Idéskede

Genom-
forandeskede

ETT HUS BLIR TILL

- végen fran idé till fardig byggnad

Alla berdrs av byggbranschen. Vi bor,
jobbar och vistas i hus och byggnader.
Men hur gar det till nér ett hus blir till?
Folj med pa den langa, vindlande vigen
fran idé till fardig byggnad.

En arkitekt anlitas for att ta fram en idéskiss.
Idéskissen ar ett férslag pa hur huset skulle
kunna se ut, hur det kan placeras och ibland
ocksa vilka funktioner som kan finnas i huset.

Idéskissen &r det forsta steget i en lang process
dér arkitekten tar fram alltmer detaljerade
ritningar.

Ansvarig: Byggherren

Nagon far en idé efter en initial analys av bostads-
behovet pa platsen: har skulle man kunna bygga
bra bostader! Ibland &r det enskilda foretag, ibland
ar det kommunen som tar initiativet.

Den som &ger byggprojektet kallas for byggherre.
En del byggherrar bygger sjalva, andra anlitar en
byggentreprendr. Nar huset ar fardigt kan byggherren
antingen sélja det till ndgon annan eller behalla det
sjalv for att anvanda eller hyra ut. Den som &ger
det fardiga huset kallas for fastighetségare.

Ansvariga: Byggherren och kommunen

e Forslag till kommunen

Né&r byggherren har bestamt ungefar vilket
hus de skulle vilja bygga lamnas férslaget in
till kommunen. Om det tankta huset ryms
inom detaljplanen fér omradet kan man
direkt ga vidare med projektet.

Om det inte finns nagon detaljplan for
omradet eller om férslaget inte ryms inom
den existerande detaljplanen kan byggherren
borja med att anséka om ett planbesked.

Ansvarig: Byggherren

e Markfdrvarv

Ibland &ger byggherren redan marken, men ofta
képs marken till varje fastighetsprojekt. Om marken
ags av kommunen ansoker man om markanvisning,
det vill sdga ett [6fte om ensamratt till viss mark,
under viss tid och pa vissa villkor.

En markanvisning kan antingen ske genom anbuds-
forande eller en direktanvisning da kommunen utan
anbud utser en byggherre. Ibland utlyser kommunen
en markanvisningstavling dar de, férutom mark-
priset, ocksa varderar forslag pa hur den framtida
bebyggelsen ska utformas.

Det féretag som har fatt markanvisningen kan,
nar detaljplanen &r klar, antingen fa képa marken
eller fa en tomtratt. Tomtratt &r en sorts hyra av
marken med besittningsratt under en avtalad tid.

Ansvariga: Byggherren och kommunen
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Q Planbesked

Olika tjansteman inom kommunen granskar
forslaget och bedémer om det &r lampligt att
ta fram en ny detaljplan som gor det mojligt
att bygga huset. Deras granskning utmynnar

i ett beslut om kommunen ska inleda ett plan-
arbete och nér planen bedéms kunna antas.
Ett planbesked ska ldmnas inom fyra manader
och gar inte att 6verklaga.

Ansvarig: Kommunen

Byggherren borjar forberedelserna. Vilka
personer skulle vilja bo har? Vad ar viktigt for

dem i deras boende? Vilka forutsattningar finns

i omradet? Finns det planer och bestammelser
som till exempel riksintressen och strandskydd
eller ar omradet bullerutsatt. Hur ska bygget
finansieras?

Manga olika avdelningar inom foretaget ar
engagerade i att ta fram underlag till besluten.
Ofta tas ocksa en underhandskontakt med
tjansteman i kommunen.

Ansvarig: Byggherren

e Beslut om planuppdrag

Kommunpolitikerna, oftast byggnadsnamnden
eller kommunstyrelsen (eller ett utskott till
den) ger kommunens stadsbyggnadskontor
i uppdrag att starta detaljplaneprocessen
genom att godkdnna nagon typ av besluts-
underlag (start-PM).
Stadsbyggnadskontoret &r den férvaltning
inom kommunen som hanterar byggfragor.
Det kan &dven heta stadsarkitektkontor, miljo-
och byggkontor, plan- och byggkontor eller
liknande.

Ansvarig: Kommunen

0 Undersékningar

Markférhallanden och omgivningar undersoks.
Hur stort hus kan man bygga? Vilka byggtekniker
ar maojliga? Aven jordlager och berggrund bor
redovisas da geotekniken &r viktig i detta skede.

Ansvarig: Byggherren

Om storre eller mer komplicerade fragor

behd6ver utredas for att underlatta planarbetet
kan kommunen bérja planarbetet med ett sa
kallat program. | programmet satter kommunen
upp utgangspunkter och mal for detaljplanen.

Det ar ocksa vanligt att i detta skede géra
kommunalekonomiska bedémningar av projektet.
Om kommunen goér ett program far allménheten,
myndigheter och organisationer majlighet att lamna
synpunkter pa innehallet i ett programsamrad.

Ansvarig: Kommunen




@ Utarbetande av planférslag

En detaljplan bestammer hur mark och vatten ska
anvandas inom ett visst omrade. | detaljplanen
ska det ga att se vad som &r allmanna platser,
kvartersmark och vattenomraden. Beroende

pa detaljplanens omfattning och allmanhetens
intresse kan kommunen valja olika formella
forfaranden. De vanligaste ar standardférfarande
och utékat forfarande. Planférslaget maste bygga
pa aktuellt kartmaterial (grundkarta) och en
géllande forteckning Gver fastighetsagare.

| planférslaget ska konsekvenser framga for
berbrda intressen och miljon. Ibland regleras
kommunens och byggherrens dtaganden och
kostnader i planarbetet i ett sa kallat planavtal.

Ansvarig: Kommunen

@ Detaljplanen bérjar gilla

Nér tiden for 6verklagande har gatt ut och ingen
har 6verklagat vinner detaljplanen laga kraft och
borjar galla. Ofta informerar kommunen om nya
detaljplaner pa sin webbplats.

Om nagon har dverklagat detaljplanen vinner
den laga kraft ndr mark- och miljedomstolen
eller hogre instans slutligt har avgjort arendet
och det beslutet inte har 6verklagats. Resultatet
av ett 6verklagande kan ocksa bli att planen
upphévs och inte vinner laga kraft.

| detaljplanen anges en genomférandetid. Under
den tiden har fastighetsagarna en garanterad
byggratt i enlighet med planens bestammelser.

Ansvarig: Lagstiftare och domstol

Q Plansamrad

Nér planférslaget &r klart skickas det ut pa
samrad sa att myndigheter, fastighets&gare,
organisationer, boende och andra intressenter
far mojlighet att komma in med synpunkter.
Samradet ar till for att samla information i ett
tidigt skede av processen. Darfor ar det ocksa
vanligt att kommunen ordnar ett samradsmaote
for att beratta om forslaget. Synpunkter pa
forslaget bor lamnas i skriftlig form. Om det
finns skal kan kommunen andra planforslaget
med hansyn till synpunkterna eller forklara
varfér synpunkterna inte beaktas i en samrads-
redogorelse.

Ansvarig: Kommunen

@ Fastighetsbildning

Genomfdrande av detaljplanen innebar ocksa
ofta att de fastighetsrattsliga férhallandena
behover dndras sa att till exempel fastighets-
granser flyttas och gemensamhetsanlaggningar
bildas. Detta sker genom en lantmateriforratt-
ning som utférs av en kommunal eller statlig
myndighet.

Ansvarig: Lantmateriet

Efter eventuella andringar stalls planférslaget ut
for granskning. De som yttrat sig under samradet
och andra berérda ska fa ett meddelande om att
planforslaget ska granskas. Kommunen ska se till
att planforslaget finns tillgangligt for granskning i
minst tva veckor. Tiden far dock férkortas om alla
ar 6verens om det. Om berdrda har synpunkter pa
planen maste dessa framfdras skriftligt inom gransk-
ningstiden for att de senare ska ha ratt att 6verklaga
kommunens beslut att anta detaljplanen.
Kommunen sammanstaller de skriftliga synpunk-
terna fran granskningen i ett granskningsutlatande.
Aven synpunkterna fran samrédet ska inkluderas i
granskningsutlatandet om dessa inte sammanstallts
tidigare. Nar granskningsutlatandet ar fardigt ska
kommunen sa snart som mojligt skicka utlatandet
eller information om var det finns tillgangligt till dem
som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda.

Ansvarig: Kommunen

Q Gemensamma
anordningar byggs

For att ny bebyggelse ska fungera pa ett
funktionellt satt maste oftast olika typer av
gemensamma anordningar byggas ut. Det
kan vara fraga om tekniska foérsorjningssystem
som VA, el- och teleledningar samt allménna
platser som gator, torg och parker. Vid storre
exploateringar finns ocksa behov av att bygga
ut den kommunala servicen i form av férskolor,
skolor och omsorgsboenden och s&kerstalla
bra kommunikationer.

Utbyggnad av gemensamma anordningar
pagar ofta samtidigt som sjalva bygget.

Ansvarig: Kommunen

@ Detaljplanen antas

Nér granskningstiden har gatt ut antar
kommunfullmé&ktige detaljplanen. | enklare fall
kan kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden
anta en detaljplan. Nar detaljplanen &r antagen
ska kommunen meddela berérda och ansla
beslutet pa sin anslagstavla.

Om kommunen ager marken skrivs alltid ett
exploateringsavtal. Aven nar byggherren ager
marken &r det vanligt med ett saddant avtal. Det
ar en 6verenskommelse mellan kommunen och
byggherren om vem som ska ansvara for olika
atgarder och hur dessa ska finansieras nar
bebyggelsen ska utféras. Kommunfullmaktige
godkanner da exploateringsavtalet innan
detaljplanen antas.

Ansvarig: Kommunen

@ Val av entreprenadform

Nu startar byggskedet. Byggherren kan vélja att
organisera projektet pa olika satt.

Vid en totalentreprenad later byggherren ett
annat féretag ta ansvar for hela bygget fran
projektering till fardigt hus.

En utférandeentreprenad innebar att
byggherren later ta fram bygghandlingar med
ritningar och beskrivningar. Sedan upphandlas
en byggentreprentr som bygger huset enligt
specifikationerna i bygghandlingarna.

Ansvarig: Byggherren

@ Detaljplanen kan 6verklagas

Kommunens beslut kan éverklagas till mark- och
miljodomstolen. Overklagande kan bara goras

av den som ar berérd och om denne har lamnat
skriftliga synpunkter under samradet eller gransk-
ningen. Overklagande kan ocksé ske om n&gon anser
att processen varit felaktigt genomford, sa kallat
formaliafel.

Beslutet kan 6verklagas under tre veckor, raknat
fran nar kommunen meddelar pa sin anslagstavla
att planen ar antagen. Mark- och miljddomstolens
beslut kan 6verklagas till Mark-och miljoéverdom-
stolen men da kravs prévningstillstand.

Ansvarig: Annan

>

@ Eventuell forstudie

Om man inte har gjort en fullstandig forstudie
tidigare, sa inventeras nu forutsattningarna
for bygget.

Ansvarig: Byggherren
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@ Programskede

| programskedet definieras slutproduktens mal,
krav och egenskaper, vilka beskrivs i program-
handlingar.

Ansvarig: Byggherren

@ Tekniskt samrad - startbesked

Vid ett tekniskt samrad hos byggnadsnamnden
gar byggherren igenom hur arbetet ska plane-
ras och organiseras, forslaget till kontrollplan
och handlingarna i dvrigt. Byggnadsnamnden
kan darefter ge ett startbesked. Innan ett
startbesked givits far inget enligt bygglovet
pabdrjas.

Ansvarig: Byggherren/Kommunen

@ Systemprojekteringsskede

Arkitekt, konstruktor och installationsprojektcrer
samordnar handlingarna sa att de uppfyller bade
lagstiftningens och byggherrens krav. Byggarbets-
miljésamordnare (BAS-P) bevakar att arbetsmiljon
for utférande- och driftskede beaktas.

Ansvarig: Byggherren

Byggherren anscker om bygglov hos byggnads-
namnden. | bygglovshandlingarna behover det
finnas en situationsplan eller en nybyggnads-
karta med den planerade atgarden inritad.
Nybyggnadskartan bestélls hos kommunen.

Bygglovsanstkan bedéms utifran den fast-
stéllda detaljplanen. Om ansdkan avslas maste
den bearbetas och ldmnas in pa nytt. Bygglovs-
beslutet kan 6verklagas av den sokande samt
grannar och andra sakdgare dar lansstyrelsen
ar forsta instans.

Ansvarig: Byggherren/Kommunen
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@ Detaljprojektering

Detaljerade bygghandlingar tas fram. Dessa
blir underlag fér entreprendrernas byggnads-
och installationsarbeten.

Ansvarig: Byggherren

@ Forséljning och uthyrning

Om bostéder eller lokaler i byggnaden ska saljas
eller hyras ut, tas marknadsféringsmaterial
fram och forséljning och uthyrning paborjas.
Bostadsrattskdparna har ofta mojlighet att
gbra inredningsval och paverka utseendet pa
sin blivande lagenhet.

Nar bostadsrattslagenheter byggs krévs ofta
att en viss procent av lagenheterna ar salda
innan bygget kan starta. Det ar ocksa vanligtvis
ett krav fran banken for att ge lan till bygget.

Né&r hyreslagenheter byggs hyrs ofta ett
visst antal av lagenheterna ut via kommunens
bostadsférmedling.

Ansvarig: Byggherren

@ Utstakning och ldgeskontroll

| PBL star att byggnadsnamnden ska lata staka

ut byggnaden for att visa var den kommer att
hamna pa tomten. Dessutom gors en lageskontroll
for att forsékra att byggnaden &r placerad pa ratt
stalle. Man kontrollerar om byggnadens storlek,
matt, form, lage i plan och hdjd stimmer med
bygglovsbeslutet eller startbeskedet. Lageskontroll
brukar géras nar formen till grunden ar fardig
men innan man borjar gjuta plattan. Byggherren
ar ytterst ansvarig for att byggnaden placeras

pa den plats som lovet eller startbeskedet

anger. Intyg om utford lageskontroll kravs for att
byggnadsnamnden ska kunna ge slutbesked.

Ansvarig: Kommunen

Q InkSp av resurser

De resurser som behovs for att uppféra huset
ska nu handlas upp. Materialet som huset
ska byggas av bestalls och maskiner, sdsom
gravmaskiner och lyftkranar, hyrs in.

For att bygget ska fungera behovs ofta under-
entreprendrer. Underentreprendrerna ar foretag
som tas in for att gbéra delar av arbetet. Det kan
handla om specialister, sdsom stéllningsbyggare
och plattsattare, eller om att komplettera de
egna medarbetarna med ytterligare arbetskraft
for att klara av ett stort jobb.

Ansvarig: Byggherren

@ Tillfalliga anordningar byggs

Nar bygget ska starta bygger man tillfalliga
anordningar, sasom personalbodar med
omkladningsrum och lunchrum, kontor, férrad
och transportvéagar.

Under tiden som bygget pagar blir arbets-
platsen som ett litet foretag i sig sjalv, dar plats-
chefen ar hogste ansvarig. Byggarbetsmiljo-
amordnare (BAS-U) ar utsedd av byggherren.
Forhandsanmalan till Arbetsmiljéverket &ar
anslagen och arbetsmiljoplanen finns tillganglig
pa byggarbetsplatsen.

Ansvarig: Byggherren

@ Markarbeten

Forst behdver marken férberedas sa att huset
star stadigt och inte drabbas av s&ttningar eller
fuktproblem.

Ansvarig: Byggherren




@ Fornldmningar

Alla fornlamningar skyddas av lagen - dven de
som annu inte har upptackts. Om man hittar
en fornlamning ndr man graver i marken, maste
arbetet omedelbart stoppas. Lansstyrelsen
kontaktas och fornlamningen underscks. Om
lansstyrelsen anser att samhallsintresset av
bygget 6vervager, kan man fa tillstand att ta
bort fornlamningen efter att den undersokts
och dokumenterats.

Ansvarig: Byggherren
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@ Slutsamrad och slutbesked

Byggherren ska anmaéla nar byggnationen
avslutats sa att ett slutsamrad kan ske med
byggnadsndmnden. Efter slutsamradet kan
byggnadsnamnden utfarda ett slutbesked
som dels ar en forklaring att ndmnden anser
att atgarderna &r slutforda, dels ett stallnings-
tagande om att byggnaden far tas i bruk.

Ansvarig: Byggherren/Kommunen
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@ Grundarbeten

Grunden &r den del av huset som star mot
marken. Vilken teknik som anvands fér grunden
beror pa husets konstruktion och om man vill
ha kallare eller inte.

Ansvarig: Byggherren

Nar slutbesiktningen ar godkand éverlamnas
huset till byggherren. Darmed &r byggentrepre-
norens arbete avslutat.

Ansvarig: Byggherren

Husets stomme, vaggar
och tak byggs

Nu ser huset ut som ett riktigt hus med vaggar
och tak. Denna del av byggprocessen gar ofta
Overraskande fort. Ratt vad det &r sa har ett
hus vuxit upp dar det under lang tid har varit
en grop.

Ansvarig: Byggherren

Né&r huset &r fardigt star ofta kdpare eller
hyresgéaster redo att flytta in med en gang.

Ansvarig: Byggherren
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@ Installation och inredning

Nér tak och vaggar kommit pa plats aterstar
mycket arbete pa insidan innan huset &r
fardigt. El och vatten dras in, golv laggs, vaggar
och tak malas, badrum kaklas och trapphus
byggs.

Varje yrkesgrupp ska gora sitt arbete i tur
och ordning och det kravs avancerad planering
for att fa allt att fungera snabbt och effektivt.

Ansvarig: Byggherren

For att ett hus ska bibehalla sitt
vérde behover det underhallas
fortlépande. Underhallet &r fastig-
hetsdgarens ansvar.

Ansvarig: Fastighetsagaren

@ Slutkontroll och besiktning

Nar huset ar helt fardigt gér entreprendren en
slutkontroll och kallar till besiktning. En eller
flera oberoende besiktningsman granskar huset
med utgangspunkt i de avtal som tidigare har
skrivits mellan byggherren och entreprenéren.

Besiktningsmannen avgér om huset byggts i
enlighet med 6verenskommelserna.

Ansvarig: Byggherren
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