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Sammanfattning

Trots vixande bostadsbehov i Sverige star bostadsbyggandet infér &nnu en kraftig nedgang i
nyproduktion och péstartade projekt. Fler detaljplaner behdvs for att mojliggdra nya
byggprojekt men detaljplaneprocessen dr en langsam process med manga inblandade parter
och intressen. For att processen ska fungera &r det viktigt med ett gott samarbete och en god
samordning. I detta arbete undersoks ett arbetssétt dar exploatorer ges en mer aktiv roll 1
planprocessen, sa kallad 6kad exploatorsmedverkan. Detta syftar till att klargora vilka
effekter ett sddant arbetssitt har pd detaljplaneprocessen samt vilka forutsattningar som kréivs

for att det ska leda till en mer effektivare process.

Studien bygger pa en kvalitativ fallstudie med intervjuer fran bade kommunal och privat
sektor. Resultaten visar att 6kad exploatorsmedverkan kan bidra till kortare ledtider, hogre
grad av byggbarhet i planerna samt frigjorda kommunala resurser. Samtidigt uppstar nya
utmaningar, bland annat relaterade till ansvarsférdelning, tillit, och samordning mellan
aktorer. Utan tydliga rutiner riskerar samverkan att skapa otydlighet och fordréjningar snarare
an effektivisering. For att realisera de potentiella fordelarna 1 praktiken krivs darfor tydlig

ansvarsfordelning, strukturerade arbetssitt, dmsesidig tillit samt intern kommunal kapacitet.

Nyckelord: Exploatorsmedverkan, Detaljplaneprocess, Planmonopol, Samverkan,

Eftektivitet, Tidiga skeden, Rollférdelning, Kommunalt ansvar, Tillit
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Abstract

Despite a growing demand for housing in Sweden, residential construction is facing a sharp
decline in both new developments and project initiations. An increased number of
development plans is necessary to enable new building projects; however, the planning
process is slow and involves numerous stakeholders with varying interests. This complexity
demands effective collaboration and coordination throughout the entire process.

This thesis investigates a planning approach where developers are given a more active role in
the detailed development planning process, referred to as increased developer involvement.
The purpose is to clarify the effects of this approach on the planning process and to identify

the conditions required for it to lead to a more efficient and purposeful planning outcome.

The study is based on a qualitative case study, drawing on interviews from both municipal
and private sector representatives. The findings suggest that increased developer involvement
can contribute to shorter lead times, improved implementation in plans, and spared municipal
resources. At the same time new challenges emerge, particularly regarding responsibility
allocation, trust and coordination among participants. Without clear routines collaboration
may instead lead to confusion and delays rather than increased efficiency. To realize the
potential benefits in practice, a clear division of responsibilities, structured work processes,

mutual trust, and sufficient internal municipal capacity are required.

Keywords: Developer involvement, Detailed development planning process, Municipal
planning monopoly, Collaboration, Efficiency Early stages, Role distribution, Municipal

responsibility, Trust
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Begreppslista

Aktor En person, organisation eller myndighet som har en roll, paverkan
eller intresse 1 ett projekt eller en process, till exempel en kommun,
exploator, fastighetsdgare eller medborgare.

Exploator En aktor som utvecklar mark eller fastigheter, ofta genom att bygga
bostéder, lokaler eller infrastruktur. Kan vara ett privat foretag eller
en offentlig verksambhet.

Detaljplaneprocess | Den formella process som leder fram till en antagen detaljplan.
Inkluderar bland annat samrad, granskning och politiska beslut.

Detaljplan Ett juridiskt bindande dokument som styr hur mark och vatten far
anvindas och bebyggas inom ett visst omrade.

Kommun Den offentliga forvaltning pé lokal nivd som ansvarar for
samhaéllsplanering, inklusive att ta fram och anta detaljplaner.

Markexploatering | Att utveckla och forbereda mark for bebyggelse, exempelvis genom
att bygga végar, dra in VA och uppfora byggnader.

Ledtid Den totala tiden fran idé¢ eller start till fardigt resultat, till exempel
hur lang tid det tar att ta fram och genomfora en detaljplan.

Byggherre Den som initierar och finansierar ett byggprojekt och ansvarar for
att det genomfors enligt plan, ofta ett byggforetag eller en
fastighetsutvecklare.

Projektledning Att planera, styra och f6lja upp ett projekt fran start till mal, med
ansvar for tid, kostnad, kvalitet och kommunikation.

Konsortium En tillféllig sammanslutning av flera aktdrer som samarbetar i ett
gemensamt projekt, till exempel for att genomfora en storre
exploatering.

PBL Svensk lag som styr hur mark fér planeras och bebyggas. Reglerar
detaljplaner, bygglov och krav pd byggnaders utformning.

LOU (lagen om En lag som styr hur offentliga aktdrer, sésom kommuner, ska

offentlig genomfora upphandlingar for att sdkerstélla konkurrens, transparens

upphandling) och rittssdkerhet.

A-investeringar

A-investeringar dr investeringar inom planomradet, som till exempel
gator, VA-ledningar, parker och belysning
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1. Inledning

Finanskrisen 2008 var en av dem mest omfattande ekonomiska kriserna i modern tid och fick
stora konsekvenser for Sverige och péverkade byggbranschen kraftigt. Trots detta
aterhdmtade sig branschen relativt vil och efter bottenaret 2012, di antalet paborjade
bostidder var som ldgst, foljde en stadig uppgang i bostadsbyggandet. Parallellt med detta
okade dock antalet kommuner som rapporterade bostadsbrist. Mellan 2013 och 2018 gick 125
kommuner fran att uppleva balans pé bostadsmarknaden till att rapportera ett underskott av

bostéder. Denna utveckling var en direkt konsekvens av det 14ga byggandet mellan 2008 och

2013 (Boverket, 2024).

Det stabila bostadsbyggandet mellan 2012 och 2022 speglades senare 1 statistiken dér farre
kommuner rapporterade bostadsbrist. Mellan 2018 och 2024 minskade antalet kommuner
med bostadsunderskott frdn 260 till 140, en nédstan halvering. Ett bra resultat, men fortfarande

langt ifrdn det Sverige bor ha producerat sett till befolkningsdkningen (Hyresgéstforeningen,
2023).

Ar 2023 firdigstilldes 68 000 bostider i Sverige, den hdgsta siffran nidgonsin. Nu noteras
dock en kraftig nedging i nyproduktionen. Mellan 2022 och 2023 halverades antalet
paborjade bostéder till 30 000 och under 2024 forvéntas siffran vara pa samma niva eller
nagot lagre. Prognoser pekar pa att denna trend kommer att fortsatta under 2025 vilket

sannolikt leder till en ny period av bostadsbrist 1 Sveriges kommuner (Boverket, 2024).
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Figur 1. Statistik over rapporterad bostadsbrist i Sverige (Boverket, 2024)
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For att mota den okade efterfragan péd bostidder och undvika framtida bostadsbrister kravs fler
detaljplaner 1 Sverige. En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som styr hur mark
och vatten far anvdndas inom ett visst omrade. Planen reglerar exempelvis vad som far
byggas, hur hogt, samt var och utgér dirmed en forutsittning for att nya byggnader eller
anldggningar ska kunna uppforas. Detaljplanering sker genom en detaljplaneprocess, dér
antingen kommunen sjdlv tar fram planen eller gor det i samarbete med byggherrar.
Processen har lange kritiserats for att vara ineffektiv och svarhanterlig vilket leder till férre
detaljplaner, som 1 sin tur leder till farre byggprojekt (Lindblom, 2016). Samtidigt som
behovet av fler detaljplaner 6kar vittnar mdnga kommuner om att de saknar bade tid och
resurser for att ta fram den méngd detaljplaner som marknaden efterfragar (Ekonomifakta,

2025).

1.1 Syfte och precisering av forskningsfragor

Mot bakgrund av detta har nya arbetssitt borjat vixa fram dar byggherrar far en mer aktiv roll
i planprocessen, sa kallad dkad exploatdrsmedverkan. Okad exploatérsmedverkan har som
syfte att underlétta detaljplaneprocessen och dka samverkan mellan kommunen och
byggherren. Denna studie undersoker hur ett utokat samarbete mellan kommun och exploator
paverkar detaljplaneprocessen, vilka for- och nackdelar som identifieras, samt vilka

forutsattningar som ligger till grund for att arbetsséttet ska bli mer effektivt.

Med syftet och problemformuleringen som grund, har de foljande forskningsfragorna

utformats:

- Vilka effekter medfor en 6kad exploatérsmedverkan i detaljplaneprocessen?

- Vilka forutsdttningarna krdvs for att en 6kad exploatorsmedverkan ska kunna bidra

till en effektivare detaljplaneprocess?
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1.2 Avgransningar

Geografisk avgrinsning
Studien avgrénsas till svenska kommuner, med fokus pa Vistra Goétalands lan. Intervjuer och

empiri samlas fridmst in frin ett urval av kommuner och exploatorer verksamma 1 detta lin.

Planprocessens omfattning
Arbetet fokuserar pa detaljplaneprocessen enligt PBL och omfattar inte tidigare skeden som

oversiktsplanering eller senare skeden som bygglov.

Tidsperspektiv
Studien bygger pa detaljplaneprocesser genomforda eller pdborjade de senaste 15 &ren.

Historiska fordndringar eller dldre planpraxis beaktas inte i detalj.

Riittsliga och politiska forhallanden
Arbetet berdr inte fordjupade juridiska tolkningar eller politiska stdllningstaganden utan utgar

fran praktiska erfarenheter och upplevda utmaningar hos de involverade aktdrerna.

Empirins omfattning
Intervjuer har genomf6rts med ett urval av kommuner och exploatorer. Resultaten
representerar deras uppfattningar och erfarenheter och ar inte avsedda att generaliseras till

samtliga svenska kommuner eller marknadsaktorer.
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2. Metod

Metodavsnittet har som uppgift att belysa de metodval som gjorts vid den insamlande datan 1
studien. Inledningsvis diskuteras metodansatsen som valts for utforandet av undersékningen,
samt de undersokningsstrategier som skapar forutsittningar for en fordjupad forstaelse av
dmnet och det sétt undersokningen genomfors pa. Darefter presenteras
datainsamlingsprocesserna som f6ljs upp av urvalsprocessen och respondenterna. Slutligen
avslutas metodavsnittet med en metodanalys, kvalitetsgranskning och forskningsetiska

overviganden.

2.1 Val av metodansats

I syfte att besvara undersokningens forskningsfragor har en kvalitativ forskningsansats
tillimpats som utgors av en explorativ fallstudie och sex semistrukturerade intervjuer. En
kvalitativ metod har valts da studien har som syfte att undersoka ménniskors upplevelser och
subjektiva bedomningar, samt skapa en storre forstaelse av verkliga situationer, vilket dven
betonas av Lundahl & Skérvad (1999). Den kvalitativa metoden appliceras i detta fall da det
finns en utmaning i undersokningen att inhdmta kvantitativa uppgifter, samt att behovet ar
storre av att anvdnda mer djupgéende insikter i studien. En renodlad kvantitativ studie hade
varit mer relevant i sammanhang dér syftet enbart skulle kartligga exempelvis tidsatgdngen
for ett storre antal detaljplaner, utan hdnsyn till bakomliggande faktorer. Forskningsansatsen
ska ddrmed framst fokusera pa ord, koncept och reflektioner, snarare dn pa kvantifiering av
materialet. Genom denna metod kan forskaren fa en djupare forstaelse, exempelvis genom att

analysera hur intervjupersoner resonerar kring olika fragor (Motion, Leitch & Brodie, 2003).

Studiens forskningsdesign grundar sig pa en fallstudie och ar en relevant strategi vid en
undersdkning som soker djupgaende forstaelse av det avgriansade forskningsomradet.
Speciellt vid undersdkning av en tydligt definierad process (Denscombe, 2017). Nér en
fallstudie appliceras och genomfors skaffar sig forskaren en 6kad forstaelse for ett specifikt
fall som undersoks. Dessutom mojliggor det att skapa nyanserade tolkningar fran de parter
som &r inblandade 1 situationen, vilket ockséd beskrivs av Merriam (1994). Strategien kan

motiveras av avgransningar i forskningen, exempelvis tid och geografisk omfattning, som
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dven det tillfor en mer detaljerad analys av fallet (Denscombe, 2017). Men oavsett om
undersokningen stricker sig till ett fall eller en situation, sd dr malet att kunna dra generella

slutsatser som kan bli tillimpbara pa liknande projekt.

Dé forskningsomradet om 0kad exploatdorsmedverkan i detaljplaneprocessen ér relativt
outforskat, finns det ett behov av att 6ka kiinnedomen kring &mnet for att kunna generera fler
insikter frdn de aktdrer som studien anvént sig av. Detta har inneburit att studien fatt en
explorativ karaktir. Att undersokningen dr explorativ betyder enligt Lewis, Saunders, &
Thornhill (2007) att studien 1 ett tidigt skede stravar efter att fa en battre forstielse for ett

visst problem och dess orsak.

2.2 Intervjumetod och urvalsprocess

For att studien skulle kunna baseras pé en varierad och gedigen insamling av information
kring &mnet anvindes semistrukturerade intervjuer. Att intervjuerna dr semistrukturerade
innebdr saledes att intervjufragorna var skrivna pa forhand infor varje intervjutillfalle,
samtidigt som utrymme gavs for foljdfrdgor och dppen dialog. Aven en mer personlig kontakt
efterstrdvades vid intervjuerna, vilket gjorde att en del av frdgorna anpassades utifrin varje
respondents arbetsansvar. Detta &r i enlighet med en semistrukturerad intervjuform enligt
Bryman (2016). Detta gav mojlighet till en insamling av mer djupgéende data om
respondenternas personliga upplevelser och subjektiva bedomningar kring mer komplexa

omraden.

Beddmningen av vilka sakkunniga som vore 1dmpliga att inkludera i studien avgrinsades
framst till experter inom kommunal detaljplanehantering, samt inom privata bolag som
arbetar eller har arbetat ihop med kommuner i detaljplaneprocesser. Inom den offentliga
sektorn soktes darfor kompetens som ansvarar for planfragor, exempelvis planhandldggare
eller strateger pa kommunal niva. Pa den privata sidan soktes ingen specifik arbetsroll, utan
frimst en representant fran ett bygg- och fastighetsbolag med viss erfarenhet av att driva eller
delta i detaljplaneprocesser vid exploatering. Endast aktorer verksamma inom Vistra

Gotalands 14n valdes ut, vilket innebar en geografisk avgriansning till bdde kommuner och
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privata foretag inom ldnet. Enligt Ahrne och Svensson (2011) tyder detta pa ett medvetet

urval och mélséttningen har varit att finga in olika perspektiv fran aktdrernas erfarenheter.

De sex djupintervjuerna som tillférdes 1 studien, genomfordes muntligt bade av fysiska och
digitala tillvigagéngssétt. De digitala motena skedde via Microsoft Teams, men dven i ett fall
over telefon. Detta beror framst pa tillgdngligheten for parterna samt respondenternas
onskemal, dock sé efterstravades framst fysiska moten vilket kan skapa ett storre fortroende
mellan intervjuobjekten och intervjuaren enligt Bryman (2016) och utférdes nér mojlighet
fanns. Anonymitet har tillimpats 1 studien for att skydda respondenternas identitet och skapa

en trygg intervjusituation dér de fritt kunnat dela med sig av sina erfarenheter och asikter.

2.3 Respondenter

Studien bygger pa intervjuer med sex respondenter som pa olika sitt r verksamma inom
exploatorsmedverkan i detaljplaneprocessen. Med kommunala tjédnstepersoner, privata
aktorer och en extern representant frn ndringslivet har det varit mojligt att finga in skilda
perspektiv och erfarenheter, vilket tillfor en mer nyanserad bild enligt Denscombe (2017).
Tillsammans bidrar dessa insikter och erfarenheter till en mer heltdckande forstaelse av &mnet
1 studien. I syfte att ge en overskadlig bild av vilka respondenter som deltagit 1 studien, samt
deras yrkesroll och organisatoriska tillhorighet, har tabell 1 skapats. Detta for att underlétta
forstaelsen for vilken typ av kompetens och perspektiv som representerats i intervjuerna.
Storre och mindre kommuner har ocksa representerats i urvalet. I denna studie definieras
mindre kommuner som de med cirka 50 000 invanare, medan den storre kommunen har
omkring 600 000 invanare. Denna variation i kommunstorlek bidrar ytterligare till bredden 1

de insamlade perspektiven.
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Tabell 1: Tabell over medverkande respondenter.

RE O Foretag/kommun Arbetsroll

Respondent 1 | Kommun A - stor kommunm Projektledare vid
stadsbyggnadsforvaltningen

Respondent 2 | Kommun B - mindre kommun Projektsamordnare

Respondent 3 | Kommun C - mindre kommun VD

Respondent 4 | Exploator A Aftéarsutvecklingschef

Respondent 5 | Exploatdr B Projektledare

Respondent 6 | Niringslivsorganisation Radgivare 1 stadsutveckling och
bostadsfragor

En inledande respondent representerar Kommun A och arbetar som projektledare vid
stadsbyggnadsforvaltningens planavdelning. Respondenten har arbetat inom forvaltningen
sedan 2008 i olika roller och var ansvarig for kommunens fem pilotprojekt for utdkad

exploatdrsmedverkan som inleddes omkring 2019.

Ytterligare bidrog en projektsamordnare frain Kommun B med perspektiv till studien.
Respondent 2 arbetar som projektsamordnare inom kommunen dér det priméra ansvaret &r att
hjdlpa plan och exploateringschefen. I den rollen har arbete kring detaljplaner med

exploatdrmedverkan 1 varierande grad utforts.

Ett tredje perspektiv tillférdes genom en intervju med VD:n for Kommun C, ett kommunalt

bolag som verkar i ndra samverkan med sin kommun.

Respondent 4 ar affarsutvecklingschef pa exploator A. Med yrkesbakgrund och erfarenhet
inom projektering driver respondenten de overgripande projekten pa foretaget nér flera
enheter dr inblandade. Den arbetsrollen innefattar dven arbete kopplat till politik och

tjansteman vilket tillater padverkan 1 frigor relaterade till detaljplaner och tillstdndsprocesser.

Fran exploator B deltog respondent 5, en projektledare med flera drs erfarenhet av att leda

planprojekt i ndra samarbete med kommuner.

En sista respondent representerar en oberoende regional naringslivsorganisation, med fokus

pa att driva politiska fridgor och samarbetsprojekt med naringslivet. Respondenten ar
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radgivare 1 stadsutvecklings - och bostadspolitiska frdgor, och bidrar till studien med ett

oberoende perspektiv pd samverkan i1 detaljplaneprocesser.

2.4 Dokumentanalys

Som komplement till intervjumaterialet anvandes dven dokumentanalys som metod. Som
May (2001) uttrycker det, avses dokument som skriftligt material och kan bidra till att belysa
och forsté den verklighet som studeras, eftersom de kan innehélla spédr av hur beslut fattats,
hur organisationer fungerar och hur olika aktdrer har agerat i specifika sammanhang. Genom
att granska dokument relaterade till utvalda detaljplaneprojekt kunde ytterligare information
samlas in om tidsatgang och tidsfordelning i planprocessen. Det analyserade materialet
bestod av bade offentliga dokument, sdsom antagna detaljplaner, planbeskrivningar och andra
handlingar kopplade till planprocessen. Det bestod dven av kompletterande material i form av
utredningar, tidigare studier och internt arbetsmaterial frin kommuner och exploatorer.

Urvalet styrdes framst av materialets relevans for studiens syfte.

Analysprocessen inleddes med att samtliga intervjuer transkriberades frn ljudinspelningar
till textformat med hjilp av Notebook LM. Detta for underlétta att skapa ett fullstindigt
underlag och for att sikerstélla att de pa basta sétt representerade det empiriska materialet
relaterat till studiens syfte. Eftersom studien genomfordes av tva forfattare analyserades
materialet inledningsvis individuellt, vilket mojliggjorde en bredare tolkning. Direfter fordes
gemensamma diskussioner dir resultaten jamfordes och synkroniserades i syfte att stirka

analysens tillforlitlighet och minska risken for subjektiv paverkan.

2.5 Kvalitetssiakring genom validitet, tillforlitlighet och

forskningsetisk hansyn

Kvalitetssikringen av studien baserades pé centrala begrepp inom kvalitativ forskning:
validitet, tillforlitlighet, generaliserbarhet samt forskningsetiska principer. Dessa begrepp ar

avgorande for att bedoma studiens trovardighet och kvalitet.
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Enligt Denscomb (2018) avser validitet i en kvalitativ studie om hur vél det insamlade
materialet och analysen dverensstimmer med den forskningsfrdga som studien avser att
undersoka. For att stirka validiteten 1 denna studie vidtogs flera atgérder. Intervjuerna
spelades in efter respondenternas medgivande, vilket mojliggjorde en noggrann och komplett
transkribering av materialet och minskade risken for att viktig information férsummats. Det
finns en mojlighet att respondenten avstar frin att dela viss information om det finns en oro
att det kan paverka relationen till intervjuaren. Denna risk beaktades vid genomforandet av
intervjuerna. I det hér fallet bedoms det dock som mindre troligt att deltagaren skulle vélja
halla tillbaka uppgifter, da studiens syfte ar att generera kunskap som potentiellt kan gynna

den egna organisationens utveckling.

Transkriberingarna utgjorde grunden for citeringar och en mer precis tolkning av innehallet,
och vid anviandande av citeringar fick respondenten godkénna de som valts ut for studien.
Denna respondentvalidering dr en viktig dtgird for att kontrollera att forskarens tolkningar
stimmer verens med respondentens avsikter. Aven medvetenhet om intervjueffekten fanns,
nagot som Merriam (1994) belyser som en viktig forstaelse vid intervjuer, och syftar pa den
Omsesidiga paverkan mellan intervjuare och respondent. Detta hanterades genom att

intervjuarna lyhort tolkade respondentens perspektiv.

Urvalet dr begrénsat till Véstra Gotalands 14n, vilket dr en aspekt att ha i atanke vid
tolkningen av resultaten. Aven om studien fokuserar pa en specifik region, behandlas fragor
som &r relevanta for detaljplaneprocesser i ett nationellt ssmmanhang. De arbetssitt och

samverkansformer som framkom i empirin beddms ddrmed vara nationellt applicerbara.

Tillforlitlighet 1 kvalitativ forskning handlar om studiens palitlighet och huruvida resultaten
skulle kunna uppnés igen om studien upprepas under liknande forhallanden enligt
Denscombe (2017). En risk som finns &r att forskarens egna uppfattningar paverkar hur datan
tolkas och samlas in, vilket kan gora det svart att uppna liknande resultat om en annan
forskare skulle genomfora samma studie. For att oka tillforlitligheten har materialet studerats
av tva forskare, vilket innebér att tva tolkningar av materialet har tillsammans genomsyrat

utfallet av resultatet. Dessutom har anvdndandet av en intervjuguide som utgangspunkt for
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samtalen, dven om flexibilitet medgavs, sdkerstillt att likartade fokusfrdgor berérdes i

samtliga intervjuer.

Aven om denna studie #r avgrinsad till ett fital kommuner, finns det skiil att anta att
resultaten kan ha relevans dven i andra kommuner med liknande forutsittningar, eftersom att
planprocessen regleras nationellt av Plan- och bygglagen. Samtidigt &dr det viktigt att
understryka att varje detaljplaneprojekt har sina unika lokala och organisatoriska

forhédllanden, vilket péverkar resultatens dverforbarhet.

Studien har genomforts i1 enlighet med grundldggande forskningsetiska riktlinjer som enligt
vetenskapsridet (2002) ér informationskravet, samtyckeskravet, konfidentialitetskravet och
nyttjandekravet. Dessa principer virnar om respondenternas integritet och sakerstéller
resultatens trovirdighet. Alla deltagare informerades om studiens syfte, hur datainsamlingen
skulle g till och hur materialet som inhdmtats skulle hanteras. Samtycke fran respondenterna
gavs innan intervjuerna spelades in och deltagandet var helt frivilligt. Informationen
hanterades konfidentiellt och har ej utlimnats till externa parter. Anonymisering har
applicerats pé alla respondenter for att ytterligare skydda deras identitet och skapa en trygg
intervjusituation. Det insamlade materialet har endast anvénts i forskningssyfte och forvarats
pa ett sdkert sitt, 1 enlighet med nyttjandekravet. Genom att folja dessa riktlinjer har studien
genomforts med respekt for deltagarnas integritet och med stravan efter att uppritthilla hog

etisk standard i hela forskningsprocessen.
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3. Teori

I detta kapitel presenteras den teoretiska referensram som ligger till grund for analysen 1
examensarbetet. Syftet dr att ge en fordjupad forstéelse for de centrala begrepp, processer och
aktdrer som &r relevanta for att analysera exploatdrsmedverkan i detaljplaneprocessen.
Avsnittet inleds med en genomgéng av begreppet markexploatering samt en oversikt av
detaljplaneprocessens struktur och logik. Direfter redogors for de olika aktérer som dr
involverade i planeringsarbetet, med sérskilt fokus pd kommunens, byggherrens,
myndigheters och konsulters roller. Vidare behandlas olika former av samverkan och dess
betydelse for planprocessens effektivitet, bland annat genom ett konkret exempel i form av
Goteborgs stads pilotprojekt. Slutligen belyses betydelsen av tillit 1 samarbetsrelationer samt
vilka ekonomiska och tidsméssiga faktorer som paverkar mojligheten till en effektiv

detaljplaneprocess.

3.1 Exploatering av mark

Markexploatering dr processen dér obebyggd mark bearbetas for att mojliggdra bebyggelse
eller annan samhéllsutveckling. Det kan handla om att skapa nya bostadsomraden,
kommersiella fastigheter, infrastruktur eller industriomraden. Privata aktorer som byggherrar
och fastighetsutvecklare spelar en central roll 1 exploateringsprocessen genom att initiera
projekt, finansiera infrastruktur och genomfora byggnation. Exploatering styrs av en
kombination av lagstiftning, kommunal planering och marknadsdrivna faktorer. I Sverige
regleras denna process framst genom PBL, som faststéller hur mark ska planldggas och
bebyggas pa ett hdllbart och &ndamaélsenligt sitt (Boverket, 2025). Processen for
markexploatering kan variera mellan olika projekt, men foljer ett antal gemensamma steg.

Dessa beskrivs nedan och illustreras i figur 2.

> REGIONPLAN \ OVERSIKTPLAN DETALJPLAN BYGGLOV/MARKLOV >

Figur 2. Processen for markexploatering. Egen illustration.
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En regionplan &r ett strategiskt planeringsdokument som styr den l&ngsiktiga utvecklingen av
en region genom att samordna olika kommuners dversiktsplaner och sékerstiller en hallbar
markanvéndning. Syftet med en regionplan &r att hantera frdgor som stricker sig over
kommungrinser sdsom infrastruktur, kollektivtrafik, bostadsforsorjning,
naringslivsutveckling och miljoskydd. Regionplanen tas fram av regionfullmiktige och
fungerar som en vigledning snarare 4n ett juridiskt bindande dokument. Nér kommuner tar
fram Oversiktsplaner och detaljplaner behover dessa vara i linje med regionplanens riktlinjer
for att sékerstélla att exempelvis bostadsutbyggnad, transportnit och gronomraden planeras

pa ett samordnat sétt (Boverket, 2025).

Kommunen har ansvar for den 6vergripande markanvdndningen genom &versiktsplanen, som
anger hur mark och vatten ska utvecklas pa lang sikt. Oversiktsplanen ir inte juridiskt
bindande, men den utgdr en viktig vigledning vid framtagandet av juridiskt bindande
detaljplaner. I Sverige har kommunerna planmonopol, vilket innebér att kommunen sjélva

beslutar om att ta fram, anta eller dndra detaljplaner inom sitt geografiska omrade (ibid).

Naér detaljplanen vunnit laga kraft och marken &r byggklar krdavs bygglov och 1 vissa fall
marklov innan byggnation far paborjas. Bygglovet provar om den planerade byggnaden
uppfyller kraven i1 detaljplanen samt i PBL, medan marklov kan kréavas for atgarder som
schaktning, fyllning eller trddféllning inom detaljplanelagt omréde. Dessa tillstdnd utgdr det
sista formella steget innan fysiskt arbete kan inledas, och sékerstéller att exploateringen sker i

enlighet med géllande regler och forutséttningar (ibid).

3.2 Detaljplaneprocessen

En detaljplan faststéller bland annat vad som fér byggas, hur hogt man fér bygga, hur gator
och gronomraden ska utformas samt hur bebyggelsen ska anpassas till omgivningen.
Detaljplanen &r en central del av den svenska samhéllsplaneringen och ar avgérande for att
sikerstélla en hallbar och effektiv markanvandning. Processen att ta fram en detaljplan styrs
av PBL och innefattar flera steg dir kommunen, byggherrar, allménheten och andra
intressenter tillsammans kan péverka utformningen (ibid). For att beskriva

Detaljplaneprocessen delas den in i atta grundldggande moment, se figur 3:
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1.1dé och initiativtagande > 2. Planforfragan >> 3. Planprogram/programsamrad > 4. Planférslag
> - > o >> o >-

Figur 3. Detaljplaneprocessen. Egen illustration.

Processen borjar med en idé frdn exempelvis kommunen eller en byggherre, ofta utifrén
behov som bostadsforsorjning eller investeringar. I detta skede utreds markens forutsattningar
och om initiativtagaren vill gd vidare lamnas en planforfragan till kommunen. Vid
godkénnande kan ett planprogram tas fram for att ge riktlinjer till det fortsatta arbetet,
sarskilt vid storre eller komplexa projekt. Ibland halls ett programsamrad dar olika aktdrer
far ldimna synpunkter i ett tidigt skede. Sedan tas ett planforslag fram med detaljerade
bestimmelser om markanvindning, bebyggelse och infrastruktur. Forslaget skickas ut pa
samrad, dir synpunkter samlas in och redovisas i en samrédsredogdrelse. Darefter foljer

granskning, dir det justerade forslaget stills ut och ytterligare synpunkter kan lamnas.

Om inga storre dndringar krévs efter granskningen gér detaljplanen vidare till antagande i
kommunstyrelse eller fullmiktige. Beslutet kan 6verklagas inom tre veckor. Om ingen
overklagan sker, eller om beslutet star fast, vinner planen laga kraft. Forst di kan bygglov
sokas och genomforandet padborjas vilket markerar 6vergangen fran planering till fysisk

utveckling.

3.3 Involverade aktorer

Detaljplaneprocessen involverar flera aktorer, var och en med en viktig roll. Kommunen har
en central position och bér det juridiska ansvaret for att planen tas fram i enlighet med
lagkrav och samhillsintressen. Byggherrar och fastighetségare spelar en drivande roll 1
processen dér deras medverkan i1 planens utformning varierar mellan olika projekt. Statliga
myndigheter och regionala organ kan paverka processen genom synpunkter pd exempelvis

miljd, infrastruktur och kulturviirden. Aven allméinheten och intresseorganisationer bidrar
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genom samrad och granskning, vilket sdkerstéller att olika perspektiv beaktas. Sammantaget
skapar denna méngfald av aktorer en komplex process dér olika intressen maste véagas
samman. For att fa en tydligare bild kring de involverade aktorerna och dess viktigaste

intressenter se figur 4.

Politiker

> l Trafikverket }—>
Investerare Exploateringsansvarig Naturvardsverket
Byggherre
Externa s
Lansstyrels

Aktiedgare Fastighetsutvecklare

Myndigheter

Detaljplan

Miljsforvaltningen

Teknisk férvaltning .
ommun

stadsbyggnadskontoret

Kommunfullméktige

Allménheten i—»
Intresseorganisationer m_ o
Ovriga

Figur 4. Involverade aktorer i detaljplanen. Egen illustration.

3.3.1 Kommunen

Kommunen har en central roll i detaljplaneprocessen och ansvarar for att planeringen sker 1
enlighet med lagstiftning, samhéllsintressen och lokala utvecklingsmal. Kommunens
arbetssdtt och resurser varierar beroende pé dess storlek och skatteintékter, vilket paverkar
hur detaljplaner tas fram. Denna variation dr viktig att beakta vid analys av
detaljplaneprocesser. En grundldggande princip i Sverige dr det kommunala planmonopolet
som innebir att kommunerna har ensamrétt att besluta om hur mark och vatten ska anvidndas
inom sitt geografiska omrade. Det ger dem ansvar att styra den fysiska utvecklingen, men
dven ansvar att sikerstilla att planeringen ar 1angsiktigt hallbar och att olika intressen végs

samman. Kommunen ar vid upphandling av externa konsulter eller entreprendrer bunden av
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LOU. LOU syftar till att sékerstdlla konkurrens, transparens och rittssikerhet vid affarer och
upphandling inom offentlig sektor (Konkurrensverket, 2024).

Stadsbyggnadsndmnden ansvarar for fragor rorande detaljplanering, bygglov och
markanvindning. Namnden fattar beslut om detaljplaner och ger uppdrag till kommunens
tjinstemannaorganisation att ta fram planforslag. Inom stadsbyggnadsnamnden arbetar
dessutom planhandlidggare som har en central roll i detaljplaneprocessen och ansvarar for att
driva arbetet framét fran start till antagande. Rollen innebér att samordna kommunens interna
resurser, hantera kontakter med myndigheter och andra externa aktorer samt sékerstélla att
planen uppfyller badde lagkrav och kommunens strategiska mal. I projekt dar exploatorer ar
delaktiga blir planhandléggarens uppgift sédrskilt betydelsefull. Planhandldggaren fungerar
som kommunens kontaktperson gentemot exploatdren och ansvarar for att samordna

underlag, bedomningar och avvigningar i dialog med privata aktorer (Goteborgs Stad, 2025).

3.3.2 Byggherren

Byggherren ér en central aktor i detaljplaneprocessen och spelar en avgorande roll i
genomforandet av planlagda projekt. En byggherre kan vara en privat fastighetsutvecklare, ett
allmannyttigt bostadsbolag, en industriell aktor eller en kommunal instans. Det som
definierar en byggherre dr att denne tar initiativ, finansierar och ansvarar for byggprojektets
genomforande fran idéstadiet till fardig byggnad (Byggfakta, 2024). Byggherren kan antingen
dga marken sjilv eller forvirva den inom ramen for planprocessen. I en traditionell
kommunledd planprocess dr byggherren oftast en extern part som lamnar synpunkter och
forhaller sig till de ramar som kommunen sétter upp. Vid 6kad exploatérsmedverkan har
exploatdren en mer aktiv roll i detaljplaneprocessen och agerar d&ven som en mer drivande roll
1 arbetet. Byggherrens intressen 1 planprocessen handlar ofta om att sékerstilla
genomforbarhet, bade tekniskt och ekonomiskt. Det innebér att de fokuserar pa faktorer som
markanvédndning, byggritter, exploateringskostnader och regleringar som paverkar projektets
lonsamhet. Samtidigt maste byggherren samverka med kommunen, myndigheter och

allméinheten for att planen ska bli antagen (Arbetsmiljoverket, 2025).
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3.3.3 Myndigheter

Aven statliga och regionala myndigheter har en roll att spela i detaljplaneprocessen genom att
sékerstilla att planeringen foljer nationella och regionala mal, samt lagkrav och riktlinjer.
Myndigheternas involvering varierar beroende pd planens omfattning och paverkan, men de

kan bade fungera som rddgivande instanser och ha en direkt beslutanderoll i vissa fragor.

En central myndighet i planprocessen ar ldnsstyrelsen som har ett dvergripande tillsynsansvar
och bevakar statliga intressen i planeringen. Lénsstyrelsen granskar detaljplaner utifran
aspekter som riksintressen, miljokonsekvenser, strandskydd och paverkan pa kulturvirden.
De har dven mojlighet att ingripa om en detaljplan strider mot lagstiftning eller om
kommunens beslut beddms vara oldmpligt utifran 6vergripande samhallsintressen.

(Léansstyrelsen Vistra Gotaland, 2025)

Trafikverket 4r en annan nyckelaktor, sdrskilt 1 detaljplaner som berdr statlig infrastruktur
sasom végar och jarnvégar. Trafikverket har ansvar for att sékerstélla att nya
bebyggelseomraden inte medfor negativa konsekvenser for transportnétet och att trafikfloden,
bullernivéer och trafiksdkerhet hanteras pa ett hallbart sdtt. Om en detaljplan paverkar en
storre vig eller jarnvdg kan Trafikverket kréva att kommunen utreder och vidtar atgirder for
att minska paverkan. De kan dven stélla krav pd medfinansiering av infrastrukturétgérder..
Utover Liansstyrelsen och Trafikverket kan dven andra myndigheter ha synpunkter pa
detaljplaner beroende pa planens innehdll. Exempelvis kan Naturvardsverket yttra sig 1 fragor
som ror miljopaverkan och Boverket kan ge vigledning om bebyggelseutformning samt
sakerhet. Dessutom kan regionala instanser bidra med perspektiv pa néringslivsutveckling

och kollektivtrafik.

3.3.4 Konsulter for samverkan

I detaljplaneprocessen kan dven konsulter anlitas av byggherren for att driva arbetet med att
ta fram en detaljplan. Dessa konsulter har expertis inom samhéllsplanering, miljofragor,
trafik, och andra relevanta omraden. Ett exempel pa en sddan konsultfirma &r Tyréns, som ar

ett av Sveriges ledande konsultforetag inom samhéllsbyggnad. De fungerar som en ldnk
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mellan byggherren och kommunen och ansvarar ofta for bade utredningar, planhandlingar
och den 16pande kontakten med kommunens tjédnstepersoner. Samverkanskonsultens priméra
uppgift ar att ta byggherrens intentioner till en plan som har goda forutséittningar att vinna
kommunens stod och godkdnnande. Ett exempel pa ett projekt diar Tyréns medverkat 1
detaljplaneprocessen ar utvecklingen av Barkarbystaden i Jarfalla kommun, dir de bland

annat bidrog med trafik- och miljéutredningar samt stadsbyggnadsplanering (Tyréns, 2025).

3.3.5 Ovriga aktorer

Utover kommunen, byggherren och berérda myndigheter involveras dven en rad andra
aktorer 1 detaljplaneprocessen. Allmadnheten och intresseorganisationer ges mojlighet att
paverka genom samrads- och granskningsforfaranden, dar inkomna synpunkter kan leda till
revidering av planforslaget. Néringslivet, ddribland fastighetsdgare och lokala foretag, kan
ocksa ha ett betydande intresse i planprocessen. Sérskilt ndr foreslagna fordndringar paverkar
markanvindning, infrastruktur eller ekonomiska forutséttningar for verksamheter 1 omradet.
Vidare anlitas ofta externa konsulter sdsom arkitekter, trafikplanerare och miljospecialister,
for att bistd med expertis och utredningsunderlag som kompletterar kommunens och
byggherrens arbete. Aven politiska beslutsfattare pa regional och nationell nivé kan i vissa
fall ha en indirekt paverkan. Sarskilt vid projekt av storre samhéllsbetydelse som ror

riksintressen eller omfattande infrastruktursatsningar (Lansstyrelsen Vistra Gotaland, 2025).

3.4 Olika typer av samverkan 1 detaljplaneprocessen

Aven om detaljplaneprocessen formellt styrs av plan- och bygglagen, ser den ofta olika ut i
praktiken. Hur processen utformas kan bero pa flera faktorer, till exempel vilka aktoérer som
ar inblandade, projektets omfattning, lokala forutséttningar och vilka resurser som finns att
tillgd (Kalbro, 2024). Det finns alltsd inte en enda vég att f6lja utan arbetssétten kan variera
stort mellan olika projekt. For att tydliggora denna variation kan man dela in processen i fyra
aterkommande typfall. Dessa ska inte ses som fasta modeller, utan mer som forenklade
exempel som fingar olika sétt att arbeta pa under processens gang. Malet med indelningen ar

att ge en bittre dverblick over hur olika planeringssituationer kan skilja sig 4t.
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De fyra typfallen utgér fran hur ansvar och markédgande dr fordelat mellan kommunen och
byggherren, vilket i stor utstrickning paverkar hur detaljplaneprocessen genomfors (se figur
5). I det forsta fallet 4ger kommunen marken och driver processen sjdlvstindigt, hiar utan att
en extern aktor ar delaktig forrédn 1 ett senare skede. Det andra fallet innebar att byggherren
dger marken och didrmed ofta har ett storre inflytande samt ett mer aktivt ansvar i
planeringen. I det tredje fallet dger byggherren visserligen marken men deltar inte aktivt i
arbetet vilket leder till att kommunen tar ett stdrre ansvar for planens utformning. I det fjérde
fallet sker en gemensam hantering, dar bade kommunen och byggherren ar aktiva parter

genom hela processen (Kalbro, 2024).

Minimerad Okad
exploatérsmedverkan exploatérsmedverkan

Typfall 3

Kommunen stir som dgare < Typfall 1

-
Byggherren star som dgare < < Typfall 2 > < Typfall 4 >

Figur 5. Tipfall av detaljplaner. Egen illustration.

3.5 Samverkan inom detaljplaneprocessen

En god samverkan mellan aktorer dr en grundlidggande forutsattning for att projekt ska
lyckas, sdrskilt 1 komplexa samhéllsbyggnadsprocesser dér flera intressen maste tas till
hiansyn och samordnas. Nér parter arbetar mot gemensamma mal med tydliga roller och
fungerande kommunikation, kan bade processens effektivitet och resultatets kvalitet stérkas.
Detta giller 1 hog grad for detaljplaneprocessen dér flera aktorer behdver samverka nira
under lang tid. Sérskilt kommunen och exploatoren, vars samarbete &r avgérande for planens

framdrift.
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Gyllberg (2017) har undersokt hur projektledarskap paverkar framdriften i
planeringsprocesser. Studien visar att ett kompetent och professionellt ledarskap dr avgorande
for att skapa samforstand mellan aktorer, halla samman processens olika delar och ddrmed ge
stabilitet. Detta &r sarskilt relevant 1 komplexa planprojekt dér tydlig styrning kan minska

risken for konflikter och forbéttra forutsittningarna for en eftektiv process.

Ett komplement for lyckad samverkan mellan parterna kan vara anvéindandet av konsulter.
Konsulter kan bidra till att minska skillnader i arbetssétt mellan kommun och exploator, samt
sdkerstilla att informationsfléden och projektstruktur halls samman. Genom att fungera som
en neutral part mojliggdér de en mer stabil och dven transparent samverkansprocess, vilket

bade Gyllberg (2017) och andra kéllor lyfter som vérdefullt.

I en studie frdn Stockholmsgruppen for Tillviaxt (2015) framhalls vikten av exploatdrens
tidiga och aktiva medverkan, samtidigt som kommunen fortsatt har ledarrollen och ansvarar
for helhet och juridiken. Edlund (2018) visar i sin studie av byggherredrivna detaljplaner, att
samverkan i denna modell kréver tydliga strukturer och 6msesidig forstielse for att kunna
fungera. Sammanfattningsvis visar litteraturen att vilstrukturerat ledarskap och fortroendefull
samverkan dr en nyckel till en mer effektiv detaljplaneprocess, sérskilt 1 projekt dér

exploatoren ges en mer aktiv roll.

3.6 Tillit mellan aktérerna inom projekt

Tillit &r ett centralt begrepp inom projektbaserade arbeten och ar en nyckelfaktor for att
mojliggora effektiv samverkan mellan olika aktorer. I komplexa planeringsprocesser dar
parterna ofta har olika roller, ansvar och intressen, kan bristande fortroende leda till
ineffektivitet, konflikter och ett 6kat behov av kontroll. En hog grad av tillit kan ddremot
minska behovet av detaljstyrning, skapa 6kad flexibilitet och fraimja l6sningsorienterat
samarbete. Detta pavisar Sjostrand och Stanislawska (2012) i sin studie, dér de visar att
kommuner ofta upplever ett behov av att reglera detaljplaner noggrant nir tillit saknas, vilket

i sin tur kan himma projektets anpassningsformaga och skapa motsattningar.

Tillit &r inte ndgot som uppstar spontant, utan ndgot som maste byggas aktivt genom tydlig

kommunikation, stabilt ledarskap och gemensamma maél. Gyllberg (2017) lyfter detta i sin
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studie om samarbetet mellan kommun och byggherre och visar att ett projektledarskap som
framjar oppenhet och kontinuitet dr avgorande for att skapa langsiktigt fortroende mellan

aktOrerna.

Sammantaget visar litteraturen att tilliten dr en avgdrande forutsittning for att
detaljplaneprocessen ska kunna bedrivas effektivt och i ett gott samarbetsklimat. I projekt dar
exploatorer ges en mer aktiv roll i planeringen &r tillit sarskilt viktigt for att undvika

dubbelarbete och mikrostyrning.

3.7 Ekonomisk begransning och tidsétgédng inom projekt

Ekonomiska ramar och tidspress dr tvd av de mest styrande faktorerna i hur
samhiéllsbyggnadsprojekt organiseras och genomfors. Projekt drivs ofta inom ramarna for
fasta budgetar och deadlines, vilket stéller hoga krav pa effektivitet, tydliga prioriteringar och
fungerande samordning. Detta giller sdrskilt i planeringsfaser sdsom detaljplaneprocessen,
dér 14nga ledtider och osdker tidsdtgdng kan f& omfattande ekonomiska konsekvenser

(Evidens, 2022).

En langdragen planprocess paverkar inte bara den enskilda projektbudgeten negativt utan
hdmmar dven bostadsbyggandet i stort. Det visar Lindblom (2016), som i sin analys av sex
detaljplaner i1 tre kommuner konstaterar att en stor del av tidsatgédngen inte bestar av aktiv
planering, utan av vintetider, interna processer och sena fordndringar. Studien lyfter politisk

osidkerhet, resursbrist och bristande samordning som centrala orsaker till férseningar.

Att olika arbetsmodeller paverkar bade tidsatgang och ekonomi &r tydligt. Edlund (2018)
visar i sin studie av byggherredrivna detaljplaner att denna modell i vissa fall lett till kortare
processer, men att den ocksa innebdr utmaningar kring rattssékerhet och kvalitetskontroll.
Eftfektivisering kan alltsa leda till kostnadsbesparingar men kriaver nya arbetssétt och tydligt

definierade roller mellan kommun och exploator.

Sammantaget visar litteraturen att det finns ett tydligt samband mellan ekonomisk och
tidsmassig effektivitet, och en vilorganiserad planprocess. Genom att minska osékerheter och

identifiera faktorer som bidrar till forseningar kan bade tidsatgdng och kostnader reduceras.
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4. Resultat

Detta kapitel redogor for de viktigaste resultaten fran de fallstudier och intervjuer som
genomforts. Syftet ar att belysa hur 6kad exploatorsmedverkan fungerar i1 praktiken och vilka
faktorer som péverkar processen. Inledningsvis presenteras erfarenheter frén ett konkret
pilotforsok med samverkan i Goteborg. Direfter foljer en genomgéng av hur tydliggérande
rutiner paverkar arbetets struktur och forutséttningar for samverkan. Kapitlet behandlar dven
hur tidsétgangen upplevs i olika skeden av processen, samt hur tillit och langsiktiga relationer
mellan aktorer kan bidra till en mer effektiv planering. Slutligen analyseras
resursanvandningen, ddr bade konsulters roll och de ekonomiska begrénsningar som kan

paverka samarbetet lyfts fram.

4.1 Pilotforsok med samverkan 1 Goteborg

Pa politiskt initiativ genomfors idag fem pilotprojekt inom ramen for detaljplanearbetet i
Goteborgs Stad. Syftet ér att prova en modell med utdkad exploatdrsmedverkan, dér
exploatdren far en mer aktiv roll tidigt i planprocessen, nagot som redan testats i andra
kommuner (Byggindustrin, 2019). Modellen innebér att exploatdren involveras i
framtagandet av utredningar och planeringsunderlag efter ett positivt planbesked men innan
det formella planarbetet inleds. Kommunen behéller dock alltid det formella ansvaret for

planens innehall och myndighetsutovning (Goteborgs stad, u.a).

Initiativet syftade dels till att mota exploatorers dnskemal om 6kad delaktighet och dels till att
undersdka om planprocessen kunde effektiviseras genom en ny fordelning av arbetsinsatserna
(Goteborgs Stad, 2024). Det fanns dven en forhoppning om att frigéra kommunala resurser
genom samverkan, med en bakomliggande idé om att uppna mer genom att arbeta

tillsammans (Byggindustrin, 2019).

Byggnadsndmnden beslutade i maj 2019 att genomfora fem pilotprojekt, vilka valdes ut
enligt kriterier som positivt planbesked, privat markinnehav, A-investeringar, 14g komplexitet
samt att de inte skulle paverka storre natur- eller kulturvarden. I praktiken visade det sig dock

svart att hitta projekt som helt uppfyllde alla kriterier.
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De utvalda detaljplanerna omfattar blandad stadsbebyggelse vid Almedals fabriker, Skrabro
tre 1 Bjorlanda, bostidder vid Banvaktsvigen, bostdder och verksamheter vid

Hailleflundregatan i Fiskebdck samt bostdder och forskola soder om Skattegardsvigen.

Pilotprojekten har gett insikter 1 vad som fungerar vél och vad som behdver utvecklas, menar
respondent 1 fran en stérre kommun som jobbat med de fem detaljplanerna. En avgorande
faktor har varit exploatdrens kontroll dver den aktuella marken. Nér sddan radighet saknats
har processen bromsats av, till exempel genom andrade forutséttningar eller oenighet mellan

aktorer.

Modellen byggde ursprungligen pa en sarskild fas fore planstart, diar exploatdren sjilv tog
fram utredningar och planeringsunderlag. Férhoppningen var att detta skulle piskynda
processen, men i praktiken visade sig nyttan begrinsad. Underlagen hann ofta bli inaktuella
innan de kunde anvédndas formellt, och det var svart att forutse tidsatgdngen, menar

respondent 1.

Exploatorens kompetens har ocksa haft stor betydelse. Respondenten menar att projekt dér
exploatoren haft personal med kunskap inom stadsplanering, till exempel en planarkitekt, har
praglats av bittre samarbete med kommunen. Kvaliteten pa de framtagna utredningarna har
generellt varit god, forutsatt att kommunen stillt tydliga krav och kunnat granska materialet.
Didremot har kommunen varit mer forsiktig med att 1ata exploatorer ta fram underlag inom
vérderingsstyrda omraden, som natur- och kulturmiljo, dir kommunens egen beddmning

véger tyngre.

Under arbetets gang frangick kommunen gradvis den ursprungliga modellen med en
fristdende forstudiefas. Samtidigt infordes en ny taxa som tydliggjorde exploatdrens
kostnadsansvar for planeringsunderlag. Respondenten antyder att detta var en orsak till att
den ursprungliga pilotmodellen i praktiken fasades ut, medan ett nytt, mer integrerat

arbetssitt tog form.
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4.2 Tydliggorande rutiner

Ett aterkommande problem som respondent 1 lyfter, dr att det ofta saknas tydliga och
etablerade rutiner nér exploatorer far en storre roll i planprocessen. I takt med att kommuner
Oppnat upp for 6kad exploatérsmedverkan har fragor uppstatt kring hur samarbetet faktiskt
ska organiseras.

Fortséttningsvis papekar respondenten att en anledning till att Géteborg Stad tog fram dessa
tillsammans med olika exploatdrer runt om 1 G6teborg, var just for att hitta former och kunna
utarbeta arbetsmodeller for framtida exploatorsmedverkande detaljplaneprocesser. De gick in
1 projekten utan att ha ndgra rutiner eller utvecklade arbetssitt som gick att implementera 1
processen. Aven respondent 2, som ocksé utvecklat pilotprojekt frén den kommunala sidan,

podngterar att ursprungliga rutiner som kommunen haft inte riktigt fungerat till stor del.

I flera fall vid pilotprojekten identifieras konkreta brister. Respondent 1 beréttar att det vid ett
pilotprojekt saknades ett avgdrande startmote, dér all relevant kompetens mellan kommuner
och exploatdrer samlades tidigt for att klargdra forutséttningar, roller och forvéntningar. Det
motet kom fOrst senare i processen, ungefdr nir detaljplanen startade, vilket var lite vil sent
menar respondenten. I kandidatarbetet som berdr Detaljplaneprocessens tidsatgéng, visar
dessutom att vissa byggherrar saknade brist pa kunskap 1 tidigt skede av planprocessen, vilket
ocks4 forsvarade samarbetet (Lindblom, 2016). Aven om ansvaret for kunskap om processen
1 viss man ligger hos exploatoren, finns ett tydligt behov av att kommunen tidigt
tillhandahéller strukturerad information, vigledning och tydliga kontaktvidgar. Avsaknaden av
sddana rutiner for onboarding och kunskapsdelning har visat sig vara en killa till

missforstand och forseningar.

Utover brist i rutiner och erfarenheter kan det uppsta skillnader i kultur och prioriteringar,
sarskilt kring tidsplaner (Ahlstedt & Wickstrom, 2024). De menar att exploatdrer ofta drivs
av snabba beslut och tydliga deadlines, som skiljer sig mot kommunens férvaltande roll. De
pastar dven att vissa kommuner saknar rutiner for hur man hanterar att jobba ikapp vid

forseningar, nagot som exploatdrerna menar att de sjdlva har battre forstaelse for.

Sammantaget tyder resultaten pd att avsaknaden av tydliga rutiner har varit en dterkommande

utmaning i pilotprojekten. Detta géller bade strukturer for samverkan, fordelning av ansvar
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och planering av tid. Brist pd gemensam malbild och otydliga arbetsgangar riskerar att leda
till 1angre, mer resurskridvande processer och missforstdnd mellan aktorer. Samtidigt visar
projekten att dessa utmaningar dr mojliga att atgirda. Genom att etablera tydliga startmoten,
utforma gemensamma tidplaner, forbéttra informationsdverforingen och utveckla interna
arbetsverktyg kan kommunen ldgga grunden for ett mer effektivt och forutsdgbart samarbete
med exploatdrerna. Att tydliggdra rutiner dr ddrmed inte bara en frdga om struktur utan dven
ett medel fOr att skapa bittre forutséttningar for en smidig, transparent och malinriktad

planprocess.

4.3 Tidsatgang

Planprocessens lidngd lyfts som ett aterkommande tema i intervjuerna och beskrivs av flera
aktorer som en av de storsta utmaningarna. Framforallt uttrycks frustration fran exploatorens
hall 6ver att processen ofta drar ut pa tiden. Respondenter fran exploatorssidan menar att en
stor del av de tidsforluster som uppstar beror pa att kommunen saknar tillrackliga resurser
och tid, vilket leder till l&nga ledtider. Detta dr ndgot som sedan bekréftas fran respondenter
inom offentliga sektorn. De ser samma problem med att deras resurser inte &r tillrdckliga och
att det finns tid att spara genom att 1gga mer arbete hos exploatoren.

lou tidsatgéng tidsfordel

En ytterligare fordel som flera respondenter lyfter &r att exploatdren, till skillnad frén
kommunen, inte dr bunden av lagen om offentlig upphandling (LOU). Detta innebér att
exploatoren snabbt kan anlita konsulter och genomféra nddvéndiga utredningar utan att
behova genomga tidskravande upphandlingsprocesser. P4 sé sitt kan viktiga underlag tas

fram betydligt snabbare, vilket bidrar till en 6vergripande effektivisering av processen.

Inom offentlig sektor s ser man dock dAven problem med detta tillviigagdngssitt. Aven om
arbetet gar snabbare pa stadsbyggnadskontoret sé dr det andra forvaltningar inom kommunen
som skapar flaskhalsar. Om stadsbyggnadskontoret hanterar detaljplaner snabbare s& innebar

det en 6kad belastning hos andra forvaltningar.

“En viktig fraga var om vi skulle kunna ta fram fler detaljplaner om vi arbetade

pa det hdr sdttet. Men vi sag da att bemanningen inte bara handlar om
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stadsbyggnadskontoret utan dven andra forvaltningar dr involverade. Och sd
ldnge inte de ocksd far mer resurser kan vi dnda inte paborja fler parallella

planuppdrag.” - Respondent 1, storre kommun.

Respondenterna ser potential till tidsvinster genom 6kad exploatdrsmedverkan, men det finns
problem nér det vél ska realiseras. Det krévs tydliga rutiner pa plats for att tidsvinsten ska

mdjliggoras 1 praktiken annars uppstér nya flaskhalsar inom kommunen.

4.4 Tillit och langsiktiga relationer

Tillit och 14ngsiktiga relationer &r viktigt for en fungerande samverkan. Flera respondenter
lyfter fram tillit mellan kommun och byggherre som en viktig forutsittning for att
detaljplaneprocessen ska fungera vil. Respondenterna beskriver att en fungerande relation
mellan parterna underlittar samarbetet och minskar behovet av kontroll och uppféljning. Det
finns ett aterkommande hinder for att upprétthélla tilliten vilket enligt respondenterna fran
exploatorssidan dr den hoga personalomséttningen inom kommunerna. Det framkommer att
byte av handldggare under padgaende process ér vanligt forekommande och att det ofta
innebadr att relationer maste byggas upp pa nytt och att kunskap om projektets bakgrund

riskerar att gé forlorad.

“Ndr kommunen byter ut sina handldggare sd maste tilliten byggas upp pa nytt

och detta skapar problem i processen.” - Respondent 3, mindre kommun.

Nér aktorer har arbetat tillsammans i tidigare detaljplaneprocesser underlittas dialogen
och samarbetet fungerar pa ett helt annat sitt. Att halla sina 16ften och visa pa
leveransformaga ar avgorande for att skapa fortroende. Om tidigare samarbeten saknas
finns ofta ocksa en brist pé tillit. Tillit &r 4ven avgorande for att undvika onddigt
dubbelarbete och mikrokontroll mellan aktdrer i planprocessen. Nér fortroende saknas
finns en tendens att granska och sdkra upp varandras arbete, vilket leder till
tidskrdavande processer och ineffektiv resursanvindning. Med en hog grad av tillit kan
parterna istillet fokusera pa sina respektive ansvarsomraden och arbeta mer

sjalvstandigt mot gemensamma maél. Respondent 1 betonar vikten av att kommunens
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representanter har en dppen instédllning och inte dubbelarbetar, utan litar p4 material

som tas fram av exploatoren.

“Man mdste vara 6ppen for att inte géra arbetet dubbelt, utan lita pa det

exploatdren tar fram.” - Respondent 2, mindre kommun.

Saledes behover tilliten vara 0msesidig. Det handlar inte enbart om exploatorens tillit till

kommunen utan dven om kommunens tillit till exploatoren.

4.5 Ekonomiska forutsattningar

Gemensamma ekonomiska incitament mellan kommuner och exploatorer kan stirka
samarbetet och ddrmed bidra till en smidigare och mer effektiv detaljplaneprocess. Samtidigt
papekar respondent 3 att en 6kad exploatérsmedverkan ofta medfor fordndringar i
ansvarsfordelningen, sirskilt vad géiller ekonomi. Nér exploatoren tar en mer aktiv roll i
processen innebér det i regel ett storre ansvar for bade genomforande och finansiering av att
exempelvis konsulter anlitas for att ta fram nddvandiga utredningar, sdsom
dagvattenldsningar, arkeologiska undersdkningar, naturvirdesbedémningar och andra
tekniska krav. Finansieringen regleras i planavtal som sétts ihop av kommunen, dér
exploatoren bekostar det som krévs for att ta fram planen, inklusive eventuella merkostnader
som kan uppstd under processens gang. Ett sadant upplégg har flera fordelar menar
Projektsamordnaren pa kommun B. Det blir en avlastning for kommunen i form av frigjorda
resurser och mindre belastning pé planarkitekterna, som i sin tur mojliggér snabbare
framtagning av detaljplaner. Det 4r ocksa flexibelt da exploatdren inte dr bunden av LOU

vilket gor att de sjdlva kan bestdmma vilka kostnader som bor 14ggas pa konsulterna.

Utredningar, investeringar i infrastruktur, sdsom broar, végar och teknisk forsorjning i
planomrédet star exploatoren for, fortydligar respondent 3. Detta giller dven atgirder utanfor
planomradet som bedoms nédvindiga for genomforandet. Respondenten exemplifierar med
ett projekt i Aseberget diir sex andra exploatdrer 4r med och driver detaljplanen och
kostnaderna fordelas inom ett konsortium ddr medlemmarna betalar utifran planerad BTA. I

detta fall kan konsortiet finansiera en del av planldggningen som genomfors av det
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gemensamma bolaget. Medlemmarna ser saledes detta som en investering som kommer bli en

framtida avkastning genom fOrsdljningen i slutet eller vid vidare exploatering.

Begrinsningar 1 samarbetet mellan kommunen och exploatorerna, menar respondent 6 som
representerar naringslivsorganisationen, kan fa vissa ekonomiska konsekvenser. Kommunen
har myndighetsansvaret i planprocessen vilket kan vara stodjande for byggherrar dd de
lamnar det yttersta ansvaret till myndigheten. Om det dock uppstar forseningar i
byggprocessen paverkas parterna i olika grader. Varje ménad som en detaljplan fordrojs
innebdr det 6kade rantekostnader, framfor allt vid stérre markinvesteringar, samt forseningar i

framtida intdkter.

Respondent 4 som representerar exploatorens sida understryker att exploatorer har ofta en
god inblick 1 den ekonomiska helheten for sina egna projekt, inklusive faktorer som paverkar
l6nsamhet, marknadsvirde och investeringsrisker. I vissa fall har de dven viss forstaelse for
hur dessa faktorer samspelar med kommunens ekonomiska forutsittningar, exempelvis kring
kostnader for infrastruktur eller allmén plats. Samtidigt kan kommunens planhandldggare ha
begrinsad tillgéng till detaljerad ekonomisk information eller resurser for att genomfora egna
kalkyler, sarskilt i mindre kommuner eller i projekt med hog komplexitet. Om kommunen
inte har tillricklig insikt i de ekonomiska konsekvenserna, exempelvis gillande bebyggelsens
utformning, exploateringsniva eller teknisk infrastruktur, finns risken att beslut tas som pa
sikt blir svara att genomfora. Detta paverkar alla inblandade, menar respondent 4. Aven om
dessa krav kan vara motiverade utifran ambitioner om god stadsutveckling, kan de i praktiken
leda till sa hoga kostnader att projektet forlorar sin ekonomiska barkraft. For att dessa
situationer ska kunna undvikas sé krdvs en god och nirmare dialog mellan exploatdren och
kommunen dér bada parters ekonomiska forutsattningar tydliggors. Pa sé vis kan chanserna
for att samhéllsmalen uppnds 6ka 1 detaljplaneprocessen och att dessa dr ekonomiskt

realiserbara.
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5. Analys & Diskussion

I detta kapitel analyseras och diskuteras studiens resultat i relation till tidigare forskning och
den teoretiska referensram som presenterats. Mélet &r att fordjupa forstaelsen for vad kad
exploatorsmedverkan innebdr 1 praktiken samt vilka mojligheter och utmaningar som foljer
med ett fordndrat arbetssétt. Inledningsvis belyses olika perspektiv pa exploatérsmedverkan
med utgangspunkt i de pilotprojekt som studerats. Dérefter diskuteras centrala teman som
ansvarsfordelning, tidsatgang, tillit och ekonomiska forutsittningar. Kapitlet avslutas med en
metoddiskussion dér studiens tillvigagingssitt och avgransningar granskas kritiskt for att

klargora resultatens giltighet och dverforbarhet.

5.1 Olika perspektiv pd okad exploatorsmedverkan

Resultaten fran denna rapport visar att synen pa okat samarbete mellan exploator och
kommun i detaljplaneprocessen varierar markant. Uppfattningarna skiljer sig framst néir det
kommer till erfarenheter, forvintningar och prioriteringar. Vi ser att satsningar pa
exploatdrsmedverkan gors 1 flera kommuner 1 form av pilotprojekt for att ta fram och
utveckla rutiner och arbetsmodeller for att underlitta framtida projekt. Detta indikerar att det
fran borjan inte fanns ndgon férdig eller gemensam uppfattning om hur exploatdrernas roll
skulle se ut, utan att arbetet just nu i stor utstrickning handlar om att prova sig fram inom det
relativt outforskade omridet. Aven respondent 1 antydde att exploatdrsmedverkan kan ses
som ett medel for att 5ka kapaciteten och effektiviteten i processen som helhet. Aven i teorin
konstateras att det inte finns en enhetlig modell for samverkan i planprocessen. I stéllet
beskrivs fyra typfall som varierar beroende pd markégande och ansvarsfordelning, vilket
understryker att arbetssittet fortfarande utvecklas och formas genom praktisk tillimpning

(Kalbro, 2024).

I resultaten framkommer ocksa skillnader i organisationskultur och prioriteringar mellan

kommuner och exploatdrer. Vi ser dven i litteraturen att olika malsattningar och arbetssétt kan
skapa samarbetsproblem. Kommuner agerar utifran sitt myndighetsansvar medan exploatorer
ofta prioriterar snabbhet och 16nsamhet. Sjostrand & Stanislawska (2012) menar i sin rapport

att ndr kommuner agerar utifran sitt myndighetsansvar sé kan det leda till misstro och 6kat
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behov av kontroll i processen. Detta dr ndgot som bekréftats i intervjuer som utforts med
kommuner och exploatorer. Exploatorer beskrivs som mer drivna av tid och effektivitet,
medan kommunens arbete styrs av ansvar, demokratiska processer och ofta begriansade
resurser. Denna grundldggande skillnad kan leda till fordrojningar, missforstdnd och 1 vissa
fall konflikter. Fran kommunalt hall finns samtidigt en oro for att en alltfor langtgdende
exploatorsmedverkan kan rubba maktbalansen i planprocessen menar respondent 6 och
respondent 1. Risken att privata intressen far for stort inflytande och att allménna eller

samhilleliga virden ddrmed trings undan.

Néringslivsorganisationen bidrog dessutom med en opartisk och bredare syn pa samverkan ur
néringslivets perspektiv. Ddrmed kan representanter fran exempelvis néringslivet bidra till
processen med Overgripande reflektioner kring samverkansformer och forstarkande riktlinjer.
Aven konsulter, som ofta arbetar mellan kommun och exploatér, kan sitta pa virdefull
information kring mojligheter och utmaningar i processen och kan rimligtvis stérka

strukturen 1 samarbetet i processen.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att rollerna i planprocessen och dess prioriteringar,
erfarenheter samt forvintningar pa projektet avviker ndgot mot varandra. Det gors satsningar
pa dessa typer av projekt, men pa grund av att det inte har utformats eller finns nigra tydliga
ramar for samarbetsprocessen dnnu, antas exploatdrens roll i olika omfattning. Detta kan
ocksa kan vara en bidragande faktor till att det i nuldget dr svart att antyda om det &r en mer

effektiv process eller inte.

5.1.1 Pilotprojekten

Erfarenheterna fran pilotprojekten visar tydligt att inférandet av 6kad exploatorsmedverkan i
arbetsprocessen innebar betydande utmaningar. Trots att pilotprojekten initierades 1 syfte att
utveckla forbattrade arbetssitt for framtida processer, saknades en genomarbetad plan och
etablerade strukturer att utgé ifran, vilket forsvarade forverkligandet av mélséttningen att
effektivisera processen. Aven respondent 2, som sjélv deltagit i liknande pilotprojekt,
understryker liknande synsitt genom att konstatera att de befintliga arbetssitten som

kommunen jobbar utifrén idag var otillrdckliga i praktiken. Detta tyder pd att det inte enbart
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var Goteborgs Stad som stédlldes infor svarigheter, utan det speglar snarare ett bredare
monster over att de befintliga rutinerna i nuldget inte ar tillrackligt anpassade for en modell

med utdkad exploatorsmedverkan.

Det ér inte givet att en exploatorsdriven forstudiefas dr det mest &ndamalsenliga upplagget for
att paskynda planprocessen. Som framkommit i flera av pilotprojekten fanns det problem
med att underlagen hann bli inaktuella innan det formella planarbetet pdborjades. Detta, 1
kombination med svarigheten att forutse tidsitgangen, pekar pa att den tilltinkta tidsvinsten
inte uppndddes 1 praktiken. Av denna erfarenhet bor ett omfattande och integrerat arbetssitt
etableras tidigt fran start diar exploatdrens och kommunens roller, ansvar och férvéntningar
klargdrs tidigt for att effektivisera processen innan nya projekt startas. Rimligtvis kan vara en
foljd till att det saknades framtagna steg och rutiner, vilket understryker behovet av en

gemensam struktur och tydliga riktlinjer fran borjan.

5.2 Ansvarsfordelning

En av de mest centrala utmaningarna i samarbetet dr frdgan kring ansvarsuppdelningen.
Resultaten visar att grinsen mellan kommunens och exploatorens ansvar ofta ér otydlig,
sarskilt 1 nya samarbetsformer dér etablerade rutiner saknas. Enligt Edlund (2018) kréver
byggherredrivna processer tydliga strukturer for att undvika dubbelarbete och otydligheter
vilket ocksd leder till att vi kan dra slutsatsen att framgéngsrik samverkan forutsétter tydliga
roller och ansvarsfordelning mellan aktdrerna. Dessutom stérks denna slutsats av att det dr av
stor vikt att etablera tydliga ansvarsfordelningar tidigt i processen eftersom det blir en
avgorande faktor for att kunna bygga fortroende mellan parter och diarigenom skapa

forutsattningar for ett mer 16sningsorienterat samarbete (Gyllberg, 2017).

Trots att exploatorer ges storre mojligheter att medverka tidigare i processen, sé kvarstar det
formella myndighetsansvaret hos kommunen. Kommunen ansvarar for planprocessens
overgripande ledning och den slutgiltiga provningen. Samtidigt visar resultaten att
exploatorer kan bidra effektivt med tekniska utredningar, ha en effektiv dialog med
inblandade parter och ta fram grundlidggande planeringsunderlag. Detta stirks dven av teorin

da exploatoren inte nddvéndigtvis behover begransas av offentlig upphandling (Evidens,
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2022). Detta tyder séledes pé att exploatorsmedverkan kan leda till effektivisering och
tidsbesparingar. Sammantaget bor en tydligare ansvarfordelning uppforas i tidigt skede for att

kunna forbereda parterna for att underlétta planering och tidsatgdngen av detaljplanen.

5.3 Tidsatgang

Att detaljplaneprocessens tidsdtgang upplevs som en utmaning ér i sig inte 6verraskande,
men materialet visar att orsaken inte bara ligger i1 planernas faktiska komplexitet. Istillet
pekar mycket pa kapacitetsproblem inom kommunerna, dir begridnsade resurser leder till
ineffektiva detaljplaneprocesser. Detta dr en av grundforutsittningarna for att
exploatorsmedverkan ska kunna leda till effektivisering. Det krdvs en kommunal organisation
som identifierar sina egna begransningar, kan dverfora arbetsmoment och dra nytta av
exploatdrens insatser. Om kommunen saknar tid och kapacitet for detta riskeras istéllet nya

former av ineffektivitet att uppsta.

En ofta lyft fordel med att lata exploatoren ta Over arbetsmoment &r att de kan ta fram delar
av underlaget, sdsom utredningar. D exploatoren inte omfattas av LOU, kan processer som
annars kraver formell upphandling tidseffektiviseras. Detta kan i praktiken leda till att viktiga
underlag fardigstills snabbare och dirmed paskyndar planarbetet. Huruvida detta faktiskt
resulterar 1 en nettotidsvinst dr dock inte sjdlvklart. Det krdvs vidare forskning for att
undersoka eventuella bieffekter, sdsom om fler 6verklaganden uppstér till f6ljd av ifrdgasatt

kvalitet eller transparens i det material som exploatdren tagit fram.

Att flytta ansvar frdn kommun till exploator dr en 16sning for att effektivisera
detaljplaneprocessen. Det medfor dock samtidigt krav pa andra typer av organisatoriska
formagor hos kommunen. Det ridcker inte att enbart omfordela arbetsuppgifter utan det maste
dven finnas etablerade rutiner, verktyg och samverkansstrukturer for att samarbetet ska bli
produktivt. Om det initiala arbetet med att definiera roller, ansvar och arbetsformer inte
genomfors noggrant, riskerar processen att stanna upp eller skapa problem ldangre fram. Detta
ar nagot som Hedlund (2022) lyfter i sin studie, dér det betonas att ett tydligt och gemensamt
ramverk i inledningen av planeringssamarbetet dr avgdrande for att undvika konflikter och

ineffektivitet i senare skeden. S& dven om detaljplanen tas fram snabbare inom en enskild
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forvaltning, som stadsbyggnadskontoret, innebér det inte att kommunen som helhet kan agera
snabbare, sérskilt inte om andra forvaltningar inte har samma forutséttningar. Ett av
huvudargumenten for 6kad exploatérsmedverkan, att effektivisera planprocessen riskerar
dérfor att falla om inte hela organisationen dr forberedd for att hantera ett 6kat tempo.

Resultatet blir dé att befintliga flaskhalsar forflyttas snarare &n forsvinner.

Sammanfattningsvis visar analysen att effektiv exploatdrsmedverkan inte handlar om att
enbart avlasta kommunen, utan om att skapa ritt organisatoriska och strukturella
forutséttningar for att det ska fungera. Tidsvinster kan uppnés, men endast om modellen
infors genomtankt och med forankring i hela processen. I annat fall riskerar forandringen att

leda till nya utmaningar i stéllet for 16sningar.

5.4 Tillit och langsiktiga relationer

Tillit och langsiktiga relationer framstar som avgdrande for att samverkan i
detaljplaneprocessen ska fungera effektivt. Nér tillit finns mellan kommun och exploator
skapas forutsattningar for en mer sjdlvgaende och effektiv process, dér respektive part kan
fokusera pa sitt uppdrag utan att 14gga tid pad 6msesidig kontroll. Brist pa tillit leder ddremot
till dubbelarbete, mikrostyrning och en ineffektiv anvéindning av resurser nagot som i sin tur
motverkar mélet om en snabbare och mer flexibel planprocess. Detta dr nagot som styrks 1
Gyllbergs (2017) studie, dér tillit identifieras som en central faktor for att undvika

kontrollberoende arbetsformer och skapa utrymme for sjélvstindigt arbete hos bada parter.

Det blir tydligt att tillit inte &r ndgot som uppstar av sig sjalvt, utan ndgot som maste byggas
upp genom kontinuerlig kontakt, leveransforméga och personliga relationer. I detta avseende
har langsiktiga relationer en nyckelroll. Nér aktorer har en gemensam historik, dir bada
parter har héllit sina dtaganden och levererat enligt forvéntningar, skapas ett fortroendekapital
som underléttar framtida samverkan. Omvént géller att avsaknad av tidigare samarbete ofta
innebdr att processen kantas av misstdnksamhet, krav pa detaljerad uppfoljning och en mer
formell och l&ngsam arbetsgang. Detta gér i1 linje med Ragnarsson & Hedlund (2021), som

visar att samverkan forsvaras nér relationer saknas eller dr svagt etablerade.
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En sérskild utmaning som lyfts av flera respondenter 4dr den hdga personalomséttningen inom
kommunerna. Nér handlidggare byts ut under pdgaende planprocess innebér det att personliga
relationer och den tillit som byggts upp riskerar att ga forlorad. Det skapar inte bara osékerhet
1 pagéende samverkan, utan kriaver att relationer och tillitsbaserade arbetssitt maste byggas
upp pa nytt vilket tar tid och kan bidra till ytterligare forseningar. I praktiken innebér detta att
kontinuitet i bemanning hos kommunen ir en forutséttning for att 1angsiktiga relationer ska

kunna vixa fram.

Sammanfattningsvis visar analysen att tillit och 1&ngsiktiga relationer inte bara ar viktiga
faktorer i samverkan, de dr helt centrala for att 6kad exploatérsmedverkan ska kunna fungera
1 praktiken. Att bygga upp tillit kréver tid, stabila personalresurser och en konsekvent vilja
fran bdda sidor att investera i relationen. Utan denna grund riskerar samverkan att leda till

kontrollbehov och ineffektivitet.

5.5 Ekonomiska mojligheter

Den ekonomiska forutsittningarna spelar en avgorande roll for exploatorer 1
detaljplaneprocessen. For dem &r planens genomforbarhet 1 praktiken ofta en fraga om
huruvida kalkylerna gar ihop, det vill siga om den foreslagna exploateringen ar ekonomiskt
hallbar. Detaljplanens utformning behdver dirmed mojliggora en effektiv byggnation som ger

ekonomisk avkastning.

Ett tydligt ekonomiskt merviarde med okad exploatdrsmedverkan dr mojligheten att
effektivisera hanteringen av konsulttjdnster. Kommuner &r bundna av LOU, vilket kan
medfora langa och resurskridvande processer for att anlita exempelvis tekniska konsulter.
Exploatorer har storre handlingsutrymme 1 detta avseende, eftersom att de kan snabbt anlita
konsult utifran tid, kostnad eller specialkompetens. Att lata exploatoren ta ansvar for vissa
utredningar kan ddrmed bade spara tid och avlasta kommunens organisation, forutsatt att

underlagen uppfyller kommunens kvalitetskrav.

Vid storre projekt blir fragan om infrastrukturinvesteringar relevant, exempelvis kring vigar
eller broar. Nér dessa kostnader dr omfattande kan det bli aktuellt med medfinansiering fran

exploatoren. Samtidigt kan behovet att sékerstélla lonsamhet driva exploatoren att efterfraga
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mer byggritt for att vidga upp kostnaderna, vilket visar pa den ekonomiska forhandlingslogik

som ofta foljer med 6kad medverkan.

Aven tidsaspekten har tydlig ekonomisk paverkan. En utdragen planprocess innebir inte bara
fordrojda intékter, utan kan dven innebdra stora kostnader for till exempel tomstillda
fastigheter. Detta bekréftas dven av teorin, dir det framgar att langdragna planprocesser inte
enbart paverkar projektens ekonomi negativt, utan dven himmar bostadsbyggandet i stort. De
bakomliggande orsakerna beskrivs som politisk osékerhet, resursbrist och bristande
samordning (Lindblom, 2016). Hér blir det ekonomiska incitamentet for exploatdren att
paskynda processen tydligt. Samtidigt kan kommunen, genom att fordela vissa uppgifter till

exploatoren, minska sina egna kostnader for planldggning.

Samtidigt méste kommunen balansera exploatdrens vinstintresse mot sitt eget ansvar att
sakerstdlla 1angsiktigt hallbara och samhillsnyttiga 16sningar. Det kan uppsta spanningar
mellan vad som ar ekonomiskt 16nsamt for exploatoren och vad som ar kvalitativt hallbart f6r
kommunen. Denna balansgéng dr en central del av det kommunala planansvaret och stéller

krav pa tydliga ramar, transparens och dialog mellan parterna.

Sammanfattningsvis paverkar de ekonomiska forutsidttningarna inte bara méjligheten att
genomfora projekt rent praktiskt, utan har ocksa en avgorande roll i hur samarbetet utformas
nér det giller ansvar, struktur och ambitionsniva. For att uppna en effektiv detaljplaneprocess
kravs dérfor ett fortlopande arbete med att klargora aktorernas roller och hitta en balans
mellan ekonomisk I6nsamhet och samhéllsnytta. Vikten av tydligt definierade roller mellan
kommun och exploatér lyfts ocksa i teoriavsnittet, ddr det framgér att effektivisering kriver
nya arbetssitt och strukturer for samordning, sédrskilt vid byggherredrivna detaljplaner

(Edlund, 2018).

5.6 Metoddiskussion

Valet av en kvalitativ fallstudie har varit andamalsenlig med att undersoka ett delvis
outforskat dmne som exploatérsmedverkan i detaljplaneprocesser konstaterat dr. Det har

dessutom varit motiverat da det inte finns en stor méngd kvantitativ data att inhdmta inom
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forskningsomrddet. Urvalet av respondenter gjordes strategiskt for att inkludera personer med
konkret erfarenhet frin relevanta projekt, vilket stirkte innehéllets relevans. Den geografiska
avgransningen till Véstra Gotaland kan begrénsa variationen i materialet, men eftersom
planprocessen styrs av nationell lagstiftning bedoms resultatet d&ven vara overforbart till

liknande projekt i andra delar av landet.
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6. Slutsats

Studien visar att 6kad exploatorsmedverkan kan leda till kortare ledtider, hdgre byggbarhet
och effektivare resursanvdndning, givet att ritt forutsattningar finns. For att bidra till en mer
effektiv detaljplaneprocess krivs tydlig ansvarsfordelning, strukturerade arbetssétt, dmsesidig

tillit samt kommunal kapacitet att hantera parallella uppdrag.

6.1 Identifierade effekter av 6kad exploatdorsmedverkan

Undersokningen visar att samverkan mellan kommuner och exploatorer dr vanligt
forekommande vid framtagandet av detaljplaner, sirskilt i urbana miljoer dir planprocessen
ar komplex och manga aktdrer dr inblandade. Griansdragningen mellan traditionell
planprocess, 0kad exploatdrsmedverkan och byggherredrivna processer dr inte alltid tydlig i
praktiken, men dir samarbetet har varit omfattande och fungerat vél har flera positiva effekter

1dentifierats.

En av effekterna &r att detaljplaner 1 hogre grad blir byggbara nér exploatdren involveras
tidigt i processen. Genom att ta hénsyn till tekniska och genomférandeméssiga forutséttningar
redan under planens framtagande minskar risken for att detaljplanen behover justeras 1 ett
senare skede. Detta bidrar till en mer effektiv process och kortare ledtider frdn en antagen

plan till byggstart.

Ytterligare en effekt ér att exploatérens medverkan kan bidra till att avlasta kommunens
resurser. Nér exploatdren tar ett storre ansvar for planprocessens framtagande, exempelvis
genom att anlita egna konsulter, samordna utredningar och driva processen framét sa minskar
kommunens behov av interna resurser. Detta kan vara sirskilt vardefullt i kommuner med
begransad kapacitet eller dér flera planuppdrag konkurrerar om tid och kompetens. Detta ar
dock inte ndgot som direkt effektiviserar detaljplaneprocessen da det finns andra
forvaltningar och moment inom kommunen som kan agera nya flaskhalsar nir sjdlva arbetet

kring utredningarna gér snabbare.

Det finns dven effekter vad giller fordndringen 1 upphandlingsformen. Genom att inte vara

bundna till LOU kan exploatorer i vissa fall agera mer flexibelt vid val av konsulter, vilket
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kan bidra till effektivare och mer ekonomiska processer samt mojlighet att anlita

specialiserad kompetens.

Sammantaget visar dessa effekter att 6kad exploatérsmedverkan kan bidra till en mer
genomforbar och effektiv planprocess. Forutsatt att samverkan sker under tydliga former och

med gemensam malbild kan bade kommun och exploator dra nytta av processen.

6.2 Forutsittningar for effektivare exploatdorsmedverkan

For att en 6kad exploatdrsmedverkan faktiskt ska leda till en effektivare detaljplaneprocess
kravs vissa forutsédttningar. Om inte dessa forutsdttningar finns pa plats visar det att processen

ofta bromsats upp.

Obligatoriska startmoten bor inforas infor varje detaljplaneprojekt for att tidigt samla alla
relevanta aktorer kring en gemensam malbild. Genom att klargora roller, ansvar och
forvantningar redan fran borjan kan samordningen forbattras och potentiella hinder
identifieras i tid. Vid behov bor ytterligare avstimningar planeras, for att fortsatt uppratthalla

tydlig kommunikation och hélla processen 1 rorelse.

Tydliga roller och rutiner &r avgorande for en fungerande samverkan. Genom att tidigt
klargora ansvarsfordelning, behov och forviantningar kan kommunen och exploatdren skapa
ordning och undvika missforstand. Detta mojliggdr en koordinerad process dér bada parter
bidrar effektivt, samtidigt som kommunen behaller kontrollen dver planens innehall och ser

till att detaljplanen levererar den kvalitet som forvintas av samhallet.

Omsesidig tillit mellan kommunen och exploatoren ér en viktig forutséttning for effektiv
samverkan, da det minskar behovet av kontroll och skapar béttre arbetsfloden. Samtidigt
krdvs att dven andra kommunala avdelningar och instanser har kapacitet och fungerande

rutiner, annars flyttas problemen snarare dn loses.

For att 6kad exploatorsmedverkan ska fungera effektivt kravs att kommunen har kapacitet att
hantera den 6kade samordningen och arbetsbelastningen. Nér de interna resurserna inte

ricker till blir konsulter en viktig forstirkning for att sdkerstélla framdrift. I kombination med
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en gemensam forstaelse for projektets ekonomiska ramar, sdsom kostnadsfordelning,
investeringsansvar och lonsamhetsbeddmningar skapas goda forutsittningar for ett smidigt

samarbete, minskad konfliktrisk och en snabbare planprocess.

Sammanfattningsvis krévs tydlig ansvarsfordelning, tidig samverkan i detaljplaneprocessen
mellan bada aktorer, strukturerade arbetssétt, intern samordning och dmsesidigt fortroende,

for att exploatérsmedverkan ska bidra till en effektivare detaljplaneprocess.

6.3 Rekommendationer

Nedan presenteras rekommendationer for att lyckas med utékad exploatdorsmedverkan.
Rekommendationerna ar rangordnade med den mest effektfulla dverst.

1. Frimja langsiktiga relationer genom dterkommande samarbete. Bygg fortroende ver
tid genom att arbeta med aterkommande samarbetspartners, vilket kan minska
behovet av kontroll och skapa mer effektiva processer.

2. Skapa tydliga rutiner och arbetssétt sa att alla inblandade kan arbeta pa ett effektivare
sétt 1 processen.

3. Kommunen bor infora obligatoriska startmoten med alla inblandade aktorer infor

varje detaljplaneprojekt, dér all relevant kompetens, mél och forvintningar diskuteras.
4. Sikerstéll kontinuitet i personal. Minska personalomséttning inom nyckelroller 1
kommunen for att bygga och bibehdlla langsiktiga relationer med exploatorer, vilket

Okar tillit och effektivitet.

6.4 Vidare forskning

Denna studie har primért fokuserat pé effekterna av 6kad exploatérsmedverkan i
detaljplaneprocessen. For att ytterligare fordjupa forstaelsen av forutsittningarna for en
effektiv och balanserad samverkan vore det intressant att undersdka konsultens roll som

samverkansanordnare. I flera av de studerade fallen har samverkan varit det centrala for att
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hélla ihop processen och driva arbetet framat. En relevant fraga {for vidare forskning &r dérfor
om konsulter kan fungera som en nyckel till att 6vervinna samverkanssvéarigheter och ddrmed

bidra till en mer vilfungerande och sammanhallen detaljplaneprocess.

Dessutom har ingen tydlig gréns dragits i foljande studie for vad som anses vara en “6kad
exploatorsmedverkan”, d4 detaljplaneprocessen i ndgon form alltid fir stod av exploatoren.

En djupare analys av detta bor undersokas.

Slutligen rekommenderas att undersoka mer i detalj vilka delar av planprocessen som
exploatoren kan och till viss man ta ansvar for. Det hade gjort resultaten tydligare och starkt
underlaget till forskningsfradgorna. Genom att visa vilka arbetsuppgifter som kan flyttas fran
kommunen till exploatoren, hade studien ocksa kunnat ge mer konkreta forslag pa hur

samarbetet kan fungera i praktiken.
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Bilagor

Bilaga 1. Intervjuguide for kommuner

- Ger du ditt medgivande till att intervjun spelas in? Onskar du att vara anonym i
studien?

- Beritta lite om dig sjilv. Hur ldnge har du jobbat pd kommun X och vad gjorde du
tidigare?

- Beskriv kommunens bakgrund och anledningen till att man boérjade bedriva
planprocesser pa detta sittet.

- Hur ser en typisk handlingsprocess ut for er? Vilka personer/aktorer dr med 1
handlingsprocessen?

- Vad har ni borjat notera for resultat, fungerar det som ni 6nskat? Vart fungerar det
bittre och vart fungerar det saimre?

- Ser ni ndgon skillnad i genomforbarheten av detaljplanerna nir de har vart exploator
drivna jaimfort med drivna av kommun.

- Har skillnaden 1 arbetet mellan kommunalt driven och byggherredriven detaljplan vart
tydlig. Har det funnits risk for att kommunens inverkan dr hog dven om man kallar det

for byggherredriven.

- Brukar ni vanligtvis d4ga marken fram tills slutskedet av ett projekt, vad ar vinningen
med det?

- GOor ni planprogram, varfor, varfor inte?
- Vilka dr de vanligaste problemen ni stiter pa i era arbetsprocesser?

- Kan du visa en priskalkyl? Ar det nigot vi kan fi ta med oss? Vad beriiknas bli
vinsten av ett sddant projekt och kan du beritta om nyckeltal och resultat?

- Finns det ndgon annan data som vi kan fi ta del av hér direkt eller som du
rekommenderar att vi soker upp pa era sidor.
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Bilaga 2. Intervjuguide for nédringslivsorganisation

Ger du ditt medgivande till att intervjun spelas in? Onskar du att vara anonym i
studien?

Hur ldnge har du jobbat pé detta foretaget?

Beskriv din roll 1 relation till planprocesser. Hur mycket arbetar ni med planprocesser
och har arbetsséttet fordndrats under &ren?

Hur ser ni pa byggherredrivna detaljplaneprocesser generellt? Ser ni det som en
positiv eller negativ utveckling

Finns det vissa typer av projekt eller omrdden dir byggherredrivna processer dr mer
lampliga &n andra?

Hur skiljer sig tidsdtgangen mellan byggherredrivna och kommunalt drivna
detaljplaneprocesser i praktiken?

Vilka faktorer paverkar hur snabbt en byggherredriven process kan genomforas?
(Exempelvis samordning med kommunen, politiska beslut, samrad etc.)

Vilka ekonomiska incitament finns for byggherrar att driva detaljplaneprocessen
sjalva?

Vilka ekonomiska risker finns vid byggherredrivna detaljplaner?

Finns det risk att byggherredrivna detaljplaneprocesser leder till mindre insyn och
medbestimmande fran allmidnheten?

Har ni ndgon data, detaljplaner, kalkyler eller annat som ni har tillgéng till och som ni
har mojlighet att dela ut som ni tror vi kan dra nytta av?
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Bilaga 3. Intervjuguide for exploatorer

- Ger du ditt medgivande till att intervjun spelas in? Onskar du att vara anonym i
studien?

- Beritta lite om dig sjilv. Hur ldnge har du jobbat pé foretag X? Vart har du jobbat
innan dess och tidigare roller?

- Kan du beritta lite om hur ni brukar jobba med detaljplaner? Hur mycket ar ni
involverade 1 planprocesser och har ert sitt att arbeta fordndrats med tiden?

- Hur ser du pa samarbetet med kommunen 1 detaljplaneprocesser? Vad fungerar bra
och vad fungerar mindre bra, samt &r linjen tydlig géllande vem som gor vad?

- Ar tids- och kostnadsfordelningen i en byggherredriven detaljplaneprocessir rimlig i
forhéllande till ansvar och inflytande?

- Hur ser ni pa byggherredrivna detaljplaneprocesser generellt? Ar det nigot ni ser
positivt eller finns det utmaningar med det arbetssittet?

- Finns det ndgot du tycker skulle kunna forbattras 1 hur detaljplaneprocesser drivs
idag?

- Tror ni att byggherredrivna detaljplaneprocesser édr vigen framat?
Samverkan vill han kalla det
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