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OM PROCESSEN

Arbetet med ett bostadsprojekt fran idé till genomférande och férvaltning ar oftast en 1&ng och
komplex process. Manga steg och beslut skall tas av olika aktorer pa vagen mot ett forverkli-
gande. Intressekonflikter uppstéar ofta under processens géng. Exploatéren, samhallet och
allménheten kan ha olika uppfattning om vardet av ett aktuellt bostadsprojekt, vilket kan férs-
vara och férsena processen.

Forstdelse och respekt for de olika parternas roller, profession och férutsattningar ar
avgdrande. Samverkan, kommunikationen och kreativa méten, med de involverade person-
erna i processen, ar nyckeln till en effektiv och lyckad bostadsbyggnadsprocess.

Tillsammans léser vi de arbetsuppgifter som projektet kraver fér ett férverkligande.

Denna handledning beskriver dversiktligt de olika skedena och aktiviteterna, samt aktérernas
roller och ansvar genom hela processen. Malet &r att forbattra och effektivisera bostadsbyg-

gnadsprocessen, s att fler attraktiva bostader kan byggas pa olika platser i staden, for olika
kundgrupper och till rimliga boendekostnader.
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IDESKEDET

En projektidé kan starta pd manga olika satt och av olika aktérer. Oavsett varifran idén
kommer maste olika évervaganden och bedémningar goras om projektets forutsattningar och
om mojligheterna att kunna genomféra det. Idéfasen omfattar tiden fran inlamnande av idé till
besked om staden &r positiv till att préva att genomfdra projektet.

| detta tidiga och viktiga skede av processen kan en hel del fragor belysas och besvaras som
underlattar det kommande projektarbetet. Projektidén kan ocksa Gverges om forutsattnin-

garna for ett genomférande saknas. Noggranna 6vervéganden i detta skede kan spara bade
tid, pengar och andra resurser.

Vasteras stad valkomnar projektidéer frdn gamla och nya byggherrar. Kontakta fastighetskon-
toret eller stadsbyggnadskontoret med dina idéer.

Staden kan éven aktivt séka byggherrar till projekt genom markanvisningstéavlingar.
Bedoma idé

Det forsta som hander &r att staden i dialog med byggherren bedémer projektidén utifrdn vad
det tillfor staden och utifrén férutsattningarna att genomféra idén.

Staden Byggherre
Ligger projektet i linje med dversiktsplanen Enkel skiss presenteras med
och bostadsstrategiska programmet? Finns Oversiktlig beskrivning: Var
det detaljplan, méaste den andras? ligger projektet, vad innehaller

det (antal bostéder, upplatelseform)
Muntligt besked om att g vidare och
férdjupa idén eller avbryta.

Fordjupa idé

Staden Byggherre
Beddmning av konsekvenser, bland annat in- Beddmningar av bland annat marknad,
frastruktur, miljé och tekniska fragor kostnader, IGbnsamhet och finansiering

Tillsammans

Oversiktlig riskbedémning, diskutera férvantningar pa varandra

Diskutera roller och ansvar

Genomgang av planprocessen

Staden lamnar muntligt besked att préva projektet i bygglov eller detaljplan. Om staden ar
markagare tecknas markanvisningsavtal och en projektledare hos fastighetskontoret utses.
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PLANSKEDET

PROGRAMSKEDET

Efter det att en projektidé har tagits fram, i ett nara samarbete mellan staden och intressenten,
startar en planprocess. Byggherren eller staden |lamnar in en ansékan om planlaggning till
stadsbyggnadskontoret.

Det gar ocksa att ansdka om planbesked. Syftet med detta ar att fa ett besked om byggnad-
snamnden avser att inleda en planlaggning eller inte, samt att fa en tidplan for planarbetet.

Nar en ansdkan om planlaggning kommit in till stadsbyggnadskontoret gérs en bedémning om
ansOkan stammer med kommunens ¢versiktsplan och andra allméanna intressen. Projektidén
prévas mot platsens och markens férutsattningar, pdverkan pé natur- och kulturvarden,
stadsbild, sociala behov och intressen, behov av infrastruktur och kommunala investeringar
mm.

Ett samarbete inleds sedan mellan stadsbyggnadskontoret och byggherren dér skisser och
annat underlag tas fram, ofta med konsulthjélp. | storre planprojekt sker samarbetet i en pro-
jektgrupp med representanter for stadens férvaltningar och bolag.

Planarbetet indelas i olika skeden och beslut tas av byggnadsnamnden i respektive skede.
Planférslaget redovisas under samrad och granskning for fastighetsagare, grannar och forvalt-
ningar. Mdjligheterna till pAverkan &r storst i det inledande skedet.

Under hela planprocessen gérs en prévning av projektet. Byggnadsnamnden kan lagga ner
planarbetet med hansyn till utfallet av samréds- och granskningsskedet.
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PLANSKEDET

PROGRAMSKEDET

Beslut om uppdrag

Nar uppdraget ar beviljat av byggnadsnadmnden, fortsatter staden, byggherren och évriga
berdrda att tillsammans utarbeta ett planférslag

Staden Byggherre
Startar tidiga diskussioner mellan Arbetar med komplettering av projektidéen,
byggherren, stadsbyggnadskontoret och omfattning och utformning
fastighetskontoret kring méjligheten att
genomféra projektet. Viss del av denna Genomfér ytterligare undersdkningar och
dialog har redan paborijats i idéskedet analyser for att starka idén
Stédmmer av mot géllande planer, program Handlar upp konsulter fér detaljplaneskedet
och prioriteringar; att projektet gar att Tar nédvandiga investeringsbeslut for det
genomfdra och att projektet tillfor staden ett fortsatta arbetet med projektet
"mervérde”

Utser Arbetsmiljésamordnare fér
Lamnar planbesked, om ett sddant har stkts projektering och planering (Bas-P)

Byggnadsnamnden beslutar om planuppdrag

Tillsammans
Ha en bra och tydlig kommunikation, dar stadens forvaltningar, bolag och byggherren gér i takt
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PLANSKEDET
PROGRAMSKEDET

Utarbetande av planforslag

Genomfcrande Uppfoljning

Nar uppdraget &r beviljat av byggnadsndmnden, fortsatter staden, byggherren och évriga

berérda att tillsammans utarbeta ett planférslag

Staden

Tar tillsammans med byggherren fram olika
underlag och utredningar; markféroreningar,
geoteknik, arkeologi, buller, risker,
naturvarden och dagvatten. | mer omfattande
planprojekt gors ocksa en miljokonsekvens-
beskrivning, MKB

G&r en grov projektering av vagar och lednin-
gar

Gor en tidplan f6r planarbetet
Avsatter tillrackliga resurser for planarbetet
Uppréttar exploateringsavtal som styr ge-

nomférandet. Avtalet ska vara klart innan
planen antas

Tillsammans

Byggherre

Utfér analyser och utredningar av olika slag,
bade avseende marknad och teknik

Genomfér tillsammans med staden en
mark- & miljéutredning och upprattar vid
behov &ven en handlingsplan for att hantera
eventuella markféroreningar

Uppréttar ett program fér att styra arkitek-
ten och andra konsulter i framtagandet av
programskisser

Sammanstaller projektets risker och moj-
ligheter i en risk- och méjlighetsanalys, som
sedan féljer projektets i dess olika skeden.
Denna har troligtvis gjorts &ven tidigare och
d& handlar det om att uppdatera denna

Tar fram projektets ekonomiska
forutsattningar utifrén géallande krav
(marknad och teknik) och géllande regelverk

Satt upp gemensamma och tydliga mal fér projektet/planen

Ga igenom och skapa samsyn kring forutsattningarna och gor en realistisk tidplan for

projektet/planen

Se till att planarbetet styrs av tydliga besked, direktiv och riktlinjer (samférsténd politiker och

tjansteman)

Skapa en erfaren och beslutsmassig projektgrupp, dar stadens férvaltningar och bolag gér i

takt

Skapa forstéelse/samarbete kring marknadsfaktorer

Ga igenom vad som kréavs for att genomfdra planen (ekonomi, gestaltning etc.)

Forsok forutse eventuella invandningar mot detaljplanen
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PLANSKEDET

PROGRAMSKEDET

Samrad
Staden samrader med berorda intressenter for att ge majlighet till insyn och paverkan, samt att
forbattra beslutsunderlaget och fa tillgang till den kunskap som finns inom omradet.

Staden Byggherre

Byggnadsnamnden beslutar att planen Medverkar vid samradet
kan skickas p& samrad

Samréader med berorda fastighetségare,
grannar och férvaltningar

Tillsammans
Forsok férutse och ha en god beredskap fér inv&ndningar mot planen, och att stora férandrin-
gar kan ske eller till och med att planarbetet kan laggas ner

Granskning

Staden Byggherre
Gor bearbetningar av planen i samrad med Medverkar vid bearbetning av planen och
byggherren vid behov med kompletterande utredningar

Byggnadsnédmnden beslutar att planen ska
stallas ut fér granskning

Tillsammans
Ha en god beredskap fér synpunkter vid utstallningen

Forbered plangenomférandet
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PLANSKEDET

PROGRAMSKEDET

Antagande och laga kraft

Efter granskningen kan planen antas av byggnadsn&mnden eller kommunfullmaktige. N&r
planen har antagits dréjer det ca fyra veckor innan planen vinner laga kraft, om ingen éverkl-
agar planen.

Staden Byggherre
Planen antas av byggnadsnamnden eller Forbereder ett investeringsérende avseende
kommunfullmaktige beslut om igadngséttningen av projektet

Tillsammans
Ha beredskap for att planen kan éverklagas

Gdr en gemensam utvardering av planen och planarbetet

Ta tidig kontakt med lantméateriférvaltningen avseende fastighetsbildning



Idéskedet Planskedet Genomfcrande Uppfoljning

BYGGLOV
PROJEKTERING

Det har skedet kan, med fordel, pabdrjas redan under planprocessen med informationsmaoten
mellan byggherren och representanter fran stadsbyggnadskontoret och andra férvaltningar
som kan vara beroérda. | de tidiga moétena kommer ménga viktiga fragor att kartlaggas vilket
kommer att driva fram hela processen snabbare. Tydlig dialog och kommunikation ar en
forutsattning for ett bra resultat i det har skedet. Det ar viktigt att alla parter har bra kunskap
om detaljplanen, med gestaltningsprogrammet dar sddant finns och andra férutséttningar som
galler. Avvikelser frén detaljplanbestammelserna ska lyftas i god tid. Det &r endast i undan-
tagsfall som avvikelser fran detaljplanen medges néar bygglov beviljas. Staden ska vara tydlig i
sina krav och byggherren ska se till att allt material och all dokumentation &r klar innan bygglov
soks. Anstkan ska komma in till byggnadsndmnden i god tid.

Bygglovet prévas enligt Plan- och bygglagen, som anger vilka krav som stélls pa byggnader
och vilka &r forutsattningar som galler for lov, samt utifran vad som &r angivet i respektive de-
taljplan. Det &r aven viktigt att f6lja intentionerna i detaljplanen.

Att handlagga ett stort och komplext bygglov tar tid. Kvalitet pa handlingar ar viktig och kan
underléatta och spara tid vid granskningen. Det underlattar granskningen om utemiljéns ge-
staltning redovisas pa ett bra satt och med stor detaljeringsgrad s att det framgér att byggna-
tionen ar anpassad till platsen och att naturférutsattningar pa tomten tas tillvara.

For att vi ska bygga en héllbar stad som tilltalar m&nga ar det bra om projektet har en hég am-
bitionsniva utifrdn dess forutsattningar. Tank pé helhet och detalj, variation och harmoni, pro-
portioner, materialverkan och konstnérlig utsmyckning. Det kan underlétta forstaelsen for pro-
jektet om det finns en beskrivning fran arkitekten.
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BYGGLOV

PROJEKTERING

Innan bygglov/projektering

Har foljer ett antal aktiviteter sorn genomférs innan bygglov/projektering kan lamnas.

Staden Byggherre
Informerar om bygglovprocessen och gér en Fardigstaller handlingar fér bygglov
ungefarlig tidplan ("Checklista” finns hos Stadsbyggnadskon-

toret-Bygglov)
Informerar om vilka krav som kommer att

stallas och vad som &r viktigast att tanka pa Bevakar och ser till att fastighetsbildning blir

utifrén detaljplanen och planens intentioner fardigstalld (anstkan ska lamnas in under
planskedet)

Tar fram en lista p& vilka handlingar som

behovs fér hantering av lov (hjalp kan fas fran Lamnar in bygglovsansdkan, vilket kan ske

e-tjansten) digitalt

Utser Kontrollansvarig enligt PBL samt up-
prattar Kontrollplan

Tlllsammans
Det &r viktigt att ansdkan &r komplett och med réatt kvalitet fér att den ska kunna hanteras.
Kontakta gérna bygglovavdelningen for att avgdra om ansdkan ar fullstdndig
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BYGGLOV

PROJEKTERING

Under bygglov/projektering

Har foljer ett antal aktiviteter som utfors under bygglov/projektering.

Staden Byggherre
Granskar anstkan genom att kontrollera att Fardigstéller férutsattningar och handlingar
den stammer 6verens med detaljplanens for projektet

bestdmmelser och planbeskrivningen
Uppréttar avtal om anslutningar av media,

Underréttar grannar/sakagare om det fidrrvarme, el, vatten och aviopp, bredband,

férekommer avvikelse fran planen och kon- telefoni och tv

trollerar behov av yttranden frén andra inom

kommunen och andra myndigheter Justerar och fardigstéller produktionsbud-
get

Granskar byggnadsutformning och gér en

beddmning om férslaget ar estetiskt tillta- Pabdorjar marknadsforing/fardigstaller for

lande och anpassat till sin omgivning férsaljining

Granskar byggnadens placering/utformning Beslutar om start av férséljning

med hansyn till hélsckrav, byggnadens hojd-
sattning i férhallande till mark och omgivande
byggnader, tomtlutning/markavvattning

Granskar behov av parkeringsplatser
(handikapparkering) och om det finns plats
for utevistelse/lek

Granskar tillganglighet till och i byggnaden
Tlllsammans

Att ha kontinuerlig kontakt och dialog mellan byggherre och stadsbyggnadskontoret (Plan och
Bygglov), samt lantmateriférvaltningen ar viktigt
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BYGGLOV

PROJEKTERING

Beslut om bygglov

Nar beslutet om bygglov ar klart ar det viktigt att tdnka pa vad beslutet innebar f6r genom-
férandet, vilka villkor som ska uppfyllas for att genomférandeskedet ska kunna pdbérjas.

Beslutet om bygglov vinner laga kraft 4 veckor fran det att kungérelsen meddelats i Post- och
inrikes tidningar. Tank pa att det kravs startbesked for att borja bygga.
Staden Byggherre

Byggnadsnamnden beslutar att bevilja byg- Fardigstaller fér byggstart
glov

Informerar om nésta skede, genom-
férandeskedet, och stadens krav
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GENOMFORANDE

BYGGNATION

| samband med bygglovet startar genomférandet/byggnationen av ett byggprojekt. Det ar
manga moment och en del prévningar som ska géras. Vissa delar utférs av staden eller ngon
myndighet, medan andra delar utférs av byggherren.

De delar som handlaggs av staden eller myndighet méaste ofta pakallas av byggherren. En del
av detta méaste vara klart innan byggnation far p&bdérjas och andra delar maste vara klara innan
en byggnad tas i bruk.

Var gérna i kontinuerlig kontakt med stadsbyggnadskontoret s& kan de hjélpa till.

Innan genomforandet/byggnationen

Nar detta arbete ska starta ar det viktigt att aktérerna har god kunskap om géllande detaljplan,
exploateringsavtal, bygglov mm. Planera noga for samrad och se till att materialet skickas in i
god tid. Ett val genomfort samrad genererar startbesked, som &r ett krav fér att starta byggar-
beten.

Har foljer ett antal aktiviteter somn genomférs i bérjan av genomférandet/byggnationen.

Staden Byggherre
Later Lantmateriférvaltningen utféra en lant- Tar upp projektet for igdngsattningsbeslut,
materiférrattning som &r ett internt beslut som de flesta be-
hover for att fa byggstarta (beslut tas av
Haller tekniskt samrad, godkanner kontrol- ledning/styrelse/forvarvsutskott, bercende
plan, utfardar startbesked och féljer en dago- pé féretagets beslutsordning)

rdning for samrad
Genomfor en finansieringsupphandling for

Tekniska namndens stab och Malarenergi att finansiera projektet
I&mnar anvisningar for utbyggnad av gator
och ledningar Fortsatter med marknadsbearbetning och

férsaljning/uthyrning under detta skede

Slutfér detaljprojekteringen fér att fardig-
stélla bygghandlingar och beskrivningar

Uppréttar Kontrollplan enligt PBL

Utser Arbetsmiljosamordnare for utférandet
(Bas-U)
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GENOMFORANDE

BYGGNATION

Under genomférandet/byggnationen

Glom inte bort att slutbesked behdvs innan byggnaden far tas i bruk. Krav angivna i bygglovet,
kontrollplanen, startbeskedet och kompletterande villkor méste vara uppfyllda innan slut-
besked kan erhallas.

Har foljer ett antal aktiviteter som utférs under genomférandet/byggnationen:

Staden Byggherre

Utfor arbetsplatsbesdk Genomfor I6pande informationsmoéten med
blivande kunder och hyresgéaster
Utfor slutsamrad- arbeten foljer en given

checklista/dagordning fér slutsamrad Genomfér egenkontroller och funktionst-
ester |bpande for att sékerstalla ratt lever-
Beslutar om slutbesked ans

Utfér i slutfasen av detta skede besiktningar
av olika slag. Slutbesiktningen ska genom-
féras av opartiska besiktningsmén

Skickar in anstkan om slutbesked, tillsam-
mans med den dokumentation som behévs,
i god tid innan byggnaden ska tas i bruk

Tar bygganden i bruk nar slutbesked erhal-
lits. Inflyttningar kan ske i etapper och
avslutar detta skede
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UPPFOLINING

FORVALTNING

Staden

Foljer upp att exploateringen genomférs som
exploateringsavtalet reglerar

Féljer upp om det finns resterande punkter
som ska upphyllas enligt kontrollplanen enligt
plan- och bygglagen, till exempel energifor-
brukning
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Byggherre

Ansdker om miljdcertifiering i férekom-
mande fall

Genomfor inflyttnings/boendeenkéter
Verifierar energiférorukning
Genomfér radonmaétningar

Noterar garantifel och genomféra garantibe-
siktningar
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ORDLISTA

Vanliga begrepp i bostadsbyggnadsprocessen fran A-O

A

Area enligt svensk standard (SS 021054:2009)
Byggnadsarea (BYA)

Utgdrs av den area byggnaden upptar pd marken och projektionen av de byggnadsdelar som
paverkar anvandbarheten av underliggande mark.

Bruttoarea (BTA)

Utgors av matbara delar av samtliga vaningsplan, begransade av omslutande byggnadsdelars
utsida eller annan angiven begransning fér matvardhet (Ljus och mérk BTA anvands ocksd i
olika sammanhang. Ljus betyder oftast dver mark och mérk under mark)

Bruksarea (BRA)

Utgdrs av en eller flera nyttjandeenheter eller grupper av sammanhdrande matvérda utrym-
men, som begransas av omslutande byggnadsdelars insida eller p& annat féor matvardhet angi-
vet satt.

Bostadsarea (BOA)
Utgdrs av utrymmen ovan mark inrattade fér boende.
Biarea (BIA)

Utgdrs av utrymmen inrattade for sidofunktioner till boende samt for utrymmen helt eller delvis
under mark inrattade fér boende.

Lokalarea (LOA)

Utgdrs av utrymmen inrattade fér annat &ndamal 4n boende, sidofunktioner till boende, byg-
gnaders drift eller allm&nna kommunikationer.

BOA/BTA

Boareans procentandel av bruttoarean. Anvénds for att beskriva den uthyrningsbara delen av
huset bruttoarea, hur effektivt man lyckats anvénda byggnaden fér boende. Kan uttryckas
som procent av ljus BTA eller bade ljus och mérk BTA. Utterliggare definitioner for olika areor
finns i standarden.
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ORDLISTA

Arbetsmiljé

Bas P

Byggarbetsmiljésamordnare fér planering och projektering enligt arbetsmiljélagen (kap 3§6).
Bas U

Byggarbetsmiljdsamordnare for utférande enligt arbetsmiljélagen (kap 3§7a).

Boendeformer
Hyresratt

Den som hyr dger inte bostaden. Hyresgéasten far inte sjalv dverléta, byta eller hyra ut hyresrat-
ten utan hyresvardens samtycke. Hyresvarden star normalt for all drift och underhéll av bost-
aden och fastigheten.

Bostadsratt

Bostadsratt ar en upplatelseform dar man ager ratten att nyttja en lagenhet pa obegransad tid.
Den som bor i en bostadsratt ar medlem i en bostadsrattsforening som &ger fastigheten.
Bostadsratten kan 6verlétas, beldnas och den kan arvas pd samma sétt som andra tillg&ngar
enligt bostadsréattslagen och féreningens stadgar.

Aganderitt/smahus

Boendeform dér &garen har full &ganderéatt till fastigheten, oftast bade marken och byggnad-
erna pa denna. Marken kan i vissa fall upplatas som tomtratt med kommunen som agare.
Tomtréattsinnehavaren betalar dd en arlig tomtrattsavgald.

Kooperativ hyresratt

En blandform av hyresréatt och bostadsréatt. En kooperativ ekonomisk férening som har till upp-
gift att upplata bostadslagenheter till sina medlemmar med hyresréatt. Medlemmar i foreningen
betalar en medlemsinsats. Medlemsinsatsen kan aterbetalas vid uppsagning av bostaden
enligt lagen om ekonomiska féreningar.
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ORDLISTA

Agarldagenhet

Agarlagenhet &r en upplatelseform som innebér att man Ager sin lagenhet i ett flerbostadshus.
Agaren kan fritt disponera lagenheten, renovera och hyra ut, som man vill till skillnad fran
bostadsratt. Agarlagenheten &r en fastighet som kan bel&nas och intecknas precis som en vill.
Fastighetsagaren &r medlem i en samfallighetsférening som &ger och férvaltar de gemensam-
ma delarna i huset och tomten.

Boendekostnad

Boendekostnaden kan variera stort beroende pa projektets produktionskostnad upplatelse-
form, skatteregler mm. Har dock nagra exempel pa vad som ingar i en boendekostnad. En
hyresgast betalar manadsvis hyra for sin Iagenhet. Hyran skall ticka s&vél fastighetségarens
ranta och amortering(avskrivningar) pa den investering som gjorts (produktionskostnaden),
sasom kostnader for drift och underhall. En bostadsréattsinnehavare betalar en manadsavgift
till bostadsrattsféreningen. Avgiften skall tacka féreningens rantor och amortering fér den del
av investeringen(produktionskostnaden) som beldnats i féreningen, samt for drift och underhall
av fastigheten. Bostadsrattsinnehavarens skall ocksa betala rénta och amortering pa de lan
han tagit for kopet av bostaden, samt de kostnader som det inre underhallet av ldgenheten
kraver.

Bygganmalan

| stallet for lov kravs det anmalan for vissa atgarder. Enbart anmalan ska goras i for ett antal
lovbefriade &tgarder som till exempel:

rivning utanfor planlagt omrade

andring av konstruktion och planlésning

vissa installationer (hissar, eldstader, ventilation, vatten och aviopp med mera)

andring som vasentligen paverkar brandskyddet (nytt)

ej lovpliktiga vindkraftverk (nytt)

om punkt 2-4 har ovan ger upphov till farligt avfall (nytt)

om det uppkommer rivningsmaterial som innehéller farligt avfall ska det framga av anmaélan

Byggherre

Byggherre &r den som for egen rékning utfor eller l1ater utféra byggnads-, rivnings- eller
markarbeten, som t ex husbyggen och infrastrukturprojekt. Byggherren ska i sitt arbete ta med
perspektiv pa dgare, kund, bransch och samhélle. Byggherren &r oftast fastighetsagaren och
ansvarar bl.a. fér bygglov och kontrollplan samt for att kvalitetssékra hela byggprocessen.
Byggherren tar i nutid och framtid ansvar fér kunders/brukares behov, férvantningar och én-
skemal genom att tolka och tydligt 6versétta dessa till krav och férutsattningar.
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Byggherrekostnader

Byggherrekostnad ar den del av den totala produktionskostnaden som inte innefattas av en-
treprenadkostnad. Har foljer ndgra exempel: Markkdp, lagfart, fastighetsbildning exploatering-
savtal, marksanering, utredningar, projektering, detaljplane- och bygglovavgift, projekt- och
byggledning, kontroller och besiktningar, férsékringar, pantbrev och byggnadskreditiv, anslut-
ning for vérme, el, vatten och avlopp. Sist men inte minst moms, vilket utgér ca 20 % av hela
produktionskostnaden.

Bygglov

Bygglov ar ett skriftligt tillstand, utfardat av byggnadsnamnden och/eller dess tjansteman. For
att f& bygglov beviljat krévs att vissa kriterier och férutsattningar uppfylls, till grund for dessa
ligger plan- och bygglagen (PBL). | varje kommun regleras sedan férutsattningarna géllande
byggrétten for fastigheter i de detaljplaner som géller fér respektive omrade.

Byggnadsnamnd

Byggnadsnamnden har det dvergripande ansvaret for fysisk detaljplanering och myndighet-
sutdvning i samband med plan- och bygglovverksamhet, vilken regleras i plan- och bygglagen,
PBL.

D

Delad entreprenad

Nar en bestéllare/byggherre valjer att upphandla byggnader och mark i flera olika entreprenad-
delar. Exempel: Byggnad, elinstallation, varmeinstallation, malning upphandlas var fér sig med
separata entreprenadkontrakt. Entreprenaderna kan vara antingen utférande- eller totalentre-
prenader. Delad entreprenad staller stora krav pa den byggledare som skall samorda byggna-
tionen.

Detaljplan

En detaljplan ska uppréattas infor stérre férandringar av mark- och vattenanvandningen eller for
att reglera utformningen av bebyggelsemiljén. Planen ska redovisa allménna platser, kvarters-
mark och vattenomréden. Under detaljplanearbetet vags olika enskilda och allménna asikter
samman. Planbestdmmelserna i detaljplanen anger vad en tomt far anvandas fér, till exempel
bostéder, garage eller kontor. Vanliga planbestdmmelser faststéller byggnaders maximala yta
och hojd, antal vaningar, om vinden far inredas och inom vilken del av tomten byggnaderna far
uppforas. Detaljplanen bestér av en plankarta och bestammelser. Bestammelserna kan skrivas
pa samma handling som plankartan eller utgéra en egen handling. Till planen ska fogas en
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planbeskrivning och en genomférandebeskrivning. Planhandlingarna ska utformas sé att det
tydligt framgér hur planen reglerar miljon. Detaljplanen blir bindande nér den antagits av byg-
gnadsnamnden eller kommunfullm&ktige och déarefter vunnit laga kraft. Fér att bygglov ska
kunna bevilias maste den planerade bebyggelsen éverensstdmma med bestdmmelserna i de-
taljplanen.

E

Entreprenadform

Med entreprenadform menas en typ av entreprenadavtal. P& marknaden férekommer ett antal
olika entreprenadformer, varav utférandeentreprenad och totalentreprenad ar de tva vanli-
gaste. Vid en totalentreprenad &r entreprendéren ansvarig fér béde projektering och utférande,
entreprenadavtalet bygger pé allmanna bestammelser for totalentreprenader(ABT). Vid ut-
forandeentreprenader tillhandahaller bestallaren fardiga bygghandlingar som ligger till grund
for utférandet, entreprenadavtalet bygger pd allménna bestdmmelser for
utférandeentreprenader(AB). Utférandeentreprenad kan genomféras som generalentreprenad,
delad entreprenad eller underentreprenad.

Entreprenadkostnad

Kostnader fér byggnadsarbete, installationer och markarbeten. Entreprendrernas kostnader
for I6ner, material och transporter, samt ett arvode fér administration och vinst. Det pris byg-
gherren betalar for att fa en byggnad uppférd exkl. moms.

Fordelning av entreprenadkostnad

® [oner
byggnadsarbetare
Loner
underentreprendrer
Loner tjinstemin

Material

" Transporter
omkostnader

Entreprenor

Entreprendr ar den som pa en byggherres uppdrag uppfor en byggnad eller en anlaggning.
Flera olika entreprendrer ar involverade i genomférandet av ett byggprojekt/entreprenad. De
vanligaste ar byggentreprendr, el-entreprenér, ventilationsentreprendr, rérentreprendr och
markentreprenor. Exempel pd mindre ingdende entreprenaddelar dr, malning och golviaggn-
ing. En entreprenad kan brytas ner i manga fler olika entreprenaddelar.
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Ersattningsformer

Det finns i princip bara tva olika erséttningsformer, fast pris eller I6pande rékning. Fast pris kan
indexregleras beroende av kostnadsutvecklingen i branschen, anvénds oftast vid utférande
dver manga ar. Lopande rakning innebér att entreprentren far betalt fér sina nedlagda kost-
nader samt ett arvode. Lépande rékning kan kombineras med takpris eller olika former av in-
citament for éver respektive underskridande av budget eller riktkostnad.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal tecknas for att sékra och reglera genomférandet av en detaljplan. Exploat-
eringsavtal tecknas b&de nar kommunen ager marken som planlaggs och nar marken ar

privatagd. Avtalet reglerar vem som ansvarar for olika atgarder samt nar och hur atgérder ska
genomfdras. Avtalet ska vara tecknat innan detaljplanen antas.

F

Fastighetskontor
Handlagger och foredrar drenden i fastighetsndmnden som rér mark- och exploateringsfragor.
Fastighetsnamnd

Den politiskt tillsatta ndmnden som beslutar i mark- och exploateringsfragor.

6

Gatukostnadsersattning

Kommunen har méjlighet att genom avgifter fran fastighetsagarna tdcka kostnaderna for att
anlagga eller férbattra gator och andra allménna platser. Bestdmmelserna om gatukostnader
finns i 6 kap plan- och bygglagen.

Generalentreprenad
Generalentreprenad ar en sarskild form av utférandeentreprenad. Byggherren sluter avtal med

en huvudentreprendr, oftast byggentreprendren, som i sin tur avtalar med ett antal underent-
reprendrer for att kunna genomféra entreprenaden.
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Kontrollplan

Kontrollplanen beskriver vilka kontroller som ska ske, hur kontrollen ska gé till, och hur den ska
verifieras och dokumenteras. Den kan vara allt frdn mycket enkel och innehélla ndgra enstaka
punkter till en mer avancerad med manga kontrollpunkter, beroende pa omfattningen av byg-
gnationen. Av kontrollplanen ska ocksa framga vilka intyg, bestyrkanden och &vriga handlingar
som ska ldmnas in till byggnadsndmnden. Detta &r for att kontrollera att lagstiftningen fljs. En
kontrollplan kravs for alla lov- och anmalanpliktiga atgarder. Byggherren/sdkanden ansvarar
for att ta fram kontrollplanen och den ska lamnas in sa tidigt som mdjligt, garna vid ansékning-
stilliféllet. Utan kontrollplan kan inget startbesked I&mnas.

M

Markanvisning

Genom markanvisningsbeslut fordelar staden mark till olika intressenter infér en planering av
ny bebyggelse. Den byggherre som far en markanvisning har under en viss tid och under vissa
villkor ratt att ensam férhandla med staden om ny exploatering av marken. Markanvisnings-
beslut fattas av Fastighetsnamnden.

P

Plan- och bygglagen, PBL

| lagen finns bestdmmelser om planlaggning av mark och vatten och om byggande. Bestam-
melserna syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frinet, framja en samhallsut-
veckling med jamlika och goda sociala levnadsférhéllanden och en god och l&ngsiktigt hallbar
livsmiljé fér m&nniskorna i dagens samhalle och fér kommande generationer.
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Produktionskostnad
De totala kostnaderna for att genomféra ett bostadsprojekt kallas produktionskostnader.

Produktionskostnaderna bestéar av tva delar, entreprenadkostnader och byggherrekostnader.

Fordelning av produktionskostnad

B Entreprenadkostnad

Byggherrekostand exkl.
moms

Moms

Projektering

Projektering avser arbete med att framstalla ritningar, bilder och beskrivningar fér de byg-
gnads- och de markarbeten som skall utféras. Projektering pagar fran idéskedet fram till
byggstart och i vissa fall &ven under byggnationen. Man brukar indela projekteringen i pro-
gramhandlingar, bygglovhandlingar, systemhandlingar och bygghandlingar. Till slutbesiktning
upprattas relationshandlingar, drift- och underhallsinstruktioner for anvandning i forvalt-
ningsskedet.

S

Slutbesked

Nar byggherren har visat att alla krav ar uppfyllda, godkanner byggnadsnamnden atgarden
med ett slutbesked. De stéllda kraven finns i lovet, kontrollplanen, startbeskedet eller i beslutet
om kompletterande villkor. Byggnaden far inte tas i bruk innan man fatt ett slutbesked. Om in-
flyttning sker eller att byggnaden pa annat satt anvands innan slutbesked, kan en sanktionsav-
gift tas ut.

Stadsbyggnadskontor

Stadsbyggnadskontoret arbetar med fysisk planering och bygglovhantering i Vasterés stad.
Stadsbyggnadskontorets ambition &r att i samarbete med vasterdsarna planera och utveckla
en attraktiv, levande, trygg och saker stad. Kontoret ska verka for ett hallbart Vasteras, en god
hushallning med naturresurser och en god arkitektur. Planavdelningen handlagger och
bereder drenden till byggnadsnamnden for beslut kring kommunens planlaggning och bygglo-
vavdelningen handlagger och bereder &renden om bygglov.
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Startbesked

Byggnadsnamnden ska med ett startbesked godkanna att en lov- och anmélanspliktig atgard
far pdborjas. For att kunna géra den bedémningen behdver bygglovs-handlaggarna ha moj-
lighet att se olika handlingar som visar utférandet. Om byggnationen pabérjas innan man fatt
startbesked kan byggnadsn&mnden ta ut en sanktionsavgift.

|

Vasteras Stad

| texterna férekommer och hénvisas till Vasterds Stad som ansvarig eller kontakt i olika fragor
och sammanhang. Vasterds Stad bestar ménga olika forvaltningar och politiskt tillsatta
namnder. De férvaltningar som oftast férekommer i bostadsbyggnadsprocessen ar stadsbyg-
gnadskontoret, fastighetskontoret, tekniska namndens stab, miljé- och hélsoskyddsférvaltnin-
gen och lantméateriforvaltningen. De viktiga politiska ndmnderna i sammanhanget &r byggnad-
sndmnden och fastighetsnamnden.

0

Oversiktsplan

En &versiktsplan &r ett handlingsprogram som visar hur kommunen ser pd mark- och vat-
tenanvandning och hur den byggda miljon ska utvecklas och bevaras. Den visar ocksé hur vi
ska hushalla med mark, vatten, energi och ravaror liksom hur hansyn ska tas till manniskors
hélsa och sdkerhet. Oversiktsplanen &r en viktig kunskapskalla. Nar beslut fattas om planlag-
gning och lokalisering av bebyggelse, liksom om hur den byggda miljén ska utvecklas och bev-
aras, maste hdnsyn tas till en rad intressen. Oversiktsplanen ger en samlad bild av varden och
risker, exempelvis natur- och kulturvarden, intressanta friluftsomraden, vardefulla grus-, berg-
och vattentillg8ngar med mera. En &versiktsplan &ar vagledande for fortsatt planering och
prévning av enskilda drenden som géller planering, byggande och resurshushalining. Det kan
gélla detaljplaner, bygglov, tillstand till takt, skogsavverkning med mera.
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Vasteras stad och Sveriges Byggindustrier startade det har projektet for att se vad vi kan géra
for att effektivisera vdr gemensamma bostadsbyggnadsprocess. Vi tror att vi genom god sam-
verkan och forstaelse for varandras verkligheter kan bli effektivare och darmed kunna na de
overgripande mélen for projektet: Bygga mer, Bygga med lagre kostnader, Bygga i hela staden
och inte enbart i de mest attraktiva lagena, Bygga olika upplatelseformer, Bygga vackert och
Bygga hallbart.

Vi har inom projektet beskrivit vara processer och identifierat vilka svagheter som fanns i vart
arbetssétt. Sedan har vi beskrivit hur vi vill jobba tilsammans och det arbetet har vi doku-
menterat i den har applikationen. Har ni synpunkter, vand er till oss som jobbat i projektet:
Mikael Pettersson Sjolund fran Aros Bygg och Forvaltning, Thomas Rylander fran Peab, Jens
Almcrantz fran NCC, Per Widerstedt fran Mimer, Vesna Kranjec fran Vasteras stad, Stadsbyg-
gnadskontoret, Hans Larsson Vésterds stad, Stadsbyggnadskontoret och Kerstin Enasus,
Vasteras stad, Fastighetskontoret.



