PPP anvandes framgangsrikt
i det uppmarksammade detaljplaneprojektet men &r inte brett tillampad vid framtagning av detaljplaner.
En av respondenterna som arbetat med metoden tyckte att den fungerade val i det projektet.

“Jittebra! I det projektet var det [PPP] fantastiskt och jag tror sdkert att det finns andra liknande
projekt dir man skulle kunna jobba med det pd samma sdtt” K2

Ett ytterligare verktyg som en respondent lyfte fram under en intervju var screening. Respondenten
forklarade att screening innebdr att samla konsulter och fdrvaltningar for att genomfdra en
erfarenhetsbedémning dar de diskuterar viktiga aspekter att beakta, vilket underlag som ska tas fram
och noterar centrala fragor infor projektet. Respondenten betonade vikten av att alla involverade parter
deltar under screeningen for att sakerstdlla en gemensam forstaelse for projektet och for varandras
perspektiv. En ytterligare screening kan med fordel genomforas nér utredningsresultaten har tagits fram,
dar alla parter presenterar och analyserar sina resultat tillsammans. Genom att alla gemensamt analyserar
och diskuterar minskar risken for att individuella intressen prioriteras dver projektets.

“Det brukar vara bra att alla far presentera sina resultat i stérre grupp och att man analyserar dem

tillsammans. Annars blir det ofta de har stupréren dar varje konsult eller forvaltning sitter och
bevakar sina egenintressen och inte forstar helheten” E4
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Respondent P1 anvande ett verktyg likt screeningen men som respondenten bendmner som workshop.
Aven da samlas de inblandade i projektet och jobbar pa liknande séitt som i screeningen. Under
workshopen laggs en form av handlingsplan fram och tidsramar for projektet uppmérksammas. De
inputs som ges under workshopen ligger till grund for tidplanen.

“Jag brukar forsoka ha en workshop ihop med konsulterna ddr vi ritar upp tidsaxel och sdtter
aktiviteter med postitlappar. Da séger jag att vi bérjar har, och vi ska vara fardiga har. Vi har de har
ledtiderna att forhalla oss till. Hur ska vi gora for att bli firdiga i tid? ” P1

4.1.2 Mandat inom projekt

En viktig del i att projektleda ar formagan att gora avvagningar och fatta beslut for att driva processen
framat. Under intervjuer i studiens tidiga stadier framkom det att flera exploatérer upplevde att
kommunens planhandlaggare inte alltid har det mandat inom projektet som kravs. Utifran denna vetskap
riktades fragor mot exploatorer till att besvara hur de upplevde mandatet hos kommunens
planhandlaggare. Fragorna till kommunen riktades istallet at att bemota exploatorens tankar.

4.1.2.1 Planhandlaggarmandat

Planhandlaggarna pa kommunen ar de som driver projekten med att ta fram en detaljplan. Exploatéren
uttryckte att beslutsmandatet kan variera bland planhandldggarna och att det méarks under processens
gang ifall de har mandat att ta beslut for att ga vidare eller inte. Exploatéren upplever en frustration
kring att planhandldggarna inte kan ta ett beslut direkt i alla fragor utan maste 6vervaga med en chef
eller projektgruppen. Exploatdr E2 upplever att planhandléggarna ibland ar radda for att ta ett beslut och
maste da kalla in en chef for att kunna ga vidare vilket gor att processen fram till ett beslut tar langre
tid.

“Jag tror pa ett storre mandat hos de enskilda medarbetarna... Men ofta kinns det som att mdanga dr
valdigt radda for att fatta beslut och sa far de kalla in en chef som ska séga vad som &r rétt och vad
som dr fel” E2

Ifall mandat saknas riskerar processen att stanna upp eller bli utdragen. Respondent E7 papekar att
viktiga egenskaper hos den som driver ett projekt ar férmagan att samla in data, géra avvagningar nar
det behdvs, och slutligen fatta ett beslut sa projektet inte star still.

4.1.2.2 Utmaningar med beslutsfattande

Under intervjuerna med kommunen har exploatorernas frustration kring bristen pa planhandlaggarnas
mandat och beslutsfattande framforts. Respondenterna har da berattat om de utmaningar som finns kring
att fatta beslut i en komplex process. En anledning var att beslut kan paverka andra projekt och att
planhandlaggarna behdver stamma av det innan de kan ge ett svar. De poéngterar att de har forstaelse
for att det kan upplevas som en frustration men belyser att det ar for att sakerstélla kvaliteten. Det kan
aven vara att planhandlaggaren faktiskt inte vet svaret och maste kolla upp det innan ett beslut kan tas.

“Kan man inte svara pd rak arm finns det kanske en anledning till det, man vill ge ett korrekt svar och
det kanske krédver att man far kolla upp lite saker” K6

Under intervjun med P1, som jobbar i ett skede dar det &r av storsta vikt att tidplanen foljs och dar det
ofta inte finns tid till att vanta pa besked, har fragor kring beslutsfattande stallts. Respondenten beskrev
da hur beslutsfattarna ofta sitter med pa moten for att beslut ska kunna tas direkt och darmed inte riskera
att fordroja processen mer an noédvandigt.

4.2 Hur kan detaljplaneprocessen effektiviseras med forbattrade tidplaner?
Vid framtagning av detaljplaner uppréttar kommunen en tidplan men det har under intervjuerna
framkommit hur tidplanerna séllan efterféljs.
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4.2.1 Tidplanering

For att detaljplaneprocessen ska bli effektiv krévs en bra och tydlig tidplan som alla inblandade kan
folja. Fragorna under intervjuerna har inriktats mot hur tidplaner tas fram och vilka rutiner som finns
vid avvikelser fran tidplanen.

4.2.1.1 Att ta fram en tidplan

Utifran intervjuerna framkom det att det & kommunen som tar fram tidplanen for framtagandet av en
detaljplan. Tidplanerna tas fram med ett digitalt verktyg och justeras sedan utifran tidigare erfarenhet
for att gora dem s realistiska som mojligt. Nar tidplanen ar framtagen far exploatoren ta del av den och
forhalla sig till den. Respondenter fran bade kommun och exploator har dock uttryckt att exploatéren
endast far se en grov variant av tidplanen och far sallan se hela versionen. Exploatoren &r inte involverad
vid framtagandet av tidplanen och deras majlighet att paverka den dr mycket begransad. Respondent E3
uttryckte dven en osakerhet kring om det finns en tidplan eller inte trots att respondenten har jobbat med
framtagningen av flera detaljplaner under sitt arbetsliv.

"Ja, den ligger mer hos kommunen [tidplanen]. Vi gor inte det 6verhuvudtaget egentligen. Vi kan bara
forhalla oss till deras tidplan... det gdar inte att styra tidplanen frdan vart hall” ES

Respondent P1 forklarar att det ar fordelaktigt om alla aktorer ar med i framtagandet av tidplanen. Nagot
respondenten brukar géra under en workshop i tidigt skede. P1 menar pa att nar tidplanen tas fram
gemensamt minskar det mojligheten att senare pasta att det har varit for kort om tid for att slutfora
uppgiften.

“Har alla varit med och deltagit [med att ta fram tidplanen] dr det svarare att sdga, jag hann inte”
P1

4.2.1.2 Utmaningar med att ta fram en tidplan

Det har under intervjuer med kommunen framkommit att det &r en utmaning att ta fram tidplanen for ett
detaljplaneprojekt. Det uppstar ofta situationer som man inte raknat med i tidplanen vilket gor att den
forskjuts och eftersom det & manga inblandade aktérer och intressenter ar det svart att inneha kontroll
over projektet. Respondent K2 forklarar att tidplanen som tas fram ofta utgar fran att det inte skulle
uppsta nagot oférutsagbart. Platsens paverkan ar ocksa en stor del i varfor tidplaner forskjuts da det kan
visa sig att exempelvis marken &r i samre skick an vantat eller att det finns skyddade arter som maste
varnas om pa platsen.

Det & manga inblandade parter vid framtagningen av en detaljplan. For att namna nagra ar det olika
kommunala férvaltningar, utredare, konsulter, exploatorer, myndigheter men &ven grannar, boende och
andra intressenter. E4 uttryckte hur det &r en utmaning att samordna alla aktérer och tillsammans ta fram
en tidplan. Tidplanen ska inte bara passa internt inom projektet utan ska aven synka med de dvriga
projekten som alla aktorer arbetar med samtidigt. Utmaningarna goér att kommunen ofta uppskattar
tidplanerna baserat pa erfarenhet fran tidigare projekt.

4.2.1.3 Revidering av tidplan
Att tidplaner ofta revideras dr nagot som flera av de intervjuade har vittnat om. Ofta revideras
tidplanerna flera ganger och det &r séllan att den tidplan som forst presenterades foljs.

“I projekt med staden har vi fétt 10-15 reviderade tidplaner under processens gang. Tidplanen som
laggs fram pa mandag i januari ar inaktuell i februari och s kommer en ny i mars och ytterligare en i
april” E7

“Men i slutindan far ju tidsfordrojningar effekten att foretag och de som ska bo, de flyttar in senare.
man tdnker inte hela kedjan ut” E6
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Det finns flera anledningar till varfor en tidplan revideras eller forskjuts, ibland gar det att paverka och
ibland &r det sddant som sker utanfor projektets kontroll. Ibland har kommunen tagit fram en for snav
tidplan som endast gar att uppna ifall inga problem skulle uppsta. Utredningar har ocksa en paverkan pa
tidplanen da de ibland inte fardigstalls enligt tidplan eller att ndgot nytt upptacks som behdver utredas.
En annan faktor som paverkar ar kommunens interna granskningstider. Respondent E1 forklarar att
granskningstiderna inte tas hojd for i tidplanerna och gor att de maste forskjutas. Detta kan leda till att
kommunen inte ar klara med sitt arbete innan andra aktiviteter ska pabdrjas. Det kan till exempel handla
om byggnadsnamndens och kommunfullmaktiges sammantraden eller infor samrad samt granskning.
Om inte arbetet ar fardigstallt infor ett sddant sammantrade tvingas tidplanen att forskjutas till nasta
tillfalle aktiviteten intréffar.

“Vi mdste ju forhdlla oss till byggnadsnimndens och kommunfullmdktiges sammantrdden... Och de
tréffas en gang i manaden” K6

4.2.1.4 Atgarder om tidplanen forskjuts

Under intervjuerna tillfragades respondenterna fran kommunen ifall det fanns rutiner eller atgarder som
kunde anvéndas vid héndelse av att en tidplan reviderades eller forskjuts. Det framgick att system finns
som anvénds ndr en detaljplan hamnar efter tidplanen for att upplysa kommunen. Respondent K2
forklarade att ifall en tidplan inom deras kommun drar 6ver mer an tre manader signaleras detta i form
av en avvikelserapport. Har beskrivs varfor tidplanen forandras och vad konsekvenserna blir. En annan
respondent forklarade att det finns automatiska system inom kommunens projektverktyg som
signalerade ifall en tidplan hamnade for langt efter tidplanen. Vidare framgick det inte om det finns
rutiner for att komma ikapp tidplanen hos kommunen, ifall det inte var prioriterade projekt dar resurser
kan tillsattas. Respondent K2 uttryckte att ifall tidplanen forskjuts gar det sallan att jobba ikapp tidplanen
igen utan den nya tidplanen som sétts blir den som f6ljs.

“Da blir det att tidplanen forskjuts men da far man forséka jobba efter den nya tidplanen istdllet” K2

Den privata sidan uppvisade en storre forstaelse for hur man ska arbeta vid tidsforluster och hade flera
exempel pa hur man bor arbeta ifall en tidplan forskjuts. En erfaren projekteringsledare namnde den
roda linjen, &ven bendmnd som den kritiska linjen, som en viktig del i att veta vilka aktiviteter som ar
viktigast att fokusera pa for att inte hamna efter tidplanen. En annan exploator berérde uppféljning inom
tidplanen liknande det man goér inom byggprojekt och hur man borde arbeta mer aktivt med tidplanen.
Dessutom lyfte exploatoren vikten av att titta pa hur andra branscher jobbar med tidplaner dar den &r ett
av de viktigaste verktygen. Vidare efterfragade exploatoren aven en tydligare och mer konkret tidplan
med nyckelpunkter och leveransdatum for att underlatta och effektivisera projektets process.

“Jag skulle inte sdiga att det finns tydliga rutiner hos kommunen. Men som sagt, det dr ju onskvirt att
jobba mot en konkret tidplan. Inte bara ha valdigt grov tidplan utan ha nyckelpunkter eller
leveranspunkter som man stimmer av mot” E4

4.2.1.5 Vilfungerande tidplan

For att skapa en vélfungerande tidplan ansag flera respondenter att det var viktigt med tydlighet kring
leveransdatum. Det var ocksa viktigt att tidplanen tas fram gemensamt mellan alla inblandade. Da var
det enklare att veta nér utredningar forvantades vara klara och &ven se till att utredande konsulter som
ar beroende av varandra kunde kommunicera pa ett tydligt satt. En ytterligare fordel med att tillsammans
ta fram tidplanen &r att det blir en mer rimlig tidplan da de inblandade sjélva avgor tidsatgangen for sina
aktiviteter. E4 betonade vikten av en sammanhallen tidplan och klara leveransdatum for att sékerstélla
medvetenhet och engagemang fran alla projektets deltagare. Samtidigt har det ocksa papekats av en
exploator att det &r av stor betydelse att tydligt definiera vem som har det 6vergripande ansvaret for
forvaltningen av tidplanen, trots att kommunen vanligtvis har huvudansvaret for dess sammanstéllning.

“En gemensam tidplan och agenda med de som dr med i projektet och projektgruppen och tydliga
leveransdatum sd att alla i processen dr medvetna om ndr man forvdntas leverera.” E4
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4.2.1.6 Deadlines

Bade exploator och kommun uttryckte under intervjuerna att tydligare deadlines inom
detaljplaneprocessen hade varit gynnsamt. Utan tydliga deadlines kommer aktiviteter lattare forskjutas
vilket i sin tur leder till forskjutningar av andra moment. Forskjuts moment till tidpunkter da det
egentligen var tidplanerat att jobba med en annan plan riskerar daven den planlaggningen att forskjutas.
Saledes kan forskjutning av en aktivitet inte bara paverka andra aktiviteter i den planen utan dven
paverka helt andra detaljplaner inom kommunen. Deadlines stéller aven krav pa projektledaren att driva
pa och samordna sa att alla levererar i tid. Exploator E7 hade en tydlig syn pa hur man bor forhalla sig
till deadlines.

“Alla maste félja tidplanen och om rapporten du ska géra inte blir klar pd fredag maste du bara gasa.
Det &r inte okej att séga, jag levererar inte i tid, utan det finns bara ett svar, jag levererar what so
ever” E7

For att uppratthalla deadlines namnde en respondent hur den anvande en 50 respektive 80 procent
avstamning. De har en 80 procent avstamning da alla slutsatser av utredningarna ska vara klara och de
sista 20 procenten av tiden ska ga till att fardigstalla handlingarna. Det ar ytterst viktigt att forhalla sig
till dessa deadlines for att inte forskjuta andra aktiviteter som paverkar resten av planlaggningen och
potentiellt &ven andra detaljplaner. For att sakerstalla att deadline f6ljs gors en mindre avstdmning vid
50 procent av tiden och darefter kan nodvandiga atgarder vidtas om det framkommer att det blir svart
att na deadline.

4.2.2 Utredningar
Det finns flera utmaningar med att ta fram en utredning men aven med att tidplanera for dessa. Fragorna
inriktades mot hur utredningar tidplaneras samt exploatren och kommunens olika roller i utredningar.

4.2.2.1 Tidplanering for utredningar

N&r kommunen satter ihop tidplanen &r utredningar som ska goéras en central del. Utredningar &r tids-
och kostnadskravande vilket gor att det ar viktigt att tidplanera de pa ett bra satt. For att folja den
overgripande tidplanen har bade kommun och exploator uttryckt att det hade varit bra att vara hardare
mot utredarna med tydliga deadlines.

“Att de hinner leverera i tid [utredande konsulter] och ddr tror jag absolut att man skulle kunna vara
hdrdare i sddana bitar.” K5

For att effektivt tidplanera utredningar har det under intervjuerna framkommit flera atgarder som gar att
tillampa. Det nd&mndes att tidplanering med parallella processer och laddering kan vara gynnsamt. Att
driva utredningar parallellt visade sig vara vanligt hos kommunen och nagot som uppskattades av de
flesta planhandldggarna. Tidplanera enligt laddering var dock ovanligare. En exploatér forklarade att
utredare ofta har fardiga resultat som de inte delar med sig av forrdn handlingarna &r fardigstéllda. Har
uttryckte exploattren en dnskan om att utredare ska lamna 6ver resultatet nér det ar framtaget, &ven om
inte handlingarna ar fardigstallda, for att nasta utredare ska kunna paborja sitt arbete. Fordelen med detta
ar att det minskar risken for att resultaten blir inaktuella till foljd av forandringar. En nara kontakt med
utredarna under hela utredningsprocessen gor det enklare att meddela eventuella forandringar i planen
som paverkar utredningen.

“Nackdelen med “klassisk” bestdillning av ett uppdrag frdn en teknisk konsult dr ndr man under de
sex veckorna som utredandet pagar har kommit pa att, vi vill flytta det har huset eller vi vill &ndra
verksamheten har inne, sa nar svaret fran till exempel bullerkonsulten kommer tillbaka ar det ett svar
pd en frdaga som inte ldngre finns” E3
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En annan atgard som kommun K3 tillampar &r att genomfdra utredningar i tva steg. Forsta steget ar en
grundlaggande kartlaggning for att sedan kunna spetsa till utredningen efter behov. P& sa satt gar
utredningarna inte djupare &n nédvandigt och undviker i storre utstrackning onédigt arbete.

“Att man forst gér en grundliggande kartliggning for att sen kunna spetsa till utredningen i rdtt
riktning for att inte gd for langt i utredningen och da utreda fel saker” K4

4.2.2.2 Exploatdrens roll

Under intervjuer framkom det att exploatér och kommun har olika roller och ansvar i utredningar.
Exploatorens roll handlar framst om att bista kommunen vid behov och ansvaret skiljer sig fran projekt
till projekt beroende pa vilken grad exploatoren ar involverad. Utredningar som exploatéren vanligtvis
tillats upphandla &r tekniska utredningar som till exempel bullerutredning och geoteknik.

“Man kan sdga att ddr det finns tydliga riktvirden brukar exploatéren kunna handla upp sjilva. For
det dar en tydlig grdns vad som gdller.” K1

Kommunen vill att exploatoren ska upphandla fler utredningar for att deras processer tar langre tid, men
de verkar inte vara villiga att slappa utredningar som ar av bedémningskaraktér. Det finns &ven en rédsla
hos kommunen att utredningarna ska bli vinklade ifall exploatdren far upphandla utredarna och eftersom
kommunen har stort ansvar fér samhéllet vill de inte ta den risken. Aven exploatoren har uttryckt att de
inte alltid litar pa kommunen nar det kommer till utredningar och menar pa att dven de kan vinkla
utredningar till sin fordel.

Uppfattningen var att exploatéren har en vilja att vara mer involverad for att kunna paverka sin egen
affar i hogre grad och 6nskar att kommunen tog del av deras kompetens mer. Exploatdren ar ocksa villig
att betala for att fa processen att halla sig till den satta tidplanen och inte behdva forskjuta processen
vilket blir kostsamt for dem i slutdndan.

“Jag onskar att kommunen vagar ta in var kompetens lite mer och bjuda in till dialog” E2

Bade exploat6r och kommun uttrycker dven att en storre tydlighet kravs av kommunen for att uttrycka
vilka underlag som &r nddvandiga och som exploatéren kan bidra med. En annan foérdel med att
exploatoren gor fler utredningar &r att de da kan utfora utredningar mer djupgaende som de senare kan
anvanda i genomforandeskedet. D& behdver inte utredningar genomforas flera ganger for samma
andamal, vilket sparar tid och pengar.

“Andra omrdaden som ocksa skulle kunna effektivisera processen dr att staden dr vildigt tydliga
gentemot exploatdren att det dr det hdr som vi behdver ha i ett underlag, att det blir en tydlighet” K5

4.2.2.3 Kommunens roll

Kommunen vill skéta utredningar dar det krdvs mer avvéagning eftersom de anser att de utredningarna
ar viktigare for samhallet i stort och vill da inte att en exploator, som i storre utstrackning ar intresserad
av ekonomisk vinning, skéter dessa. Kommunen har &ven ett ansvar att granska alla utredningar som
utfors, aven de som exploatoren upphandlar. | de utredningar som exploatéren upphandlar maste dven
kommunen forst godkanna den upphandlade entreprendren innan de far utfora utredningen.

“Det finns ingenting som sdger att det mdste vara vi i kommunen som tar fram utredningen men vi vill
vara vildigt involverade i framtagandet och ha synpunkter pa underlaget "K4

4.2.3 Resurser

Framtagningen av detaljplaner &r resurskrdvande och resurser dr kopplade till tidplanen. Under
intervjuerna inriktades fragor mot hur resurser paverkar framtagningen av detaljplaner och hur resurser
allokeras internt samt hur konsulter anvands.
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4.2.3.1 Resursbrist

Framtagningen av detaljplaner ar resurskrdvande vad géller antal personer, som &r den resurs detta
stycke avser. Brist pa tillrackliga resurser, eller forlust av dessa under processens gang, paverkar
framtagandet av detaljplaner negativt och kan leda till férseningar i tidplanen. Resursbristen gér dven
att detaljplaner kan tvingas vanta flera ar fran det att planbesked ges till planstart.

Det har under intervjuer framkommit att planlaggningen inte endast tar lang tid att starta pa grund av
resursbrist utan att resursbrist &ven ar en vanlig anledning till varfor tidplaner forskjuts. Att anstallda
blir sjuka eller fordldralediga kan gora att framtagningen av vissa planer helt stannar upp. Om en resurs
forsvinner kan detta i manga fall kompenseras genom att antingen anlita en konsult eller att en annan
medarbetare tacker upp den som &r borta. Viljan att ersétta en resurs som forsvunnit for att inte paverka
processen negativt verkar dock skilja sig mellan exploatér och kommun.

“Ddr [exploatoren] jobbar man mer medvetet med att hitta ersdttare och jobbar med resurs tillférsel
mer effektivt medan hos kommunerna &r min upplevelse att man inte har samma forstaelse for att byte
av personal eller foraldraledighet kan bromsa upp processerna.” E4

For att minska sarbarheten vid resursbortfall har kommun K3 introducerat bitradande planarkitekter.
Nagot som gor att projektet kan fortsatta enligt tidplan &ven om den huvudansvariga planarkitekten
skulle bortfalla under processens gang.

“Att vi jobbar med bitrddande planarkitekt, det dr ocksd nagot som gor projektet lite mindre sarbart.

Att vi har dubbla uppséattningar kan man saga av planarkitekt. En som ar huvudansvarig och en som

bitrader och hjalper till nar det beh6vs. Men ocksa som har god insyn och forstdelse for projektet.”
K4

4.2.3.2 Resursallokering

Det ar viktigt att kommunen tidplanerar med de interna resurserna for att inte tva tidskravande aktiviteter
ska sammanfalla samtidigt da det skapar en hog arbetsbelastning. En exploator uttryckte att kommunen
borde jobba mer med resursallokering. Exploatéren papekade att om kommunen misslyckas med att
allokera resurser korrekt, kan det leda till att en arbetsuppgift som normalt skulle ta tva veckor att
slutfora istallet drar ut pa tiden och tar tre manader. Detta intraffar nar uppgiften sammanfaller med
andra resurskravande arbetsmoment, vilket gor att bada tar langre tid. Exploat6ren tror att processen
hade kunnat bli effektivare ifall resurser allokerades battre.

“Det kanske tar en till tvd veckors effektivt arbete att goéra det. Men pd toppen tar det tre eller fyra
mdnader att sammanstdlla, ddr hade man kunnat kapa tid om det gick att allokera resurser” E7

4.2.3.3 Konsulter

For att hantera bristen pa eller avsaknaden av resurser kan kommuner vélja att anlita konsulter.
Konsulter kan anlitas for att utveckla hela eller delar av en plan, vilket sker i varierande grad mellan
olika kommuner. Respondent K4 exemplifierar detta genom att ndmna att de har ett ramavtal med
plankonsulter som ger dem mojlighet att anlita konsulter for att antingen leda hela planprocessen eller
utfora specifika delar. Pa liknande sétt framgar det att kommun K3 har ett ramavtal som mojliggér snabb
upphandling av plankonsulter vid behov. Aven om det &r vanligt att kommuner har ramavtal med
konsultforetag, varierar anvandningen av dessa. Detta har vackt fragetecken fran exploatéren, eftersom
de star for kostnaden for framtagandet av en detaljplan och anser darfor att kommunen bér kunna
tillhandahalla de nédvandiga resurserna utan problem.

“Det dr viktigt, tycker jag, att exploatorerna star for de kostnader som staden drar pa sig for
planprocessen. For om vi betalar varje arbetad timme borde det inte vara nagra problem att manna
upp med de resurser som krdvs” ET7
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Under nagra av intervjuerna har fragan stallts varfor konsulter inte anvands i storre utstrackning. Det
har da framkommit att det finns flera svarigheter med att tillsatta konsulter. Gors detta sent i processen
eller att konsultens arbete bara avser en liten del kan det ibland bli mer tidskrdvande &n om arbetet hade
gjorts internt hos kommunen.

“De ska ge oss en offert och vi ska sdga ja och vi ska kommunicera med dem. Vi ska ldgga ganska
mycket tid pa att ge dem information om &rendet for att de ska kunna genomfora uppgiften. | vissa fall
kan det ju vara att man nastan pa den tiden har gjort uppgifien sjilv* K5

4.3 Hur skiljer sig kulturen mellan kommun och exploattr?
Under intervjuerna uppfattades en tydlig skillnad i kultur mellan kommunen och exploatéren. Flera
respondenter vittnade om att detta kunde vara ett problem vid framtagningen av en detaljplan.

4.3.1 Kultur och olika uppfattning kring detaljplaneprocessen

Under intervjuerna uppticktes en diskrepans i hur kommunen och exploatéren sag pa
detaljplaneprocessen och hur man forhaller sig till tidplaner. Respondenterna fick svara pa hur kulturen
kring tidplaner sag ut inom deras organisation och hade dven méjlighet att utveckla sina tankar om
kulturen kring detaljplaner.

4.3.1.1 Kultur hos exploator

Kulturen hos exploat6ren ar generellt sett att de vill framat snabbare inom detaljplaneprocessen an vad
kommunen vill. Exploatoren ar ocksa valdigt angeldgen om att halla den tidplan som &r presenterad av
kommunen och vill inte forskjuta eller revidera den. Intervjuer visar pa att kulturen pa den privata sidan
ar att tidplaner &r hogt prioriterade och ska behandlas som ett styrdokument. Ifall ett projekt hamnar
efter tidplanen finns det tydliga rutiner for hur man ska arbeta for att komma ikapp eller kompensera for
en tidsforlust. Det finns aven en kultur hos exploatéren dér det ar tillatet att pressa varandra for att halla
tidplanen och dar detta inte ses som nagot markvardigt.

“Exploatoren har generellt sett mer brdttom dn kommunerna har. Det dr ofta en diskrepans mellan
exploatorens 6nskemal om en snabb tidplan och kommunerna som ocksa har stérre behov av
forankringsprocesser mellan olika aktorer inom olika forvaltmingar ... Men som sagt, min upplevelse
ar att konsultsidan och privata sidan har en storre respekt for tidplaner an vad man har pa
kommunen” E4

Det finns en tydligt gemensam bild om hur exploatoren ser pa kommunen. Ofta tyckte exploattren att
kommunen var trog i sina processer och att det var valdigt svart att paverka sin egen process. Det gick
inte att pressa kommunen pa samma satt som det gar att satta press pa en entreprendr och exploatoren
hade en kénsla av att kommunen var bekvam.

“Min kdnsla dr att det dr ganska bekvimt for kommunen att ha insatta var tredje veckors méten eller
manadsmaten ddr projektet kan “lunka pd”. En stor skillnad mot veckovis avstimning” E3

4.3.1.2 Kultur hos kommunen

Kommunen har ett stort ansvar for samhallet nar de planlagger och intervjuerna pavisar att det darfor
finns en kultur av att saker maste fa ta tid. Kommunen vill inte gora nagra forhastade bedémningar da
de planerar for framtiden. Det uppstod en kénsla av att kommunen ville skydda allménheten och dess
intressen fran exploatdren och dess vinning. Exploatoren har dven uttryck att de ibland kanner att det
finns en uppfattning hos kommunen att de representerar nagot negativt, medan kommunen ser sig sjéalva
som de som star for nagot positivt. Det ar viktigt for kommunen att kanna att de har kontroll Gver
planlaggningen och vill garna ta hjalp av exploatéren men vill &nda inte sldppa kontrollen helt eftersom
att de har planmonopolet.
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“Den “onda sidan” som man brukar bli kallad hos kommun” E4

Kulturen kring tidplaner inom kommunen kan skilja sig fran projekt till projekt och fran person till
person men 6verlag under intervjuerna har det framgatt att tidplaner inte har samma respekt som pa den
privata sidan. Vissa planhandlaggare har uttryckt att de gillar att halla tidplaner och tycker att det &r
viktigt men att tidplanen inte kan ses som ett styrdokument utan mer som en bedémning over hur lang
tid planlaggningen kommer att ta. Kommunen har ocksa en kultur av att det inte spelar stor roll ifall
tidplanen forskjuts utan det ar viktigare att saker gors med kvalitet.

“Att hdvda att nagonting dr vdldigt brdttom under sadana processer kan vara ganska svdrt. Fér om vi
kommer upp denna manad eller nasta manad kanske egentligen inte spelar sa stor roll pa det stora
hela, fast det kan det saklart géra” K5

4.3.1.3 Olika uppfattning mellan kommun och exploator

Under intervjuerna observerades en tydlig skillnad mellan respondenterna da vissa anser att
planhandlaggningens ledtider &r ett problem och vill bidra till en férbattring medan andra inte ser samma
problem. Vissa respondenter kande ocksa att det fanns mojligheter till forbattring medan andra inte sag
samma majligheter. Denna diskrepans visade sig under alla intervjuer da respondenterna ofta svarade
olika pa samma fragor och hade olika infallsvinklar, det skilde sig ifall respondenten representerade
kommunen eller exploatéren.

En tydlig skillnad i uppfattning som noterades var hur kommunen och exploatéren kunde se olika pa
begrepp och hur de forholl sig till dessa. Exploatér E7 berdttade att de och kommunen har olika
uppfattningar kring begreppet investering. E7 forklarar att de ser en investering som en maéjlighet att fa
avkastning pa pengarna medan kommunen endast ser en kostnad. Exploatéren ar angelagen om att halla
tidplanen eftersom de har gjort en investering som de vill fa avkastning pa och da ar tidsaspekten
inrdknad. Kommunen som istéllet ser en kostnad behover inte forhalla sig till tidplanen pa samma satt
da de inte far avkastning pa sina pengar. Exploatéren menar dock pa att kommunen bor se deras kostnad
som en investering eftersom de far avkastning i form av skattepengar.
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5. Diskussion
| detta avsnitt kommer resultatet fran intervjuerna att diskuteras och anknyta till den teoretiska
bakgrunden.

5.1 Projektledning

Under intervjuerna framkom det att en projektledare per detaljplan utses och de inblandade parterna
rapporterar till projektledaren som i sin tur rapporterar till en projektchef. Detta gor att
organisationsstrukturen vid framtagningen av en detaljplan ar lik den Pinto beskriver som en
projektorganisation. Vilket innebar att detaljplaneprocessen borde kunna ta tillvara pa de fordelar som
denna organisationstyp innebar. De fordelar som Pinto (2019) presenterar &r att projektledaren far en
tydlig roll och har mandat att ta beslut, projektledarens expertis framjas, kommunikationen ar effektiv
vilket i kombination med projektledarens tydliga roll gor att det gar fort att komma till beslut och
strukturen mojliggor for flexibilitet och anpassning. Intervjuerna har, trots kommunens forstaelse for
projekt, inte aterspeglat dessa fordelar i alla situationer. Kommande avsnitt diskuterar anledningarna till
att dessa uteblir i framtagningen av manga detaljplaner.

En av fordelarna med en projektorganisation enligt Pinto (2019) &r effektiv kommunikation. Under
intervjuerna var det flera respondenter som papekade att kommunikation var viktigt. Vad
respondenterna ansag som effektiv kommunikation skilde sig dock at. Respondent K5 féredrog
veckovisa moten dar representanter fran alla stadsbyggande forvaltningar, och vid behov andra parter,
narvarade. Respondent E3 foredrog istdllet mindre méten med fa deltagare for att inte forlora tid. Da
varje deltagare berattar om sitt arende endast en kort stund blir det mycket tid under métet som inte ar
relevant for den deltagaren. E3 ansag darfor att mindre moten med fa deltagare var att foredra. | studien
Meeting Effectiveness and Inclusiveness: Large-scale Measurement, Identification of Key Features, and
Prediction in Real-world Remote Meetings av Hosseinkashi et al. (2024) visade det sig att motesstorlek
var starkt korrelerad till inkluderande och effektiva méten. Studien pastar att méten med atta eller farre
deltagare har en 30 respektive 50 procent hdgre chans att betygsattas som inkluderande och effektivt,
det hojer aven deltagandet. Vidare pastar Hosseinkashi et al. att moten med fler &n atta deltagare ar
ineffektiva da det finns risk att alla inte far chans att delta eller till och med inte ar nédvéndiga deltagare
pa motet. Denna studie stodjer E3 pastaende om att mindre méten med fa deltagare ar effektivare inom
detaljplaneprocessen.

Ett ytterligare mote som involverar fler deltagare har kommit pa tal under intervjuerna. Detta mote var
en screening som respondent E4 anvande sig av i projekt. E4 forklarar att det kan underlatta for
projektledaren att i tidigt skede samla alla projektmedlemmar under en screening och gora upp mal, ta
upp fragor och diskutera vad som é&r viktigt att tanka pa samt vilket underlag som ska tas fram. Att
genomfdra en valstrukturerad screening kan gora att eventuella problem undviks senare i projektet.
Genom att samla alla projektmedlemmar dppnas méjlighet till erfarenhetsutbyte och problemlésning
tillsammans. Medlemmarna far dela med sig av sin kompetens och kan pa sa satt lagga upp en plan for
projektet. Exploator E2 uttryckte under intervjuerna att exploattrer 6nskar att kommunen ska ta del av
deras kompetens i storre utstrackning, nagot som mojliggors i en screening. Screening kan dven framja
kommunikationen da det uppstar tidiga relationer mellan projektmedlemmarna. E4 beréttade aven att
en screening kan goras igen i ett senare skede nar resultat fran utredningar borjar fardigstallas for att
aterigen lyfta viktiga fragor och losa problem tillsammans.

Att gbra en screening ar ett satt att skapa ett stabilt underlag for projektet framéver. Det finns dock
problem med att dessa méten kommer att involvera manga deltagare vilket Hosseinkashi et al. forklarade
riskerar att leda till ineffektiva och icke-inkluderande méten. For att motverka detta ar det av storsta vikt
att projektledaren later deltagarna engageras och diskutera for att hitta I6sningar da det ar vasentligt for
att skapa effektiva méten (Elvnds, 2017). Vidare forklaras vikten av att forbereda maéten, likt screening,
for att skapa en tydlig struktur och agenda for motet. P4 detta satt blir det enklare att genomféra en
screening, med manga deltagare, pa ett effektivt satt.
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Bestdmda moten betyder dock inte att kommunikationen enbart ska ske vid de sammankomsterna, den
maste fungera dven mellan moten. D& &r korta kommunikationsvagar viktigt vilket respondent P1 lyfte
fram via anvéandningen av en effektiv fraga-svarshantering. Ett sadant verktyg bor med fordel anvandas
i projekt for att 6ka kommunikationen vilket &r en vasentlig del inom projekt (Pinto, 2019). Detta kraver
inget komplicerat system och kan anvandas inom alla olika typer av projekt och kan hanteras av
projektledare pa olika kompetens- och erfarenhetsnivaer.

Verktyget Progress, planning and problems, PPP, namndes ocksa som ett effektivt satt att skapa
kommunikation mellan méten. De respondenter som hade varit i kontakt med verktyget forklarade att
det var mycket anvéandbart i detaljplaneprojekt, framforallt i projekt med en relativt kort tidshorisont
och flera parallella aktiviteter. Genom att veckovis eller manadsvis uppdatera sin status i projektet via
PPP far projektledaren en 6vergripande blick 6ver projektet och kan darigenom inneha stérre kontroll.
Det blir dven tydligt kopplat till tidplanen ifall nagon aktivitet ligger efter tidplanen eller riskerar att
hamna efter. Det &r dven enklare att tidigt fanga upp de som inte hanger med fran projektets bérjan.

Enligt Pinto (2019) ar en av fordelarna med en projektorganisation att projektledaren far en tydlig roll
och mandat att ta beslut samt framjar dess expertis. Han beskriver vidare hur projektledarens ledarskap
ar en av de viktigaste aspekterna till lyckade projekt. Intervjuerna starkte detta argument da flera
respondenter lyfte fram projektledaren, i form av planhandldggaren, som en avgorande roll i ett
detaljplaneprojekt. Exploatoren upplevde dock en frustration da de ansag att detaljplaneprocessen ibland
led av brist pA mandat och formaga att ta beslut for att projektet ska fortskrida. Nagra exploattrer ansag
aven att planhandlaggare beaktar allas intresse i for stor utstrackning istéllet for att géra avvégningar
och fatta ett beslut som tar projektet vidare. Det har pavisats en korrelation mellan beslutsfattande och
framgang for ett projekt, som visar pa att beslutsfattande ar avgorande for ett framgangsrikt projekt
(Pacheco, 2023). Nagra exploatorer har vittnat om hur beslutsfattande hos planhandlaggarna uteblivit
eller tagit onodigt lang tid vilket har resulterat i att detaljplanearbetet avstannat eller hamnat efter
tidplanen.

5.2 Tidplan

Resurs- och tidplanering ar en av de centrala uppgifterna for en projektledare och ar avgérande for ett
projekts framgang (Chakrabortty, 2022). Under intervjuer med exploatorer framkom det hur de inte
alltid upplevde att kommunen lade vikt vid tidplaneringen for framtagningen av detaljplaner. Resultatet
visar pa att exploatorerna har storre respekt for tidplaner och anser i hogre utstrackning att de ar viktiga
att folja.

| resultatet uttryckte kommunerna utmaningar med att ta fram en tidplan da detaljplaner ar forknippade
med hog osédkerhet. Enligt Pinto (2019) ar hog osékerhet en del av ett projekts karaktar och anvandning
av tidplaner &r darfor dnnu viktigare. Det dr lika hog osékerhet vid framtagningen av ldkemedel,
mjukvaruutveckling och annan typ av forskning dar tidplaner trots osékerheten tillampas och ar ett
viktigt verktyg for framgang. Utifran detta ar det svart att havda att det inte gar att ta fram en bra tidplan
for planprocessen pa grund av hog osakerhet. Chakrabortty (2022) framhéver att en noggrann riskanalys
kan forutse framtida problem och att en proaktiv plan darefter kan tas fram som beaktar dessa risker.
Om en riskanalys pavisar att det finns en Gverhangande risk for uppkomst av hinder bor alltsa detta
beaktas i tidplanen enligt Chakrabortty.

En ytterligare utmaning som namndes for tidplaner &r att detaljplaneprocessen involverar manga parter
och att det finns en utmaning med att synka alla inblandade. Nar det & manga inblandade ar tidplanen
avgorande for att alla ska veta vart i processen de befinner sig och ndr de forvéntas leverera det underlag
som ska tas fram. Med manga inblandade parter blir det saledes annu viktigare att det finns en tidplan.
For att 16sa problemet med att synka alla parter bor alla vara med och ta fram tidplanen gemensamt, likt
det respondent P1 gor under sina workshops. Da samlas alla och gemensamt kommer fram till en
realistisk tidplan som alla sedan férhaller sig till. Om tidplanen bestdms gemensamt ar det svarare att i
efterhand havda att det varit brist pa tid. En fordel med en tidplan enligt Pinto (2019) &r att det skapar
en tydlig bild for alla projektmedlemmar om beroendet mellan aktiviteter vilket frimjar kommunikation
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och samarbete. Enligt Pintos teorier ar darfor workshops, som P1 ndmner, ett bra verktyg for att alla
medlemmar ska vara medvetna om beroendet mellan aktiviteterna. En workshop underlattar dven
samordningen mellan medlemmarna vilket Pinto ockséa beskrev som en fordel med en tydlig tidplan.

En respondent namnde hur det ar viktigt att beakta den kritiska linjen vid tidplanering. | artikeln pa
Harvard Business review (u.d.) havdar Levy att kritiska linjen kan underlatta i ett projekt. Levy papekar
att den kritiska linjen inte bara identifierar de aktiviteter som ar avgérande for att uppna ett specifikt
slutdatum, utan aven fungerar som ett verktyg for att organisera aktiviteter pa ett optimalt sétt for att
sakerstalla att detta tidsmal nas. Den kritiska linjen visar dven vilka aktiviteter som ar majliga att
forskjuta utan att det paverkar slutdatumet, nagot som ger mer spelrum da det visar vilka aktiviteter som
vid behov kan senarelaggas. Resultatet visar pa att tidplanering enligt kritiska linjen inte &r nagot de
tillfragade kommunerna arbetar aktivt med.

For att inte senarelagga slutdatumet behover aktiviteterna pa den kritiska linjen slutféras i tid. Under
intervjuerna framkom det hur viktigt det var att halla deadlines for att inte forsena processen och forsvara
samarbetet. Kommunen papekade under intervjuerna hur de kunde vara striktare med deadlines. Utifran
resultatet framkom det hur en 50 respektive 80 procent avstamning kan genomforas, nagot som okar
sannolikheten att na deadline pa de aktiviteter som &r pa den kritiska linjen som Levy beskriver.

En vanlig anledning till att deadlines och tidplaner forskjuts ar att resultatet av en utredning pavisar att
en ytterligare utredning behover genomforas. Att det behdvs fler utredningar kan vara svart att forutse
och framholls under intervjuerna som en utmaning med att fram och f6lja en tidplan. En noggrant
genomford screening kan minska risken for att behdva utfra ovéntade utredningar. Genom att diskutera
platsen och dra paralleller till andra projekt i naromradet eller liknande omraden samt dra lardomar av
tidigare problem och I6sningar kan behovet av extra utredningar identifieras och planeras i tidigt skede.
Hur screening kan anvandas for att forutse problem kan liknas med att géra en riskanalys, vilket &r nagot
Chakraborty menar ger mojlighet till att forutse problem. Kan problem och behov av extra utredningar
identifieras innan projektet paborjas kan dessa tidplaneras for. Da det inte ar mojligt att forutse alla
eventuella hinder kan utredningar géras i tva steg likt K4 for att tidigt uppmarksamma pa om en extra
utredning ar nddvandig. En ytterligare metod som uppkom i resultatet for utredningar var att lamna dver
resultatet fran utredningar direkt nar det ar framtaget, likt laddering som Pinto (2019) beskriver. Genom
tillAmpning av denna metod kan resultat omedelbart utvarderas for aktualiteten vid inskickandet. Detta
minskar risken med att halla pa resultatet tills handlingarna ar fardiga, da de kan bli inaktuella till f6ljd
av forandringar. Om resultaten har varit klara sedan tidigare, kan nasta utredare direkt avgora om
resultaten ar aktuella, istéllet for att vénta tills handlingarna &r fardigstallda for att sedan upptécka deras
relevans. Detta forbattrar effektiviteten i utredningsprocessen.

Att en detaljplaneprocess hamnar efter tidplan ar nagot som respondenterna vittnade om var vanligt.
Den atgard som anvands i dagslaget ifall detta sker &r att en avvikelserapport sammanfattas om varfor
tidplanen forskjuts och vad konsekvenserna blir av férskjutningen. Efter detta borjar den nya férskjutna
tidplanen att gélla. Under intervjuerna uppfattades en brist pa atgarder for att forsoka komma ikapp
tidplanen igen. Istéllet for att arbeta efter en forskjuten tidplan bor alternativa strategier finnas for att
kunna aterga till den ursprungliga tidplanen. En etablerad metod for att paskynda ett projekt ar enligt
Pinto (2019) Crashing. Vilka metoder som anvéands under crashing beror pa vilka resurser och vilken
budget som finns tillgédnglig, de metoder som Pinto presenterar ar; forbattra produktiviteten, andra
arbetsmetoder, kompromissa pa kvalitén, andra i tidplanen, jobba vertid samt tillsatta resurser. Alla
dessa metoder ar mojliga inom detaljplaneprojekt i ndgon utstrackning och ifall exploatéren &r villig att
sta for kostnaderna ar detta alternativ som bor dvervagas.

En valgjord tidplan ger insikt i resursbehov och identifierar tidpunkter da ett projekt kan krava fler eller
farre resurser. Att anlita konsulter &r ett satt att vaga upp for kompetens- eller resursbrist (Hilditch-
Roberts, 2012). En kommun forklarade hur det kunde vara utmanande att anlita konsulter om de
anlitades sent i framtagningsprocessen. For att motverka detta ar det mojligt att under screeningen
identifiera resursbehovet. Om det under screeningen framkommer att det finns en risk att bli hog

26



arbetsbelastning en viss period, och att de interna resurserna dérmed inte récker till, bor anlitning av
konsulter planeras. Tid till att integrera konsulterna i processen maste ocksa planeras innan den hoga
arbetsbelastningen uppstar. Enligt Pinto (2019) &r en av nackdelarna med konsulter att de ar dyra men
eftersom exploatoren star for kostnaden for konsulterna var det flera exploatdrer som uttryckte en
frustration dver att de inte anlitas i storre utstrackning da det inte blir ndgra ekonomiska forluster for
kommunen att anlita konsulter. Snarare ett hjalpmedel som kan avlasta planhandlaggaren, sérskilt med
arbete som dr mera administrativt och inte kraver avvagningar. Exempelvis ssmmanstéllning av samrad
som &r en administrativ arbetsuppgift som brukar ta en eller tva veckor effektivt arbete men pa grund
av hog arbetsbelastning som infaller samtidigt kan det ta betydligt langre tid att sammanstalla. Har hade
en konsult kunnat anlitas for att frigora tid at planhandlaggaren som den istallet kunnat lagga pa andra
aktiviteter for att skapa hogre varde och kvalitet utan att paverka tidplanen.

For att ytterligare minska paverkan vid handelse av att en planhandlaggare exempelvis blir sjuk
eller foraldraledig kan bitrdadande planhandlédggare anlitas likt K4 anvénder. Detta &r dock
resurskravande men kan i manga fall vara klokt dd manga exploatorer sakerligen hellre betalar for en
till planhandlaggare men att planen vinner laga kraft pa utsatt tid jamfort med att en planhandlaggare
forsvinner och planen stannar upp.

5.3 Kultur

Kulturen inom en organisation verkar i det undermedvetna och paverkar de anstalldas ambitioner,
attityder och beteenden (Piwowar-Sulej, 2021). Under intervjuerna iakttogs beteenden och monster som
gar att likna med oskrivna- och beteenderegler som Pinto (2019) beskriver. Intervjuerna pavisade tydliga
skillnader i kulturen kring tidplaner och planlaggning hos kommun och exploator, vilket pavisar vilka
oskrivna regler samt beteenderegler som finns inom dessa organisationer. Under intervjuerna uppstod
bilden att exploatoren har en storre stravan att processen ska ga fort framat medan kommunen kéanner
ett stort samhallsansvar och inte vill ta nagra forhastade beslut. Exploatoren har ett storre ekonomiskt
intresse av att fa igenom en detaljplan enligt tidplanen da en forskjutning blir kostsam. Kommunen har
inte denna typ av ekonomiska incitament och prioriterar istéllet att detaljplanen blir av hdg kvalitet
framfor att vinna laga kraft enligt tidplan.

Under en intervju med en exploator raljerade en respondent om hur kommunen ibland betraktar
exploatorerna som "de onda" medan de ser sig sjalva som "de goda". En annan respondent var inne pa
ett liknande spar och framhavde hur kommunen ibland tror att exploatoren vill tjana sa mycket pengar
som mojligt s& fort som majligt. Aven om respondenten framhavde att det sékert ar fallet for vissa, s&
arbetar de flesta exploatdrer med det de gor for att de vill bidra till en god samhallsutveckling.
Respondenten menade vidare pa att det inte alltid finns en forstaelse for varandra och under en intervju
framholl en annan respondent en dnskan om att kommuner och exploatorer ska fa en 6kad forstaelse for
varandras forutsattningar.

Att det finns en dalig, eller till och med icke-forstaelse, mellan kommun och exploator riskerar att leda
till problem. Olika organisationskulturer kan paverka ett projekts framgang negativt samt kan leda till
konflikter och fordrdjningar (Piwowar-Sulej, 2021). Piwowar-Suleij skriver att en skillnad i kultur &ven
kan leda till bristande kommunikation och samarbetssvarigheter, vilket dven Pinto (2019) beskriver. En
exploator uttryckte en dnskan om att kommunen skulle ta in deras kompetens mer for en smidigare
planldggning. Att kommunen inte tar in deras kompetens i strre utstrdckning kan vara ett resultat av
skillnad i kultur och darmed ett lagt fortroende for varandra vilket leder till samre samarbete likt
Piwowar-Sulej beskriver.
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6. Slutsats

Handlaggningstiderna for detaljplaner att vinna laga kraft har okat och intervjuerna pavisade att
tidplaner forskjuts oftare dn vad de foljs. Detta har allvarliga konsekvenser for samhallsutvecklingen,
vilket inkluderar 6kade kostnader och férseningar som i sin tur resulterar i hdgre bostadspriser. Genom
resultatet och diskussionen har det blivit tydligt att bristande forstaelse for projektledning finns inom
framtagningen av detaljplaner. For att mota dessa utmaningar ar var slutsats att detaljplaneprocessen
maste behandlas som ett projekt, for att mojliggora tillampning av fynden i detta examensarbete. Detta
kommer i sin tur att framja en mer hallbar och tillganglig samhallsutveckling. En central del i denna
forandring ar att omforma kulturen kring detaljplaneprocessen och 6ka samarbetet och forstaelsen
mellan kommun och exploator.

6.1 Hur kan detaljplaneprocessen effektiviseras genom tillampning av

projekthanteringsverktyg och funktionella tidplaner?

For att demonstrera hur detaljplaneprocessen kan effektiviseras med vad som framhévts i resultat och
diskussion kommer dessa nu att presenteras i en form av best-practise 16sning som bendmns
Detaljplaneprojekt. Detaljplaneprojektet &r en utveckling av dagens detaljplaneprocess dér fynden som
gjorts i denna studie tillampas. Detaljplaneprojektet utgar fran de lagar och regler som
detaljplaneprocessen maste folja och kan darfor implementeras direkt. I detta avsnitt kommer fynden att
presenteras och beskrivas hur de kan tillampas vid framtagningen av en detaljplan. Dessa
rekommendationer syftar till att effektivisera detaljplaneprocessen genom att implementera beprévade
metoder och strategier som identifierats under studien.

Detaljplaneprocess Detaljplaneprojekt
Uppdelat arbete Gemensamt arbete via screening
Uppskattad tidplan Funktionell tidplan
Oeffektiv kommunikation Effektiv kommunikation
., ‘Avsaknad av resurser 0 Resursidentifiering och allnkeri‘pg

Figur 5 - egen illustration som visar pd skillnaderna mellan dagens detaljplaneprocess och detta examensarbetes egna
modell som bendmns detaljplaneprojekt

6.1.1 Gemensamt arbete via screening

Forsta steget i detaljplaneprojektet &r att genomfora en screening. Det &r ett effektivt verktyg for att
identifiera och diskutera kritiska fragor vilket minskar risken for framtida problem och férseningar. |
screeningen ar det viktigt att en representant fran alla inblandade férvaltningar deltar och &ven de
tekniska utredarna som ska utfora utredningarna. Exploatoren ska vara med pa screeningen och har olika
stor roll beroende pa i vilken grad exploatéren ska vara involverad i planlaggningen. Genom att samla
alla inblandade ges mojlighet till erfarenhetsutbyte och samarbete vilket bidrar till béttre problemlésning
och beslutsfattande. Screeningen framjar dven kommunikation mellan projektmedlemmarna vilket kan
oka bade engagemang och produktivitet. Innehall fran screeningen ligger till grund for den
gemensamma tidplanen som tas fram av alla inblandade. Slutligen ska behov av konsulter identifieras
och planeras for att anlita.

6.1.2 Effektiv kommunikation

Aven om méten med alla inblandade &r bra inledningsvis, som screening, dr det varken tids- eller
kostnadseffektivt att genomféra den typen av moten under hela projektets gang. Méten bor endast
involvera deltagare vars arbete ar relevant for det motet behandlar och begransas till atta deltagare i sa
stor utstrackning som mojligt. Med fa deltagare kommer alla till tals och ingen behdver spendera
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langre tid an vad som ar relevant for dem. Moten med manga deltagare ska darfor endast genomforas
inledningsvis, vid screeningen, under projektets gang tillampas moten med fa deltagare.

For att projektledaren och projektmedlemmarna ska fa en tydlig dverblick hur projektet fortloper ska
PPP anvandas. Metoden borde med fordel anvéndas i alla projekt for att kontinuerligt félja upp
projektets framfart. Utefter hur arbetsintensivt ett projekt &r kan hur ofta mallen uppdateras anpassas,
vissa projekt kan uppdateras varje manad medan andra kraver uppdatering varje vecka. Metoden
upplyser projektledaren ifall en viss medlem har problem eller ligger efter i tidplanen och da kan
projektledaren stétta denna medlem i sitt arbete. Det &r &ven ett sétt att tidigt identifiera eventuella
problem och atgarda dessa innan de far en negativ paverkan pa hela processen.

En effektiv fraga-svars hantering ska anvandas for att behandla fragor mellan méten. Ifall nagot inte
hinner behandlas pa motet eller att det uppkommer nagot kort efter ett méte ska de berérda inte
behova vanta till nasta schemalagda mote utan da ska en fraga-svarshantering vara till hjalp. Hur
denna fraga-svarshantering ska se ut kan alla komma 6verens om under screeningen. Det behover inte
vara ett komplicerat system, sa lange alla kommer 6verens om vilket som anvands och att det anvands.
Projektledaren &r den som har ansvaret dver att svara pa fragor eller delegera fragan vidare till berérd
part.

6.1.3 Funktionell tidplan

Under screeningen ska tidplanen utformas gemensamt. Genom att samla alla parter som ar involverade
i projektet kan erfarenheter och expertis tas tillvara pa for att konstruera en lamplig tidplan. Under denna
sammankomst ges projektmedlemmarna mojlighet att sjélva bedéma den tid som kravs for att utféra
sina aktiviteter och aven diskutera dmsesidiga beroenden mellan olika aktiviteter samt nédvandiga
samarbeten. Denna process behdver inte vara komplex och kan hanteras med hjalp av enklare verktyg
sasom datorprogrammet Excel.

Nér tidplanen ar fardigstalld ska den kritiska linjen identifieras och tydliggoras for
projektmedlemmarna. Det ar viktigt for alla att vara medvetna om vilka aktiviteter som inte kan
forskjutas. For den individ som ar ansvarig for en aktivitet som ar pa den kritiska linjen blir det en storre
press att halla leveransdatumet. For projektledaren ar det ocksa viktigt att veta vilka aktiviteter som ar
pa den kritiska linjen for att sedan stimma av och sakerstalla att dessa haller leveranstiden. Ifall
projektledaren marker att en kritisk aktivitet haller pa att missa leveransdatumet ska den stottning som
behdvs ges for att lyckas fardigstalla aktiviteten enligt tidplan. Det &r ytterst viktigt att anvanda kritiska
linjen som ett verktyg inom framtagandet av detaljplaner da det hade Gkat respekten for tidplaner inom
dessa projekt.

Att halla deadlines ar avgdrande for att tidplanen ska foljas och inte riskera att paverka andra
projektmedlemmar som &r beroende av ens arbete. For att 6ka sannolikheten att halla deadlines bor
avstamningar goras vid 50 respektive 80 procent av tiden som ar tidplanerad for en viss aktivitet. Vid
avstamningen vid 50 procent framkommer det om aktiviteten kommer bli klar i tid eller ej. Om inte ges
har mojlighet att gora de atgarder som kravs for att fardigstalla aktiviteten i tid, exempelvis att
projektledaren tillfér mer resurser eller lagger dver en del av arbetet pa nagon annan. En ytterligare
avstamning gors vid 80 procent och da ska resultaten fran utredningarna vara klara och éverlamnas till
nasta beroende utredare. De resterande 20 procenten ska laggas pa att fardigstalla handlingar och
dokument.

For att spara tid och sanka kostnaden ska utredningar géras i tva steg dar det forst gors en grundlaggande
kartlaggning for att sedan anpassa utredningen efter behov. Kartlaggningen visar pa om det behover
utredas mer eller mindre &n forst tankt. Om kartlaggningen indikerar pa ett behov av att utreda djupare
kan atgarder vidtas i tidigt skede for att forsoka fardigstalla den fordjupade utredningen enligt tidplan
eller for att minimera paverkan pa processen i 6vrigt vid de handelser det inte &r mojligt. Resultaten fran
utredningar ska dessutom ldmnas over nédr det dar framtagna och ska inte vanta tills handlingarna &r
fardigstallda, for att mojliggora tidplanering enligt laddering.
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Om detaljplaneprojektet ligger efter i tidplanen och det inte finns ndgon annan anledning till férseningen
an att arbetet inte har hallit den planerade takten, bor atgarder enligt crashing vidtas. Det ar viktigt att
kommunen tillsammans med exploatoren forstar metoder som crashing for att ha méjligt att komma
ikapp tidplanen igen. Ifall en exploatér vill komma ikapp tidplanen ska méjligheten finnas att bekosta
detta i form av extra resurser. Det ar dven viktigt att kommunen och dess projektledare forstar hur
produktiviteten kan forbattras tillsammans med arbetsmetoderna.

6.1.4 Resursidentifiering och allokering

Att skapa vélutformade tidplaner, vilket gors i screeningen, &r vasentligt for att kommunens organisation
ska allokera sina resurser pa ett effektivt satt. Tidplanen ger en tydlig bild av alla aktiviteter och utifran
den kan resurshehovet identifieras. Nar resursbehovet for varje aktivitet identifierats gar det att gora en
beddémning om det finns tillrackligt med resurser eller om konsulter behdver anlitas. Den kritiska linjen
ska identifieras inom varje detaljplaneprojekt. Detta for att kunna allokera resurser till de kritiska
aktiviteterna och darmed hdja sannolikheten att tidplanen inte forskjuts. Identifiering av den kritiska
linjen ger projektledaren en dverblick dver projektets aktiviteter och mgjlighet att omfordela resurser
vid behov. Om behovet av att anlita konsulter uppkommer ska aven tid for att integrera dem i processen
planeras in.

Exploatdren ska i alla projekt kunna bekosta en bitradande planhandlaggare ifall de onskar. Pa sa sétt
kan exploatdren sékra upp processen ifall den huvudansvarige planhandlaggaren skulle bli exempelvis
sjuk eller foraldraledig. Da ska inte projektet stanna upp utan den bitradande planhandlaggaren tar 6ver
istallet.

6.2 Hur paverkar skillnad i kultur mellan kommuner och exploatorer effektiviteten i

detaljplaneprocessen?

For att detaljplaneprojektet ska fungera behdvs en forandring i kultur. | resultatet var det tydligt att det
fanns en stor skillnad i hur respondenterna forhéll sig till problemen i detaljplaneprocessen. Nagra
erkande problemen medan andra pastod att det fungerade bra i dagslaget. Det syntes dven en tydlig
skillnad i hur exploatorer och kommuner forhaller sig till tidplanerna.

Slutsatsen &r att dessa kulturella skillnader paverkar framtagandet av detaljplaner negativt. En bristande
forstaelse for varandras forutsattningar och incitament hammar samarbetet och gor det svart att uppna
gemensamma mal. For att overvinna dessa hinder kravs en djupare dialog mellan exploatér och
kommun, dar de aktivt stravar efter att forstd varandras perspektiv och arbetar mot omsesidigt
gynnsamma losningar. Det maste till en kulturell forandring for att framtagningen av detaljplaner ska
ga fran en process till ett projekt.

6.3 Fortsatt forskning

Under examensarbetets gang har flera nya tankar och fragestallningar uppstatt, men pa grund av den
begransade tidsramen har dessa inte kunnat understkas vidare. | detta avsnitt redogors for dessa tankar,
som kan utgora grund for potentiell fortsatt forskning inom omradet.

Under intervjuerna namndes det att kommunen och exploatéren arbetar efter olika incitament i
detaljplaneprocessen. Vidare forskning kan undersoka vilka incitamenten ar och hur de paverkar
detaljplaneprocessen. Aven ge forslag till vilka gemensamma incitament de hade kunnat arbeta efter.

Nagra av de kulturella skillnaderna mellan exploatéren och kommunen presenterades i detta
examensarbete. En vidare forskning kan undersika effektiviteten hos olika strategier for att omforma
kulturen kring detaljplaneprocessen och framja samarbete och férstaelse mellan kommuner och
exploatorer.
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Under detta arbete framkom det att det var utmanande att anlita konsulter inom detaljplaneprocessen.
Vidare forskning kan undersoka hur konsulter kan anlitas och integreras pa ett effektivt satt i
detaljplaneprocessen. Aven hur lagarna ar utformade i dagslaget och vilka hinder de skapar.
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8. Bilagor
8.1 Bilaga 1

Forskningsfraga

Kategori

Koder

Hur kan detaljplaneprocessen effektiviseras genom tillampning
av projekthanteringsverktyg och funktionella tidplaner?

Avrbete i projekt

Effektiv kommunikation
Projektledarens roll
Projekthanteringsverktyg

Handlaggarmandat
Utmaningar med beslutsfattande

Tidplanering

Att ta fram en tidplan

Utmaningar med att ta fram en tidplan
Revidering av tidplan

Atgérder om tidplanen forskjuts
Vélfungerande tidplan

Deadlines

Utredningar

Tidplanering for utredningar
Exploatorens roll
Kommunens roll

Resursbrist

Resurser Resursallokering
Konsulter
Kultur och olika uppfattning
Hur péaverkar skillnader i kultur mellan kommuner och exploatorer Kultur Kultur exploatér

effektiviteten i detaljplaneprocessen?

Kultur kommun
Olika uppfattning mellan kommun & exploatér
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