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-+ Inledning

Vi bor, jobbar och tillbringar en stor del av vdra liv i hus och
byggnader.

Oavsett om byggherren dr en privatperson, ett féretag, kommunen
eller staten ska varje beslut under plan- och byggprocessen
fattas i ett storre sammanhang och olika intressen vdgas mot
varandra.

Vilka etapper mdste klaras av innan ett hus ar inflyttningsklart?
Vilka yrkesgrupper dr involverade? Vem ansvarar fér vad?

Har far du félja med pa resan ndr ett hus blir till. Det blir en
genomgdng av alla steg som tar ett projekt fran idé, genom
planskede och genomférande, fram till en fardig byggnad. )



Under processens gdng ar manga aktorer med olika incitament och
kopplingar till varandra involverade:

e Kommunen har en roll som planmyndighet och ansvarar for att bebyg-
gelsen ar lamplig enligt kraven i plan och bygglagen, PBL. Ibland agerar
kommunen som markagare och 6verlater mark till byggherrar. | vissa fall
kan kommunen, eller kommunala bolag, ocksd agera byggherre.
Kommunen har ocksé ansvar for teknisk och social infrastruktur som till
exempel VA-nat, gator eller skolor.

e Byggherren ar den aktor som forverkligar ett projekt under de forut-
sattningar som marknaden tillater, antingen i egen regi eller med hjalp
av byggentreprenérer. Nar byggnaden uppfors ar byggherren oftast
agare av marken som ska bebyggas, men det varierar om k&pet skett
fore detaljplaneskedet, under planskedets gang eller efter att planen
antagits. Byggherren kan vara en enskild fastighetségare, ett privat
bolag, ett offentligt 4gt bolag eller ett offentligt organ.

e Staten ger grundlaggande forutsattningar och restriktioner fér var och
hur bebyggelse far uppféras. Det sker med rattsliga, administrativa och
ekonomiska styrmedel. Staten representeras av flera olika myndigheter
och verk som alla har olika ansvarsomréaden. Lansstyrelsen agerar bade
som radgivande organ och tillsynsmyndighet. Beroende pa projekt kan
ocksd sektorsmyndigheter, som till exempel Lantmateriet eller
Trafikverket, ha synpunkter. Staten kan ocksd vara byggherre eller
fastighetsagare.

Fo6r att ett hus ska byggas faringen av dessa tre aktérer anse att projektet
ar olampligt utifrdn sina respektive perspektiv. Darfér kraver allt
byggande samordning och avvéagning — en typ av kompromissande som
innebér en komplicerad process langs vagen.

Utéver kommun, byggherre och stat finns ocksa regionala aktorer kopplat
till exempelvis kollektivtrafik, miljéorganisationer och grannar med
mojlighet att 6verklaga byggandet, allmdnheten som har ratt att ha
synpunkter, och konsulter som adr engagerade i olika skeden.

Lyckade projekt kdnnetecknas av att alla berérda parter i processen
bérjar samarbeta tidigt sa att ratt beslut kan fattas i ratt tid utifran ratt
forutsattningar.
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Idéskede

Idé

Nagon far en idé efter en initial analys av bostadsbehovet pa platsen: Har
skulle man kunna bygga bra bostader! Ibland &r det enskilda féretag, ibland
ar det kommunen som tar initiativet.

Den som &dger byggprojektet kallas for byggherre. En del byggherrar bygger
sjalva, andra anlitar en byggentreprenér. Nar huset ar fardigt kan byggherren
antingen s3lja det till nd&gon annan eller behélla det sjalv for att anvanda eller
hyra ut. Den som &dger det fardiga huset kallas for fastighetséagare.

Ansvarig: Byggherren och kommunen

Markforvarv

Ibland ager byggherren redan marken, men ofta kops marken till varje fastig-
hetsprojekt. Om marken dgs av kommunen anséker man om markanvisning,
det vill saga ett 16fte om ensamritt att férhandla villkor for kommande mark-
kép av viss mark, under viss tid och vissa villkor.

En markanvisning kan antingen ske genom anbudsférande eller en direkt-
anvisning d& kommunen utan anbud utser en byggherre. Ibland utlyser
kommunen en markanvisningstavling dar de, férutom markpriset, ocksé
varderar férslag pa hur den framtida bebyggelsen ska utformas.

Det foretag som har fatt markanvisningen kan, nar detaljplanen ar klar,
antingen fa kopa marken eller fa en tomtratt. Tomtréatt &r en nyttjanderéatt; en
sorts hyra av marken med besittningsratt under en avtalad tid.

Ansvarig: Byggherren och kommunen

Forstudie

Byggherren bérjar forberedelserna. Vilka personer skulle vilja bo har? Vad ar
viktigt fér dem i deras boende? Vilka forutsattningar finns i omradet? Vad sager
kommunens 6versiktsplan? Vilka restriktioner finns enligt miljébalken, genom
till exempel riksintressen, strandskydd, artskydd eller biotopskydd? Ar omradet
bullerutsatt? Hur ska bygget finansieras?

Maénga olika avdelningar inom féretaget 4r engagerade i att ta fram underlag till
besluten. Ofta tas ocksa en underhandskontakt med tjansteman i kommunen.

Ansvarig: Byggherren och kommunen
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Undersokningar

Markférhéllanden och omgivningar undersoks. Hur stort hus kan man bygga?
Vilka byggtekniker ar mojliga? Aven jordlager och berggrund bér redovisas
da geotekniken ar viktig i detta skede samt att namna eventuell férekomst av
kanda fororeningar eller bullerstérningar.

Ansvarig: Byggherren

Idéskiss

En arkitekt anlitas f6r att ta fram en idéskiss. Idéskissen ar ett férslag pa hur
huset skulle kunna se ut, hur det kan placeras och ibland ocksa vilka funktioner
som kan finnas i huset.

Idéskissen ar det forsta steget i en lang process dar arkitekten tar fram
alltmer detaljerade ritningar.

Ansvarig: Byggherren

Forslag till kommunen

Nar byggherren har bestamt ungefér vilket hus de skulle vilja bygga lamnas -
forslaget in till kommunen. Om det tankta huset ryms inom detaljplanen for :
omradet kan man direkt ga vidare med projektet.

Om det inte finns ndgon detaljplan fér omréadet, eller om férslaget inte ryms
inom den existerande detaljplanen, kan byggherren bérja med att anséka om

ett planbesked. -~

Ansvarig: Byggherren

Planskede



Planskede

0 Planbesked

Olika tjansteman inom kommunen granskar forslaget och bedémer om det
ar lampligt att ta fram en ny detaljplan som gor det majligt att bygga huset.
Deras granskning utmynnar i ett beslut om kommunen ska inleda ett planar-
bete och nar planen bedéms kunna antas. Ett planbesked ska lamnas inom
fyra manader och gér inte att 6verklaga.

Ansvarig: Kommunen

e Beslut om planuppdrag

Kommunpolitikerna, oftast byggnadsndmnden eller kommunstyrelsen eller
ett utskott till den, ger kommunens stadsbyggnadskontor i uppdrag att starta
detaljplaneprocessen genom att godkanna nagon typ av beslutsunderlag
(start-PM). Beslut om planuppdrag innehéller ocksa vilka férutsattningar,
och villkor som planlaggningen prévas utifran.

Stadsbyggnadskontoret ar den férvaltning inom kommunen som hanterar
byggfrégor. Det kan dven heta stadsarkitektkontor, miljé- och byggkontor,
plan- och byggkontor eller liknande.

Ansvarig: Kommunen

e Program

Om stoérre eller mer komplicerade fragor behéver utredas for att underlatta
planarbetet kan kommunen bérja planarbetet med ett sé kallat program. |
programmet satter kommunen upp utgangspunkter och mal fér detaljplanen.

Det &ar ocksé vanligt att i detta skede géra kommunalekonomiska bedém-
ningar av projektet. Om kommunen gér ett program far allmanheten,
myndigheter och organisationer mojlighet att I1amna synpunkter pé inne-
héllet i ett programsamrad.

Ansvarig: Kommunen

Planskede
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@ Utarbetande av planforslag

En detaljplan bestammer hur mark och vatten ska anvandas inom ett visst
omrade. | detaljplanen ska det g att se vad som &r allménna platser, kvarters-
mark och vattenomrdden. Beroende pé detaljplanens omfattning och
allméanhetens intresse kan kommunen vilja olika formella férfaranden. De
vanligaste ar standardférfarande och utékat férfarande.

Planférslaget méste bygga pa aktuellt kartmaterial (grundkarta) och en
gallande forteckning 6ver fastighetsagare. Ett flertal utredningar genomfors.
| planforslaget ska konsekvenser framgé for berdrda intressen och miljon.
Ibland regleras kommunens och byggherrens ataganden och kostnader i
planarbetet i ett sa kallat planavtal.

Ansvarig: Kommunen

m Plansamrad

Nar planforslaget ar klart skickas det ut pa samrad s att myndigheter, fastig-
hetsagare, organisationer, boende och andra intressenter far majlighet att
komma in med synpunkter. Samradet ar till fér att samla information i ett
tidigt skede av processen. Darfor ar det ocksa vanligt att kommunen ordnar
ett samradsmoéte for att beratta om forslaget. Synpunkter pa forslaget bor
lamnas i skriftlig form. Om det finns skal kan kommunen andra planférslaget
med hénsyn till synpunkterna eller forklara varfér synpunkterna inte beaktas i
en samradsredogorelse.

Ansvarig: Kommunen

@ Granskning

Efter eventuella dndringar stélls planférslaget ut for granskning. De som
yttrat sig under samradet och andra berérda ska f& ett meddelande om att
planférslaget ska granskas. Kommunen ska se till att planforslaget finns
tillgangligt for granskning i minst tvd veckor. For stora exploateringar
anvands ofta ett utokat forfarande med langre granskningstid i minst tre eller
fyra veckor. Tiden far dock férkortas om alla &r 6verens om det.

v

Kommunen sammanstaller de skriftliga synpunkterna frdn granskningen i
ett granskningsutlatande. Aven synpunkterna frén samrédet ska inkluderas
i granskningsutldtandet om dessa inte sammanstallts tidigare. N&r gransk-
ningsutlatandet ar fardigt ska kommunen sa snart som mgjligt skicka
utladtandet eller information om var det finns tillgangligt till dem som inte
fatt sina synpunkter tillgodosedda.

Ansvarig: Kommunen

@ Detaljplanen antas

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

Om kommunen dger marken skrivs markanvisningsavtal och darefter dver-
latelseavtal. Om byggherren dger marken skrivs exploateringsavtal. Ibland
sker detta redan innan arbetet med detaljplanen inleds. Overlatelseavtalet
respektive exploateringsavtalet ar 6verenskommelser mellan kommun och
byggherre om vem som ansvarar for olika atgarder och deras finansiering
nar bebyggelsen ska utféras. Kommunfullméktige/kommunstyrelse god-
kanner avtalet innan detaljplanen antas.

Ansvarig: Kommunen

@ Detaljplanen 6verklagas

Kommunens beslut kan 6verklagas till Mark- och miljddomstolen. Overkla-
gande kan bara géras av den som #r berérd. Overklagande kan ocksa ske om
nagon anser att processen varit felaktigt genomférd; s kallat formaliafel.

Beslutet kan 6verklagas under tre veckor, raknat frdn nar kommunen med-
delar pa sin anslagstavla att planen ar antagen. Mark- och miljédomstolens
beslut kan o6verklagas till Mark- och miljoéverdomstolen, men d& kravs
prévningstillstand.

Ansvarig: Annan

Genomforandeskede

Planskede
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@ Detaljplanen bérjar gélla

Nar tiden for verklagande har gatt ut och ingen har &verklagat vinner
detaljplanen laga kraft och bérjar gélla. Ofta informerar kommunen om nya
detaljplaner pa sin webbplats.

Om négon har 6verklagat detaljplanen vinner den laga kraft nar mark- och
miljédomstolen eller hégre instans slutligt har avgjort drendet och det beslutet
inte har dverklagats. Resultatet av ett dverklagande kan ocksa bli att planen
upphavs och inte vinner laga kraft.

| detaljplanen anges en genomférandetid. Under den tiden har fastighets-
agarna en garanterad byggrétt i enlighet med planens bestammelser.

Ansvarig: Lagstiftare och domstol

@ Fastighetsbildning

Genomforande av detaljplanen innebar ocksa ofta att de fastighetsrattsliga
férhallandena behdver dndras s3 att till exempel fastighetsgranser flyttas och
gemensamhetsanlaggningar bildas. Detta sker pa férfrdgan av byggherren
eller kommunen genom en lantméateriférrattning som utférs av en kommunal
eller statlig myndighet.

Ansvarig: Lantméteriet

G Gemensamma anordningar byggs

Foér att ny bebyggelse ska fungera pa ett funktionellt satt maste oftast olika
typer av gemensamma anordningar byggas ut. Det kan vara fraga om tekniska
forsérjningssystem som VA, el- och teleledningar samt allméanna platser som
gator, torg och parker. Vid stérre exploateringar finns ockséd behov av att
bygga ut den kommunala servicen i form av férskolor, skolor och omsorgs-
boenden, samt sédkerstélla bra kommunikationer.

Utbyggnad av gemensamma anordningar pagér ofta samtidigt som sjalva
bygget.

Ansvarig: Kommunen

Genomfdrandeskede

15



16

@ Val av entreprenadform

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

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

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

Ansvarig: Byggherren

Punkterna 19-21 kan ibland géras under planprocessen om detaljplanen
dr hart reglerad for att sakra genomférbarheten.

@ Eventuell forstudie

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

Ansvarig: Byggherren

@ Programskede

| programskedet definieras slutproduktens maél, krav och egenskaper, vilka
beskrivs i programhandlingar.

Ansvarig: Byggherren

@ Systemprojektering

Arkitekt, konstruktor och installationsprojektérer samordnar handlingarna sa
att de uppfyller bade bygglagstiftningens och byggherrens krav.
Byggarbetsmiljésamordnare (BAS-P) bevakar att arbetsmiljén fér utférande-
och driftskede beaktas.

Ansvarig: Byggherren

@ Bygglov

Byggherren anséker om bygglov hos byggnadsnamnden. | bygglovshand-
lingarna behoéver det finnas en situationsplan baserad pa en nybyggnads-
karta med den planerade atgarden inritad. Nybyggnadskartan bestélls hos
kommunen.

Bygglovsansékan bedéms utifran den faststillda detaljplanen. Om ans6-
kan avslds maste den bearbetas och lamnas in pa nytt. Bygglovsbeslutet
kan 6verklagas av den s6kande samt grannar och andra sakagare déar lans-
styrelsen &r forsta instans.

Ansvarig: Byggherren och kommunen

@ Detaljprojektering

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

Ansvarig: Byggherren

@ Forsiljning och uthyrning

Om bostader eller lokaler i byggnaden ska séljas eller hyras ut, tas mark-
nadsféringsmaterial fram och férsaljning och uthyrning pabérjas. Bostads-
rattskbparna har ofta mojlighet att géra inredningsval och paverka utseen-
det pa sin blivande lagenhet.

Nar bostadsrattslagenheter byggs kravs ofta att en viss procent av lagen-
heterna ar salda innan bygget kan starta for att sékerstélla att det finns en
efterfradgan pa bostaderna. Det ar ocksa vanligtvis ett krav fran banken fér
att ge lan till bygget.

Nar hyreslagenheter byggs hyrs ofta ett visst antal av lagenheterna ut via
kommunens bostadsférmedling.

Ansvarig: Byggherren

Genomfdrandeskede
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@ Tekniskt samrad — startbesked

Vid ett tekniskt samrad hos byggnadsnamnden gér byggherren igenom hur
arbetet ska planeras och organiseras, forslaget till kontrollplan och handling-
arna i 6vrigt. Byggnadsnamnden kan darefter ge ett startbesked. Innan ett
startbesked givits far inget enligt bygglovet pabérjas.

Ansvarig: Byggherren och kommunen

@ Utstakning och lageskontroll

Efter startbesked ska byggnadsndmnden lata staka ut byggnaden fér att
visa var den kommer att hamna pa tomten. Dessutom gérs en lageskontroll
for att férsakra att byggnaden ar placerad pa ratt stalle. Man kontrollerar
om byggnadens storlek, méatt, form, lage i plan och héjd stammer med
bygglovsbeslutet eller startbeskedet.

Lageskontroll brukar goéras nar formen till grunden ar fardig men innan
man bdrjar gjuta plattan. Byggherren ar ytterst ansvarig for att byggna-
den placeras pa den plats som lovet eller startbeskedet anger. Intyg om
utford lageskontroll kravs fér att byggnadsnamnden ska kunna ge slut-
besked

Ansvarig: Kommunen

@ Ink6p av resurser

De resurser som behovs for att uppféra huset ska nu handlas upp. Materialet
som huset ska byggas av bestills och maskiner, sdésom gravmaskiner och lyft-
kranar, hyrs in.

For att bygget ska fungera behdvs ofta underentreprenérer. Underentrepre-
ndrerna ar féretag som tas in for att gora delar av arbetet. Det kan handla om
specialister, sdsom stallningsbyggare och plattsattare, eller om att komplet-
tera de egna medarbetarna med ytterligare arbetskraft for att klara av ett stort
jobb.

Ansvarig: Byggherren

@ Tillfalliga anordningar byggs

Nar bygget ska starta bygger man tillfalliga anordningar, sdsom personal-
bodar med omkladningsrum och lunchrum, kontor, férrdd och transport-
vagar. Under tiden som bygget pagar blir arbetsplatsen som ett litet foretag i
sig sjalv, dar platschefen ar hogste ansvarig. Byggarbetsmiljésamordnare
(BAS-U) ar utsedd av byggherren. Férhandsanmalan till Arbetsmiljéverket &r
anslagen och arbetsmiljéplanen finns tillganglig p& byggarbetsplatsen.

Ansvarig: Byggherren

@ Markarbeten

Forst behdver marken férberedas sé att huset star stadigt och inte drabbas
av sattningar eller fuktproblem.

Ansvarig: Byggherren

@ Fornlamningar

Alla fornlamningar skyddas av lagen — dven de som &nnu inte har upp-
tackts. Om man hittar en fornlamning nar man graver i marken, méste ar-
betet omedelbart stoppas. Lansstyrelsen kontaktas och fornlamningen un-
dersdks. Om lansstyrelsen anser att samhaéllsintresset av bygget 6vervéager,
kan man fa tillstand att ta bort fornlamningen efter att den undersokts och
dokumenterats.

Ansvarig: Byggherren

Genomfdrandeskede
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@ Grundarbeten

Grunden ar den del av huset som star mot marken. Vilken teknik som anvands
for grunden beror pé husets konstruktion och om man vill ha kéllare/garage
ellerinte.

Ansvarig: Byggherren

@ Husets stomme, viggar och tak byggs

Nu ser huset ut som ett riktigt hus med vaggar och tak. Denna del av
byggprocessen gar ofta dverraskande fort. Ratt vad det ar s& har ett hus
vuxit upp dar det under l&ng tid har varit en grop.

Ansvarig: Byggherren

@ Installation och inredning

Nar tak och vaggar kommit pa plats aterstar mycket arbete pa insidan innan
huset ar fardigt. El och vatten dras in, golv laggs, vaggar och tak malas, bad-
rum kaklas och trapphus byggs.

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

Ansvarig: Byggherren

v

@ Slutkontroll och besiktning

Nar huset ar helt fardigt gér entreprendren en slutkontroll och kallar till be-
siktning. En eller flera oberoende besiktningsman granskar huset med ut-
gangspunkt i de avtal som tidigare har skrivits mellan byggherren och entre-
prendren.

Besiktningsmannen avgor om huset byggts i enlighet med 6verenskommel-
serna.

Ansvarig: Byggherren

@ Slutsamrad och slutbesked

Byggherren ska anmala nar byggnationen avslutats sa att ett slutsamrad
kan ske med byggnadsnamnden. Efter slutsamradet kan byggnadsnamn-
den utfarda ett slutbesked som dels ar en forklaring att namnden anser att
atgarderna ar slutforda, dels ett stallningstagande om att byggnaden far
tas i bruk.

Ansvarig: Byggherren och kommunen

Forvaltningsskede

Genomfdrandeskede
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Forvaltnings-
5Kede

@ Byggherren dvertar byggnaden

Nar slutbesiktningen ar godkand &éverlamnas huset till byggherren. Darmed
ar byggentreprendrens arbete avslutat.

Ansvarig: Byggherren

@ Inflyttning

Nar huset ar fardigt star ofta kdpare eller hyresgéaster redo att flyttain med en
gang.

Ansvarig: Byggherren

@ Forvaltning

Underhaéllet ar fastighetségarens ansvar.

Ansvarig: Fastighetsdgaren

Foér att ett hus ska bibehalla sitt varde behéver det underhallas fortlopande.

Forvaltningsskede
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m konceptet:

3 I ¥ - 0 ?__:.‘:
"Processen: Ett hus blir till — frén idé till fardig byggnad” =
dr framtagen av Byggféretagen. Férlagan producerades
av Stockholms Byggmdstareférening och konceptet
presenterades for forsta gdngen pd boutstdllningen
Annedal2012. Syftet Gr att visa vilka etapper som mdste
klaras av innan ett hus dr inflyttningsklart, och ndgra av

alla yrkesgrupper som dr involverade i processen.

Byggfdret&gen &r en bransch- och arbetsgivarorganisation
som samlar ca 4.000 seriésa bygg-, anldggnings- och
specialféretag. Vara medlemmar finns i alla storlekar och
verkar éver hela landet.

Byggféretagens medlemsféretag Gr de slchyssta byggarna
som ser till att bostdder, arbetsplatser och vdagarna ddr-
emellan byggs pd schyssta grunder. Vara medlemmar har
kollektivavtal, sdtter sdkerheten fradmst och respekterar

ag OC egier. ,1

ige pd schyssta grunder.



