AGENDA FOR SNABBARE PROCESS

Bygg i Tids 16 konkreta férslag ska
effektivisera byggprocessen och mojlig-
gora fler bostader snabbare.

SIDAN 2

HOGRE KRAV PA UTREDNINGAR

Fler &n sex utredningar per detaljplan.
Det visar en studie fran SKR som kartlagt
133 detaljplaner i 80 kommuner.

SIDAN 6

TIDNING FRAN STOCKHOLMS BYGGMASTAREFORENING NUMMER 2/2023

NYTT INDEX ANALYSERAR LEDTIDERNA

Vinnarna av arets Nationella Ledtidsindex
ar Trosa, Kalmar och Géavle. Verktyget ska
bidra till att korta ledtiderna.

SIDAN 8




LAGSTIFTNING

REFORMAGENDA

1 6 FORSLAG FOR KORTARE

LEDTIDER | PLAN- OCH BYGGPROCESSER
Initiativet Bygg i Tid har tillsammans med ett antal experter
och branschaktdrer arbetat fram 16 konkreta férslag till omraden
att reformera for att paskynda byggandet av bostider. Dessa

handlar om att se éver befintlig lagstiftning, effektivisera
berérda myndigheters arbetssatt och framja 6kad samverkan.

1 Lagregler om exploateringsavtal: utvecklad
végledning pa Boverkets Kunskapsbanken.

2 Tillmpning av LOU vid utbyggnad av
allmén plats och VA: utvecklad véagledning fran
Boverket.

3 Momshantering vid plangenomférande:
regeringsuppdrag om vagledning.

4 Avvagningar mellan bostadsférsérjningen
och miljdskyddet maste mdjliggdras. Miljé-
balken kompletteras med tydligare regel att
prévningar ska ske utifran ett samhéllsekono-
miskt perspektiv.

5 Stérre mojlighet till dispens fran strand-
skydd vid tatortsutveckling.

ARBETSFORMER

6 Avvagningsmajlighet kring nyttan av
bostadsbyggande i férhallande till riks-
intressen.

7 Okad mojlighet att préva dispens fran
artskydd vid tatortsutveckling, férenad med

villkor om skydds- och kompensationsatgérder.

8 Artskydd i tatortsmiljo: utvecklad vag-
ledning fran Boverket och Naturvardsverket.

9 Miljokvalitetsnormer: skyndsam utvarde-
ring av pagaende utredning med eventuella
tilldggsdirektiv for att underlatta bostads-
byggande.

10 Fastighetsbildning: utredning av
lagstiftning och organisation.

O. HANS EKESTANG
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11 Lantmateriet: dversyn av organisation
och arbetsformer.

12 Detaljplanearbete: kompetenshdjande
vidareutbildningar.

13 Bygglov: enhetlig standard for ansék-
ningshandlingar samt kompetenshéjande
vidareutbildning.

14 Lansstyrelsen: fortydligad instruktion
avseende Lansstyrelsens ansvar fér bostads-
forsérjningen, sa att det far avtryck i hand-
13ggning och avvagning mot andra intressen.

15 Nationellt drendehanteringssystem fér
plan- och byggdrenden.

1 6 Plankostnader far inte tas ut férrén
planen vunnit laga kraft.



TEMA: KORTA LEDTIDERNA

Tid kostar pengar och genom att effektivisera byggprocessen kan fler
bostader byggas pa kortare tid. | det hdr numret av Byggbiz lyfts bland
annat vikten av att mata ledtider och antal utredningar i detaljplaneskedet
fér att kunna arbeta malinriktat mot en bostadsmarknad i balans.

Om detaljplaneledtlderna skulle mmska t|II 2 5 ar bland de kdmmuner ”
som idag har Iangre ledtid an 2,5 ar skulle ungefar 30 OOb (+16 procent)
fler lAgenheter ha kunnat detaljplaneras éver samma tldsrberrod som
matningen avser (2015 2022). Att konsekvent komma under 2 5 ar

o h
féreslas darfor vara en Vlktlg mélsattnlng framgent i
Ur rapporten Nationellt Ledtidsindex L | A Vi

LANGA LEDTIDER GER SKR:S STUDIE VISAR PA
—=  STORA SAMHALLSEFFEKTER MANGA UTREDNINGAR :
1 Bygg i Tid gav i samband - PER DETALJPLAN

med att initiativet startades
Evidensgruppen i uppdrag
att kartlagga ledtiderna i plan-
och bygglovsprocesserna

i ett urval kommuner, och
dartill analysera vilka sam-
hillseffekter som uppstar

till fdljd av att processerna bade &r langa och
osdkra. Resultatet publicerades i rapporten
Sambhéllseffekter av langa ledtider i plan- och
bygglovsprocessen som gavs ut i juni 2022. Kaélla: skr.se

b |

SKR har undersékt 133 detaljplaner
och kopplat till dem finns totalt 837
utredningar - det innebar i genomsnitt \
6,2 utredningar per detaljplan. Nar de "\,_
undersékta detaljplanerna grupperas
efter sitt huvudsakliga innehall framgar
att det genomsnittliga antalet utred-
ningar verkar galla, oavsett vad

planen syftar till.

BYGGBIZ 2-2023
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"STANDARDISERA

| STALLET FOR ATT UPPFINNA HJULET«

FLER BOSTADER
Reformagendans
16 forslag finns pa
sidan 2.

FOTO. HANS EKESTANG
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Bygg i Tid ar ett initiativ som arbetar for att korta ledtiderna inom byggprocessen.
De har bland annat tagit fram Reformagendan som ger 16 konkreta forandrings-
férslag for att paskynda tillskapandet av bostéder.

- Initiativet &r ett svar pa allt vi inte tycker fungerar med samhéllsbyggandet,
sammanfattar Nancy Mattsson, ordférande for Bygg i Tid.

ALLTIHOP BORJADE FOR snart tva &r sedan,
da de fem byggbolagen JM, K-Fastigheter, Aros
Bostad, Riksbyggen och Skanska gav Evidens-
gruppen i uppdrag att ta fram en rapport. Dels
skulle ledtiderna i plan- och bygglovsprocesser-
na i ett urval kommmuner kartldggas, dels skulle
samhallseffekterna som uppstar till féljd av att
processerna bade &r 1dnga och osakra analyseras.
- Vi ville se om det fanns nadgon sanning bakom
att vi som byggaktoérer tycker att det gar fér 1ang-
samt. Den samhallsekonomiska analysen visade
att det var precis sa som vi upplevde det: det har
paverkar AB Sverige negativt. | férsta hand i form
av bostader som inte blir byggda, vilket pressar
upp priserna pa de bostader som faktiskt finns

och trédnger bort normalinkomsthushall fran mark-
naden, berattar Nancy Mattsson, chef fér projekt-
utveckling inom férvarv pa JM och ordférande for
Bygg i Tid.

ETT HALVAR EFTER att rapporten identifierat
problemen publicerade Bygg i Tid en reform-
agenda med 16 forslag for kortare ledtider i plan-
och byggprocesser. Nancy Mattsson beskriver
att agendan innehaller konkreta férslag pa hur
man med ganska enkla medel kan komma runt
utmaningarna.

- Jag menar bestdmt att summan av alla vara
forslag - dar vissa ar mjuka, andra ar tekniska och
nagra &r juridiska - skulle kunna korta ledtiderna



KORT OM NANCY MATTSSON

KARRIAR | KORTHET: Utbildad arkitekt pa KTH.
Startade eget konsultbolag under 90-talskrisen.
Arbetade sedan som stadsarkitekt i Liding6 stad.
Varit deldgare pa Structor Projektutveckling och
afférsutvecklare pa Skanska Nya Hem. Dérefter pa
JM, som chef for projektutvecklarna inom férvarv
och expert inom samhallsbyggnad.

BOSTAD: | ett radhus pa Lidingd.

INTRESSEN: Stort arkitektur-, stadsbyggnads- och

konstintresse och gar véldigt ofta pa konserter.

BYGGNAD SOM HAR GJORT STORT INTRYCK
PA MIG: Ostra kyrkogadrden i Malm®, i synnerhet
blomsterkiosken dar. Det var mitt férsta méte med
arkitektur som barn, och det gick rakt in i mitt hjarta.

OVANTAD FORMAGA/DOLD TALANG: Jag &r
grym pa problemlésning, allt fran att koka soppa
pa en spik till att laga lackande pumpar.

TR

FAKTA BYGG | TID

BYGG I TID ar ett initiativ som syftar till att korta ledtiderna i kommunernas
detalj- och planprocesser med malet att méjliggdéra byggandet av fler bostéder.
Tillsammans med ett antal experter och branschaktoérer har Bygg i Tid arbetat

Blomsterkiosken, Ostra kyrkogarden i Malmé. fram 16 konkreta férslag till omraden att reformera. Bakom initiativet star Aros

Arkitekt: Sigurd Lewerentz

FOTO KARL-=ERIK OLSSON=SNOGEROD WIKIPEDIA

med tva ar. Vi ska inte ldgga en massa tid pa att
uppfinna hjulet infér varje detaljprocess. Vissa
saker gar att avtala om och andra inte, da ska vi
inte l14gga en massa tid pa att prata om det som
att det vore en mojlighet, sdger Nancy Mattsson
och tillagger att bland andra SKR, Boverket och
lansstyrelserna har stallt sig bakom reformagendan
- bade vad géller problemformuleringarna och
Bygg i Tids férslag pa ldsningar.

ATT REFORMAGENDAN AR SA forankrad hos de
olika aktérerna beror pa Bygg i Tids arbetssatt som
gar ut pa arbetsméten och rundabordssamtal med
syfte att fa experter inom olika omraden att traffas
och fa samsyn kring olika saker. »Ibland racker det
med ett fortydligande, ett uttalande eller en vag-
ledning for att spara ett ars férhandlingar kring
nonsens«, menar Nancy Mattsson. Bygg i Tid ar
aven en av aktérerna bakom rapporten Nationellt
Ledtidsindex, ett arbete som visade pa hur olika
alla kommuner arbetar, och att det i sig kan vara
ett problem.

- Jag har stor respekt for det kommunala sjalv-
styret, men jag vet inte om det &r helt nd6dvéan-
digt att vi har 290 olika diariesystem... En 6kad
standardisering skulle géra det lattare att fa ut
information, sakerstélla att alla méats pa samma
satt och ge dkad forstaelse fér vad som fungerar.

EN AV DE STORA bromsklossarna ar krocken
som uppstar mellan plan- och bygglagen och

Bostad, JM, K-Fastigheter, Riksbyggen och Skanska.

LILJEHOLMSKAJEN = FOTO GUSTAV KAISER JM

miljdbalken. Nancy Mattsson understryker att
kritiken inte handlar om en mer ambitids miljo-
hansyn, utan om en fyrkantig tolkning av lag-
stiftningen déar avvagningarna inte kan ske med
fokus pa bostadsférsdrining och tatortsutveckling.
Resultatet blir ett underskott av bostader som
drabbar manniskors mojligheter att anpassa sitt
boende efter nya livsfaser och - viktigast av allt -
o6kade samhallsklyftor.

Jag har stor respekt for det kommunala ”

sjalvstyret, men jag vet inte om det ar helt

nodvandigt att vi har 290 olika diariesystem...

- Knappt ens i de basta av konjunkturer klarar
vi av att bygga tillrdckligt manga bostéder per ar,
i en lagkonjunktur blir laget forédande. Som det ser
ut nu kommer vi aldrig att na en bostadsmarknad
i balans, och det driver priser uppat. Tanken om
att ldgkonjunkturen skulle inneb&ra mojligheter fér
unga att ta sig in pa bostadsmarknaden visade sig
vara helt fel eftersom kostnaderna 6kat, inte minst
i och med de hojda réantorna och inflationen. Detta
leder till ett utanférskap i férhallande till bostads-
marknaden fér flera grupper, vilket paverkar
arbetsmarknaden och var man valjer att studera,
sldr Nancy Mattsson fast. Q

TEXT OCH PORTRATT: NICOLE KLING

BYGGBIZ 2-2023
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SIATLIGT
SAKOM
U TREDN

SKR har for forsta gdngen undersékt
hur manga utredningar som gérs per
detaljplan och kommit fram till att det

i genomsnitt ar fler dn sex stycken.
Dértill framgar att antalet utredningar
pa ett svarforklarat sitt skiljer sig mellan
olika Ian och att det inte heller verkar
paverkas av vad planen syftar till.

RYCK
- MANGA
CARNA

TANKEN OM ATT undersodka de faktiska siffrorna
bakom kommunernas upplevelse av vaxande
utredningskrav har funnits lange. Johan Sjéstrand,
expert planering och byggande pa SKR, &r enga-
gerad i den pagaende studien dar man kartlagt
133 detaljplaner i 80 kommuner éver hela landet.
Detta ger en dgonblicksbild av hur laget sag ut
vintern 2022/2023 och tanken &r att skapa en
battre 6versikt av mangden utredningar i plan-
processen, hur utvecklingen ser ut och pa vilka
grunder den sker.

- Vi har under lang tid hért kommuntjansteméan
prata om att de upplever att antalet utredningar
vaxer och att lansstyrelser och domstolar staller
fler och omotiverade krav, utan att regelverket har
andrats. Vi ville se om det fanns ndgon sanning
bakom denna uppfattning och beslét oss darfor for
att gora en 6versyn, forklarar Johan Sjoéstrand och
tillagger att Bygg i Tids reformagenda i 16 punkter
ocksa motiverade dem att skrida till verket.




FOTO. PRESSBILD

SKR:S STUDIE visar att det i genomsnitt gors
drygt sex utredningar per detaljplan och att denna
siffra galler ndstan oavsett vilken typ av detaljplan
som avses. Den kollektiva erfarenheten av att
utredningskraven har dkat verkar alltsa stdmma,
men det som férvanade Johan Sjéstrand och
hans kollegor var de stora och svarférklarliga
skillnaderna mellan olika lansstyrelsers myndighets-
omraden. Situationen verkar vara mer komplex &n
att det skulle handla om en fraga om stad kontra
landsbygd.

- Om man tittar éver hela landet blir det tydligt
att utredningsbérdan kan vara stor ocksa hos sma
och medelstora kommuner. Déartill finns en férvan-
tan hos statliga aktérer pa att kommunerna ska
anlita externa konsulter for att géra utredningar,
snarare an att géra egna bedémningar, sager
Johan Sjéstrand.

JOHAN SJOSTRAND minns ett fall som gick till
mark- och miljdédomstolen, dar en kommun fick
baklaxa trots att de hade utrett det som efter-
fragades. Problemet var att de hade lagt den
utredande texten i planbeskrivningen, i stallet for
att bifoga olika utredningar.

- Den hér typen av darenden gor att kommunerna,
ofta helt i ondédan, gér konsultutredningar eftersom
de skoénjer ett monster kring vilka utredningar som
brukar kravas. Alla ar naturligtvis intresserade av
att genomféra relevanta utredningar och préva
lampligheten innan ett byggprojekt startar, men
det handlar om vem som ska géra detta, varfor
och hur, sédger Johan Sjostrand och tillagger:

- Det finns en misstro mot kommunens kom-
petens, trots att den ofta inrymmer manga olika
expertroller. Domstolarna verkar ha svart att satta
ner foten och sdga att kommunerna nog vet vad
de gor.

Dagvatten, skyfall, hav
Arkeologi, fornldmningar
Barnkonsekvensanalys
Geoteknik, markférhallanden
Antikvariska fragor, kulturmiljé
Trafik, mobilitet, buller
Riskbedémningar

Miljé och natur

Dagsljus, skugga, luft

Svrigt

MANGA OLIKA TYPER AV UTREDNINGAR

Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) har undersokt 133
detaljplaner och kopplat till dem finns totalt 837 utredningar.

I de 133 detaljplanerna férekommer 65 olika typer av utredningar:
> De atta vanligast férekommande utredningarna rér geoteknik, trafik,

naturvardesinventering, dagvatten, riskbedémningar, buller, kulturmiljé
och arkeologi.

> Over 30 procent av utredningarna ar kopplade till natur, miljé och klimat
- exempelvis handlar det om miljokonsekvensbeskrivning, ekosystem-
tjdnstanalys, skyfallskartering och inventering av olika typer av djur och
véxter.

» Andra vanliga utredningar ar barnkonsekvensanalys, ljus- och skuggstudie,
skyfallsutredning och antikvarisk utredning.

Kalla: skr.se

EFTER KARTLAGGNINGEN av antalet utredningar
vantar nu en kvalitativ undersékning for att fa en
férdjupad forstaelse av vad det &r som driver upp
utredningsgraden. Nagot som star klart redan
i dag ar att de samhalleliga férvantningarna pa
detaljplaner har 6kat.

- Tidigare handlade det mer om en lamplighets-
beddmning, medan det numer ska vara utrett in
i minsta detalj. Olika myndigheter vill komma in
med sina specifika perspektiv tidigare i processen,
sager Johan Sjostrand och understryker vikten av
kommunikation for att effektivisera processen:

Det finns en misstro mot kommunens ”
kompetens, trots att den ofta inrymmer manga
olika expertroller. Domstolarna verkar ha

svart att satta ner foten och saga att
kommunerna nog vet vad de gor.

- Utredningar ar tidsdrivande eftersom de ofta
behdver géras en viss tid pa aret. Att tidigt i ett
planprojekt féra en dialog med lansstyrelsen om
vilka utredningar som kréavs skulle kunna under-
latta planeringen for projektet. Faktum &r att lans-
styrelsen, utdver sin granskande funktion ocksa
har en radgivande roll. Q

TEXT: NICOLE KLING
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B PORTO BETALT

Anna Broman &r bostadspolitisk expert pa Byggféretagen och Byggforetagens
representant i arbetet med rapporten Nationellt Ledtidsindex.

SAT T MATA AR ATT VETA«

Nationellt Ledtidsindex ska synliggéra vad som paverkar de langa ledtiderna inom byggprocessen
och analysera vilka reformer som ger effekt. Anna Broman, bostadspolitisk expert pa Byggféretagen,
ser ett stort behov av systematiskt féorandringsarbete.

Varfor har ni gjort ett Nationellt Ledtidsindex? tiden for detaljplaner och bygglov i urvalet av kommuner
- Att méta &r att veta och vi har sett att varierar fran tre ar till dver sex ar, med ett genomsnitt
ledtiderna under ett antal &r har blivit allt pa 4,5 ar. De slutsatser vi har dragit &r att kommuners
langre, trots reformer som syftar till att arbetssatt har stor inverkan pa ledtiderna, liksom att
effektivisera byggprocessen. Vi behdver ha lagstiftningen spelar roll.
ett verktyg for att forsta vilka férandringar
som ger resultat och hur dagens regelverk Kan du peka pa nagra saker som de mest effektiva
paverkar effektivitet. Indexet tjanar dven kommunerna har gemensamt?
som analysverktyg for att hitta kommuner - De har haft lattare att fa fram de underlag som behévts

med framgangsrika arbetssdtt och undersdka vad de gor ratt. fér att kunna géra indexet, vilket sdger ndgot om deras

P4 sa vis kan indexet ocksa fungera som inspiration fér andra strukturerade satt att arbeta med fragan. De har ocksa

kommuner. en malstyrning for att halla nere ledtiderna och val-

fungerande samarbeten, savél inom kommunen som

Vad betyder det att man faktiskt mater ledtiden? med lansstyrelse och byggaktorer. Vi ser aven att dessa

- Det ar férst nédr man bérjar mata som man kan genomfoéra kommuner tenderar att ha lagre personalomséattning,

ett systematiskt férbattringsarbete och se hur olika strategier vilket leder till mer erfarna handlaggare. H6g kompetens

fungerar. Vi ser de negativa samhéllskonsekvenserna av ldnga och god arbetsmiljé visar sig alltsa vara viktiga aspekter

ledtider och om det finns ett index som fangar utmaningarna ocksa for att halla nere ledtiderna. Q

kan man géra ndgot at problemet. Det &r en valdigt stor skillnad

mellan de mest och minst effektiva kommunerna; den totala led- TEXT: NICOLE KLING
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