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Forord

Under 2015 fick Chalmers tekniska hogskola ett uppdrag av Géteborgs stad, Framtiden och 6vriga
byggaktorer att foljeforska kring BoStad2021 — en satsning som ska ge 7 000 nya inflyttningsklara bostidder
fram till 2021, utéver det ordinarie bostadsbyggandet i G6teborg.

I mars 2019 publicerades bide en ling och en kort version av Fojeforskning BoStad2021: Delrapport 3. Dir
ingick ett preliminirt avsnitt om bygglov. Féreliggande rapport dr en temarapport som férdjupar sig i
asikter kring arbetet med bygglov inom BoStad2021. Den grundar sig pa tva enkiter och ett seminarium
som genomfdrdes under 2019.

For rapportens innehall ansvarar forskargruppen fran Chalmers:

Jan Brochner, professor emeritus, Institutionen for teknikens ekonomi och organisation
Joanna Gregorowicz-Kipszak, tekn dr, Institutionen f6r arkitektur och samhillsbyggnadsteknik
Mathias Gustafsson, docent, Institutionen f6r arkitektur och samhillsbyggnadsteknik

Anders Hagson, professor emeritus, Institutionen f6r arkitektur och samhillsbyggnadsteknik
Anders Svensson, projektledare fdljeforskningsprojektet, Institutionen f&r arkitektur och
samhillsbyggnadsteknik.

Viir tacksamma f6r de synpunkter som limnats pa en tidigare remissversion av rapporten, frin féretagens

projektledare, frin bygglovshandliggare, frin kommunens projektledare f6r BoStad2021, fran SBK:s
implementeringsgrupp och flera andra verksamma inom kommunen.

Goteborg den 29 oktober 2019

Forskargruppen
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Sammanfattning

Detta dr den forsta temarapporten i ett foljeforskningsprojekt kring BoStad2021. Rapporten handlar om
arbetet med bygglov inom BoStad2021. En forskargrupp fran Chalmers har f6ljt BoStad2021 sedan
januari 2016 pa uppdrag av Goteborgs stad och Framtiden i samverkan med &vriga byggaktorer.
Fragestillningarna for foljeforskningen ar:

o Vilka dtgirder vidtas i Jubileumssatsningen i Géteborg for att korta ledtider £f6r bostadsbyggande?

o Ar de framgangsrika utifrin malet att bygga 7 000 bostider till 2021 utéver den normala produktionen
och utifran involverade aktSrers syn pa tid, kvalitet, ckonomi och krav pd rittssikerhet?

e Vilka lirdomar kan anvindas i den “normala” processen?

Ambitionen 1 BoStad2021 var att snabba upp bygglovshanteringen visentligt i férhallande till ordinarie
process: anstkan skulle limnas in fyra veckor f6re antagande, och bygglovet skulle teoretiskt kunna
beviljas cirka tio dagar efter att planen fitt laga kraft. Vi konstaterar att dessa ambitioner langt ifran
infriats. Delmalet att ans6kningar om bygglov skulle vara inskickade fyra veckor innan detaljplanens
godkinnande/antagande i BN har inte uppfyllts f6r 28 av de 29 godkinda/antagna planerna. I genomsnitt
tog det efter laga kraft 7,7 méanader per projekt for ett forsta bygglov for flerbostadshus, vilket avviker
kraftigt frin ambitionen som var nio dagar. Inom 26 detaljplaner av alla 30 sékte man bygglov for
sammanlagt vad kommunen bedémer i oktober 2019 motsvara cirka 5 800 bostider, och bygglov hade
beviljats inom 24 detaljplaner f6r 5 035 bostider.

Denna temarapport fokuserar pd hur arbetet med bygglov i BoStad2021 fungerade och hur det
uppfattades av de kommunala bygglovshandldggarna och foretagens projektledare under 2019. Pa basis av
tva webbenkiter, ett seminarium och annan kunskap om satsningen har forskargruppen resonerat om
skilen till att arbetet med bygglov inte féljde modellen f6r parallella processer. Vilka har orsakerna varit till
sena ansokningar och lovbeslut? Rapporten pekar ut framtida utvecklingsomriden och presenterar en del
konkreta atgirder som kan vidtas for att effektivisera bygglovsprocessen i sig och exploateringsprocessen
som helhet.

Det empiriska materialet visar att det fanns betydande skillnader i hur arbetsgrupper inom BoStad2021
hanterade bygglovsfragor under exploateringsprocessens ging. Forskargruppen har identifierat fem
faktorer som har resulterat i f6r sent inlimnade ansékningar och sent beviljade bygglov.

Osikerhet i friga om parallella processer och resurser har varit bromsande och lett till att i manga fall
upplevdes projektriskerna infér en tidig lovansdkan vara for stora f6r féretagen att ta. Forutsittningar och
rutiner har befunnit sig i férindring. Marknadssituationen (konjunkturen, byggkostnader, tillging och
efterfrigan pa bostadsritter, betalningsvilja) dr och har varit dynamisk, nya sitt att arbeta (som parallella
processer, mobilitetsavtal, nya parkeringstal, arkitekturutskott) utvecklades inom och utanfér satsningen,
och tidplaneringen har haft brister. Att bygglovshandldggare medverkat i detaljplaneskedet tycks inte ha
bidragit till snabbare bygglovsprocesser. Bygglovsansékningar var ofta ofullstindiga och krivde
tidskrivande kompletteringar, inte minst pd grund av bristande information om krav pd handlingar och
otillricklig kommunikation. Personalplaneringen har haft problem, sirskild pa handliggarsidan. Uppligget
med parallella processer har varit personberoende och sarbart vid personvixlingar. Vidare har kommunen
och féretagen inte alltid haft samma uppfattning om hur detaljplanen skulle tolkas.

For att minska risken for férseningar och snabba upp det framtida arbetet med bygglov féreslar
forskargruppen att fem typer av atgirder vidtas. Projektplaner f6r hela processen och £6r delprocesser bor
upprittas och avtalas om, rimligtvis med sanktioner eller bonus. Krav bor stillas pd ett smartare sitt.
Informella f6rméten med handliggare fore formell ansdkan om lov bor hallas rutinmissigt. Digital
bygglovshantering bér utvecklas med fokus pé en vilstrukturerad och férvaltningsgemensam plattform,
delvis tillginglig dven fér exploatorer. Overlimningsrutiner frin detaljplanering till handliggning av
bygglov bor sittas i fokus, och dtminstone i komplicerade projekt bor startméten f6r bygglov Gvervigas,
déd med bred representation av olika férvaltningar. De kommunala gestaltningskraven bor tydliggoras,
liksom informationen till lovsdkande om hur gestaltningsfrigor behandlas. Overhuvudtaget framstar 6kad
férutsdgbarhet, tydlighet och bittre kommunikation som viktiga nyckelord.
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1 Bakgrund

En av ambitionerna f6r BoStad2021 var att flera steg som normalt ligger efter varandra i
samhillsbyggnadsprocessen skulle genomféras parallellt och inte i tur och ordning. I samverkan mellan
kommunens olika férvaltningar och mellan staden och byggakttrerna utarbetades en modell £6r parallella
processer. Enligt modellen skulle bygglovsfragor tas upp parallellt med planarbetet. Detta skulle resultera i
ans6kningar om bygglov redan under planeringsskedet samt dessutom korta handlidggningstider.

Trots att alla medverkande var Sverens om den gemensamt framtagna modellen, vara det bara nigra fa
som sokte bygglov i tid. I Fojjeforskning BoStad2021: Delrapport 3 kan man se att inget av de 24 byggloven
for flerbostadshus inom BoStad2021 beviljades enligt modellen. I manga fall séktes bygglov sent, och
handliggningstiderna blev linga. Av 44 ansékningar om bygglov f6r flerbostadshus kom en enda in inom
fyra veckor fore antagande/godkinnande av detaljplanen. I snitt blev tiden mellan laga kraft f6r detaljplan
och beviljat bygglov ca 26,5 veckor. Det avvek kraftigt frin ambitionen som var nio dagar.

Syftet med denna temarapport dr att analysera varfér ansdkningar och beslut om bygglov férsenats i
férhallande till de ursprungliga ambitionerna, samt identifiera framtida utvecklingsomraden och presentera
en del konkreta dtgirder som kan vidtas for att effektivisera bygglovsprocessen i sig och
exploateringsprocessen som helhet.

2 Metod

Enkater

Via mail sinde forskargruppen i slutet av april 2019 tvd webbenkiter: en till féretagens projektledare och
en till kommunens bygglovshandliggare f6r planer inom ramen f6r BoStad2021. Enkiterna ldg ute 1 &ver
tva méinader. De avsag att underséka synen pé arbetet med bygglov och hur mycket man arbetade
parallellt. Féretagsenkiten inneholl 29 fragor, till stor del motsvarande handliggarenkitens 35 friagor. Det
ingick en- och flervalsfragor, skalfragor och fritextfrigor. De omfattade olika temaomraden: information
och kommunikation, bygglovshandliggarens medverkan i detaljplaneskedet, handliggarkontinuitet,
malsittningen med en tidig ansdkan, tidplan, handldggningstid m m.
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Det var 50 personer som mottog enkiten: féretagens 42 projektledare (enligt lista fran Fastighetskontorets
koordinator f6r BoStad2021 och kompletterande uppgifter fran féretagen) och atta bygglovshandlidggare
(lista fran bygglovkoordinatorn f6r BoStad2021).

Tre paminnelser skickades ut, samtidigt som den kommunala projektledningen, de kommunala cheferna
och foéretagens chefer informerades om enkiten och ombads att tala med sina medarbetare om vikten av
att besvara enkdten. Totalt erhélls svar fran 34 personer (svarsfrekvens 68 %, vilket dr hogt). Alla atta
bygglovshandlidggare svarade.

Kommmunens bygglovshandlaggare

Alla dtta bygglovshandliggare har handlagt bygglovsirenden i minst tva projekt, som vanligast 2-5 projekt
(fem av dtta handldggare). Sju av atta handliggare har parallellt arbetat med andra drenden i den ordinarie
produktionen.

Foretagens projeketledare

Av 42 projektledare var det 26 som svarade (= svarsfrekvens 62 %). Ytterligare tre personer uppgav som
skil att inte svara att projektet dnnu inte nétt bygglovsprocessen, att ett annat féretag képt projektet och
att projektledaren bytts ut. Nio av svaren avser Framtidenkoncernen. Av alla de 23 f6retag som ingar i
BoStad2021 har 14 deltagit i undersékningen (61 %) inklusive Framtidenkoncernen, som dé har riknats
som ett féretag. Av de 22 privata féretagen kom det in svar fran 13. Av 26 foretagssvar har cirka hilften
kommit in fran stérre privata foretag, en femtedel fran mindre (<25 anstillda) privata féretag och drygt en
tredjedel fran olika Framtidenforetag.

Seminarium Chalmers

Enkitresultaten och forskargruppens tankar om skilen till tidsférdréjningar och idéer kring limpliga
atgirder sammanstilldes under augusti 2019 som ett kort rapportutkast. Utkastet tillsammans med
inbjudan till ett seminarium skickades ut till alla enkdtmottagare. Dessutom inbjéds bygglovschefen, de
kommunala projektledarna f6r BoStad2021 och samtidigt SBK:s implementeringsgrupp.

Den 4 september 2019 hélls seminariet vid Chalmers tekniska hogskola. Syftet var att reflektera kring de
viktigaste lirdomarna hittills av arbetet med bygglov inom BoStad2021, det utsinda rapportutkastets
preliminira slutsatser samt att ge en grund f6r forbittringar och utveckling av processen i det bredare
sammanhanget av hela exploateringsprocessen. De tva huvudfrigor som stilldes var: Varfor tog det sd
ling tid? och Vad kan man géra? Av 61 inbjudna deltog 12 — fem representerande privata féretag och sju
Goteborgs stad (varav tre bygglovshandliggare).

Deltagare vid seminariet (2019-09-04)
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3 Tidsaspekter pa bygglov

Regler f6r den kommunala handldggningen av drenden om lov aterfinns i 9 kap. PBL. Aven om
férutsittningarna f6r bygglov dnnu inte dr uppfyllda, kan man anséka om lov.

PBL innehaller tidsfrister f6r handliggningen (9 kap. 27 §), och efter en lagindring! som tridde i kraft den
1 januari 2019 en regel (27 a §) som reducerar bygglovsavgiften om tidsfristen f6r beslut &verskrids.
Huvudprincipen ér att tidsfristen tio veckor giller handldggningen efter att kommunen har bedémt att
ansokan dr fullstindig, och inom tre veckor efter ansdkan ska kommunen foéreldgga s6kanden att avhjilpa
eventuella brister i ansékan. Tioveckorsfristen kan férlingas en gang med hogst tio veckor.

I BoStad2021 har ursprungstanken varit att bygglovshandlingar skulle projekteras parallellt med
detaljplanearbetet och att bygglov skulle beviljas strax efter lagakraftvunnen detaljplan. Byggavdelningen
inom SBK hade till at bérja med som avsikt att bygglovshandliggare som varit med i planskedet skulle
fortsitta med samma drenden i bygglovskedet. Utkast till bygglovshandlingar skulle tas fram innan
detaljplanen skickades ut pa granskning. Efter granskningen, men 3—4 veckor innan inlimning av plan f6r
antagande, skulle ett bygglovsméte hallas dir utredningar och ritningar inf6ér bygglovsansékan skulle
stimmas av. Malsittningen var att bygglovsanstkan skulle limnas in fyra veckor fére
antagande/godkinnande av planen i byggnadsnimnden, och att bygglov skulle beviljas sa kort tid som
mojligt efter att detaljplanen fétt laga kraft. Enligt kommunens projektkoordinator? skulle det ha varit
mojligt att bevilja bygglov 9-10 arbetsdagar efter dagen da detaljplanen fir laga kraft, enligt f6ljande
schema:

e Dag 0: Detaljplanen far laga kraft

e Dag 1: Lantmaiteriforrittningen fir laga kraft, men da ska hela férrittningen vara klar innan
planen fatt laga kraft

e Dag 2: Registrerade handlingar syns i stadens system

e Dag 2: Nybyggnadskarta (NBK) kan bestillas. Normal handliggningstid for att f4 NBK dr ca en
vecka, berdrda instanser, bl.a. Kretslopp o Vatten ska godkinna

e Dag 9: Bygglov, som ir férberett, kan ges.

| Projektering ‘
Forslag |F6rdjupning| Bygglovhandlingar | Ev komplettering bygglovshandlingar |
Utkast Bygglovméte Inlamning Tekniskt ~ Bygglov+
_ Avstamning ritningar och - °
bygglov- i edningar infor bygglov, PY9GlOvansokan samrad startbesked
handlingar tex buler, tilganglighet,
; i geoteknik

3-4 veckor 4 veckor 5 veckor Sé kort som
méjligt
Samrad Granskning Antagande BN Laga kraft

Inlamning plan
till antagande

Processteg och tider i anslutning till hanteringen av bygglov.
Kdlla: Inzoomning bygglov.pdf 2016-04-13

1 Se prop. 2017/18:210 och Boverkets rapport (2017:4) Utvirdering av tidsfrister och forslag till sanktioner.
2 Se Foljeforskning BoStad2021: Delrapport 3, sid. 33.
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4 varfsr det tog sa lang tid

For att forsta varfor arbetet med bygglov inom BoStad2021 inte f6ljde modellen f6r parallella processer,
har forskargruppen alltsd samlat och analyserat uppfattningar hos kommunens bygglovshandliggare och
foéretagens projektledare om arbetet med bygglov. Varfér avvek tiderna f6r inlimning av ansékan och
lovbeslut — samt mellan laga kraft f6r detaljplanen och beviljat bygglov — kraftigt fran ambitionen med
parallella processer?

Vira sammanfattande reflektioner dr gjorda utifrin enkitsvaren, seminariediskussionen i september 2019
och mot bakgrund av tidigare insamlat material. Sannolikt 4r sent inlimnade ansékningar och sent
beviljade bygglov resultatet av flera samverkande faktorer: att foretagen har bromsats av olika osikra
férhillanden, att forutsdttningar och rutiner har utvecklats och férindrats, att informationsutbytet mellan
féretag och kommun — liksom inom kommunen — har haft svagheter, att byggavdelningens
personalplanering kommit ur fas samt att det uppstitt meningsskiljaktigheter kring tolkningar av
detaljplanen. De fem faktorerna gir delvis in i varandra och bildar ett komplicerat monster.

i 1111

-;g_.‘—-—:,

Projektledaren fér foljeforskningen presenterar rapportens prelimindra resultat (2019-09-04)

Byggherrarnas obenédgenhet att ta risk

Enkiten visar att 6ver 80 % av projektledarna har haft kunskap om miélet “lovansékan fyra veckor innan
detaljplanen godkinns eller antas av byggnadsnimnden”. Av projektledarna har 62 % framfort att de har
fatt ndgon uppmaning eller pdminnelse fran staden om att s6ka bygglov. Flera féretag kunde emellertid
inte, eller ville inte, limna in en ansékan om bygglov sa tidigt som modellen f6r parallella processer
innebdr. Underlaget for detaljprojektering eller upphandling av entreprendr var osikert nir detaljplanen
dnnu inte fatt laga kraft. Detta kunde leda till omtag och kostsamma dndringar i bygglovshandlingar,
felaktiga eller onddiga upphandlingar ifall kommunen eller fretaget skulle ville géra omtag i frigor som
redan behandlats under detaljplanearbetet.

Omprojektering rapporteras av projektledarna som en huvudorsak till avsteg fran fyraveckorsmalet,
samtidigt som handliggarna placerade orsaken bland topp tre. Komplexa projektférutsittningar, otydliga
6vergangar mellan olika processer, bristande tillging till erfarna bygglovshandliggare, avsaknad av
nybyggnadskartor, bristande synkning med projektering av allmin plats eller resursbrist 4r exempel pa
faktorer som kunde skapa osidkerhet bland féretagen. I ménga fall verkar projektriskerna infér en tidig
lovans6kan ha varit for stora for foretagen att ta.
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Forutsattningar och rutiner i férandring

Varje projekt dr unikt och har olika férutsittningar som kan dndras under den linga planeringsfasen och
projektets gang. Tidpunkten f6r bygglovsansdkan kan paverkas av konjunkturen, och i dagsliget upplevs
marknaden f6r nyproducerade bostider vara i férindring. Férutsittningarna f6r projektens finansiering
férindras. Bygglovshandliggare vittnar om att en del projektledare av ekonomiska skil, inte minst med
tanke pd finansieringsméjligheter har valt att s6ka bygglov etappvis, dvs £6r delar av sina projekt.
Projektledarna sjilva papekar att det knappast gir att silja alla bostider samtidigt i projekt med flera
hundra bostadsritter. Svagare efterfrigan pa bostadsritter nimns som en faktor som paverkar tiden f6r
bygglovsanstkan. Att ett nytt foretag tar 6ver projektet eller att en ny projektledare utses har i ndgra fall
péverkat tiden fér lovansékan. Beddmningar av marknadsliget, ibland f6r bade produktionsresurser och
efterfrigan pa bostadsritter, har kunnat forsena den tidiga projekteringen som skulle géras parallellt med
detaljplaneringen. For ett par foretag blev det svért att tidigt (innan detaljplanen fétt laga kraft) knyta till
sig entreprendrer som behévdes under projekteringsfasen. Detta giller sirskilt totalentreprenader.

Nya sitt att hantera vissa frigor som utvecklades inom BoStad2021 verkar ocksa bidragit till lingre tider.
Att ett internt arkitekturutskott? under tiden har tillkommit och har méjlighet att uttala sig i
gestaltningsfragor tycks i vissa fall ha forlingt processen. Féretagens representanter nimnde under
seminariet att hanteringen av gestaltning inte identifierades tidigt som en process i sig, inte heller som en
del av parallella processer, och att den kommunicerades sent och pa ett otydligt sitt.

Enkiten visar att mobilitetsavtalen, som i och for sig har utgjort en férutsittning for att genomfora
planprocessen, utpekas av hilften av bygglovshandldggarna och en del byggherrar som en av orsakerna till
att drenden har kunnat ta ling tid att handldgga. Det samtidiga inférande av nya kommunala riktlinjer f6r
mobilitet och parkering resulterade sannolikt i oklarheter om vad som gillde och om vilka utredningar
som skulle limnas in.

Sjilva modellen f&r arbetet med bygglov inom BoStad2021 har ocksa varit ny, och brister pa kunskap och
tydlighet kan tinkas ha 6kat tidsdtgangen f6r bygglovsirenden. Seminariediskussionen gav en bild att
syftet med tidig medverkan av bygglovshandliggare i detaljplaneskedet varit otydligt eller otillrackligt
kommunicerat. Bland de olika tankar som kom fram kan nimnas att virdet av tidig handliggarmedverkan
kunde kopplas till betydelsen f6r kvalitetsgranskning fér att sdkra genomférbarhet och minskad risk for
planstridiga bygglov, radgivning, snabbare process och éverhuvudtaget parallell handldggning. Nu visar
enkitresultaten att de flesta bygglovshandliggarna (5 av 8) inte har haft kunskap om fyraveckorsmalet, och
att de flesta (6 av 8) framfort att de inte har uppmuntrat sékande att s6ka bygglov tidigt.

Diskussionsinldgg vid seminariet (2019-09-04)

3 Arkitekturutskottet dr ett utskott frin stadsbyggnadsledningen dir stadsarkitekten sitter ordférande. Ytterligare
fem medlemmar utgdrs av arkitekter, representerar kulturmiljokompetens m m. Utskottet tar stillning i plan-
och bygglovsfriagor samt i fraga om planbesked, och har kontakt med exploatdrer och likstillda i tidiga skeden.
Fragor lyfts till utskottet av handliggare, men utskottet kan dven kalla drenden.
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Att bygglovshandliggare har medverkat i detaljplaneskedet tycks hittills inte ha bidragit till att ansékningar
kommit in snabbare, att lovhandliggningen gatt snabbare eller éverlag ha skapat enighet mellan sékande
och kommunen om hur en plan ska tolkas. P4 seminariet kommenterade en av handliggarna att ett av
skilen kan vara att bygglovshandlingar i en del projekt inte utvecklades parallellt och inte levererades
tillricklig tidigt. Detta resulterade i att bygglovshandlidggare inte har kunnat granska projektet mot den
detaljplan som samtidigt har varit under framtagande. I de fall déir handlingar saknades upplevde
bygglovshandlidggare att det inte fanns férutsittningar f6r dialog, inte minst om relationen mellan
detaljplanen och projektet. En del av de inlimnade ansékningarna har inte varit fullstindiga men skickades
in for att pabotja drenden. En del har inte varit planenliga. Man kom att sakna ett forum for sjilva
6verlimnandet av handlingar frin plan till bygglov.

Samtidigt som bygglovshandliggare betonade betydelsen av tidiga méten och muntlig kommunikation
med bade planhandliggare och féretagens projektledare, vittnade ett par féretag om att det hade varit
svirt att boka in personliga méten infér ansékan om bygglov. Vidare har en bygglovshandliggare bedémt
att jimfoért med den ordinarie produktionen har ovanligt manga synpunkter kommit in i BoStad2021-
drenden fran remissinstanser som skulle vara med i processen tidigt.

Enligt kommunen kunde férkortningen av tiden mellan plangranskning och antagande till mellan 1,5 och
5,5 ménader (se var Delrapport 2, sid. 18) ha varit oférdelaktig for féretagens projektering, dvs att
foretagen inte hade tillrdckligt med tid fr att férbereda handlingar. Detta kan tinkas gilla speciellt £6r de
foretag och projekt som fick en markanvisning och dir projektet inte hade en lingre férhistoria. Ett flertal
foretag svarade i enkiten att en firdig gestaltning som 4r fullt férankrad kan vara ett sitt att snabbare fa
bygglov. En bygglovshandliggare pipekade 4 andra sidan att delvis firdiga projekt kunde ha negativ
paverkan pa kommunikationsklimatet.

Osikerhet som bottnade i en &verklagad detaljplan eller otydligheter kring tidpunkt for tilltride till mark
togs upp pa seminariet som en faktor som paverkade féretagens arbetstempo. Brist pa forutsiagbarhet och
avsaknad av en fullstindig och projektspecifik tidplan for alla parallella processer inklusive eventuella
6verklaganden har bidragit till sena ansékningar. Tidplaner saknades ocksé fér sjilva bygglovsprocessen
och dess delar. Det fanns av allt att ddma inga milstolpar eller kontrollstationer. Enkiten visar att endast
hos en handliggare har det férekommit tidplaner f6r bygglovsirenden samt att endast tva av alla
projektledare (n=26) uppger att de har fitt en tidplan fran staden f6r sina bygglovsirenden. Med andra ord
ir det 92 % av projektledarna som inte har fitt en tidplan, alternativt saknat kunskap om en tidplan
levererades eller inte.

Ett annat fenomen som bér noteras ér att vid etappvis utbyggnad, dir flera olika bygglov skulle sékas
enligt en projektspecifik utbyggnadsordning, kan bygglovsansékan for just flerbostadshus komma in
senare dn lovansdkningar f6r andra dndamadl. Ett féretag papekade att vissa lov kan utgbra forutsittningar
f6r andra lov, dvs ett lovbeslut som invintas for till exempel parkeringshus ligger till grund f6r fortsatt
projektering och ny lovansékan.

Ofulistandiga ansékningar, informationsfragor

En bygglovsansékan som inte anses vara komplett kan f61rlinga bygglovsprocessen. Enkitsvaren visar att
de flesta handliggarna och projektledarna upplevde upprittandet av en komplett ansékan om bygglov
inom BoStad2021 som relativt svart. En klar majoritet av bygglovshandliggarna vittnade om att inlimnade
ans6kningar miste kompletteras med ytterligare handlingar timligen eller mycket ofta. Av projektledarna
uppgav 72 % att de var tvungna att komplettera sin ansékan. Nagot som ofta nimndes i bida grupper ér
bristande tydlighet kring kommunens krav pd handlingar. Projektledare uppgav att de kunde sakna
fasspecifika (f6r bygglov eller tekniskt samrid) och projektspecifika krav i tidiga skeden. I
handliggargruppen papekades att krav pa handlingar fér bygglov kunde ha varit mer pedagogiska och
tydliga, sa att dven skillnaden mellan plan- och bygglovskedet bittre framgick. Under seminariet lyfte
handliggarna dven fram skillnaden mellan en helhet och en etapp.

Vidare upplevde projektledarna att det saknades kontinuitet i informationen om vad som gillde, och att
den allminna informationen om vad som Géteborgs stad kriver av en bygglovsansékan bara delvis
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stimde med det som under sjilva bygglovsprocessen krivdes av de kommunala bygglovshandliggarna.
Betydelsen av effektiv kommunikation togs ocksd upp av féretagens projektledare — biade information till
s6kande och i staden internt, inom och mellan olika férvaltningar. Nagot som féretagen ocksa lyfte fram i
sina svar var varierande kompetens och arbetsbelastning hos handlidggare samt deras olika subjektiva
prioriteringar. I modellen f6r BoStad2021 var det planhandliggarens roll att bedéma nir
bygglovshandliggare ska kopplas in. Det har resulterat i olika uppligg i arbetet med bygglov f6r de olika
BoStad2021-projekten.

Projektledarnas uppfattning ér att de behandlades pa olika sitt rent kommunikationsmassigt. Att man har
arbetat och kommunicerat pa olika sitt kan vara en orsak till att svaren pa vissa enkitfragor spretade at
olika hdll i bada grupperna. I samband med att de f6rsta lovansékningarna inom BoStad2021 skickades in
gjorde en av bygglovshandldggarna en grov sammanstillning av handlingar som ska ingi i en ansékan.
Listan har inte funnits tillginglig pd stadsbyggnadskontorets hemsida utan skickats till vissa byggherrar nir
de efterfrigat den.

Handlaggarplaneringen

Till att borja med utgick resurs- och kapacitetsplaneringen fran principen att personal hos féretag och
byggavdelningen skulle engageras i bygglovsfrigor parallellt med planarbetet. Det skulle minska antalet
dndringar under processens gang samt antalet synpunkter frin remissinstanser. I ndgra fall s6kte
projektledarna bygglov etappvis, nidgot som modellen inte férutsatt, vilket kom att paverka antalet
bygglovsirenden. Projektledarna sjilva utpekade dven personalbyte och ny projektledare hos sékande som
en av de fyra huvudorsakerna till att féretagen inte sékte bygglov enligt fyraveckorsmilet.

Resursplaneringen inom byggavdelningen gjordes utifrin modellen. Ménga detaljplaner blev godkinda
eller antagna i BN senare dn det ursprungligen var tinkt, och dessutom var det manga av féretagens
lovansdkningar som inte uppnadde fyraveckorsmalet. Det har resulterat i att lovirenden har kommit i
ojamn takt och inte enligt tidplanen. Handldggare som i de flesta fall har parallellt arbetat med den
ordinarie produktionen hann redan under vintetiden bindas upp till andra projekt. Personresurser uppges
ursprungligen ha funnits avsatta inom byggavdelningen, men féretagen kom i de flesta fall inte in med
ans6kningar vid den férvintade tiden. Optimistisk resursallokering kan dérfér ses som en férdréjande
faktor.

Olika tolkningar av detaljplanen

Bygglovshandldggare vittnar om att en anledning till linga handldggningstider inom BoStad2021 ir att
kommunen och féretagen inte har samma uppfattning om hur detaljplaner ska tolkas. Aven ett par féretag
har pekat pa denna problematik.

5 vad kan man gora?

Det finns som vi ser det fem typer av atgirder som kan vidtas for att snabba upp arbetet med bygglov i
den ordinarie processen:

Projektplaner for delprocesser

I syfte att méjliggdra en snabb process efter att detaljplanen fatt laga kraft 4r det rimligt att det sluts ett
tidigt samverkansavtal mellan kommun och exploatér for att sitta en tidplan f6r hela processen. En sidan
tidplan bor innehalla tider f61 olika delprocesser fran start av detaljplanering till inflyttning. Till exempel

kan man avtala om att bygglovsansékan ska limnas in senast en manad efter att detaljplanen har fatt laga
kraft.

Mboijligheterna att paverka tidsatgingen i ett givet projekt vixlar mellan kommun och exploatdr beroende
pa vilken delprocess som dr aktuell. Fér delprocesser dir det 4r uppenbart att det dr exploatéren som har

1
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storst mojlighet att paverka tidsdtgangen bér kommunen 6verviga avtal med sanktioner eller bonus knutet
till tidsutfallet. De nya reglerna om reducerad bygglovsavgift dr exempel pa hur dven kommunens
tidhéllning kan vara féremadl f6r incitament.

Informella férméten med handlaggare

Sokande bor alltid kunna ta initiativ till férhandskontakter med handldggare fr att fa projektspecifika rad
vid ett f6rméte innan en formell lovansékan limnas in. Om kommunen tidigt i processen tydliggor
informationen till lovs6kande om vad som krivs av bygglovsansékningar borde behovet av successiva
kompletteringar kunna minskas. Olika projekt har olika férutsittningar, och en férdjupad genomgang av
vilka handlingar som beh6vs och kraven péd de enstaka handlingarna kan sedan gas igenom vid ett f6rméte
med bygglovshandlidggare.

Digital bygglovshantering

Genom en férvaltningsgemensam digital plattform skulle det vara méjligt att effektivisera
remisshanteringen i bygglovsirenden. Data som ingar bor dven till viss del kunna vara tillgingliga f6r
exploatéren. En vilstrukturerad portal som ordnar upp inflédet av handlingar och samtidigt limnar tips
om vad som krivs av sdkande bér underlitta f6r bade lovsékande och bygglovshandliggare.

Startméten for bygglov, éverlamningsrutiner

Atminstone i komplicerade projekt kan det vara limpligt att halla ett startméte for sjilva
bygglovsprocessen, dir féretridare fran de berérda kommunala férvaltningarna och riddningstjansten
medverkar sa att den fortsatta remisshanteringen paskyndas. Detta lovstartméte skulle utgéra en nyttig
motsvarighet till startméte f6r detaljplaneringen, vilket har visat sig bidra till ett brett engagemang.

Ett lovstartméte kan ses som exempel pé en éverlimningsrutin, frin detaljplaneringen till handliggningen
av bygglov. Bygglovshandliggare bor rutinmissigt medverka med rdd under detaljplaneskedet, och det dr
6nskvirt att det 4r samma handldggare som sedan handldgger bygglovsirendet. Det finns flera anledningar
att utveckla 6verlimningsrutiner for att minimera kunskapsforluster ndr det blir nédvindigt att byta
kommunal handlidggare — eller projektledare hos en exploatér. Betydelsen av personkontinuitet i drenden
och projekt fir i och for sig inte underskattas. Detta giller dven de olika kommunala remissinstanserna i
lovirenden.

Gestaltning

Det ir viktigt att projektering baseras pa tydlig information om kommunens gestaltningskrav. For att
undvika att exploatérer uppfattar att projektutformningen paverkas av enstaka handldggares subjektiva
och svarférutsedda uppfattningar, bér dven transparenta interna rutiner utvecklas som visar ndr, hur och
av vem som gestaltningsfragor behandlas.

6 Enkaten om arbetet med bygglov inom BoStad2021

Enkitresultaten presenteras hir i en tidsfoljd: férarbetet, inlimning av ansékan, bygglovsirende och
beslut, startbesked och byggstart.

Forarbetet

En komplett bygglovsansdkan dr rimligtvis en férutsittning f6r ett snabbt beslut om bygglov. Givet
ambitionen att arbeta parallellt med att ta fram bygglovshandlingar redan under planprocessen i
BoStad2021 och med tidig samverkan av bygglovshandliggare med projektledarna, tillfrigades
respondenterna hur svirt det hade varit att uppritta en komplett ans6kan om bygglov. Enkitsvaren visar
att de flesta handlidggare och projektledare upplevde upprittandet av en komplett ansékan om bygglov
inom BoStad2021 som relativt svért. P4 en skala fran 1 (mycket litt) till 7 (mycket svért) var medelvirdet
4,00 1 handlidggargruppen (n=8) och 3,36 1 féretagsgruppen (n=25) — se figur 1.
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Handlaggare (n=8): Hur svart har det Projektledare (n=25): Hur svart har det
varit for sokande att uppratta en varit att uppratta en komplett ansokan
komplett ansokan om bygglov? om bygglov?
Mycket svart E— Mycket svart .
I —
—_— —
Varken/eller Varken/eller =
—_— ]
Mycket latt Mycket latt m
0o 1 2 3 4 5 6 7 8 0 2 4 6 8 1012 14 16 18 20 22 24 26

Figur 1. Hur svart var det att uppratta en komplett ansdkan om bygglov for flerbostadshus?

Det ir vanligt att kommuner bistir s6kande med

detaljerad information om hur man soker bygglov, Projektledare (n=25): Har ni tagit del av
vad en ansdkan méste innehalla och vilka handlingar stadens information om vad som kravdes
som krivs. Respondenterna frin alla féretag som for att s6ka bygglov?

ingar i BoStad2021 ombads att ange om de hade
tagit del av stadens information om vad som krivdes
for att s6ka bygglov. Alla projektledare utom en
(n=25) gav uttryck for att sd hade skett — se figur 2.

Figur 2. Har foretagen tagit del av stadens information mJa = Ejsvarat
om vad som kravdes for att soka bygglov?

Pa fragan i vilken utstrickning som stadens information om vad som krivdes for att s6ka bygglov stédjer
s6kande var medelvirdet 5,43 1 handliggargruppen (n=7) och 4,24 i projektledarguppen (n=25) pa en
skala fran 1 (i mycket liten utstrickning) till 7 (i mycket stor utstrickning) — se figur 3. Det kan konstateras,
om dn med viss spridning i svaren, att stadens information stédjer sékande i relativt stor utstrickning.

Handlaggare (n=7): | vilken utstrackning Projektledare (n=25): | vilken
stodjer stadens information om utstrackning stodjer stadens information
vad som kravdes for att séka bygglov om vad som krdvdes for att soka bygglov
de sokande? er som sokande?

| mycket stor

| mycket stor utstrackning  EE— .
utstrackning

— _—
I
Varken/eller Varken/eller s
|
] |
| mycket liten I mycket liten
utstrackning utstrackning
01 2 3 456 7 8 0 2 4 6 8 1012141618 20222426

Figur 3. | vilken utstrackning stodjer stadens information om krav for att soka bygglov sokande?
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I syfte att fd en bittre bild av hur stadens information om vad som krivs f6r att s6ka bygglov skulle kunna
utvecklas for att underlitta ansékningsprocessen ombads respondenterna i bada grupperna att féresla
forbittringar. I tabell 1 presenteras handliggarnas (n=4) och projektledarnas (n=18) idéer till hur den
kommunala informationen kan utvecklas. Ndgot som oftast nimns av bada grupperna dr bittre tydlighet
kring krav pa handlingar. Mer bygglov/byggsamridfasspecifika och projektspecifika krav i tidiga skeden
efterfragades. I handliggargruppen papekades att krav pa handlingar f6r bygglov kan tydliggéras sd att
dven skillnaden mellan plan- och bygglovskedet framgar. I projektledargruppen framhalls sirskilt
6nskemal om mer projektspecifik information, d4 den allméinna informationen som giller for alla projekt
endast delvis 6verensstimmer med det som kridvs av handliggare. Nagot som féretagens projektledare
ocksa lyfte fram i sina svar var vikten av likabehandlingsprincipen nir det géller tillgang till information
och handliggare (inom sjilva BoStad2021 och i relation till den ordinarie produktionen), en friga som
respondenterna kopplade till varierande kompetens och arbetsbelastning hos handldggare samt deras olika
subjektiva prioriteringar.

Tabell 1. Idéer kring utveckling av stadens information om vad som kravs for att séka bygglov

HANDLAGGARSVAR (n=4) del av handlingarna. Det kdnns som att det &r

« Bli tydligare med vilka handlingar som tillhor upplagt for att de ska ha majligheten att avvakta
planférfarandet och vilka handlingar som tillhor 8% vecka efter ansékan med att begéra in
bygglovet som exempelvis [att] kompletteringar bara for att slippa ta beslut. Jag vill
parkeringsutredning som ar en del av detaljplanen dven fortydliga informationen [...]:
skiljer sig fran parkeringsutredning i bygglovshandlaggare var med vid nagra tillfallen
bygglovsskedet. under planskedet, pa s satt medverkade han i

e Jag var sjalv med och informerade samtliga "stor utstrackning". A andra sidan var ingen
byggherrar om krav pa handlingar for bygglov, bade information efter samradet langre giltig efter
muntligt och skriftligt. Jag tycker att staden gjort granskningsskedet, och de vagrade ta mote innan vi
allt som kan férvantas i detta. lamnade in bygglov for att sdkerstalla att vi hade en

e Battre samarbete i tidigare skede. sa ratt ansokan som mojligt. Sa relevansen for

medverkan var i princip lika med noll.

Specifikt se vad som kréavs for just detta omradet,
nu kom kraven efter svar fran remissinstanserna.
Tillhandahalla stadens riktlinjer och bedémningar,
sadant som inte framgar i dokumenterad form.
Den informationen som ges synkar delvis med det
som handlaggarna kraver in, alltsa &r det ibland
svart att lamna kompletta ansokningar.

Inget fel pa informationen, mer fel relaterat till
genomfdorande, dar synpunkter som inte finns stod
for i detaljplanen framférs som krav.

Tydligare utveckla vad som kravs for bygglov, da
det i slutdndan alltid &r olika, beroende pa vilken
handldggare man far.

Det landar anda en hel del i enskild handlaggares
tyckande. Kolla ansdékan om extra lagenheter pa
<projektnamn>. Krav pa komplettering. 2 av 3 saker
var solklart tyckande (linjering fonsterdorr och
utsikt for att folja arstider). Det tredje kravet var
ocksa tyckande som skiljer sig mellan handlaggare
(placering duschmunstycke).

| vart fall behévde vi géra om utredningar for ex.
buller som gjorts i planskedet da vi nu sokte
bygglov bara for ett av husen inom planen. Detta
kan tydliggoras i infon.

Snabba processer kraver att man kommer till bords
med handlaggarna, nagot som inte
fungerat/prioriterats pga deras hoga
arbetsbelastning, vad jag forstatt.

PROJEKTLEDARSVAR (n=18)

« Bli tydligare pa vad de olika remissinstanserna

stéller for krav. Min uppfattning ar att olika fragor

ar olika viktiga beroende pa vilken handldggare

man far. T.ex. dagsljus.

Betona att samtligt material for byggsamrad dven

kravs vid bygglov.

Det har funkar bra inom BoStad2021. Dock har det

varit olika beroende pa hur engagerad och belastad

bygglovhandlaggaren &r. Nar vi far en bra direkt

dialog med bygglovhandlaggaren sa gar allt mycket

smidigare.

Bygglovsbedémningarna av bygglovsansvariga ar

géllande vissa delar kopplade till subjektiva

bedémningar.

Fortydliga om de vill ha samradspunkter infor ett

godkant bygglov eller ej.

Informera om att bygglovsenheten kdnner sig

sjalvstandig gentemot BoStad2021-processen i

ovrigt och inte kommer att agera annorlunda ani

vanliga projekt.

Genom att internt pa sitt kontor leda, fordela och

utbilda egen personal sa att informationen internt

och externt hanteras kongruent. | vart fall var det

diskrepans mellan vad som sades i

detaljplaneskedet och hanteringen som den blev i

bygglovsskedet.

¢ Den skulle kunna vara ratt, dvs att de anger de
handlingar de vill ha in istallet for att bara ange en
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« Det vi hade problem med i bygglovsskedet var att « Vara tydligare med vad som behover skickas in
fastighetsbildningen drog ut pa tiden, varfor vi inte samt att info géller for alla projekt. Idag har det
fick nybyggnadskartan i tid. Efter en dialog med SBK [varit] godtyckligt beroende pa vilken handlaggare
kunde man senare godkdnna anvdandandet av en vi far.

prelimindr NBK (6 manader senare)

Eftersom ursprungstanken i BoStad2021 har varit att bygglovshandlingar skulle projekteras parallellt med
detaljplanen och att bygglovshandliggare skulle vara med i detaljplaneskedet, stillde vi en del frigor om
det tidiga engagemanget av bygglovshandldggare. Svaren pa frigan om hur mycket stadens
bygglovshandliggare har medverkat i detaljplaneskedet var férhdllandevis spridda i bada grupperna — se
figur 4. Medelvirdet var 3,50 i handliggargruppen (n=8) och 3,79 i projektledarguppen (n=24) pa en skala
fran 1 (i mycket liten utstrackning) till 7 (i mycket stor utstrickning). I féretagsgruppen var svaren jamnt
férdelade 6ver skalan jimfort med handliggargruppen. Resultatet visar att engagemanget skiljer sig mycket
mellan olika handliggare och olika projekt. En projektledare papekade dock att det finns exempel dir
medverkandet, trots att det hade stor utstrickning, inte var konstruktivt, dd det inte fanns kontinuitet i
informationen om vad som gillde.

Handlaggare (n=8): Hur mycket har Du Projektledare (n=24): Hur mycket har
som stadens bygglovshandlaggare stadens bygglovshandlaggare medverkat
medverkat i detaljplaneskedet? i detaljplaneskedet?
| mycket stor | mycket stor
utstrackning utstrackning
_— ]
I I
Varken/eller mmmm Varken/eller
|
—
I mycket liten I mycket liten
utstrackning utstrackning
0 1 2 3 4 5 6 7 8 0 2 4 6 8101214161820222426

Figur 4. Hur mycket har stadens bygglovshandlaggare medverkat i detaljplaneskedet?

En annan ambition med BoStad2021 har varit att

bygglovshandliggare som varit med i Handldggare (n=8): | vilken utstrickning
detaljplanskedet skulle fortsitta med samma drenden har Du arbetat med samma projekt i
i bygglovskedet. Kopplat till idéer om medverkan bade plan- och bygglovsskedet?

och kontinuitet skulle handliggarna dven svara pa
frigan om 1 vilken utstrickning de hade arbetat med
samma projekt i bdde plan- och bygglovsskedet.
Figur 5 visar att ca 40 % av handldggarna bedémde
att de hade arbetat pa detta vis i mycket liten I
utstrickning. Medelvirdet var 3,50 (n=8). Varken/eller

| mycket stor
utstrackning

| mycket liten

Figur 5. Har handlaggare arbetat med samma projekt i utstréckning

bade plan- och bygglovsskedet?
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Inldmning av ansékan

I BoStad2021 har malsittningen varit att bygglovsansékan skulle limnas in fyra veckor fére
antagande/godkinnande av detaljplanen i nimnden. Har det varit tydligt for respondenterna att bygglov
skulle sokas fyra veckor fore antagande/godkinnande av detaljplanen i byggnadsnimnden? Hir visar
svaren att malet har varit tydligt f6r projektledarna (n=26) men inte f6r handliggarna (n==8) — se figur 6.
De flesta handlidggare som deltog i enkidten har inte haft kunskap om malet (fem av étta). I
foretagsgruppen har malsittningen varit mer tydlig men dnda inte natt fram till 19 % av projektledarna.

Handlaggare (n=8): Har det varit tydligt Projektledare (n=26): Har det varit tydligt
for Dig att bygglov skulle sokas fyra for er att bygglov skulle sékas fyra veckor

veckor fore antagande/godkannande av fore antagande/godkdnnande av en
en detaljplan i Byggnadsnamnden? detaljplan i Byggnadsndamnden?

O

mJa = Nej mJa = Nej

Figur 6. Har det varit tydligt att bygglov skulle sokas fyra veckor fére antagande/godkdnnande av en detaljplan i
BN?

P4 fragan om man har uppmuntrat sdkande att soka bygglov fyra veckor fore antagande/godkinnande av
en detaljplan i byggnadsnimnden svarade tva handldggare att sa var fallet, medan sex angav att de inte
gjort sa. Diremot har 62 % projektledarna framfért att de har fatt ndgon uppmaning eller paminnelse fran

staden om att s6ka bygglov. Se figur 7.

Handldggare (n=8): Har Du uppmuntrat Projektledare (n=26): Har ni fatt nagon
sokande att sdka bygglov fyra veckor uppmaning eller paminnelse
fore antagande/godkiannande av en fran staden om
detaljplan i Byggnadsnamnden? att soka bygglov?
mJa = Nej mJa = Nej

Figur 7. Uppmaning eller paminnelser fran staden om att soka bygglov
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Givet ambitionen att foretag skulle ansdka om lov senast fyra veckor fore antagande/godkinnande av
detaljplanen i byggnadsnimnden — och resultatet att i endast en detaljplan uppnaddes fyraveckorsmalet
(dec 2018), tillfrdgades handldggarna vilka de tror var skilen till att s6kande sékte sina f6rsta bygglov inom
BoStad2021 senate dn fyra veckor fore antagande/godkinnande. Hir gavs man mojlighet att markera ett
eller flera alternativ samt moijlighet till frisvar. Sju bygglovshandliggare svarade och angav att det
framforallt var ej firdiga handlingar, personalbyte och ny projektledare hos sékande som resulterade i sent
inlimnade ansékningar — se figur 8.

Handlaggare (n=7): Vilka tror Du var skalen till att sékande sékte sina forsta bygglov
inom BoStad2021 senare an fyra veckor fore antagande/godkdnnande?
Ett eller flera alternativ.

o
=

2 3 4 5

a
~N
(o]

De saknade kunskap om malet (4 veckor fore detaljplan i BN)
Otydliga rutiner for bygglovsansokan
Brister i var kommunikation medsokande
Brister i kommunikationen inom staden

Ej fardiga handlingar

Tolkning av detaljplanen

Omprojektering

Etappindelning

Upphandlingsproblem foér sokande
Konsultbrist hos sokande

Svagare efterfragan pa bostadsratter
Sokande dnnu inte fatt tilltrade till marken
Overklagad plan

Semestrar hos s6kande

Personalbyte, ny projektledare hos s6kande
Personalbyte, ny handldggare hos staden

Nytt foretag tagit 6ver projektet

Annat, ange vad*

HANDLAGGARSVAR (n=1)

e | ett av projekten sokte de i tid, i ett annat var jag
aldrig med i planarbetet. Det var en annan
handlaggare som slutade.

Figur 8. Skalen till att s6kande sokte sina forsta bygglov inom BoStad2021 senare an fyra veckor fore
antagande/godkdnnande enligt handlaggare
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Projektledarna tillfrigades om vilka de trodde var skilen till att de s6kte sina f6rsta bygglov inom
BoStad2021 senate dn fyra veckor fore antagande/godkinnande (om sd var fallet). Hir svarade 17
projektledare. Pa samma sitt som i handliggargruppen fick projektledarna méjlighet att markera ett eller
flera alternativ samt formulera frisvar. Man angav framforallt omprojektering och ej firdiga handlingar
som orsaker till férseningar — se figur 9.

Projektledare (n=17): Om ni sokte ert forsta bygglov inom BoStad2021 senare an fyra
veckor fére antagande/godkdnnande, vilka var skilen?
Ett eller flera alternativ.

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26
Saknade kunskap om malet (4 veckor fore detaljplan i BN)
Otydliga rutiner for bygglovsansokan 1l
Brister i var kommunikation med staden
Brister i kommunikationen inom staden
Ej fardiga handlingar I
Tolkning av detaljplanen
Omprojektering I
Etappindelning
Upphandlingsproblem
Konsultbrist
Svagare efterfragan pa bostadsratter =
Ej tilltrade till marken
Overklagad plan  E——
Semestrar
Personalbyte, ny projektledare
Personalbyte, ny handlaggare
Nytt foretag tagit Over projektet
Annat, ange vad* I
PROJEKTLEDARSVAR (n=9)
o Ny gestaltning i samrad med SBK. ett halvar innan det TANKTA tilltrddet, dvs vid en
e Komplexa projekt gor att det tar tid att uppratta en tidpunkt som visade sig bli 21 manader fére det
komplett ansdkan, och vi vill inte paborja arbetet faktiska tilltradet.
innan vi kommit en bra bit med planen, eftersom o Osdker pa om vi gjorde detta. Var ej insatt.
det innebar ett for stort risktagande. ¢ Planen ar fortfarande under framtagande varfor
¢ Raknade med overklagande. bygglov inte ar aktuellt an.
o Ej aktuell fraga. « Vid en totalentreprenad kan/vill vi inte handla upp
« Det géller flera olika projekt. en entreprendr innan planen vunnit laga kraft for
« Tilltradet forsenades ca 15 manader, och jag ansag du kan vi riskera att upphandlingen blir fel eller
det orimligt att vi skulle Iamna in bygglov mer an onddig.

Figur 9. Skalen till att s6kande sokte sina forsta bygglov inom BoStad2021 senare &n fyra veckor fore
antagande/godkannande enligt projektledare
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Utéver fragan varfor sbkande sokte sina bygglov senare dn planerat frigade vi om tidpunkten for
inlimning av sjilva ansékan hade paverkats positivt av tidigt engagemang av bygglovshandliggare i
detaljplaneskedet. Figur 10 visar att sex av de sju bygglovshandliggarna som svarade upplevde att deras
medverkan i detaljplaneskedet varken/eller bidragit till att sokande sokte bygglov tidigate in normalt.
Aven i féretagsgruppen dominerade samma uppfattning, och av 24 projektledare gav 10 samma svar.
Bland projektledarna dr spridningen i svaren stor — de som sag tidsvinster var firre dn de som angav att

paverkan var mycket liten.

Handldggare (n=7): | vilken utstrackning
uppfattar Du att bygglovshandlaggares
medverkan i detaljplaneskedet bidrar till
att sokande soker bygglov tidigare dn
normalt?

I mycket stor
utstrackning

|
Varken/eller I

I mycket liten
utstrackning

Projektledare (n=24): Har medverkan av
bygglovshandlaggare i
detaljplaneskedet bidragit till att ni
sokte bygglov tidigare
an normalt?

| mycket stor
utstrackning

|
Varken/eller m——

I mycket liten

utstrackning
Ej medverkat mmm

0 2 4 6 8 1012141618 20222426

Figur 10. Bidrar bygglovshandldggares medverkan i detaljplaneskedet till att sokande soker bygglov tidigare dan

normalt?

Bygglovsarende och beslut

For att nimnden ska kunna fatta beslut om en bygglovsansékan miste handlingarna vara kompletta. En
fraga stilldes till handliggarna om hur ofta det hinder att sékande behdver komplettera en ansékan med
ytterligare handlingar. En &vervigande majoritet gav uttryck f&r att det dr ganska ofta — se figur 11.
Medelvirdet var 5,50 1 handliggargruppen (n==8) pd en skala frin 1 (mycket séllan) till 7 (mycket ofta).
Projektledarna fick i stillet en friga om de var tvungna att komplettera ansékan med ytterligare
handlingar. Av 25 personer svarade 18 (72 %) att de var tvungna att komplettera ansékan. Svaren visar att

¢j kompletta anskningar var ganska vanliga i praktiken.

Handlaggare (n=8): Hur ofta behdver
sokande komplettera en ansdkan med
ytterligare handlingar?

Mycket ofta  IEG—
I

Varken/eller

Mycket sallan

Projektledare (n=25): Har ni varit
tvungna att komplettera ansékan med
ytterligare handlingar?

mJa = Nej Ej svarat

Figur 11. Om komplettering av en ansdékan med ytterligare handlingar
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Man fick ocksa ange vilka handlingar som oftast krivdes av staden. Bygglovshandliggarna som grupp
hade en tydlig uppfattning och nimnde buller-, parkerings-, och dagsljusutredningar som mest
problematiska. Denna uppfattning delades ocksa av projektledarna som utvecklar sitt svar med ménga fler

punkter — se tabell 2.

Tabell 2. Kompletteringar/handlingar som kravdes oftast av staden

HANDLAGGARSVAR (n=7)

« Parkeringsutredning enligt nyligt antagen policy,
dagsljusutredning, redovisning av tillganglighet,
redovisning av bruttoarea, nybyggnadskarta,
situationsplan, bullerutredning.

o Manga olika handlingar, detaljritningar,
samanstallningar av forrad, mobilitetsutredningar
etc.

« Tydligare buller/ljudutredning.

« Parkering, bullerutredning, tillganglighet.
Nodvandiga revideringar for en [amplig utformning
av byggnaderna.

« Bullerutredningar, geotekniska PM,
markplaneringsritningar.

 Parkeringsredovisning, bullerutredning.

« Dagsljusberakning, miljéfragor, KoV, trafikfragor m
m.

PROJEKTLEDARSVAR (n=19)

« Dagsljusberdkningar - TK kravde delvis projektering
av kommunen trappa intill var fastighet.
Redovisning av murar och plank hégre dn X m ovan
mark, med mera... Gardslayouten blev en valdigt
stor fraga.

« Allt material som byggsamrad kréver. Energi, Ljus,
Uppdaterad buller-, Vibration-, Geoutredning.

¢ P-utredning, bulleranalys, nybyggnadskarta.

o FOr att tillgodose subjektiva bedémningar.

e Samradspunkter.

e Tror det var tillganglighetsutredning.

e Minns ej i detalj.

« Vi maste rita om placering av duschblandare,
mattsatta lagenhetsforrad, andra lutningar pa
ramper till garage.

« Tillganglighetsutlatande. Bullerutredning (fanns
redan i planskedet). Parkering samt mobilitetsavtal
(P-redovisning fanns med i ansdkan och
mobilitetsavtalet hade jag inte fatt fran TK).
Geoteknisk utredning (fanns redan i planskedet sa
jag fick ladda ner den fran SBKs hemsida och maila
den till SBK...) Nybyggnadskarta — e]j preliminar
(Nagot annat an preliminér gick inte att fa fram
vilket ocksa var en OK forutsattning i BoStad2021)
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Separat inforitning om majlig placering av
angoringsplats pa allman platsmark, dvs det som TK
projekterar och utfor.

Mycket frégor fran Kretslopp och vatten
Raddningstjansten stallde nya krav. Fel projekterat
av TK samt GBG Energi.

Vi har inte fatt bygglov dnnu, sa jag kan ju fa nagon
komplettering.

Parkering. Ljus/mork BTA. Buller. Sophantering.
Hojder fasader. Handikapparkering. Angoring for
container. Miljérum. Hisstoppar. Cykelplatser.
Lutning ramper.

Kretslopp och vatten-renhallning (fanns redovisat
pa handlingar). Dagsljusberékningar (pa en
noggrannhetsniva som leverantorer av
byggprodukter inte kan hantera). Raddningstjanst.
Och atskilligt mer.....

Handldggaren var inte n6jd med forslaget.

Mindre justeringar av fasad samt plint utanfor
tomtgrans.

Missade fasadritningar. Sen fortsatte det med en
del i enskild handldggares tyckande. Kolla ansdkan
om extra lagenheter pa <projektnamn>. Krav pa
komplettering. 2 av 3 saker var solklart tyckande
(linjering fonsterdorr och utsikt for att folja
arstider). Det tredje kravet var ocksa tyckande som
skiljer sig mellan handlaggare (placering
duschmunstycke).

Bullerutredning, dagvattenutredning,
parkeringsutredning, fasadritningar i skala 1:100,
normal nybyggnadskarta (ej preliminar),
redovisning av uppstallningsplatser for
raddningsfordon. Begaran om komplettering fran
kommunen skickades ut forst Gver 2 man efter vi
lamnat in bygglovsansdkan.

Man har velat ha in "teknisk samradhandlingar"
redan vid ansdkan, vart en del tolkningsoklarheter i
plan dar handlaggarens medverkan under
framtagandet av plan hade underlattat
bygglovsprocessen avsevart.

Parkeringsutredning som gjordes i DP-arbetet och
fanns med i planbeskrivningen.
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I BoStad2021 fanns och finns skarpa deadlines och i tidigare rapporter har vi noterat att tidplanen verkar
vara 6verordnad i framdriften. Figur 12 nedan visar att endast hos en handldggare har det férekommit
tidplaner f6r bygglovsirenden. I figuren kan ocksa ses att endast tvé av alla projektledare (n=26) uppger
att de har fitt en tidplan fran staden for ett bygglovsirende. Féljaktligen dr det 92 % av samtliga
projektledare som inte har fitt en tidplan, alternativt saknat kunskap om en tidplan levererades eller inte.

Handlaggare (n=7): Har tidplaner Projektledare (n=26): Har ni fatt en
forekommit i Dina tidplan fran staden for ert
bygglovsdrenden? bygglovsdrende?

S 4

mJa = Nej =Ejsvarat mJa mNej =wVetej

Figur 12. Har tidplaner forekommit i bygglovsarenden?

Den faktiska tiden mellan bygglovsansékan och

beslut om bygglov hat inte motsvarat Projektledare (n=24): Motsvarade den
projektledarnas forvintningar — se figur 13. faktiska tiden mellan ansdkan och beslut
Majoriteten (67 %) svarade att den faktiska tiden era forvantningar?

mellan ansokan och beslut motsvarade

forvi . [ k ket Ii I mycket stor
orvz.l.ntm.ngarna i ndgon/ganska/mycket liten utstrickning

utstrackning. -

|
Varken/eller
|

| mycket liten
]

i i i .. tstrackni
Figur 13. Motsvarade den faktiska tiden mellan ansékan distrackning

och beslut foretagens forvantningar? 0246 8101214161820222426
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Givet ambitionen att handldggningstiden skulle vara kortare dn i ordinarie produktionen, tillfrigades
bygglovshandldggare och projektledare vilka de tror var orsakerna till eventuell ling handliggningstid fér
drenden — se figur 14 och figur 15. Hir gavs man mdojlighet att markera ett eller flera alternativ samt
moijlighet till frisvar.

Handlaggare (n=8): Vilka var orsakerna till eventuell |lang handlaggningstid for drenden?
Ett eller flera alternativ.

o

1

N

3

D
(%)
a
~N
(o]

Tolkning av detaljplanen
Gestaltningsdiskussioner
Mobilitetsavtal

Bullerfragor

Tillganglighetskrav

Ej fardigprojekterat kommunal infrastruktur
Andrat upplatelseform

Ny enterprendr

Ny projektledare hos sokande

Ny bygglovshandlaggare hos staden
Andra avtalsfragor

Svarigheter att kommunicera med sokande

Annat, ange vad*

HANDLAGGARSVAR (n=4)

« Dagsljuskrav.

o Ny byggherre och fran hyres- till bostadsratt.

o Markanpassning asidosatt av den sGkande.

e Brister i detaljplanen som inneburit olika tolkningar
och svarigheter att uppfylla alla lagkrav trots
planenlig ansckan.

Figur 14. Orsakerna till eventuell lang handlaggningstid for drenden enligt handlaggare

Alla bygglovshandliggare besvarade frigan, och de angav att det framférallt var tolkning av detaljplanen
som gav linga handliggningstider. Aven gestaltningsdiskussioner, mobilitetsavtal och bullerfrigor
nimndes som orsaker till linga tider. Det finns frisvarskommentarer som r6r bland annat dagsljuskrav,
markanpassning och brister i detaljplanen.
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Den orsak som oftast angavs i féretagsgruppen var gestaltningsdiskussioner. Tillgdnglighetskrav och ny
bygglovshandliggare ansdgs ocksd vara huvudskal till linga handldggningstider. Bland projektledarnas
kommentarer hittar vi ocksa andra orsaker som dagsljuskrav, nybyggnadskarta, ej fungerande
kommunikation med staden och inom staden.

Projektledare (n=17): Vilka var orsakerna till eventuell Idng handlaggningstid for ert
arende? Ett eller flera alternativ.

o
N
IS
[}
oo
=
o
=
N
=
N
=
[}

18 20 22 24 26

Tolkning av detaljplanen
Gestaltningsdiskussioner

Mobilitetsavtal

Bullerfragor

Tillganglighetskrav

Ej fardigprojekterat kommunal infrastruktur
Andrat upplatelseform

Ny enterprendr

.
|
I
I
I
]
|
|
Ny projektledare hos oss -
Ny bygglovshandlaggare hos staden I
Andra avtalsfragor I
Svarigheter att kommunicera med staden I
|

Annat, ange vad*

PROJEKTLEDARSVAR (n=12) « Ingen respons fran Trafikkontoret.

« Dagsljusproblematik, TKs trappa, tillganglighet. « Handlaggaren aterkopplade valdigt minimalt, svart

« Andringar som gav senare fardigstillande till LM fa besked eller sdkerstalla vad som 6nskades.
vilket férsenade nybyggnadskarta. ¢ Har inte sokt bygglov an.

e Saknade NBK bl.a. « Staden kommunicerade inte mellan

o Ej fardig lantmateriforrattning. exploateringshandlaggare pa FK,

o Vet faktiskt inte, for det holls diskussioner bakom Lantmatare/fastighetsbildare samt
lyckta dorrar om tillgénglighet i form av bestdks-P bygglovshandlaggare. Detta skedde samtidigt som
pa allmén plats, fastighetsindelning, tolkning av vi fran byggherren bytte projektledare (pga person
taklutning som vi dubbelkollat redan i planskedet slutade). Innebar att det tog 5,5 man att fa bygglov.
mm. Vi fick begdaran om komplettering nagra Dagen efter bygglov var klart, tecknade vi
veckor efter ansokan, vilka besvarades inom nagon entreprenadkontraktet.
vecka. Sen var det stillestand fran forsta veckan i « Fastighetsbildningen drog ut pa tiden, varfor NBK
juli till precis fore jul. Det tog 32 veckor fran upprattades i ett sent skede.
ansokan till beslut. e Intern handlaggning hos SBK.

 Har inte fatt bygglov dnnu, sa jag vet inte om vi far
lang handlaggningstid.

Figur 15. Orsakerna till eventuell Iang handlaggningstid for arende enligt projektledare
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Vi har dven undersékt om kontakterna mellan s6kande och bygglovshandldggare fungerade bra under
bygglovsskedet. Svaren visar att kontakterna med s6kande uppfattas ha fungerat ndgot bittre dn kontakter

med bygglovshandlidggare — se figur 16.

Handlaggare (n=8): Fungerade
kontakterna med s6kande bra under
bygglovsskedet?

| mycket stor
utstrackning
||

|
Varken/eller
|

| mycket liten
utstrackning

Projektledare (n=25): Fungerade
kontakterna med bygglovshandldggare
bra under bygglovsskedet?

| mycket stor
utstrackning
.

|
Varken/eller mmmmmmn
|

|
I mycket liten
utstrackning

0 2 4 6 8 1012141618 20222426

Figur 16. Fungerade kontakterna med sokande/bygglovshandlaggare bra under bygglovsskedet?

For att vi skulle fa en bittre forstdelse 61 hur samverkan och kontakter mellan bygglovshandliggare och
s6kande fungerade under bygglovskedet ombads bdde handliggare och projektledare att ge exempel pa
fragor dir kommunikation har fungerat bra respektive mindre bra (se tabell 3 och tabell 4).

Tabell 3. Synpunkter pa vad fungerade bra géllande kommunikation

HANDLAGGARSVAR (n=4)

o SOkande visar bra forstaelse och vilja att samarbeta
for att fa en bra slutprodukt som uppfyller kraven.

e Fordiskussioner i planen vilket gav en smidigare
inledning (farre avvikelser osv).

o Tat kommunikation utan nagra stérre missférstand.

e Kompetens mellan parterna.

PROJEKTLEDARSVAR (n=17)

« Dialogen per mail och telefon. Hade dock 6nskat fa
till ett mote, da jag tror att vi kunnat I6sa mycket
vid sittande bord.

e Inget negativt utan bra hanterat.

o Kontaktbar och konsekvent.

« Bygglovskontorets springpojke och <personnamn>.

e | borjan fick jag snabba svar pa mail.

« Dialogen var bra, men om stadens forvaltningar ej
hunnit att utféra projekteringen korrekt, sa hjalper
juinte detta.

e Har inte behovt ha kontakt med
bygglovhandlaggarna an sa lange.

24

e Inget. Kanske att vi till slut fick ett positivt beslut.
Utlatanden som kom var relativt tydliga.
Kontakten med handldggaren samt att hen var
tydlig med vad som behdévde forandras enligt
synpunkter fran "Arkitektradet".

Har inte sokt bygglov an.

Hade mojlighet att traffa handlaggaren under
moten och diskutera gestaltning m.m.

Hade inte s& mycket dialog sa svart att svara pa.
Smidig hantering nar val alla kompletteringar var
inldamnande.

Fastighetsbildning, tekniskt samrad, startbesked.
Hade kontinuerlig dialog med SBK géllande
hanteringen av lantmateriférrattningen. Det som
strulade till sig efter bygglovskedet var att
Kretslopp och vatten inte kunde utse nagon
projektledare. D& Bygglov kraver en kopia pa VA-
bestallningen fick det hanteras separat.
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Tabell 4. Synpunkter pa vad fungerade mindre bra gallande kommunikation

HANDLAGGARSVAR (n=6)

e Har dnnu inte st6tt pa nagot.

¢ De kunde inte ta fram en korrekt nybyggnadskarta
fast fastighetsbildningen var klar. Sedan bytte de
dven byggherre och projektet lades pa is i 6ver ett
ar.

e Fullstdndiga handlingar - remissinstanser hade
mycket synpunkter. Dessa synpunkter borde
hanterats i planskedet, dvs varit |6sta tills
bygglovet.

e Liknande problem som i "vanliga bygglov".

e Samordningen i kontakten mellan
bygglovhandlaggare, sékanden och andra
forvaltningar inom kommunen (fastighetskontoret,
trafikkontoret).

« Delvis fardiga projekt.

PROJEKTLEDARSVAR (n=18)

e Dock ? for att handlingar till Byggsamrad skall vara
klara samtidigt, men stora projekt krdaver mycket
detaljer varfor materialet anda skall fram.

 Forstaelsen for vad en fortatning innebar saknades
till viss del.

e Da dom inte deltog i borjan (halvar ca) pa
detaljplanearbetet, skapades en stor lucka om vad
som gallde och skulle gélla for detta projekt.

o | vissa fall svart att fa kontakt och respons pa vara
fragor.

e Antalet inblandade personer.

e Nar jag ville reda ut varfor beslutet drojde vagrades
jag halla mote med handlaggaren. Det fick dock
vara "grannar" i samma plan, sa det var en ganska
klar diskriminering.

« Kan inte besvara da vi inte fatt bygglov dnnu.

o Ndastan allt.

e Om det fanns fler synpunkter (vilket det gjorde).
Nar ovriga (kretslopp & vatten, raddningstjanst)
skulle aterkomma.

o Mycket tyckande utan hansyn till projektets
komplexitet och férutsattningar.

¢ Har inte sokt bygglov an.

« Viss otydlighet fran handlaggaren vad som kravdes.

« Hade inte sa mycket dialog, sa svart att svara pa.

e Svara att na per tfn, ingen majlighet till att boka
mote.

o Ledtider hos remissinstanserna som inte prioriterar
BoStad2021-arendena och/eller inte haft tillrackligt
med personal.

e Kraver in handlingar som redan finns hos dem som
togs fram i DP-arbetet. For att fa bygglov idag kravs
det enligt min mening att vi skickar in for mycket
handlingar. Manga av dem borde redovisas och
behandlas pa startmotet.

I enkiten fick man svara pa hur mycket som projektledarna har kunnat piverka handliggningstiden. En
majoritet 1 handldggargruppen uppgav att s6kande har kunnat paverka handliggningstiden i relativt stor
utstrickning: medelvirdet var 5,00. Av projektledarna sjilva bedémdes méjligheten till paverkan vara
nagot simre. Medelvirdet var 3,08. Bland projektledarna var svaren pa fragan férhallandevis spridda — se

figur 17.

Handlaggare (n=8): | vilken utstrackning
har s6kande kunnat paverka
handlaggningstiden?

| mycket stor
utstrackning

Varken/eller

| mycket liten
utstrackning

Projektledare (n=25): | vilken
utstrackning har ni kunnat paverka
handlaggningstiden?

| mycket stor
utstrackning

|
Varken/eller
n

.
| mycket liten
utstrackning

0 2 4 6 8 1012141618 20222426

Figur 17. | vilken utstrackning har sdkande kunnat paverka handlaggningstiden?
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Vi fragade d4ven om idéer kring vad sékande kan géra annorlunda f6r att bygglov ska kunna beviljas
snabbare. Svaren visar att i handldggargruppen ses inlimning av kompletta handlingar som det
visentligaste. Detta togs dven upp i féretagsgruppen, men dir betonades mest vikten av méjlighet till tidig
kontakt (inklusive personliga méten) och bra dialog med bygglovshandliggare kring ansékan och
kompletteringar. Tydliga krav pa handlingar samt korrekt identifikation av remissinstanser ansags vara
viktiga och efterfrdgas. Ett flertal svarade ocksa att det dr uppsnabbande om man har en firdig
gestaltningsidé. I viss man rapporterades att man dven kan optimera sina interna processer, aterkomma
med kompletteringar snabbt eller forcera en lantmiteriférrittning. Alla idéer redovisas i tabell 5.

Tabell 5. Synpunkter pa vad stkande kan gora annorlunda for att bygglov ska kunna beviljas snabbare

HANDLAGGARSVAR (n=8)

e Ldmna in alla handlingar kompletta, uppfyll alla
krav och ha god kvalitet.

« Ta fram alla begérda handlingar vi begart fran
borjan och inte tro at de "slipper" komplettera med
vissa handlingar som detaljritningar pa utférandet.

¢ Komma in med kompletta handlingar.

e Komma in med planenliga, fullsténdiga
ansokningar.

o Att se till att ha en komplett ansokan fardig som
stammer med detaljplanen och med de
forutsattningar som har avtalats under
projekttiden.

e Vara battre forberedd och utga fran de
forutsattningar som staden lamnat i tidigt skede.

o Fokusera mer pa att avhjalpa brister i ansékan
istallet for att diskutera huruvida bristerna finns
eller inte.

 Fardigprojektera ansékan med alla relevanta
handlingar.

PROJEKTLEDARSVAR (n=19)

¢ Komplettera bygglovet snabbare.

e Fullt férankrad gestaltning dar kravbild &r fix och ej
dndras av parter som exploator, SBK-rad och
individuell arkitekt. Dock komplext projekt.

e Vara dn mer noggranna med att skicka in en
komplett handling.

o Papeka tydligt att stadens handlaggare maste
deltaga pa moten om detta med parallella
processer skall fungera. Modellen &r ju bra i sig och
borde kunna fungera.

e Ha en fardig gestaltning.
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e Optimera sin interna process.

¢ Jaga kommunala tjansteman tuffare.

« Vet ej. Vi har foljt deras instruktioner och

kompletterat med det de begart in inom loppet av

en vecka.

Inget, vi har gripits av en forandrad marknad och

ansokt i etapper samt projekterat om.

Kan inte besvara, da vi inte fatt bygglov annu.

Haft en storre dialog med bygglovshandlaggaren i

ett tidigare skede. Det skulle vara bra om

bygglovshandlaggaren kunde vara med under

detaljplanearbetet.

Fa mojlighet att traffa handlaggaren vid

inlamnandet och ga igenom handlingar for att

uppratta en tidplan som blir tydlig. Och samtidigt

sakerstalla vilka fler som skall vara remissinstanser,

sa dom inte kommer nér den Gvriga granskningen

ar klar.

Tidig dialog med handlaggare dar denne kan/vill

tydliggora vad som kravs for ett bygglov.

Inget.

Hade var projektledare inte slutat hade det kanske

gatt fortare. Kanske.

« Tidigt ta reda pa vilka kompletteringar som behdvs.

e Fa till méten med planhandlaggare och

bygglovshandlaggare och vara tidigt pa

projekteringen.

Forcerat lantmateriforrattningen. Dock svart da

man ville hantera alla drendet inom detaljplanen

samtidigt.

e Om vi vet vad som de vill vi ska skicka in, kan vi
eliminera alla kompletteringar de vill ha. Eller sa ar
det taktik fran deras sida?
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I enkiten efterfragades ocksa idéer kring vad staden och bygglovshandliggare kan gbra annorlunda f6r att
bygglov ska kunna beviljas snabbare. Handldggarna lade storsta vikten pa att staden pé ett snabbt,
pedagogiskt och tydligt sitt kan kommunicera vilka handlingar och eventuella dndringar som efterfrdgas.
Aven intern éverlimning frin plan till bygg ansigs vara viktig. Betydelsen av effektiv kommunikation togs
ocksa upp i féretagsgruppen — biade med sékande och hos staden internt (inom och mellan olika
férvaltningar). Ett flertal projektledare svarade ocksd att bygglov kan beviljas snabbare om man hos
inblandade avsitter tillrickligt med tid som 4ven omfattar dialog, om processen med remissinstanser
optimeras, samt om relationen till tekniskt samrédd tydliggors. Alla idéer redovisas i tabell 6.

Tabell 6. Synpunkter pa vad staden och bygglovshandlaggare kan géra annorlunda for att bygglov ska kunna

beviljas snabbare

HANDLAGGARSVAR (n=6)

e Informera sdkande i tidigt skede om vilka
handlingar som kréavs, vad handlingarna ska
redovisa och hur det ska presenteras.

« Ligger inte hos bygglov. Var en fraga om att de inte
fick kostnadstdckande for hyresratter.

o Overlamning fran plan till bygg.

e« Om mojligt vara mer férutseende, pedagogisk och
tydlig. Om mojligt gbra mer for att gora snabbare
bedémningar och hoja takten pa kommunikation
och rutiner. Byggnadsnamnden har dock en
skyldighet att inte sdarbehandla ansdkningar.

« Vara snabb och tydlig med vad som efterfragas och
vad som eventuellt behdver dndras.

e Inte sa mycket.

PROJEKTLEDARSVAR (n=19)

e Kdnns som att det dr remissinstanserna som tar tid
pa sig, och det stoppar upp processen. Tror att
staden hade varit hjalpt av ett mote med
fastighetsagaren och t.ex. arkitekten som kan
beskriva och presentera projektet.

o A-rad skall ligga med fast linje. Tydliggor att
komplexa projekt behéver samtliga handlingar for
byggsamrad klara vid bygglov, da paverkan och allt
hanger ihop.

« Se till att utsedd handlaggare har erforderlig tid for
drendet som dven ska innefatta dialog med den
sokande.

e Samverka, t.ex. anslutningspunkter VA kravs for att

fa NBK.

Deltag pa motena.

Reformera bygglovsavdelningen. Minska

handlaggarnas befogenheter att vdga in personligt

tyckande som gar utanfor det strikta uppdraget att

handlagga bygglov.

Battre ledarskap.

Ange tydligt vilka handlingar som ska in och borja

sedan granska det som bygglov ska granska for att

ta ett beslut, fokusera inte pa att skjuta pa

avgorandet och granska inte sant som ska granskas

i samband med tekniskt samrad.

Se till att forvaltningarnai ar fas med sina arbeten

(TK samt GBG Energi samt KoV ).

Kan inte besvara da vi inte fatt bygglov dnnu.

Satta fart pa Trafikkontoret eller tvinga dem att

svara inom rimlig tid.

Se ovan, vi maste hjilpas at, men utan mojlighet att

traffas blir det nog en seg och utdragen process.

Skapa insikt om vad som ar kostnadsdrivande och

tidigt tydliggora vad som férvantas, dven om det

inte finns planstod.

Tydligare riktlinjer vad staden kraver fér handlingar

och ev. exempelhandlingar att referera till.

Kommunikation FK exploatering, lantmatare som

satt och vantade pa FK och bygglov vantade pa

lantmatare.

Tidigare ge besked om vilka kompletteringar som

behovs. Samordning med den bygglovshandlaggare

som varit med i planskedet. Dubbelarbete att gora

om utredningar som redan gjorts i planskedet.

o Avsitta tid hos inblandade resurser sa att ovan
fungerar och fa med remissinstanserna pa taget.

e Dialog inom SBK och Lantmateri.

e Bara krdva in de handlingar som verkligen behovs
for bygglov. Mycket kan hanskjutas till startmotet.
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Figur 18 nedan dskadliggdr i vilken utstrickning handliggargruppen anser att medverkan av
bygglovshandlidggare i detaljplaneskedet kan bidra till att lov beviljas tidigare 4n normalt. Figuren visar att
sex av atta bygglovshandlidggare anser i mindre eller stérre utstrickning att en sidan medverkan bidrar till
att bygglov beviljas tidigate in normalt. For tva handliggare har medverkan varken/eller ndgon betydelse.
Foretagsgruppen fick svara pa frigan om medverkan av bygglovshandliggare i detaljplaneskedet har
faktisk bidragit till att bygglov beviljades tidigare in normalt. Resultat visar att uppfattningen skiljer sig
mycket mellan olika projektledare. Medelvirdet var 2,96 (n=24).

Handlaggare (n=8): | vilken utstrackning Projektledare (n=24): Har medverkan
anser Du att medverkan av av bygglovshandlaggare i
bygglovshandlaggare i detaljplaneskedet
detaljplaneskedet kan bidra till att bidragit till att bygglov beviljades
bygglov beviljas tidigare dn normalt? tidigare an normalt?
| mycket stor | mycket stor
utstrackning utstrackning
| .
| I
Varken/eller Varken/eller
.
| mycket liten I mycket liten
utstrackning utstrackning

o
[
N
w
N
v
[e)]
~
o]

0 2 4 6 81012141618 20222426

Figur 18. Bidrar medverkan av bygglovshandlaggare i detaljplaneskedet till att bygglov beviljas tidigare dn
normalt?

Utéver fragor om handliggares medverkan stilldes fragor om éverlimnanden. Figur 19 visar att pa frigan
huruvida 6verlimnande férekommit i ndgot eller ndgra handlagda drenden, har tvd handldggare svarat att
sd var fallet, medan sex angav att de inte gjort sa. Nir det giller féretagsgruppen har 58 % framfort att
olika bygglovshandliggare har arbetat med samma projekt i bade plan- och bygglovsskedet. Ytterligare

21 % saknar kunskap om handliggarbyte.

Handlaggare (n=8): Har 6verlamnande Projektledare (n=24): Har samma
forekommit i ndgot/nagra arenden Du bygglovshandlaggare arbetat med ert
har handlagt? projekt i bade plan- och bygglovsskedet?

\:

mJa = Nej mJa mNej =\Vetej =Ejsvarat

Figur 19. Har 6verlamnande (och bygglovshandlaggarbyte) forekommit?

Tre handldggare har kommenterat 6verlimnandefragan: ”En gang. Plan, bygg och projektledare mm
samtalade”; ”Personlig kontakt — samtal och stéddiskussioner”; ”Nej”.
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Figur 20 visar i vilken utstrickning handliggare
anser att 6verlimnandet fungerade vil. I figuren
visas att det var tre som tyckte att 6verlimnandet
varken/eller var vilfungerande. En hade en ndgot
mer positiv syn.

Figur 20. | vilken utstrdackning fungerade éverlamnandet
val?

Handldggare har dven besvarat i vilken utstrickning
handliggarkontinuitet (frin plan- till bygglovsskede)
har bidragit till att enskilda bygglov beviljats tidigare
dn normalt. I figur 21 kan vi se att tre handldggare
menar att handlidggarkontinuiteten bidragit ndgot till
att enskilda bygglov beviljats tidigare 4n normalt.
Medelvirdet var 3,29 (n=7) pa en skala frin 1 (i
mycket liten utstrackning) till 7 (i mycket stor
utstrickning). Resultaten visar att det finns en
relativt stor spridning i dsikterna om i vilken
utstrickning detta har skett.

Figur 21. Bidrar handlaggarkontinuitet (fran plan- till
bygglovsskede) till att enskilda bygglov
beviljats tidigare an normalt?

Figur 22 redovisar en motfriga till handliggare om i
vilken utstrickning brist pa handlidggarkontinuitet
(fran plan- till bygglovsskede) har lett till lingre
handliggningstid. Hir var det hilften av
handliggarna som tyckte att brist pa
handliggarkontinuitet varken/eller har lett till lingre
handliggningstid. Medelvirdet var 3,63 (n=8) pi en
skala fran 1 (i mycket liten utstrickning) till 7 (i
mycket stor utstrickning). Detta visar att de flesta
handliggare inte ser en tydlig koppling mellan
handliggarbyte och linga processtider.

Figur 22. Leder brist pa handlaggarkontinuitet (fran
plan- till bygglovsskede) till langre
handlaggningstid?

Handlaggare (n=4): | vilken utstrackning
fungerade 6verlamnandet val?

I mycket stor
utstrackning

Varken/eller

I mycket liten
utstrackning

Handlaggare (n=7): | vilken utstrackning
har handlaggarkontinuitet (fran plan- till
bygglovsskede) bidragit till att enskilda
bygglov beviljats tidigare an normalt?

| mycket stor
utstrackning
.

Varken/eller

.
| mycket liten
utstrackning

Handlaggare (n=8): | vilken utstrackning
har brist pa handldggarkontinuitet (fran
plan- till bygglovsskede) lett till langre
handlaggningstid?

| mycket stor
utstrackning
.

Varken/eller

| mycket liten
utstrackning
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Handldggarna ombads att jimféra med andra (Cordinarie”) kompletteringsprojekt med flerbostadshus och
uppskatta hur ménga fler mantimmar (%) bygglovshandlidggare lagt ner pa samordningsméten med
s6kande for de BoStad2021-projekt som de handlagt samt reflektera 6ver varfor. Svaren varierar: I
dagsldget inga”; “’Inte fler samordningsméten med vintetider p g a upplitelse, fastighetsbildning och
nybyggnadskarta”; ’0”; ”20”; Otydlig friga”; ”Vet ¢j”. Det stilldes dven en frdga om varfdr: 7 Det har
inte varit nédvindigt eftersom den skriftliga och muntliga kommunikationen har fungerat vildigt bra och
samarbetet med s6kande har varit flitigt”’; ”Jag har handlagt drendet frin bygglovsansékan. Projekten har
inte skilt sig patagligt fran andra liknande drenden”; ”Icke firdiga handlingar”; ”Vet ¢j”.

I figur 23 dskadliggors att hilften av de
handliggare som deltog i undersékningen anser
att bygglovkoordinatorn varken/eller har
bidragit till att enskilda bygglov beviljats tidigare
in normalt. Den aterstiende hilften tycker mer
eller mindre att bygglovskoordinatorn har haft I mycket stor utstrackning
positiv paverkan pa hur snabbt beslut om [
bygglov fattades. Medelvirde var 4,00 (n=8).

Handlaggare (n=8): Har
bygglovskoordinatorn bidragit till att enskilda
bygglov beviljats tidigare an normalt?

|
Varken/eller

Figur 23. Har bygglovskoordinatorn bidragit till att I mycket liten utstrackning
enskilda bygglov beviljats tidigare dn
normalt?

Startbesked och byggstart

Tva fragor stilldes om statbesked och byggstart, dvs om hur ling tiden dr mellan beslut om bygglov och
startbesked/ faktisk byggstart inom BoStad2021 samt vilka faktorer som paverkar hur ling tid det tar
mellan beviljat bygglov och startbesked/faktisk byggstart. Figur 24 visar att handliggarna saknar kunskap
om hur ldng dr tiden mellan beslut om bygglov och startbesked inom BoStad2021. De flesta projektledare
(32 %) angav att det oftast tar 1-3 mdnader mellan beslut om bygglov och faktisk byggstart. Ndgot fler 4n
en tredjedel av respondenterna har inte byggstartat sina projekt dnnu eller saknar kunskap i frigan.

Handlaggare (n=7): Hur lang brukar Projektledare (n=25): Hur lang var tiden

tiden mellan beslut om bygglov och mellan beslut om bygglov

startbesked vara inom BoStad2021? och faktisk byggstart?

Vetej N
Vetej I
Ej byggstartat |
Mer dn 3 manader . .
Mer d@n 3 manader
1-3 manader 1-3 manader E——
Mindre dn 1 manad Mindre dn 1 manad ——
0123 456 7 8 0 2 4 6 810121416 182022 24 26

Figur 24. Hur lang brukar tiden mellan beslut om bygglov och startbesked vara/var inom BoStad20217?
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Figur 25 visar vad som paverkar hur ling tid det tar mellan beviljat bygglov och startbesked enligt
handliggare (n=2) — samt vad som paverkar hur ling tid det tar mellan beviljat bygglov och faktisk
byggstart enligt projektledare (n=17). Hir kunde man markera ett eller flera alternativ och limna frisvar.
Samordning med andra projekt och upphandling(ar) utpekades av handldggare som betydelsefulla faktorer.
Bland frisvaren nimndes ocksé ej kompletta handlingar. De flesta projektledarna utpekade
upphandling(ar) och bostadsefterfrigan som paverkande faktorer. Bland frisvaren framholls ocksa tid att
fa statbesked, forsiljningstakten, 6verklagande, tilltride till marken, nybyggnadskarta, bestillning VA, m m.

Handlaggare (n=2): Vad tror Du
paverkar hur lang tid det tar mellan
beviljat bygglov och startbesked?
Ett eller flera alternativ.

Upphandling(ar) mm

Bostadsefterfragan

Samordning med
andra projekt

Semestrar
Annat, ange vad*

012 3 456 7 8

HANDLAGGARSVAR (n=2)

« Kan inte besvara denna fraga, eftersom vi annu inte
har kommit till det skedet i mina drenden.

e Ej kompletta handlingar

PROJEKTLEDARSVAR (n=7)
« Tiden det tar att fa startbesked i det tekniska
samradet. | vart fall efterfragades manga

handlingar (bygghandlingar) som inte fanns
framme.

« Viséljer bostadsratter och vi vill inte paborja
forséljningen innan vi har bygglov, sa oftast ar det
forsaljningstakten som ar tidskritisk.

Figur 25. Vad paverkar hur lang tid det tar mellan bevilj

Projektledare (n=17): Vad paverkar hur lang
tid det tar mellan beviljat bygglov och faktisk
byggstart?

Ett eller flera alternativ.

Upphandling(ar)

Samordning med andra
projekt

|
Bostadsefterfragan E————
N
Semestrar

|

Annat, ange vad*

02 46 8101214161820222426

« Overklagandetider.

o Tilltrade till marken. TK hade ingen som helst
kontroll pa sina arbeten med ledningar mm i allman
plats

« Detaljplanen 6verklagad, dessutom invantar vi att
ldmna in en tillstandsansokan for
vattenverksamhet.

e Fran tecknat kontrakt maste ju var entreprenor
upphandla sin markentreprenér, och den maste ha
folk ledigt for att ga igang.

« Se tidigare svar gallande NBK och Bestallning VA.

at bygglov och startbesked?
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Avslutningsvis fick man méjlighet att med egna ord ytterligare reflektera 6ver hur arbetssitt med bygglov
inom BoStad2021 fungerar — se tabell 7. En handldggare sammanfattade att arbetssittet inte har bidragit
till snabbare handliggning av bygglovsirenden. Projektledarna limnade ett antal kommentarer som rér
béde positiva och negativa aspekter av arbetssittet. En projektledare summerade att arbetssittet inte har
bidragit till snabbare byggstart. Andra fokuserade mer pa férdelarna. Vikten av dialog med bygglov under
planskedet, gemensam malbild och genomférandeméten framhalls som nagot positivt. En
handliggarkontinuitet efterlystes, eftersom omstarter och tapp av den réda traden uppfattas férdréja
projekten. Aven vikten av att avsitta resurser betonades.

Tabell 7. Fler kommentarer om sdkandes eller kommunens arbetssatt med bygglov inom BoStad2021

HANDLAGGARSVAR (n=1)  Tyvarr tappades den roda traden med handldggare
« Har inte bidragit till nagon snabbare som foljer projektet. Det har blivit ny start ett antal
handlaggningstid. ganger. Detta medfor en osdkerhet for oss aktorer

PROJEKTLEDARSVAR (n=6) om nar vi vagar starta projekten.

e Det upplevs inte som processen enligt BoStad2021
bidragit till snabbare byggstart.

« | det stora hela en mycket positiv upplevelse dar
man har en tydlig gemensam malbild.
Genomférandemoten som FK haller I6pande har
varit en starkt bidragande faktor till att samordning
mellan ledning- vaghallare och entreprenérer m fl
har kunnat samverka effektivt pa plats.

e Mer resurser har gett ett battre resultat. BRA.

o Arbetssattet med att fa en dialog med bygglov
innan planen har antagits ar valdigt bra och ger
forutsattningar for att fa bygglov tidigare, vilket
innebar att vi kan borja bygga lika mycket tidigare
ocksa, forutsatt att det finns en efterfragan pa
bostaderna.

Det racker nog med de jag angett under resp fraga
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Detta ar en temarapport som fordjupar sig i asikter om
arbetet med bygglov inom BoStad2021. Pa basis av
kunskap om varfor ansdkningar och beslut om bygglov
forsenats i forhallande till de ursprungliga ambitionerna
pekar forskargruppen ut framtida utvecklingsomraden.

For att minska risken for férseningar och snabba upp
arbetet med bygglov foreslar forskargruppen att fem typer
av atgarder vidtas:

e Projektplaner for hela processen och fér delprocesser
bor upprattas och avtalas om, rimligtvis med sanktioner
eller bonus.

e Krav bor stallas pa ett smartare satt. Informella formaoten
med handlaggare fére formell ansékan om lov bor hallas
rutinmassigt.

e Digital bygglovshantering bor utvecklas med fokus pa
en valstrukturerad och férvaltningsgemensam plattform,
delvis tillganglig aven for exploatorer.

e Overlamningsrutiner fran detaljplanering till
handlaggning av bygglov bér sattas i fokus, och
atminstone i komplicerade projekt bor startméten for
bygglov dvervagas, dad med bred representation av olika
férvaltningar.

* De kommunala gestaltningskraven bér tydliggéras,
liksom informationen till lovsékande om hur
gestaltningsfragor behandlas.

e Overhuvudtaget framstar dkad forutsagbarhet, tydlighet
och battre kommunikation som viktiga nyckelord.





