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F&rord

Under 2015 fick Chalmers tekniska hégskola ett uppdrag av Goteborg Stad, Framtiden och évriga byggak-
torer att foljeforska kring BoStad2021 — en satsning som ska ge 7000 nya inflyttningsklara bostider fram till
2021, utéver det ordinarie bostadsbyggandet i Géteborg.

I mars 2017 publicerades bade en ling och en kort version av Fojeforskning BoStad2021: Delrapport 1. Fore-
liggande rapport dr den andra av arligen aterkommande forskningsrapporter fram till 2021. Den grundar sig
pé de upptéljningar som gjorts under 2016, och samtidigt bygger den pd nytt material som samlats in under
perioden januari — december 2017. Om inget annat anges, avser texten forhallandena den 31 december
2017.

For rapportens innehall ansvarar forskargruppen fran Chalmers:

Jan Bréchner, professor, Institutionen f6r teknikens ekonomi och organisation

Joanna Gregorowicz-Kipszak, tekn dr, Institutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik

Mathias Gustafsson, docent, Institutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik

Anders Hagson, konstnirlig professor, Institutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik

Anders Svensson, professor of the practice, Institutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik,
projektledare féljeforskningsprojektet

Vi dr tacksamma {6t de synpunkter som limnats i januari och februari 2018 pi en tidigare remissversion av
rapporten, frin stads- och regionutvecklingsutskottet samt gruppen for effektiv produktframtagning, bagee
inom CMB (Centrum f6r Management i Byggsektorn), fran huvudintressenternas referensgrupp for folje-
forskningsprojektet, frin kommunens projektledare f6r BoStad2021, frin deltagare i CMB:s bygglunch
Deadline is king — uppfolining BoStad2021, och frin deltagare 1 Snicksnack pa tema BoStad2021, anordnat av

FFS Vist (Foreningen f6r samhillsplanering Vist).

Goteborg den 28 februari 2018

Forskargruppen
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Sammanfattning

Detta dr den andra delrapporten i ett foljeforskningsprojekt kring BoStad2021 1 Géteborg. En forskar-
grupp frin Chalmers har f5ljt arbetet sedan januari 2016 pa uppdrag av Goteborgs Stad och Framtiden i
samverkan med Gvriga byggaktorer. Fragestillningarna £6r fSljeforskningen at:

* Vilka dtgérder vidtas i BoStad2021 for att korta ledtider for bostadsbyggande?

o Ar de framgéngsrika utifrin milet att bygga 7 000 bostider till 2021 utiver den ordinarie produktionen
och utifran involverade aktirers syn pa tid, kvalitet, ekonomi och krap pa réttssikerbet?

* Vilka lardomar kan anvindas i den “ordinarie” processen?

Det dr 6r tidigt att dra nigra langtgdende slutsatser huruvida det férdndrade arbetssittet i BoStad2021 in-
nebir en effektivisering jimfért med den ordinarie processen sa att det politiskt faststillda malet kan nas till
2021. Vi kan dock konstatera att delmalet att alla planer skulle vara antagna eller godkinda den 31/12 2017
inte uppfyllts, men att 24 planer av 31, med sammanlagt vad kommunen di bedémde motsvara mer dn

6 000 bostider i genomférandeskedet, var antagna. Planer med cirka 2 300 bostider var 6verklagade. Un-
der 2017 minskade antalet bostidder i planer som ingar i BoStad2021 med cirka 1 000 till £5ljd av uppkomna
hinder. Om malet 2021 ska nas krivs troligen bade att alla planer antas under forsta halviret 2018 och att
genomforandetiden £6r vissa planer komprimeras. Vi kan ockséd konstatera att genomsnittstiden frin plan-
start till antagande f6r de 15 planerna med standardférfarande dr cirka 20 ménader, betydligt kortare dn de
30 manader som uppgivits som genomsnittlig tid £f6r en detaljplan med standardfSrfarande 1 G6teborg,
men ndgot lingre dn de 17 méanader som sattes som delmaél f6r BoStad2021.

Antalet aktorer 1 BoStad2021 ir stort, uppfattningarna om arbetssitt och framdrift varierar savil inom de
olika aktorsgrupperna som mellan dessa. Det finns inte en entydig bild av alla de ingdende processerna, vil-
ket framgér av vara intervjuer med kommunens projektledare och samtliga byggaktérer (med ett undantag).
Sammantaget 4r dock vart intryck att det finns ett fortsatt engagemang for arbetssittet i BoStad2021, bade
hos de kommunala och de privata aktérerna.

Den storsta skillnaden mellan arbetssittet 1 BoStad2021 och den ordinarie produktionen ér att tidplanerna
har hogsta prioritet, andra fragor dr underordnade. Fokus pa tidplanerna har troligen bidragit till férkort-
ningen av genomsnittstiden for detaljplaner med standardférfarande. Vi drar slutsatsen att en tydlig dead-
line som backas upp av tillrickliga resurser och engagemang fran alla inblandade dr ett gdngbart politiskt
styrmedel fOr att minska tidsdtgangen i planeringsprocessen. Fasta tidplaner fran planstart till inflyttning
bér prévas dven utanfér BoStad2021.

Aven delar av det forindrade arbetssittet i BoStad2021 bidrar till en effektivisering enligt manga som ir
verksamma inom satsningen. For det férsta upplevs den gemensamma kommunala projektorganisationen
som ett framsteg jamfort med tidigare. Dock finns det en potential for att utveckla granssnittet projekt-linje
och att férdjupa och bredda samverkan mellan samtliga férvaltningar och aktdrer som ir kritiska £6r pla-
nerna. Det digitala stddet behdver utvecklas. Vir enkit med kommunala handliggare tyder pa att arbetsbe-
lastningen dr hog.

Samverkansfora dr den andra komponenten i det férindrade arbetssittet inom BoStad2021. Samverkan
mellan staden och byggaktdrerna fungerar olika bra i olika projekt och pa olika nivier. Allmint uppfattas
samverkan som viktig, men vara insamlade uppgifter visar pd olika férvintningar och incitament hos staden
och byggaktdrerna f6r samverkan utéver den som sker i det enskilda projektet. Syftet och nyttan med —
och férvintningarna pa — samverkan behéver preciseras och avtalas. Den interna kommunikationen mellan
samverkansfora behéver utvecklas for att bygga fortroende och gynna framdriften.

Parallella processer, dit inte minst bygglovsfrigor, projektering av hus och allmin plats och lantmaiteripro-
cessen ligger mer eller mindre parallellt med arbetet med detaljplanen, anses ge férdelar, framfor allt en
bittre och utékad samverkan mellan staden och byggaktorerna samt en tydlig férkortning av lantmateripro-
cessen. De parallella processerna lider 1 nigon mén av oklarheter genom att grundforutsittningar tillkom-
mer eller dndras under detaljplaneskedet. Dessutom ir incitamenten svaga for byggaktorer att projektera
langt fram innan detaljplanen vunnit laga kraft.
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Vi noterar att flera projekt dr mer komplicerade 4n vad den sniva tidplanen forutsatte. Grundliggande f61-
utsdttningar ar inte alltid tillrickligt utredda, det mé gilla sidana som staden och byggakttrerna kan paverka
sjilva i respektive plan, men dven mer Gvergripande som borde varit fastlagda inte minst i Gversiktsplanen.
Riksintresse kommunikation 4r en sidan férutsittning.

Forskargruppens 6vergripande slutsats efter tvd drs studier av BoStad2021 ér att processen kan effektivise-
ras genom fokus pd de enstaka projektens tidplaner samt genom en utvecklad gemensam kommunal pro-
jektledning, preciserade parallella processer och en tydligare, selektiv och avtalad ordning f6r samverkan pa
olika nivaer. Aven om dessa atgirder ir nédvindiga ir de inte tillrickliga. Att snabbt bygga ett stort antal
bostider i ett stort antal relativt sméd utbyggnadsprojekt, vissa med brister i grundligeande férutsittningar
och bristande samsyn med staten om paverkan pa infrastruktur f6r kommunikation 4r en betydande utma-
ning.

I det fortsatta arbetet kommer féljeforskningen att studera hur grundfrigorna hanteras under genomféran-
deskedet och sdrskilt ta upp fragor kring stadsbyggnadskvaliteter, Gverprévningar och éverklaganden, avta-
len, byggaktdrernas rutinutveckling och slutligen ekonomi.
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1 Inledning

Bristen pd bostidder i Géteborg har beddmts av bide kommunen och niringslivet som ett betydande hinder
t6r regionens utveckling och tillvixt. Effektivisering av plan- och byggprocessen anses vara en del av pro-
blemlésningen. P4 grund av det arbetade nigra byggaktorer (byggherrar)! fram ett £6rslag 1 april 2014, Ten-
pohijning av bostadsbyggandet i Goteborg, pa hur detaljplaneprocessen kunde kortas genom att arbeta mot en de-
adline, parallellt i stillet f6r som normalt skedesvis 1 serie, och med aktivt deltagande av byggaktorer i plan-
processen. T'va manader efter det limnade partierna S, V och MP in ett gemensamt yrkande till Fastighets-
nimnden, dir motiv och inriktning £6r en unik satsning slogs fast:
Fastighetskontoret anger att det pa ndgra ars sikt kan byggas 3 000 — 4 000 bostider per dr i Giteborg. Det ticker
befolkeningsokningen men kan bara minska bostadsbristen pa marginalen. Daérfor vill vi se en satsning for att dtgirda
bostadsbristen dir Fastighetskontoret, Stadsbygonadskontoret och Trafikkontoret i sanmwerkan med Allménnyttan
och det lokala néringslivet i form av langsiktiga fastighetsforetag, bygoande arkitekter och markdgare formar eft ge-
mensamt projekt som provar nya former for samverkan |[...] Omridena ska rymma minst 7 000 bostider?

Ett projektdirektiv togs varen 2015 fram av direktdrerna £6r Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret
och Trafikkontoret ddr projektet detaljerades ytterligare. Ursprungligen benimndes BoStad2021 Jubileums-
satsningen, men varen 2016 inférdes det nya namnet efter att en kommunikationsplan upprittats.

Tillkomsten av BoStad2021, mél, organisation, finansiering och detaljer kring férindrad process samt alla
satsningens detaljplaner finns presenterade 1 Fojeforskning BoStad2021: Delrapport 1.

1.1  Om BoStad2021

BoStad2021 dr en gemensam satsning frin Goteborgs Stad och ett antal byggaktorer £6r att bygga fler bo-
stider. Ambitionen 4r att BoStad2021 ska tillféra minst 7 000 nya bostider fram till och med 2021 utdver
ordinarie bostadsbyggande. Arbetet med satsningen innebir:
e Skapande av flera nya bostidder
Fler bostidder utéver den ordinarie produktionen ska planeras £6r och byggas 1 Géteborg under sju
ars tid pa grund av radande bostadsbehov. Totalt ingdr 31 detaljplaneprojekt i BoStad2021. Sam-
mantaget innehaller planerna cirka 13 374 bostider varav 7 773 ingar i satsningen. Detaljplanepro-
jekten dr geografiskt utspridda och bostiderna ska byggas i tio olika stadsdelar i G6teborg.
e  Uppsittande av tydliga mal nir det giller tid och antal bostider
I projektet BoStad2021 har Géteborgs stad och byggaktdrerna ett gemensamt kvantitativt och
tidsatt mal, att bygga 7 000 bostider utéver ordinarie produktion fram till jubileumséret 2021. For
att alla 31 projekt ska hinna fardigstillas senast 2021 har malet satts upp att alla detaljplaner ska
vara antagna senast den 31 december 2017. Ambitionen dr att genomsnittstiden f6r handligg-
ningen av detaljplaner som hanteras med standardférfarande ska vara ca 17 manader, vilket dr be-
tydligt kortare dn normalfallet. Tvd datum ér ddrfor centrala f6r alla enskilda plan- och byggpro-
cesser for hela satsningen:
- den 37 december 2017 d4 alla 31 detaljplaner ska vara godkinda/antagna i BN
- den 37 december 2021 da 7 000 av alla BoStad2021 bostider ska vara inflyttningsklara.
e Utveckling av nytt arbetssitt
For att nd mélet prévas ett nytt arbetssdtt med samverkan sdvil mellan kommunens olika férvalt-
ningar som mellan staden och byggaktSrerna, samt att flera steg i samhillsbyggnadsprocessen,
som normalt ligger efter varandra, genomfdrs parallellt. Det nya arbetssittet priglas av vad vi kal-
lar tre huvudatgirder:

1T rapporten foljer vi Goteborgs stads nya sprakbruk och anvinder ordet byggaktor”, som vi genomgiende behandlar som
en synonym till den juridiska termen byggherre. Ordet byggaktér, som hirrér fran Stockholms stadsbyggnadskontor och har
kritiserats fOr att vara vagt, avser saledes inte byggentreprendrer eller konsultféretag inom sektorn.

2 Protokoll Fastighetsnimnden 2014-06-13, Handling - 38. dnr 3119/14 Uppdrag Jubileumssatsning {6t fler bostider
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GEMENSAM KOMMUNAL PROJEKTORGANISATION

For att effektivisera det interna samarbetet inom och mellan kom-
munala forvaltningar lanserade man en gemensam kommunal pro-
jektorganisation — se figur 1. Projektorganisationen ctablerades “f6r
de planerande forvaltningarna” Stadsbyggnadskontoret, Fastighets-
kontoret och Trafikkontoret och deras personal flyttades in i en ge-
mensam projektlokal. Projektledningen delas mellan de tre forvalt-
ningarna. En funktion som projektchef inrittades av direktérerna
for respektive férvaltning. Denna projektchefsroll varierar mellan
de tre forvaltningarna beroende pd skede. I praktiken utévas dock
projektledningen av de tre forvaltningarnas projektledare gemen-
samt. Den kommunala projektledningen rapporterar primart till den
kommunala Styrgruppen som bestir av avdelningschefer i de be-
rérda férvaltningarna. En gemensam projektlokal anvinds emel-
lanit av flera kommunala férvaltningar, inklusive Foérvaltningen f6r
kretslopp och vatten samt Park- och naturférvaltningen.

SAMVERKANSFORA

For att driva utveckling och effektivisering av plan- och byggpro-
cessen 1 starkare samarbete med néringslivet bildade man samver-
kansfora mellan G6teborgs Stad och ett antal olika byggaktdrer — se
figur 2. Samverkansfora har flera funktioner: nitverkande och kom-
petensutbyte genom skapandet en gemensam bild av processerna
och problem, vilka steg som ingér och dvergripande hur arbets- och
ansvarsfordelningen mellan staden och byggaktérerna ska se ut samt
granskning av enskilda delar £6r bittre synkning och harmonisk hel-
het. Samverkande aktérer far en plattform som identifierar gemen-
samma férutsittningar, till exempel parkering, mobilitetsfragor, ut-
byggnad av allmin plats och trafik, och ger dirfoér premisser £6r ut-
veckling av nya 19sningar och verktyg. Utdver detta finner man ge-
mensamt former for att utveckla arbetssittet inom sjilva Bo-
Stad2021. Samverkan har etablerats pa tre nivaer: pa arbetsgrupp-
niva (en Arbetsgrupp per detaljplan), pa projektledarniva (Projekt-
gruppen) och pa chefsnivd (Samordningsgruppen). I Arbetsgrup-
perna deltar handldggare frin kommunen och byggaktérernas pro-
jektledare. I Projektgruppen deltar stadens projektledning f6r Bo-
Stad2021 och byggaktorernas projektledare f6r samtliga detaljpla-
ner. I Samordningsgruppen deltar alla byggaktorers chefer, den
kommunala projektledningen och avdelningschefer (via den kom-
munala Styrgruppen) for flera férvaltningar.

PARALLELLA PROCESSER

For att kunna korta tiden fran projektinitiering till byggstart har sam-
verkansfora arbetat fram en modell f6r hur processer som normalt
16per sekventiellt kan ske parallellt — se figur 3. Processerna identi-
fierades, sammanlagdes och synkades for att utveckla och effektivi-
sera bide enskilda delar och plan- och byggprocessen som helhet.
Enligt modellen pabdérjas genomférandeprocessen innan detaljpla-
nen ir antagen. Det handlar bland annat om att bygglovs- och lant-
miteriprocessen startar parallellt med planarbetet. Det innebir
ocksd att detaljprojektering av sivil allmin plats som kvartersmark
och hus sker eller paborjas under detaljplaneskedet.

KOMMUNAL
PROJEKTORGANISATION |

Figur 1. Kommunal projektorganisation

SAMVERKANSFORA

Figur 2. Samverkansfora

OO CO=0—C=

PARALLELLA PROCESSER

Figur 3. Parallella processer

3 Park- och naturforvaltningen medverkar numera i BoStad2021 som planerande forvaltning,

10
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1.2 Foljeforskningen

Foljeforskningsprojektet

Syftet med projektet dr att studera huruvida en férindrad process och ett férindrat arbetssitt i
BoStad2021 leder till en effektivare planerings- och byggprocess och vilka konsekvenserna dr f6r tid, kvali-
tet, ckonomi och rittssikerhet av den férindrade processen. Ambitionen ér att resultatet av projektet ska
komma den normala planerings- och byggprocessen till gagn.

Huvudfrigestillningar £6r foljeforskningsprojektet fortsitter att vara:

1. Vilka dtgirder vidtas i Jubilenmssatsningen i Goteborg [dvs BoStad2021] for att korta ledtider for bostadsbyggande?
2. Ar de framgingsrika utifrin malet att bygga 7 000 bostéder till 20271 utiver den ordinarie produktionen och utifrin
involverade aktirers syn pa tid, kvalitet, ekononi och krav pa rittssikerbet?

3. Vilka lardomar kan anvindas i den “normala” processen?

Nyttan £6r industti och offentlig sektor ligger i en djupare forstdelse av férutsittningarna for att effektivi-
sera processerna med bibehallen eller 6kad kvalitet. Nyttan fér akademi ligger i en 6kad kunskap om vad
som konstituerar effektiva stadsbyggnadsprocesser, sett i ett internationellt perspektiv och med tydlig teori-
anknytning. Det tvirvetenskapliga arbetssittet dr virdefullt.

Pi senare ar har ett antal studier av stadsplanering i G6teborg publicerats internationellt. De dmnen som
typiskt har behandlats av forskarna dr medborgardialoger, ekologiska frigor, segregation, transporter och
mer storskaliga frigor om regionens och stadens férvandling. Exploatorers medverkan i planering och
stadsutveckling och planering har diremot inte vickt nagot storre intresse i Goteborgssammanhanget. I tre
av de foljande kapitlen (avsnitt 2.7, 4.6 och 5.8) redovisas i férsta hand internationellt publicerade veten-
skapliga studier som it relevanta f6r frigor om exploatérers planmedverkan. Manga av studierna har kom-
mit fram under 2016 och 2017, och detta dterspeglar att intresset £6r just sidana fragor har stigit markant.
Fortfarande miste sigas att flera frigor som aktualiseras i och med genomférandet av BoStad2021 saknar
en vetenskaplig belysning och att det finns anledning att initiera forskning inom flera filt som inte ticks av
de bidrag som redovisas i delrapporten.

Genomférande

Foljeforskningsprojektet sattes igdng i november 2015 och bérjade alltsa ungefir ett halvér efter att byggak-
térernas och myndigheternas arbete med BoStad2021 inleddes. Ett méte den 11 december 2015 utgjorde
starten pd féljeforskningen. Uppdraget finansieras av Géteborgs Stad, Framtiden, CMB Centrum {6r Ma-
nagement i Byggsektorn och ett antal byggaktérer och kommer att paga fram till 2021 med slutredovisning
i borjan av 2022. Delrapporter tas fram érligen. I mars 2017 publicerades bide en ling och en kort version
av Foljeforskning BoStad2021: Delrapport 1. Foreliggande rapport dr den andra av atligen aterkommande
forskningsrapporter fram till 2021.

Under 2017 har foljeforskningen kring BoStad2021 bedrivits inom Chalmers som ett samarbete mellan tvé
institutioner, Arkitektur och samhillsbyggnadsteknik och Teknikens ekonomi och organisation. Projektet
utférs av en forskargrupp sammansatt av projektledare Anders Svensson, professor of the practice, Institut-
ionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik; bitr projektledare Anders Hagson, konstnirlig professor,
Institutionen f6r arkitektur och samhillsbygenadsteknik; Joanna Gregorowicz-Kipszak, tekn dr, Institutionen
tor arkitektur och samhillsbygenadsteknik; Mathias Gustafsson, docent, Institutionen £6r arkitektur och sam-
hillsbyggnadsteknik; Jan Brichner, professor, Institutionen for teknikens ekonomi och organisation.

Individuella intervjuer har genomfdrts med projektledningen (PL), det vill siga kommunens tre projektle-
dare £6r BoStad2021: Maria Lejon, Stadsbyggnadskontoret (SBK); Magnus Uhrberg, Fastighetskontoret
(FK); och Agneta Thornqvist, Trafikkontoret (TK). Intervjuerna gjordes mellan augusti och oktober 2017.
Frigorna berérde tidplan och framdrift, gemensam kommunal projektorganisation, parallella processet,
samverkansfora mellan byggaktorer och kommunen, status pa frigan om riksintresse kommunikation och
vilka utmaningar som ér stérst 1 BoStad2021. De stillda fragorna speglar teman £6r fSljeforskningen kring
BoStad2021 och avser att samla upp projektledningens erfarenheter sa hir lingt av vad som fungerar bra
och vad som fungerar mindre bra. Vissa av frigorna besvarades inte av alla de tre intervjupersonerna pi
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grund av tidsbrist. Projektledarna dr Gverlag samstimmiga i sina svar pad frigorna kring tillstandet i
BoStad2021, med nédgot undantag som redovisas i texten.

Forskargruppen sinde i juni 2017 ut en enkit inom kommunen till handldggare fér planer inom ramen f6r
BoStad2021. Enkiten avsag att ge en bild av hur de uppfattade de tre huvudatgirderna och sin arbetssituat-
ion. Svaren skulle i huvudsak anges pa en skala fran 1 till 7, och det gavs dven méjligheter att limna frisvar.
Inbjudan till att besvara enkiten via webben skickades via mail till 37 handliggare varav 29 svarade, dvs
svarsfrekvens 81 %. Det var 17 kvinnor och 12 min som limnade svar. Av de 29 som svarade arbetade 11
inom SKB, 8 inom TK, 5 inom FK, 3 inom KoV och 2 inom PoN. Det var 16 av respondenterna som
aven hanterade planer utanfér BoStad2021.

Projektledare hos samtliga byggaktérer (byggherrar) som medverkar i BoStad2021 har — med endast ett un-
dantag bland de privata byggaktérerna — intervijuats av forskargruppen under perioden maj-oktober 2017.
Varje intervju har tagit mellan en halv och en timme samt spelats in (jfr rapportens sista avsnitt). Efterat
har intervjusvaren sorterats efter tolv teman: Egna konsulter, Plantaxa, Utbyggnad av allmin plats, Stads-
planckvaliteter, Tidig dialog, Parallella processer, Entreprenadmarknaden och tider, Kontakter med linssty-
relsen, Samverkansavtalet med kommunen, Uppsnabbande eller andra positiva effekter av BoStad2021:s
planeringsprocesser, Exempel pd bristande samordning inom och mellan de kommunala férvaltningarna.

Ut6ver intervjuomgingarna och enkiten har deltagande i minga méten och dokumentanalyser skapat data-
underlaget f6r féljeforskningen. Mer detaljer om genomférandet limnas i1 avsnittet Kallor och litteratur.

De medverkande forskarna har fortldpande haft méjlighet att vidareutveckla féljeforskningens uppligg vid
de totalt tio forskargruppsméten som de har hallit under 2017. Utéver det har tre referensgrupper utsedda

for foljeforskningsprojektet behandlat uppligget vid fem tillfdllen och limnat synpunkter:

e Referensgrupp 1: CMB:s grupp f6r Effektiv produktframtagning 2017-02-07

e  Referensgrupp 2: CMB:s Stads- och regionutvecklingsutskott 2017-02-10
e Referensgrupp 3: Huvudintressenter 2017-02-08
2017-05-31
2017-10-04
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Delrapportering under 2017

Foljeforskning dr en dialogbaserad form av fortlpande utvirdering av ett program. Den innebir en upp-
f6ljning med aterkommande rapportering till och dialog med dem som ansvarar f6r och édr verksamma i ett
program. Det handlar om ett gemensamt lirande.

Foljeforskningsprojektet kring BoStad2021 rapporteras pa olika sitt. Dels genom 16pande muntliga avrap-
porteringar och dels genom tryckta delrapporter som tas fram érligen. Nir det giller 16pande muntliga av-
rapporteringar har de gjorts under aret i ménga olika sammanhang efter behov: till de tre referensgrup-
perna, samordningsgruppen, projektgruppen, nigra arbetsgrupper, styrgruppen, politiker, byggaktérer och
kommunala projektledare. Under 2017 har féljeforskningen presenterats och diskuterats vid manga till-
fillen:

CMB:s Bygglunch 2017-02-21
Minadsmote f6r BoStad2021 handliggare 2017-02-21
Samordningsgruppsmotet 2017-03-14
Bostadsforum 2017 i Stockholm 2017-03-29/30
Business Arena Goteborg 2017 2017-04-06
Forum f6r Stadsutveckling under mark i Géteborg 2017-04-20
Fastighetsnimndens sammantride 2017-04-24
Park och naturnimndens sammantride 2017-04-24
Byggnadsnimndens sammantride 2017-04-25
Trafiknimndens sammantride 2017-04-27
Forskarseminarium pa Chalmers 2017-05-04
Kunskapslunch hos Framtiden 2017-05-10
Kommunstyrelsens sammantride 2017-06-07
Féreningen Sveriges Stadsbyggares Arskongress 2017 2017-09-18/19
Projektet Bergsjon 2021 2017-10-04
Panelsamtal om parallella processer vid frukostseminarium 2017-10-27
Tema Stadsbyggnad, Liberalerna i G6teborg 2017-11-01
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Nir det giller tryckta delrapporter har forskargruppen som nimnts publicerat i mars 2017 en ling och en
kort version av Foljeforskning BoStad2021: Delrapport 1. Forskargruppens 6vergripande slutsatser efter drygt
ett ars studier av BoStad2021 som presenterades i den forsta delrapporten var att:

. De tre huvudatgarder som vidtagits for att forandra ar-
betssattet var positiva och nédvéandiga men inte till-
rackliga for att i grunden effektivisera samhallsbygg-
nadsprocesserna i Goteborg.

. Det var for tidigt att dra nagra langtgaende slutsatser
huruvida det forandrade arbetssattet leder till effekti-
visering jamfért med den “normala” processen eller
inte. Det kan goras forst efter 2021.

. Projektifiering med tydliga, politiskt antagna mal ver-
kade framja en snabbare framdrift och borde provas i

fler sammanhang. AT\
\SRax Q
. Det férandrade arbetsséttet verkade gynna framdrif- % S\S\“\‘“
ten, men kunde utvecklas i flera avseenden, inte minst “ 'm\

Okat projektfokus pa bekostnad av linjen. D

. Kvalitetsstyrningen behdvde utvecklas. Farre, preci-
sare, uppfoljningsbara styrdokument och gemen-
samma kvalitetssystem.

. Systematiska och samordnade atgarder behévde vid-
tas for att férebygga och ddmpa resursbristen, byggak-
torernas medverkan i planering och genomférande
borde oka.

. Den 6versiktliga planeringen borde starkas. Samsyn
kring bland annat infrastruktur behdvde skapas mellan
olika huvudman.

Dirtill hade ett antal nya fragor med betydelse fér framdriften identifierats: hur paverkades den ordinarie
produktionen av bostider av BoStad2021? Hur hanterades resursbristen? Vad gjorde andra kommuner f6r
att effektivisera planeringsprocessernar
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2 BoStad2021 — nar vi malen?

I detta kapitel stiller vi f6rst frigan om den 6vergripande tidplanen hiller. Nista fraga giller volymen: hur
gar det £6r malet 7 000 nya bostider? Hur gir det med bygglov? Det finns d4 anledning att dven granska
vad vi har valt att kalla sena projekt inom BoStad2021. Hur ser byggaktdrerna liksom de kommunala pro-
jektledarna pa de 6vergripande malen? Hur bér man tolka begreppet ”ordinarie produktion” i samman-
hanget? Kapitlet avrundas med exempel pa vad byggaktorer uppfattar som stadsplanekvaliteter — och en
kort utblick mot den internationella forskning som r6r bostadsbyggandets uppging pd senare at.

2.1 Haller tidplanen?

Utgangspunkten for de ursprungliga tidplanerna var att alla detaljplaner skulle godkinnas/antas i BN senast
2017-12-31 £6r att byggtid och eventuell 6verklagandetid skulle hinnas med fére utgiangen av 2021. De 31
planerna var dd uppdelade i fyra paket med olika starttider: juni 2015, augusti-september 2015, december
2015 och mars 2016 — se figur 4.

si s [N
E S TR G A
EN S [ G A

31 deadline
detaljplaner 2017-12-31

Figur 4. Ursprunglig tidplan for fyra paket

Totalt 31 samrad blev genomférda. En jimférelse mellan den ursprungliga tidplanen och den reviderade
tidplanen fran 2017-12-21 (6versikt i figur 5) visar att samrdad hade genomfdrts i 15 detaljplaner enligt tid-
plan, i 13 detaljplaner med férsening med som hégst 5,5 manad och i tre detaljplaner med tidsbesparing pa
maximalt tvd manader. Tabell 1 visar de moment som hade genomférts vid detta datum.

Tabell 1. Genomférda moment 2017-12-31

Moment Antal genomforda Antal faktiskt Varav: enligt ur- Forsenade Tidigarelagda
(enligt ursprunglig genomférda sprunglig tidplan
tidplan) 2017-12-31
Samrad 31 detaljplaner 31 detaljplaner 15 detaljplaner 13 detaljplaner 3 detaljplaner
max 5,5 man max 2 man
Granskning 31 detaljplaner 28 detaljplaner 4 detaljplaner 20 detaljplaner 4 detaljplaner
max 14,5 man max 1 man
Godkannande/ 31 detaljplaner 24 detaljplaner (varav | 6 detaljplaner 16 detaljplaner 2 detaljplaner
antagande BN 4 invantade KF) max 10 man max 1 man
Antagande KF av 16 Inga uppgifter i ur- 7 detaljplaner
detaljplaner sprunglig tidplan

Nir det giller granskning var den slutférd for 28 detaljplaner. Jimfér man den ursprungliga tidplanen med
den reviderade fran 2017-12-21 ser man att granskning genomférdes i fyra detaljplaner enligt tidplan, i 20
detaljplaner med férsening som hégst 14,5 manad och i fyra detaljplaner med tidsbesparing pd som mest en
manad. En granskningsprocess pagick for en detaljplan fran paket 4 (med férsening pa ca 4 manader). For
tva planer (Gitarrgatan och Olof Asklunds gata) planerades granskningsprocesser under viren 2018.
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Hela 24 detaljplaner var antagna/godkinda i BN, varav fyta invintade beslut frin KF och sju redan hade
antagits 1 KF. Sju detaljplaner stod infor godkinnande/antagande i BN och hade inte ndtt fram fore utsatt
deadline 2017-12-31 (i paket 1: Gitartgatan och Smorgatan, i paket 3: Hagforsgatan, Briljantgatan/Sma-
ragdgatan och Fixfabriken, i paket 4: Olof Asklunds gata och Smorslottsgatan/Robertshéjdsgatan). Plane-
rat 6verdrag var som lingst ca 10 méanader in pd 2018 och innebar en risk att vissa projekt inte skulle kunna
halla den totala tidplanen med leverans av inflyttningsklara bostdder senast 2021-12-31.
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Av alla 31 planer blev itta godkinda/antagna i BN enligt den ursprungliga tidplanen eller innu tidigare.
Kortaste tid fram till antagandet var 16 médnader (Olofshdjd). Om man jimf6r den ursprungliga tidplanen
med reviderad tidplan frin 2017-12-21 visar det sig att av alla 31 detaljplaner hade tva £6ljt sin ursprungliga
tidplan nir det giller bade helheten och de olika momenten (Volrat Thamsgatan och Gunnestorpsvigen).

Ett stort antal antagna detaljplaner har haft férskjutningar i tidplanerna, som mest uppét 15 manader. Hir
ska man ligga mirke till att utdkat férfarande (i stillet f6r standardférfarande) kom att tillimpas for ett an-
tal planuppdrag som beslutades efter drsskiftet 2015. Ett godkinnande/antagandebeslut i BN fattades dock
i de flesta fall f6rre 2017-12-31 eller bedémdes i tidplanen fran 2017-12-21 att kunna fattas senast i oktober
2018.

I snitt hade framtagningen av samriddshandlingar £6r detaljplaner inom BoStad2021 tagit 8,5 médnad,

granskningshandlingar forvintades ta ca 8 médnader och likasd godkinnande/antagandehandlingar till BN
ca 3,5 manad, till KF normalt ca 10 veckor — se tabell 2.

Tabell 2. Tid for utveckling av handlingar [manader]. Prognos i kursiv (for ej genomférda moment) 2017-12-21

Detaljplaneprojekt Samradshandlingar Granskningshandlingar Planhandlingar till BN KF
Paket | Projekt Urspr tidplan | Tid | Snittid |Urspr tidplan | Tid | Snittid |Urspr tidplan | Tid | Snittid | Tid
for planer paket |for planer paket  |for planer paket
i paketet i paketet i paketet

1 Radiotorget 6 6 7 7 7,5 |11 2,5 2 |3 5
Gitarrgatan 6 27 4,5 1,5
Smorslottsgatan 6 8,5 3 3,5
Munspelsgatan 6 9,5 2,—5 3,5
Adventsvdgen 5,5 7 12 | -
Mandolingatan 11 10 4,5 1,5
Smorgatan Kalleback 11 17 13 | 1,5
Fyrkléversgatan 8 6 5,5 -
Attehdgsgatan 6 7,5 2 B

2a Valkvarnsgatan, 6,5 6,5 |8 5,5 11,5 9,5 2,5 453 2
Eriksbergs Silo
Kosmosgatan 8 8 2,5 B
Langstromsgatan 12 9 1,5 1,5
Briljantgatan 6,5 12,5 3,5 - |
Nymilsgatan 6,5 6,5 4,5 -

2b Volrat Thamsgatan 7 7 8 5 5 5 2 2 |3 -
Kaverds 7 5 4,5 -]
Merkuriusgatan 13,5 4,5 3,5 3
Ebbe Liberathsgatan/ 5 7,5 3,5 -
Kristinedalsgatan | ]
Olofshojd 6,5 4,5 2,5 -

3a Godhemsberget 9,5 10 10 2,5 55 |8 4 55|5 -
Hagforsgatan 9,5 11 4,5 B

3b Norra Fjddermolnsgatan 10 11 11 3,5 4 5 3,5 3,54 - |
Distansgatan/Marconigatan 10,5 5,5 3,5 13|
Hogsbohojd 10,5 5,5 2,5 4
Briljantgatan, 10 5 4,5 ]
Smaragdgatan |
Fixfabriken 12,5 45 6,5 1,5

4 Olof Asklunds gata, Hogsbo |9 9 9 5,5 12 7 2,5 353 3
Gunnestorpsvagen, Tuve 3 9 5,5 2,5 :
Nordostra Gardsten 9 45 2,5 12 |
Gardstens Centrum, 9,5 4 2,5 2
Muskotgatan
Robertshojdsgatan/ 9,5 9 2,5 1,5
Smorslottsgatan

Nir det giller de kortaste och lingsta processerna hade utveckling av samradshandlingar £6r detaljplaner
inom BoStad2021 tagit mellan 5 och 13,5 manad, granskningshandlingar mellan 4 och 17 (27)* manader

4 Siffror med kursiv anger kommunala prognoser.
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och godkinnande/antagandehandlingar till BN mellan 1,5 och 5,5 (6,5) manad. Tiden mellan beslut i BN
om godkinnande och beslut i KF om antagande av en plan varierade mellan 1,5 och 5 manader. Se tabell 3.

Tabell 3. Minimi- och maximitid for utveckling av handlingar [manader]. Prognos i kursiv (for ej genomforda moment)

2017-12-21

Typ av handlingar Minimitid Projekt Maximitid Projekt
Samradshandlingar 5 man Ebbe Liberathsgatan/Kristinedalsgatan 13,5 man Merkuriusgatan
Granskningshandlingar 4 man Gardsten Centrum 27 man Gitarrgatan

Norra Fjddermolnsgatan 17 man Smorgatan
Godkannande/ 1,5 man Langstromsgatan 6,5 man Fixfabriken
antagande i BN handlingar 5,5 man Godhemsberget

Fyrkléversgatan

Beslut i KF 1,5 man Langstromsgatan 5 man Radiotorget

Mandolingatan

Gitarrgatan

Smérgatan

Fixfabriken

Robertshojdsgatan/Smérslottsgatan

I en projektplan® som upprittades av Projektgruppen 2015-08-13 dir projektets organisation och framdrift
detaljerades slds fast under avsnittet tidplan att: "Utgangspunkten dar ca 17 mdanader fran start till antagande for de-
taljplaner som hanteras med standardforfarande.” En upptoljning av tidplanerna 2017-12-21 visade att inom sats-
ningen var snittiden ca 23 manader frin start till godkdnnande/antagande av en detaljplan i BN och ca 24
manader fran start till antagen plan — se tabell 4. Fér de 15 detaljplanerna med standardférfarande skulle
tiden bli mellan ca 16 — 27,5 manad frin start till antagande, med snittid pd ca 20,5 méanad.

Tabell 4. Detaljplaneprocessens langd [manader]. Prognos i kursiv (for ej genomforda moment) 2017-12-21.
A = antagande, G = godkdnnande

Paket | Projekt G/A BN Urspr tidplan | G/ABN | Snitt G/A BN /paket |AKF |Snitt A /paket
1 Radiotorget 18 18 24 23 26
Gitarrgatan 38,5 40
Smorslottsgatan 19,5 23
Munspelsgatan 23 26,5

Adventsvdgen 17 -
Mandolingatan 28 29,5
Smorgatan Kalleback 33 34,5
Fyrkléversgatan 22 -
Attehdgsgatan 18 -

2a Valkvarnsgatan, Eriksbergs Silo 17 25 23 27 24
Kosmosgatan 21 -
Langstromsgatan 26 27,5
Briljantgatan 25 -
Nymilsgatan 20 -

2b Volrat Thamsgatan 16,5 16,5 18,5 - 19
Kaveros 19 -
Merkuriusgatan 23 26
Ebbe Liberathsgatan/Kristinedalsgatan 18 -
Olofshojd 16 -

3a Godhemsberget 18,5 23,5 25,5 - 25,5
Hagforsgatan 27,5 -

3b Norra Fjddermolnsgatan 19,5 21 23 - 25
Distansgatan/Marconigatan 22 25
Hogsbohojd 21 25 25
Briljantgatan, Smaragdgatan 25,5 -
Fixfabriken 27 28,5

4 Olof Asklunds gata, Hogsbo 19,5 26,5 22 29,5 23
Gunnestorpsvagen, Tuve 3 19,5 -
Nordostra Gardsten 19,5 21,5
Gardstens Centrum, Muskotgatan 19,5 21,5
Robertshojdsgatan/Smorslottsgatan 23,5 25

5> Projektplan Jubileumssatsningen, dnr SBK 0668/14
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I planskedet g6r alla planerande férvaltningar gemensamt statusuppdateringar, men SBK ansvarar f6r den
samlade rapporteringen. Nir det giller genomférandet ansvarar FK £6r den samlade rapporteringen. Nir
det giller planskedet stims flera uppgifter av for respektive plan: Skede, Projekt kostnad, Projekt tidplan,
Miluppftyllelse kvantitet, Resurs, Maluppfyllelse kvalitet, Risk, Genomférandekalkyl och Driftskostnad. I en
samlad manadsbedémning fran december 2017 (Projektéversikt Jubileumssatsningen) gavs 15 planer gron
firg, 14 orange och tva planer rd firg. Ser man enbart pa uppgifterna f6r Projekt tidplan, fick 12 planer
orange firg, en plan réd firg och resten gron, det vill sidga att ungefir hilften av planerna var behiftade
med ndgon form av osidkerhet. Nér det giller Maluppfyllelse kvalitet lyser 11 planer orange, och nir det gil-
ler Kvantitet sex planer. I 17 planer identifieras nigon form av risk.

I statusuppdateringar f6r genomférandeskedet stims foljande uppgifter av f6r respektive plan: Skede, Pro-
jekt kostnad, Projekt tidplan, Maluppfyllelse kvantitet, Resurs, Maluppfyllelse kvalitet, Risk och Driftskost-
nad. I den samlade bedémningen frin december 2017 gavs 28 planer gron firg, tva orange och en plan r6d
firg. Nir det giller Projekt tidplan lyser fem planer med orange firg och resten gront.

Framdrift i de tolv utvalda fallen

Forskargruppen har tidigare valt ut tolv planer som representativa f6r satsningen (se Delrapport 1, s. 22) —
figur 0.

N O Gardsten Ceéntrum

( ~—

Merkuriusgatan

@ ©Hagforsgatan

\Q Olof Asklunds gata
@ Nymilsgatan

andglingata

Figur 6. Tolv utvalda planer

Genom att studera dokumentet Projektinformation skeden datum paket 1, 2a, 2b, 3a, 3b och 4 fran stadsbygg-
nadskontorets projektledare har forskargruppen kartlagt arbetsliget for dessa tolv detaljplaneprojekt vid
arsskiftet 2017/18. Forseningarna som anges i tabell 5 it beriknade genom att jimfora ursprunglig tidplan
med tidplan 2017-12-21. Skilen till f6rseningarna visat sig vara manga.
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Under 2016 noterade forskargruppen foljande: detaljplanens komplexitet 6verhuvudtaget, bristande sam-
fasning med markanvisning, oklarheter om gatuprojektering och dagvattenhantering, parkering, sparvags-
dragning, ledningssystem, férskolebehov, bullerfrigor, atkeologi, biotopskydd, inflygningskorridor, stads-
missighet och exploateringsgrad, bristande kontinuitet vid chefsbyte.

Under 2017 fann vi manga skil till férseningar: relation till komplexa infrastrukturprojekt, AVS, ging- och
cykelbron, Kallebicksmotet, handlingar ej klara i tid men ménga frigor att beakta, f6rdndrad struktur, flytt
av forskola, uttkad storlek pa férskolegird, utdkat planomrade, tidigarelagt nimndatum, oenighet mellan
byggaktor och SBK om exploateting, avtal ¢j klara i tid/ej tecknade, saknas linsstyrelsebeslut kring arkeo-
logi, biotopskydd - kompletterande dispensansokan efter naturvardsverkets 6verklagande av linsstyrelsebe-
slut, uppsagt planavtal av byggaktor i del av en plan pa grund av dgarbyte, ej levererad utredning, lukt- och
luftutredningar. Dessutom paverkades tidsatgingen av att kommunfullmiktige hade ett lingt sommaruppe-
héll mellan sina méten, mellan mitten av juni och mitten av september.

Tabell 5. Framdrift i de 12 utvalda detaljplaneprojekten fran start till 2017-12-21 (gra = genomfoérda moment) ("Forse-
nad” avser i forhallande till ursprunglig projekttidplan). Prognos i kursiv (for ej genomfoérda moment) 2017-12-21

Projekt Samrad Granskning Antagande/ Antagande KF Maluppfyllelse
Godkannande BN Antagande/Godkinnande BN
fore 2017-12-31
Mandolingatan Forsenad Forsenad Forsenad Ja Antagen fore deadline
ca5man ca 8 man ca 10 man
Smorgatan Forsenad Forsenad Forsenad Forvantas
ca5man cal4,5man | cal5mdn
Attehdgsgatan Enligt plan Forsenad Enligt plan Galler gj Antagen fore deadline
ca 0,5 man samt enligt plan
Langstromsgatan Forsenad Forsenad Forsenad Ja Antagen fore deadline
ca5,5man ca9 man ca9 man
Nymilsgatan Enligt plan Forsenad Forsenad Galler gj Antagen fore deadline
calman ca 3 man
Merkuriusgatan Forsenad Forsenad Forsenad Ja Antagen fore deadline
ca5,5man ca5man ca 6,5 man
Hagforsgatan Enligt plan Forsenad Forsenad Galler gj
ca 8,5 man ca 9 man
Hogsbohojd Forsenad Forsenad Forsenad Forvantas Antagen fore deadline
ca 0,5 man ca2,5man cal,5man
Fixfabriken Foérsenad Foérsenad Foérsenad Forvantas
ca2,5man ca 3,5man ca 7,5 mén
Olof Asklunds gata, Enligt plan Forsenad Forsenad Forvantas
Hogsbo ca 6,5man ca 7 man
Gunnestorpsvagen, Enligt plan Enligt plan Enligt plan Galler gj Antagen fore deadline
Tuve 3 samt enligt plan
Gardstens Centrum, Forsenad Enligt plan Forvantas Antagen fore deadline
Muskotgatan ca 0,5 man ca 1l man samt enligt plan

Av de tolv planerna blev itta godkinda/antagna i BN fore utsatt deadline 2017-12-31, varav tre enligt ur-
sprunglig tidplan. For fyra detaljplaner av de tolv vintade man sig godkinnande/antagande i BN under
2018.

1 tvé fall, Gdrdsten Centrum och Mandolingatan, gick det bittre 4n planerat under 2017. Om man jaimf6r
tidplanen fran december 2016 med den fran december 2017 ser man att Gardsten Centrum gick ut tidigare
pé samrdd (en halv manad) och granskning (en méinad); Mandolingatan blev tidigare 4n férvintat godkind i
BN (en ménad) och antagen i KF (en och en halv médnad). Tidplanen f6r Gunnestorpsvigen dndrades inte
under 2017, och planen gick ut pa samrad och granskning och blev antagen enligt tidplan.

Givet att det handlar om ett stort antal planer, skulle man frvinta sig att det gick att identifiera ett monster

for forseningar och férseningsorsaker. Detta visar sig vara svart. Orsakerna dr synnerligen manga, och bil-
den dr komplex.
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Bygglov och évriga lov

I figur 7 dskadliggdrs bygglovsprocessen. Malsittningen dr att bygglovsansékan ska limnas in fyra veckor
fore antagande/godkinnande av planen.

| Projektering |
Forslag |F6rdjupning| Bygglovhandlingar | Ev komplettering bygglovshandlingar |
Utkast Bygglovméte Inldmning Tekniskt ~ Bygglov+
Avstamning ritningar och P 2

bygglov- i edningar infor bygglov, PY9glOvansokan samrad startbesked

handlingar tex buller, illganglighet,
i i geoteknik

3-4 veckor 4 veckor 5 veckor Sé kort som

‘ ‘ moéjligt

Samrad Granskning Antagande BN Laga kraft

Inldmning plan
till antagande

Figur 7. Bygglovsprocessen
Kalla: Inzoomning bygglov.pdf 2016-04-13

Totalt tretton bygglovsansokningar for flerbostadshus hade limnats in fére 2017-12-31, varav sju innan
planen blev godkind/antagen i BN. Det har tagit som lingst sex manader mellan godkinnande/antagande
i BN och lovansékan i de andra fallen. Fem bygglov var beviljade. Besluten togs mellan ca tvd och ett halvt
och tio médnader efter ansékan, och mellan ca sex veckor och sex manader efter att planen vunnit laga kraft
— se tabell 6. De beviljade byggloven blev inte 6verklagade och alla har vunnit laga kraft. Utéver byggloven
t6r flerbostadshus ansékte man om bl.a. marklov inkl. schaktning, uppfyllnad, pilningsarbete, sinkning av
befintlig markyta samt nybyggnad mur, tridfillning, rivningslov, skyltlov, nybygegnad byggbodar, riv-
ning/nybyggnad transformatorstation, nybyggnad dtervinningstation, nybygenad parkeringsanligening, ak-
tivitetsyta samt uppstillning container, uppstillning skolmoduler, uppstillning utstillningsbodar.

Tabell 6. Beviljade bygglov i planprocessens sammanhang
Kalla: uppgifter for 2017-12-31 fran bygglovskoordinator fér BoStad2021

Projekt Antagande/ Laga kraft Bygglov Bygglov Tid mellan Tid mellan
godkdnnande ansokan beslutdatum antagande/ laga kraft
BN godkdnnande i och
BN och bygglov | bygglov
Fyrkléversgatan 2017-04-25 2017-05-30 | 2017-03-28* 2017-08-28 Ca 4 man Ca 3 man
Munspelsgatan 2017-05-23 2017-10-06 | 2017-06-05** E12017-11-28 Ca 6 man Ca1,5man
(130 bostader)
Adventsvdgen 2016-11-22 2016-12-28 | 2017-01-26 2017-07-06 Ca 7 man Ca 6 man
Volrat Thamsgatan 2017-02-07 2017-09-26 2017-02-12 2017-11-24 Ca 10 man Ca 2 man
Norra Fjadermolnsgatan 2017-09-26 2017-10-18 | 2017-09-27*** 2017-12-06 Ca 2,5man Ca2man

* Datum géller for BL-ansokan nybyggnad flerbostadshus. Utéver det har man ansokt om skylt (Stena Fastigheter, 2017-07-04, beslut
med startbesked: 2017-09-27) och om rivningslov gemensamhetslokal samt férrad (Stena Fastigheter, 2017-06-27, beslut: 2017-
07-10, samt ansokningar har kommit in gallande transformatorstation (Géteborg Energi, 2017-12-27) och rivningslov transforma-
torstation (Goteborg Energi, 2017-12-27).

** Datum géller for BL-ansokan nybyggnad flerbostadshus. Utéver det har man ansokt om byggskylt (Balder, 2017-02-20, beslut med
startbesked: 2017-03-15), nybyggnad byggbodar (Skanska2017-08-17, beslut med startbesked 2017-10-20), marklov (TK, 2017-11-
29, beslut med startbesked: 2017-12-14), och nybyggnad transformatorstation (Géteborg Energi, 2017-08-09).

*#x Datum galler for BL-ansokan nybyggnad flerbostadshus. Utover det har man ansokt om nybyggnad transformatorstation (Géteborg
Energi, 2017-08-09, bygglov med startbesked: 2017-11-17) och uppstdllning byggbodar (Hokerum Bygg, 2017-11-23, beslut med

startbesked: 2017-12-04).
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Av de fem beviljade byggloven {6t flerbostadshus utvecklades ett enligt principen £6r parallella processet. 1
projektet Fyrkloversgatan hade byggaktéren limnat in lovansékan f6r nybyggnad flerbostadshus exakt fyra
veckor fore antagande/godkinnande av detaljplanen i BN. Bygglov beviljades ca fem manader efter anso-
kan. I tre andra detaljplaner, Munspelsgatan, Volrat Thamsgatan och Norra Fjadermolnsgatan, kom bygg-
lovsansokningar in mellan en dag dll tvé veckor efter antagande/godkinnande i BN men fortfarande innan
planerna hade vunnit laga kraft. Bygglov £6r Munspelsgatan beviljades ca sex manader efter ansékan, f6r
Volrat Thamsgatan beviljades det ca tio méanader efter ansékan, och f6r Norra Fjidermolnsgatan ca tva och
en halv ménad efter ansékan. Fér Adventsvigen har man sokt bygglov pd samma sitt som man gor i den
traditionella sekventiella processen, och ansékan kom in ca en méanad efter att planen hade vunnit laga
kraft. Bygelov £f6r Adventsvigen beviljades ca fem méanader efter ansokan.

2.2 Hur gar det for 7 000 nya bostader?

Totalt ingér i satsningen 31 detaljplaneprojekt. Av dessa méjliggdr tolv detaljplaner flera bostidder dn vad
som ingir 1 BoStad2021; det ror sig totalt om 13 374 mdjliga bostider i de 31 projekten, och av dessa ingér
7 773 1 BoStad2021 enligt en uppfoljning som gjordes i november 2017 (se tabell 7).

Tabell 7. Antal bostdder i plan/BoStad2021 — fyra uppféljningsmoment under ar 2017
Kalla: uppgifter fran projektkoordinator for BoStad2021

Paket | Projekt Antal bostader | Antal bostdader | Antal bostiader | Antal bostdder | Antal bostader
BoStad2021, BoStad2021, BoStad2021, BoStad2021, i hela planen,
uppfoljning uppfoljning uppfoljning uppfoljning uppfoljning
januari 2017 mars 2017 augusti 2017 november november

2017 2017
1 Radiotorget 114 165 165 165 165
Gitarrgatan 160 160 160 160 160
Smorslottsgatan 500 450 470 470 601
Munspelsgatan 470 300 500 500 500
Adventsvdgen 125 125 125 125 125
Mandolingatan 310 378 420 420 550
Smorgatan Kalleback 830 830 170 170 1800
Fyrkléversgatan 240 293 293 293 293
Attehdgsgatan 80 80 80 80 80
2a Valkvarnsgatan, Eriksbergs Silo 250 250 250 250 250
Kosmosgatan 178 171 198 198 198
Langstromsgatan 450 430 480 480 480
Briljantgatan 70 95 99 90 99
Nymilsgatan 320 330 330 339 339
2b Volrat Thamsgatan 55 62 62 62 62
Kaveros 180 180 180 180 180
Merkuriusgatan 307 297 307 307 307
Ebbe Liberathsgatan/Kristinedalsgatan 197 200 200 200 200
Olofshojd 99 96 96 96 96
3a Godhemsberget 200 120 140 133 290
Hagforsgatan 280 0 49 0 209
3b Norra Fjddermolnsgatan 185 160 220 220 220
Distansgatan/Marconigatan 540 445 430 410 410
Hogsbohojd 630 650 600 430 700
Briljantgatan, Smaragdgatan 275 270 270 170 380
Fixfabriken 250 250 250 250 1000
4 Olof Asklunds gata, Hogsbo 600 600 600 600 2 350
Gunnestorpsvagen, Tuve 3 300 300 380 360 360
Nordostra Gardsten 175 175 205 205 410
Gardstens Centrum, Muskotgatan 125 125 150 150 300
Robertshojdsgatan/Smorslottsgatan 300 290 320 260 260
Summa 8795 8277 8199 7773 13374

Av 31 detaljplaneprojekt innehéller tolv bostidder utéver det antal som ingar i BoStad2021 och ska vara in-
flyttningsklara 2021-12-31 — se tabell 8. Fem av tolv planer (42 %) ddr antal bostdder i hela planen 4r storre
an antal bostider som ingir i BoStad2021 blev inte antagna/godkinda i BN vid 4rsskiftet. De sju av BN
antagna/godkinda planerna innehéller fler dn 800 bostider utéver dem som tiknas som BoStad2021-bo-
stider.

23




FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 2 - 2018

Tabell 8. BoStad2021-planer dar antal bostader i hela planen &r storre an antal bostader som ingar i BoStad2021 och ska
vara inflyttningsklara 2021-12-31. Fet still = projekt antagen/godkand i BN fore 2017-12-31

Projekt Antal bostader BoStad2021, Antal bostader i hela planen,
uppféljning november 2017 uppféljning november 2017

Smorslottsgatan 470 601
Mandolingatan 420 550
Smorgatan Kallebdck 170 1800
Briljantgatan 90 99
Godhemsberget 133 290
Hagforsgatan 0 209
Hoégsbohojd 430 700
Briljantgatan, Smaragdgatan 170 380
Fixfabriken 250 1000
Olof Asklunds gata, Hogsbo 600 2 350
Nordéstra Gardsten 205 410
Gardstens Centrum, Muskotgatan 150 300

Under 4r 2017 har totalantalet bostider som ingdr i planer som helt eller delvis innehaller bostider inom
BoStad2021 minskat med cirka 12 % (jimfor figur 8). Totalantalet bostider i hela planerna har mellan janu-
ari och november har 6kat med cirka 20 %.

UPPFOLJNING ANTAL BOSTADER BOSTAD2021 ANTAL BOSTADER | PLANER
januari 2017 8795 11155
mars 2017 8277 10978
augusti 2017 8 199 13 465
november 2017 7773 13374
‘O Antal bostader BoStad2021 ‘O Antal bostader i planer
14 000 P -
("‘7 e — -
10500 - 4
c Vo ’ o TN
I © -0
7 000
3500
januari 2017 mars 2017 augusti 2017 november 2017

Figur 8. Antal bostader vid fyra uppfoljningstillfallen under ar 2017

Trots att man har behallit eller 6kat antal bostidder i ungefir tre planer av fyra, tappade man redan i plan-
skedet en stor del av marginalen f6r det planerade antalet fardigstillda bostider per 2021-12-31. Under
2017 minskade antalet bostdder i planer som ingar i BoStad2021 med cirka 1 000 till £6ljd av uppkomna
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hinder. Nir det giller det planerade antalet fardigstillda bostider 2021-12-31 kan en redan liten matginal
(773 bostider i november 2017) krympas ytterligare av négra detaljplaner som vi uppfattar som sena pro-
jekt. For att kunna fa 7 000 bostider firdigstillda senast 2021 krivs att man ligger fokus pa utbyggnadstid-
planer och komprimerar genomférandeskedet £6r vissa detaljplanet.

Plan- och genomférandeprocessen

Detaljplanerna for alla bostider som ingér i BoStad2021 har passerat samrad. Av dessa bostider har

ca 90 % passerat plangranskning. En granskningsprocess pagick f6r en detaljplan med 260 bostider som
ingar i BoStad2021 och processen var avsedd att vara klar i januari 2018. For tva planer planerades gransk-
ningsprocesset under varen 2018: Gitarrgatan (maj 2018), 160 bostider som alla ingér i BoStad2021, och
Olof Asklunds gata (februari 2018), 2 350 varav 600 bostidder inom BoStad2021.

Av det 24 detaljplaner som var antagna/godkinda i BN invintade fyra beslut frin KF. Planer som var god-
kinda/antagna i BN inneholl 7 215 bostider, och 6 342 av bostiderna godkinda/antagna i BN tillhorde
BoStad2021 i planskedet (lista vid godkdnnande/antagande i BN). I genomférandeskedet (enligt uppfolj-
ning frin november 2017) hade antalet bostider inom BoStad2021 godkinda/antagna i BN minskat till

6 163. Fyra av de planer som var godkinda/antagna i BN men invintade beslut frin KF inneholl 1 195 bo-
stider inom BoStad2021. Atta planer som innehéll 2 322 bostider inom BoStad2021 lig 6verklagade. Tio
planer vann laga kraft och inneholl 1 919 bostidder som horde till BoStad2021. Vid 4rsskiftet 2017,/2018
stod sju planer infor antagande/godkiannande i BN. De inneholl 1 610 bostiader som tillhérde BoStad2021.
Fem bygglov var beviljade £6r 670 bostider.

Projektering av kommunal infrastruktur pdgick f6r elva planer som innehdller 3 187 bostider inom Bo-
Stad2021. I sju av dessa planer bérjade kommunen projekteringsarbetet innan planen hade vunnit laga
kraft. I ndgra planer bérjade man projektera innan antagandet. Utbyggnad av kommunal infrastruktur ge-
nomfdrdes i tre projekt f6r 797 bostider: Fyrkloversgatan (belysningsflytt), Radiotorget (ledningsflytt) och
Nymilsgatan (ledningsflytt). Utbyggnad av kvartersmark piborjades i tre planer (Adventsvigen, Fyrklévers-
gatan och Munspelsgatan etapp 1) £f6r 548 bostider. Omslagsbilden 4r himtad frin forsta spadtaget f6r
Fyrkléversgatan 2017-09-19.

2.3 Framdrift i sena projekt

Tidplaner och framdrift (kommunala projektledningens syn)

Per 2017-06-21 var det tolv planer som var antagna/godkinda. Enligt den ursprungliga tidplanen skulle 19
planer vara antagna vid den tidpunkten. Tvi frigor aktualiserades i vara intervjuer i augusti-oktober 2017
med de tre kommunala projektledarna (PL):

a) Vad skulle det f4 som konsekvenser f6r deadline 2017-12-31 f6r antagande av alla planer?

b) Vilka dr de frimsta orsakerna till f6rseningarna?

Ett antal planer ansdgs ligga pad malsnéret. Men projektledningen trodde vid intervjutillfillena att 7 000 bo-
stider skulle kunna bli antagna till drsskiftet och helst flera. Fem a sex planer var férsenade och skulle hogst
troligt inte klara delmdlet 2017-12-31 f6r antagande. PL avviger tid mot kvalitet och tror inte att ndgon ma-
nads forsening av planerna paverkar den totala tidplanen. Man fokuserar pé slutmalet 7 000 till 2021 och
térsoker nu (vid intervjutillfillena) dérfor fa ett grepp Sver byggaktdrernas tidplaner £6r utbyggnad. Det
som oroat it att det dr planer med manga bostidder som ir férsenade. Konsekvensen av de férsenade pla-
nerna blir bland annat att byggaktérerna maste knida sina tidplaner f6r genomférandet mer dn vad de dr
vana vid. En annan konsekvens dr att det kan bli firre bostider i nagra planer.

Orsakerna till foérseningarna 4r flera. Riksintresse kommunikation dr en viktig orsak, det har varit svart att
hitta 16sningar, vilket har gett stopp 1 planerna nigra ganger. Resursbrist, till exempel brist pa redskap och
utrustning, har £6rdrdjt utredningar. Byggaktorer uppticker nya saker sent, behéver rita om. Avtal £6r mo-
bilitet och genomforande/exploatering har tagit tid. Ofta dr det sidana faktorer som kommunen inte kan
paverka som foérdréjer mest, till exempel att Trafikverket har stort inflytande p4 trafikfragorna i vissa pla-
ner. PL f6ljer och dokumenterar orsaker till férseningar kontinuerligt.

Urvalet av planer borde synkats med vad som dr limpligt och maijligt att bygga ut ur trafifesynpunkt, men manga bosta-
der dr det dverordnade malet.
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Jag hade hellre sett projektspecifikea tidplaner fran planstart till inflyttning. Det har blivit vil mycket fokus pa att detalj-
planerma ska vara klara til] en tidpunkt. Risken dr att kvaliteten blir simre, att genomforandeskedet inte ar tillrickligt
genomtinkl.

Vi har forsokt sitta en exakt tid for fardigstillande i genomforandeavialen med byggaktirerna. Men de slar baknt. Vi

skulle nog haft fardigstillandetider med i de ursprungliga avtalen, d andra sidan hade det varit mycket svarare att fa till
dem da.

Risker for framdriften i BoStad2021

Enligt kommunens riskanalys (2017-12-12) kan man indela riskerna i BoStad2021 i projektledningslirans
tre klassiska kategotiet: kostnad/tesurset, kvalitet och tid. I friga om kostnad/resurser handlar det om
6verhettad marknad (fér entreprenader), hdg arbetsbelastning (f6r handliggare), parallella processer och
6verhettad marknad (f6r konsulter). Tva killor till kvalitetsrisker identifieras: tajt tidplan och att byggaktor
bara bryr sig om sitt projekt. Tidsriskerna uppstir genom péverkan pa riksintresse kommunikation (trafik-
frigan med Trafikverket), 6verklagan, svirt med nya rutiner, 6verhettad bostadsmarknad, 6verprévning
(trafik, geoteknik, markmiljé m m) och investeringsbeslut som uteblir till fljd av f6r dalig projektekonomi.

Kommunen har ocksa fér varje risk identifierat limpliga motdtgirder och konsekvenser i frinvaro av atgir-
der.

Riskanalysen dterspeglar manga av de frigor som vi behandlar i f6ljande kapitel dir vi redogér f6r olika
medverkandes perspektiv pi BoStad2021. Aven vara rekommendationer i kapitel 7 berér méjligheterna att
minska eller eliminera risker. Vi tar dir ocksa upp idéer till mer grundliggande och langsiktiga atgirder.

Sju sena projekt

I oktober 2017 klassade kommunen sex detaljplaner inom BoStad2021 internt som hogriskprojekt (med
tiden kom uttrycket ’6verskjutande projekt” att anvindas internt). Under oktober dndrades status for ett av
dessa projekt, Distansgatan/Marconigatan. I denna detaljplan hade byggaktorer tillsammans med staden da
arbetat intensivt med identifierade risker, vilket resulterat i en detaljplan godkind i byggnadsnimnden re-
dan cirka tre veckor efter att planen hade klassats som hégriskprojekt. A andra sidan har styrgruppen i no-
vember 2017 klassat en annan detaljplan, Hagforsgatan, som férenad med hoga risker (tabell 9). I ett sjunde
projekt, Briljant/Smatragdgatan, ridde oenighet om hur kostnadsfordelning vid skyfall skulle regleras, vat-
for avtalet inte blev underskrivet fore arsskiftet.

De sena projektens planer innehdll vid drsskiftet 1 610 bostider som ingar i BoStad2021 och totalt 6 159
bostider. I tabell 9 har vi sammanfattat bide kommunens och fem av byggaktérernas analyser, projekt for
projekt.
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Kallor: Fordjupad lagesrapport 171005_ordforingar, Styrgrupp 171124.pptx, mailvaxling med byggaktorer, hem-
sideinformation

slutundersokning kan ske. Svart att paverka
LST:s tidplan for hantering av upphandling av
férundersokning, samt tidplan for sjalva
férundersokningen. Detta paverkar planens
tidplan for godkdnnande/antagande. Beslut
om ej biotopskydd ¢verklagat av Naturvards-
verket. Synpunkter fran LST/TRV angaende
paverkan pa riksintresse kommunikation.

Projekt Antal Baserat pa kommunens analys Baserat pa byggaktérens analys
Byggaktor bostader
Gitarrgatan 160 Ny aktor, tog Over efter samradet, begransad | Involverade inom kommunen har inte varit
Prime Living genom modulbyggande som i och for sig ar tillrackligt tydliga med vad de anser dr OK att
ett snabbt byggsatt. Diskussioner kring bygga: utformning, ytor, antal van, bredd, hojd.
exploateringsgrad och kvalitet. Omgivning att | Det har ocksa bytts ut en hel del méanniskor
ta hansyn till: skuggpaverkan (nara gransen under processen, vilket dven det har forsinkat
for pataglig skada), insyn m m. den.
Smorgatan 170till 2021 Manga komplexa trafikfragor. Tidplanen for Har saknats tydlig tidplan och tydlig styrning mot
Wallenstam (totalt 1 800) detaljplanen forskjuten p g a forsok till dialog | tidplan. Fragan om trafik i Kallebacksmotet var
med TRV. Darmed har byggaktéren meddelat | identifierad som en avgérande projektrisk vid
att de enbart kan leverera 170 bostader till start av planarbetet vintern 2015. Infor
2021 jamfort med tidigare 830. samradet juni 2016 var arbetet inte paborjat.
Inte forran vintern 2016/17 startade detta, trots
att samradssvaren visade att detta var den
enskilt viktigaste fragan. Tidplanen har darefter
forlangts av SBK, da styrningen av
utredningsarbetet varit otydlig och saknat
malfokus. Parallella processer har saknat
styrning och beslutsstruktur. Vi har tidigt tillsatt
5 projektgrupper (for respektive kvarter) med
projektorer, entreprendr och stomleverantor.
Har efter samradet startat denna projektpro-
cess, som inte har fort narmare bygglov, den har
bara givit nya forutsattningar med en dndrad
plankarta, vilket kommer att krava
omprojektering innan ansdkan om bygglov.
Fixfabriken 250 till 2021 Avgransande forundersékning av fornlam- (uppgifter saknas)
Balder, HSB, (totalt 1 000) ning (stenaldersboplats) har gjorts. Forunder-
kommunen sokning maste goras och dar avgors om

Olof Asklunds gata

600 till 2021

Innan granskningsutskick skulle byggaktoren

Komplex stor detaljplan med flera exploatérer

forslag. Ur kommunens synpunkt blir
markanvandningen inte mer effektiv om
man later stora markparkeringar ligga kvar.

Platzer m fl (totalt 2 350) leverera industribullerutredning inkl och en tight tidplan som férutsatt en process dar
atgarder. Luktproblematik gor att allt klaffar. LST delade inte SBKs beddmning att
byggaktoren motsatte sig utskick, eftersom en MKB inte behovde goras; LST yttrade sig om
ifall omradet gors till blandstad med det under samradet. MKB-arbetet startade
bostdder kan det hota deras verksamhet. sedan, och da identifierades behov av ytterligare
Synpunkter fran LST/TRV ang paverkan pa utredningar som saknades i ursprunglig tidplan.
riksintresse kommunikation. Dessa utredningar behover troligtvis ligga till

grund for 6verenskommelser mellan berorda
fastighetsagare. En av exploatorerna ar oerfaren
i detaljplanesammanhang eftersom
karnverksamheten ar en annan. Resulterade i att
en utredning som exploatoren skulle gora inte
holl mattet utan i sent skede behévde géras om
med SBK som bestallare.

Robertshojdsgatan | 260 Kraftigt motstand fran kringboende. Over Planen kunde inte tas med for beslut om

Framtiden 400 inkomna yttranden. Upprepad granskning i BN i maj 2017 som planerat, da alla
bordldggning i BN. synpunkter fran granskningen inte var

sammanstdllda. Planen har tva ganger bordlagts
i BN infor beslut om granskning och darmed
forsenats ca tva manader. Planen var en av de
sista som startade i BoStad2021.

Hagforsgatan 0till 2021 Byggaktoren anser inte langre att projektet Maste invanta ny helikopterplatta for ambulans-

Framtiden (totalt 209) ar ekonomiskt genomforbart enligt tidigare helikopter till Ostra Sjukhuset. Nuvarande

inflygningszon &r precis har och en ny platta
forvantas vara fardig forst 2021. Nyproduktion
har skulle dessutom ge en alltfor hog kostnad for
att tacka parkeringsbehoven.
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Vi kan konstatera att de flesta riskerna har uppstatt genom avsaknad av tillrickliga férundersékningar (i vid
mening) av de valda planomridena. Man kan peka pi riksintresse kommunikation, avtalsskrivning — ge-
nomférande, avtalsskrivning — mobilitetsdtgirder, enskilda fragor i projekt (inkl trafik, mobilitetsavtal, arke-
ologi, synpunkter frin boende, biotopskydd, form och gestaltning, ekonomi i projektet, buller och lukt),
samt brist pa resurser i projekterings- och byggskedet. Férhallandet till linsstyrelsen som har att bevaka
olika riksintressen dr dven det en viktig friga om man vill férsta varfor flera projekt inom BoStad2021 har
kommit att klassas som sena projekt.

2.4 Tydliga politiska mal

Det ér virt att upprepa att i projektet BoStad2021 har Géteborgs stad och byggaktdrerna ett gemensamt
kvantitativt och tidsatt mdl, att bygga 7 000 bostidder utéver ordinarie produktion fram till jubileumsiret
2021. Syftet med BoStad2021 ir alltsa att i samverkan med allmédnnyttan och det lokala niringslivet plan-
ldgga och firdigstilla 7000 extra bostider fram till och med jubileumséret 20217, Satsningen upprittar och
befister nya former f6r planeringsprocessen genom att rikta fokus mot ett visst antal bostider (vad vi kan
kalla det morfologiska i produkten) och tiden som ska kortas fran initiering till inflyttning (det tidsmassiga i
processen) som huvudmal.

Redan i delrapport 1 (avsnitt 6.1) papekade forskargruppen att i varje detaljplan bér denna malbild utveck-
las med flera andra aspekter sa tidigt som mdjligt for att sd bra som méjligt beskriva projektets helhet. Det
ar darfor viktigt att s6ka efter en planeringsprocess och ett mal som utgar fran staden som komplex struk-
tur, bdde produkt och process, dir fler stadsbyggnadsdimensioner ses som drivande f6r utveckling av bo-
stadsproduktionen.

Det kvantitativa malet

Nir det giller det kvantitativa malet ir erfarenheterna hittills blandade. A ena sidan lyfter bade kommunala
och byggaktorers representanter fram flera generella férdelar med ett gemensamt mal (jfr delrapport 1),

6 Projektdirektivet
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men 4 andra sidan noterar forskargruppen under 2017 att flera aktSrer, bide kommunala och fran niringsli-
vet, inte riktigt trodde pa att malet med 7 000 inflyttningsklara bostidder utdver ordinarie produktion fram
till jubileumsaret 2021 kommer att nas:

Jag tror att man kommer ha en stor andel, och jag tror definitivt att resten kommer att ligga i linan. Men jag tror att det
ar mer en fraga om logistik och salj, och vi kan inte bygga och slippa samtidigt sa manga bostider.

Jag vill inte vara negativ, men jag kdnner viss oro for att uppna det. Inte att vi aktirer som driver

BoStad2021, jag kdnner mer en oro for hur marknaden ska hantera det. Timing i BoStad2021, kopplat mot den
marknaden som dr, dr tyvarr inte riRtigt --, ah, de dr i samma sinuskurva. Sa staden skulle ha fyllt 400 dr ndgot tidi-
gare. |...| Men vi gor allt vad vi kan for att uppnd vir del av kakan.

Jag tror att resultatet kommer inte vara bostider, ntan resultatet Rommer vara att man kan samordna sina processer. Det
hr att man ser vikten av att handliggarna sitter ibop, att det blir lattare. Och att man jobbar mer systematiskt i fragor
och klnmpa ibop sadar.

Satsningens mal for antalet bostider har varit faststilld, men inom enstaka detaljplaner under 2017 har ma-
len varit rérliga — 175 % av detaljplanerna har det skett en férindring. I 6ver hilften av detaljplanerna har
man utdkat antal bostider (bade totalt inom detaljplaneomridet och de bostidder som ingir i BoStad2021
eller i endera), i nistan en fjirdedel av planerna har siffrorna varit stabila och antalet bostider vid varje
uppféljning har hallit sig pa samma niva.

Enligt ndgra byggaktérer uppmuntrar kommunen till att bygga sd mycket som mdjligt, trots att byggakto-
rernas berdkningar och utredningar visar att de 6nskade siffrorna ligger vid den 6vre grinsen f6r vad plat-
sen tal ur exploateringssynpunkt:

Sd det har de ju appliderat och sagt att det dar bra. Vi gjorde ett forsik att arbeta i en lite annan planform inledningsvis, men
blev snabbt réttade. |...] Och det ligger i den dvre gransen for vad det har kvarteret 1al ur exploateringssynpunkt ar min be-
dommning. Men det har vi nog narmast blivit uppmuntrade till. |...] Sa det hade kunnat ga att diskutera kvalitet och stads-
byggnadsprinciper i manga fler dimensioner an vad vi har giort.

Vissa byggaktorer vill sjilva héja exploateringen, men bilden ér splittrad. Att ligga vid den Gvre grinsen for
vad platser tal ur exploateringssynpunkt férknippas av byggaktérer med Sverklaganderisk:

En av fragorna vi har, det dr bland annat ndr vi bygger med stadskvaliteter och alla de bitarna, med kvarterstad och sa vidare.
Hur dir det med dagsljusfragan? |...| Men risken dr att vi tar bort saker for att vi inte vagar att dventyra just antal bostider
1] 2021.
Ett kvantitativt mal f6r en detaljplan kan péverka planlésningar och storlekar pa bostider:
Alltsa, bur mycket klarar man att betala i hyra? Och sa raknar de baklinges, och si blir det mycket ettor och tvdor. Sa tror
jag de har gjort, men jag har inte sett nagra planlisningar fran deras sida dn, utan de har precis som vi redovisat fasader och

volymer osv. Det som dr intressant for planskedet si som det ser ut nu.

Andringar av antalet bostider i detaljplan paverkar utformningen, t ex antal vaningar, vilket i sin tur paver-
kar bostdderna som siljs parallellt med att detaljplanarbetet pagir:

Och vi har salt bostider dér vi bar uppgett att man planerar sex vaningar. Det dr klart att de dr inte sa glada nu nar vi har
hajt det till toly och forstir deras kvillssol.

Kvalitetsdiskussionerna handlar om volym, ytkrav och funktioner; det finns en risk att sociala och andra
mjuka parametrar blir underordnade:

Den enda kvalitetsfrigan som vi har baft uppe till reell diskussion, det r stadens nya ytkray nér det géller ytor for forskola,
uteytor for forskola.

Och det som forvanar mig ocksa dr att man inte tar den sociala hinsynen i stadsplaneringen ifran SBK:s sida. Utan man ser
bostad, man ser hus, man ser stadsplaneringen, men man glsmmer méinniskorna.
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Bygglovshandlidggare konstaterar att det uttalade politiska malet att faktiskt klara 7 000 bostidder ger mindre
utrymme f6r deras agerande kring upptickta kvalitetsbrister:

For det kénns lite som miljonprogram tycker jag over det. |...) For att risken finns vl kanske att vi fran kontorets sida inte
vdgar sdtta ner foten och saga: "Ab men det hir dr inte tillrdckligt bra.” Att vi avbryter liksom. Det alternativet kanske inte
[finns nar man har det nttalade politiska mdilet att faktiskt klara de har 7 000 bostiderna. Da kanske man tinker: ”Ab
men, det dr tillrickligt bra”.

Bland byggaktorerna hojs roster om att féljden av ett gemensamt kvantitativt och tidsatt mal dr en stérre
konkurrens vid forsiljning:

Ja, det kommer ut nagonstans mellan 4 500 och 5 000 bostadsréitter i princip samtidigt. Och dd ska vi forsoka vara forst och
bast. |...] Ja, ska det funka sd miste man ba en storre inflyttning till stadsdelarna dar vi bygger dn vad man normalt sett
kanske tror.

Det tidsatta malet

For att alla de 31 projekten ska hinna firdigstillas senast 2021 hade malet satts upp att alla detaljplaner
skulle vara antagna senast den 2017-12-31. Ambitionen ir att genomsnittstiden f6r handldggningen av de-
taljplaner ska vara 17 manader, vilket 4r betydligt kortare dn normalfallet. Tvd datum ér ddrfSr centrala f6r
alla enskilda plan- och byggprocesser 6t hela satsningen:

e den 31 december 2017 d4 alla 31 detaljplaner skulle vara godkinda/antagna i BN

e den 31 december 2021 di 7 000 bostider ska vara inflyttningsklara.
Det tidsatta mélet innebir att det finns ett visst tempo i processen, vilket har bdde £6r- och nackdelar. Fot-
delar som tas upp av medverkande i BoStad2021 ir att processer dr kortare:

Och jag tror att de privata exploatirerna dr véldigt glada dver den har tidspressen ndr de bhar egen mark och nar de vill ntveckla
ndgot. For annars ... vi marker att snittiden for oss, hos SBK, dr 24 mdnader plus handlaggningstid for en detaljplan och det
ar for langt. Och frin den dagen vi far markanvisning till ndr kunden flyttar in si dr det dtta ar i Giteborg, och detta dr ocksd
for langt.

En annan férdel dr att det finns en tidplan som alla kan férhélla sig till:
Sd ndr man gick med i detta sa kénde man att det dr véldigt skont pa ett sitt, for da vet vi vilken tidsaspekt som géller.
Ytterligare en fordel dr att det finns energi 1 processen:

Du har det pa nathinnan, du dr i flodet. Jag brukar prata om energier ibland. Det dr kanske lite tontigt, men det finns
en pdgdende energi som aldrig stannar och den bjilper till. Bade processmassigt och kvalitetsmassigt, anser jag. |...] Har

du ett drende som har stannat upp och sedan vixt och stannat och sen véxt och stannat, det har inte samma skina energi
7 sig. [...] Nu blev det filosofiskt!

For det ar ju svért om man bar ett projekt som liper over flera dr kanske och sa gor man nedslag nagon gang var tredje minad.

[...] frin stadens sida inom 2021, visst, det har funnits forskjutningar i deadlines, men det dr ju ett driv. Man flyttar inte en
deadline pa samma sdtt, upplever jag, inom 2021-processen, som det kan vara att det aker lite i andra planer - det blir nagon
manad har, man missar det, det tas med en axelyyckning .. ..

Kortare processer ger forutsittningar for bittre kontinuitet bade nir det giller handldggning och projekt-
ledning. Staden Oppnas f6r nya sitt att samarbeta:

Har dr alla pi banan [...), det kommer fran staden och frin oss, det dr ett gemensamt arbete. Och staden ocksa dppnar upp
pa ett belt annat satt si bar: "amen kan ni bjdlpa till? Vi ser att den har forvaltningen inte loser det, kan ni gira det i nagon

utstrackning?” Fine, go!

En nackdel med det tidsatta malet kan vara att pa grund av tidspressen nedprioriterar man utformningsfra-
gor och processens besvirliga delat:
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Risken finns ju alltid att om man bar ett mal att vara klar med en viss volym vid en viss tid, att man da inte orkar eller vill ta
7 jobbiga delar. Eller alltsd, sadana mjnkare virden, att man lagger dem dt sidan och tinker att det - den risken finns ju alltid.
Och jag tycker jag har sett lite sadana tendenser i ndgot eller nagra projekt.

I en normalarbetad plan si kanske vissa kvaliteter hade varit bittre pa grund av att man gav ntredningarna tid. Det ar baksi-
dan av det har.

Kanske 4r man stressad och det finns oro bland bidde kommunala handldggarna och byggaktorer £6r att
man missar viktiga fragor:

Jag dr ridd for att vir stadsbyggnad blir felaktig for att vi har bara det som ett krav, att na alla de mdlen. Och jag dr ridd att
vi ocksa far en foljdverkan av sadana beslut, i en stadsutveckling.

De <inom kommunen> dr lite stressade, att man hinner liksom inte tinkt fardigt, utan man mdste ha <KNAPPER MED
FINGRARNA> snabba lisningar hela tiden, och det ar inte alltid kanske att det blir bista alternativen.

Risken dr att man tar inte helt genomtinkta beslut, som i sin tur skapar misstinksamhet och inte bidrar till
samverkan:

Vissa saker kommer in sa fort och si sent sa man binner inte ta stillning till om det ar kloka forandringar man gor eller inte.
[...] Det blir inte helt genomtinkta besiut |...) i och med att det blir fordndringar och sadant som fors in ganska sent, sa
skapar det lite misstanksambet, snarare an att man kdnner att det dr samverkan vi haller pa med, och det ar ganska trakigt.

Byggaktorer kan ibland uppleva att kommunen inte jobbar med det som ér bist fér platsen och projektet,
utan det dr tidplanen som ér viktig, oavsett vad inventeringarna siger:

Det finns en stor ridsla ifran ansvariga i 2021 att detta skulle forsena och di skulle de fi skulden, de saknar flexibilitet nar
det géller deadline ifall det visar sig att det finns en bra grund till det.

Bostadshus kan bli bortplockade ur detaljplanen nir man inte hinner ta tag i svara delar:

Men hir valde man att inte hantera det utan man ber oss plocka bort hus i stallet. Och hade vi haft mer tid, s hade man satt
sig ned: vad ar kompensationsaigirderna? |...) Men det valde man bort da.

I detaljplaner dir intressenter far en markanvisning paverkas moéjligheten att ha en tidig dialog, byggaktorer
kan sakna tid till att férbereda handlingar och lyssna:

Da finns det ett virde i att man sakta, sakta bearbetar och kommer igang for att slippa dverklaganderisken. Men nar man har
den har tidspressen, da gar man in och sa kor ... ”Vi ska gira detta och detta”, lyssnar, och vi hor vad de siger, men nagon-
stans sa sk-er vi i det. For vi har var tidspress ocksa, sa man hinner inte bearbeta alla pa det sdttet. Det blir vildigt hafsigt.

Och dér nppstod en konflikt dd, dar jag tyckte att det var galet att forvanta sig att vi ska ha ett material framme pa tva mana-
der, ifran markanvisning till samrad. Det tyckte inte jag var schysst liksom. Det gar lite for fort da. Da dr vi inte drliga mot de
hdr ménniskorna vi tréffar. |...| Men da ar detta ett politiskt projekt, si man var stenbdrd. Man sa bara “"Tidplanen ska
hallas, tidplanen ska hallas!” | ... Tidsmadissigt sa var det valdigt geschwint allting. Vi liste ju det.

Man fokuserar pa en antagen plan:

Man bar vildigt mycket fokus pa att det ska vara en antagen detaljplan, men sedan ska den genomfras ocksa, och dar saknar
vdl vi lite grann att man bar den forstdelsen och tanker dven genomforandeskedet i planerna.

Tidspressen kan paverka byggaktorernas mojlighet till granskning av handlingar:
Det man har tappat, i alla fall i den planen jag har suttit med, och det dr den har midjligheten for oss byggherrar att granska.
Planbeskrivningen lades ut ntan att vi ens hade list igenom den sjalva, utan det var bara SBK som hade skrivit ihop den. 1

plankartan kom det, som sagt var, in nya bestammelser dagen innan den skickades ut, och det ar inte kvalitetssikring. Det
ska finnas i alla fall ett par veckor dir samtliga ska kunna granska underlagen innan de gar ut.
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For framtiden Onskas tidsramat, olika f6r olika projekt:

Jag tycker nog inte att man skulle haft mer tid, utan det hade val varit bittre om man haft en mer flexibel tid, skulle jag
sdga. S att det inte just var 2021 som var deadline. For nu ar det det for alla projeften. Och de som ligger forst, de kan
sagga lite grann liksom, och de har inte sa brattom. Och risken ar att de drar ut. Och da far det foljdverkan pa de andra
projekten ocksa, att de liksom inte far tillrackligt med resurser kanske i slutandan. Sa att man skulle nog varit lite tuf-
Jfare kanske med de tidiga projekten och sagt att namen, det har ska vara klart da liksom. Och har ska det faktiskt inte
vara fardigt 2021, utan det hir ska vara klart 2019 lifsom. Det hade nog blivit en snabbare och battre process, tror jag.

Den storsta utmaningen uppfattas av de kommunala projektledarna vara att ro i land de stora planerna som
nu trégar, de har stor betydelse for att nd malet 7 000 bostider. Det handlar biade om fragor kring riksin-
tresse kommunikation och om andra stora fragor, t ex piverkan frin aktérer som inte dr involverade i Bo-

Stad2021:

Att byggaktirerna dr beredda att leverera! Flera genomforandeplaner glider bortom 2021. Kanner mig osiker pa om
byggaktirema satter till alla klutar for att hinna, det finns tendenser till att de hanvisar till forsenade planer. Men pla-
nerna har vi ju_jobbat fram tillsammans.

At det finns tillrickligt med entreprenadresurser. Jag hoppas pa att det faller lite i Stockbolm, sa att de kan komma bit
och bygga. V' provar nya entreprenadformer, t ex att jobba med ett fast entreprenorsarvode, lopande rikning och dppna
bocker, samt att fi in fler mindre entreprendrer.

2.5 ”Ordinarie produktion”

Under arbetet har forskargruppen flera ganger stétt pd bade fragor och farhdgor kring om och hur Bo-
Stad2021 paverkar den sa kallade ordinarie produktionen: "Har BoStad2021 en graddfil?”, ”Alla resurser
gar till BoStad2021, andra projekt blir lidande”, ”Kanske blir det 7 000 bostiader till 2021, men hur vet vi att
det dr ett nettotillskott, de kanske skulle byggts dndar”.

Foljeforskningen har hittills 1 stort sett uteslutande samlat data inom BoStad2021 och inte fingat upp data,
erfarenheter och intryck frin aktSrer som driver bostadsprojekt utanfér denna satsning. Med tanke pd att
forskargruppen sa smaningom och sa bra som mdjligt ska kunna svara pa frigan om mélen med Bo-
Stad2021 uppnis och om de vidtagna forindringarna av arbetssittet innebir en effektivisering, behéver vi
bilda oss en uppfattning om dtminstone den kvantitativa aspekten av frigan om paverkan pa den ordinatie
produktionen. Det skulle ju kunna vara sd att de 7 000 bostiderna byggs till 2021 och att det férindrade
arbetssittet lett till en effektivisering av planerings- och genomférandeprocesserna, men att det har skett pa
bekostnad av den ordinarie eller Gvriga produktionen av bostider, och att det ddrfor inte blir ett nettotill-
skott, och att effektiviseringen inom BoStad2021 motsvaras av en nedging i effektiviteten i &vrig produkt-
ion. Pi ett Gvergripande plan blir det d4 svart att hivda att BoStad2021 bidrog till fler bostider och en ef-
fektivisering av planerings- och genomférandeprocesserna.

Det historiska genomsnittet

Uttrycket ”ordinarie produktion” i samband har anvints i samband med tillkomsten av BoStad2021, dvs
nir Jubileumssatsningen lanserades 1 juni 2014 med ett mal om att skapa 7 000 nya bostider till 2021 “ut6-
ver ordinatie produktion”.

Adjektivet ”ordinarie” avser enligt Svenska Akademiens Ordbok nigot som dr vanligt, 4ven om betydelsen
anges som forildrad. Adjektivet “ordindr” har enligt ordboken bland annat innebérden av “vanlig, normal
[...] ’genomsnittlig’’, och detta kan ses som en rimlig tolkning av ”ordinarie” i Jubileumssatsningen.

I den offentliga statistiken anvinds flera olika matt £&r bostadsbyggandet: beviljade bygglov, piborjade och
fardigstillda bostider. Hir viljer vi att utga fran vad som kan sigas utgéra den genomsnittliga nivan f6r far-
digstillda ligenheter i G6teborg (figur 9). Man kan ha olika dsikter om den relevanta jaimfdrelseperioden,
men produktionsstatistiken tyder pd att den “ordinarie” produktionen vid tiden £6r Jubileumssatsningens
tillkomst uppgick till omkring 2 000 fardigstillda ligenheter per at.
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Figur 9. Fardigstallda bostader i Goteborgs kommun 1975-2014.
Kélla: http://www4.goteborg.se/prod/G-info/sta-
tistik.nsf/34f4087fac810blac1256cdf003efadb/e7def601f0e44028¢1257991003c36¢1!0penDocument

Politiska mal fér bostadsproduktionen

Kommunala dokument och politiska beslut om bostadsproduktionens framtid volym kan ha olika karaktir.
Vid sidan av uttryckliga kvantitativa mal i antalet ligenheter £6r preciserade tidsperioder férekommer utta-
landen om ”mdjlig” produktion och rena prognoser for antalet nya ligenheter.

Exempel pa uttalanden om mdjlig produktion finns i Géteborg2035 — Utbyggnadsplanering (del 2), god-
kind av byggnadsnimnden i februari 2014. Hir slogs fast att méjlig produktion 2017-2022 skulle vara 6ver
9 000 lagenheter i centrala staden och uppemot 15 000 bostidder i mellanstaden. Fastighetskontoret rdknade
i november 2014 med ett méjligt arsgenomsnitt pa ’drygt 3 400 bostidder” f6r perioden 2014-2023 (Bo-
stadsforsorjning i Goteborg — nuldge och framtida inriktning, antagen av kommunfullmiktige 2015-04-16).
Vad sager intervjuade byggaktérer?

Vi har fragat byggaktrerna om de uppfattar skillnader i handliggningen av projekt inom BoStad2021 och

andra projekt. Arbetar byggaktorerna annorlunda i den ”ordinarie” produktionen?

Nej, de har vi inte gjort i de har delarna, pa det sattet ntan vi jobbar sd, dven i de andra projekten. Och det dr for att den
... de lar kdnna oss och det dr en samverkan i ... Som dialogen, att det giller att ha en dialog, och man lir kéanna
varandra och sd dar.

Nej, vi har inte mdrkt nagot, nej. Vi ar med i nagra andra planer, och vi har inte markt nigot negativt av det.

En annan byggaktor dr mer skeptisk:

Men sen dr det ocksd vildigt tydligt att resurserna stryps ju pa de vanliga planerna. Det dr inte lika mycket fokus pa
dem nu, definitivt inte. Nu liter det som att jag tycker att det dr jatteroligt med BoStad2021 <SKRATT>.

Hur forhéller man sig till pastidendet att det finns en graddfil fér BoStad2021?

Ja, ja, ja. Det dr jattetydligt. Sd med undantag for BoStad2021 och projekten har si kan det finnas en viss trighet, fort-
farandk.

Det forefaller att vara en jimn férdelning mellan byggaktdrer som inte ser nagon tydlig skillnad i kommu-
nens handliggning av detaljplaner inom och utom BoStad2021 — och dem som menar att den ”ordinarie”
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produktionen blir lidande. Forskargruppen avser att framdver férdjupa bilden av om BoStad2021 péverkar
den ordinarie produktionen eller inte 1 syfte att fi ett underlag 6t att bedéma om BoStad2021:s bostidder
utgor ett nettotillskott eller inte.

2.6 Byggaktdrsperspektiv pa stadsplanekvaliteter

Ett mél i BoStad2021 ir att projekten ska ha minst lika bra kvalitet som annars. Malen finns formulerade i

ett

stort antal styrdokument, men 4r i allmidnhet sd vagt formulerade att de 4r svira att precisera och mita.

Frigan som stilldes till byggaktorerna var vilka stadsplanekvaliteter som de ansdg vara viktiga, frimst med
tanke pa vad de menar att deras kunder virdesitter. Svaren ér ganska blandade. Det édr knappast den fysiska
stadsutformningen som dominerar i svaren, utan det ar ofta egenskaper som trygghet, tillginglighet och
cykelvinlighet som framhivs

34

Tillgiinglighet, ndrbet till service, ommunikationer, parkering, cykelrum och cyelpool, natur.
Huset, garden gatan — mycket sitts i detaljplanen tillsammans med kommunen.
I min vérld kan man faktiskt bygga valdigt titt och higt |...] och dndi ha vildigt fina kvaliteter.

Jag tror inte kunden tittar sa mycket pa stadskyvalitet. De tittar pa ligenbeten, garden, balkongen, kollektivtrafik, litt
att cykla, lekplatser, forskola. Mera irriterade om det dr trad som skymmer dn att det inte finns trid.

V77 vet inte riktigt hur gatorna kommer att se ut — TK inte fardiga. TK vill inte ha parkering langs trottoar — dps det
kommer inte att bli stadsmdssigt.

Det ska vara en trivsam gata och en fungerande gata bade dag och natt — och kdnnas trygg.

Omr vi far bort den dar otrygga skogsdungen som man inte vill gi igenom, utan man gar runt hela omridet, sa ar det bra.
Kan vi skapa strak som gor att de littare kan rira sig ar det fantastiskt bra.

Och di pratar man inte bara om den [ysiska miljon ntan att det kanske dr psykosociala miljon, trygghetsaspekten, det dr
jatteviktigt.

V7 brukar ligga oss vinn om att det yttre runt husen och dven entréerna och trapphusen — att man bygger med hog kvali-
tet sd att man fir med sig den kanslan in i bostaden.

Attt vira hyresgdster fir det de forvantar sig av kvaliteten inne i bostaden ar nummer ett. Omradet ombkring midste kdin-
nas trivsamt och tryget. Blandad levande stad — att det finns service (genom en exploatering som ger underlag) och mdinga
olika verksambeter. Da fan man fa smad caféer, butiker — som stids av kontorsytor som genererar mdnniskor pa dagtid.
[...] Kanske en vardeentral, tandlikare, apotek |...].

Den kommersiella platsen, alltsa torget di och att vi kan behilla de verksambeter som finns, men _forboppningsvis ut-
veckla med nya verksambeter. Men torget och bussen ... och att det dr tryget och att det gar att cykla.

Det éir det nrbana, att du bar téthet, att du bar grina parker | ...] skyddade sidor |...) skyddade gardar |...) skillnad
pd privat och offentligt.

V7 har tagit fram en handbok for hur vi tycker att virt omride ska utvecklas. Och vi tycker det ar Rlassiskt stadsbyg-
gande. Vi bar en plan som dr typisk kvartersstad |.. .| gatorna har en stadskaraktar |...] en variation i bebyggelsen
[...] entréer vinda mot gatan, forgardsmark, girdarnas funktion som ska ses som privat. Och si dr det tillgiangen till bil
och kollektivtrafik.

Lget i stan |...] Majorna star for valdigt mdnga positiva saker for valdigt mdinga grapper. Man kan ¢ykla och bada.

Ett nytt Gardstens centrum, en social aspekt, en social nytta. Sedan har vi en blandstad |...| livgiva torget och att det ar
mycket av det som ar attraktionskraften |...| Mdnsklig skala och tonch.
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2.7 Forskning om bostadsbyggandets uppgang

I ménga rika vistlinder uppstod under 1970-talet finansiella problem i den kommunala sektorn. Viljan till
investeringar férsvagades. Med tiden kom emellertid de ackumulerade effekterna av internationellt liga rin-
tor och allt mer generdsa svenska skatteregler att skapa ett starkt efterfriagetryck pa nybyggda bostider i
Sverige.

I Storbritanniens fall har det hdvdats att man kan tala om nira tre artiondens férsummelser innan bostads-
produktionen pa allvar kom upp pa den politiska agendan igen i bétjan av 2000-talet (Bramley 2007). Lik-
som 1 Sverige hade bostadsforsorjningen varit en visentlig politisk fraga efter 1945 och fram till mitten av
1970-talet. En enkel finansiell forklaring till svingningarna pa ling sikt ar att kring 1975 nddde bade inflat-
ion och rintor toppnivaer som forst tjugo ar senare hade sjunkit patagligt; man kan forestilla sig att bo-
stadsefterfridgan vixte allt mer under det f6ljande drtiondet innan det politiska trycket eller snarare trycket
pé politikerna manifesterade sig i mer hogljudda krav pa 6kad nyproduktion. Bland de lokalpolitiska f6rkla-
ringarna till det ldga intresset £6r 6kat bostadsbyggande nimner Bramley miljédsikter hos befintliga boende,
Onskan om att hilla huspriser uppe, motvilja mot nyinflyttade, och hinsyn till 6kade behov av lokal service
och infrastruktur.

En betydande finansiell stérning utgjordes av krisen 2008 efter Lehmankonkursen. Kriseffekterna gav an-
ledning till en brittisk undersékning av varfér smahusbyggate inte bygger snabbare dn de faktiskt gbr
(Adams m 1 2009). Hir analyserades hur privata exploatdrers byggtakt beror pa deras ekonomiska Gvervi-
ganden utgiende fran hur nya bostider successivt kommer ut pd en lokal marknad. Intervjuer med byggex-
ploatbrer gav ett genomgiende intryck av att sjilva byggtakten var mindre flexibel i ett krisldge. I stillet
satte foretagen in andra atgirder som 6kade insatser f6r marknadsféring om avsittningen blir svagare dn
féretaget vintat sig.

Vilka effekter som den finansiella krisen 2008 har haft f6r svensk stadsutveckling har belysts f6r Malmds
del av Holgersen (2014). Hir kunde han konstatera att de kommunala malsittningarna f6r bostadsbyggan-
det knappast paverkades, men att arbetsformerna i férhallande till olika exploatdrer férandrades i syfte att
hilla uppe nyproduktionen. Kommunen ingick ett avtal om férhallandevis stor produktionsvolym med en
storre exploator pa marknaden.

Kvantitativa politiska mal kan vara svara att definiera. Utgdende frin den tvaariga strategiprocessen fér

Centrala Alvstaden i Géteborg har Brorstrém (2017) kartlagt motsigelsefulla stindpunkter kring kvantifie-
ring, aterspeglande motsittningar inom strategigruppen, i férsta hand i friga om trafiksiffror.
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3 Gemensam kommunal projektorganisation

Den férsta av tre huvudatgirder inom ramen f6r BoStad2021 var att det etablerades en projektorganisat-
ion, ddr ingdende férvaltningar var Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret och Trafikkontoret. Perso-
nal fran dessa férvaltningar tog en gemensam projektlokal i besittning. Den direkta styrningen av projektor-
ganisationen delades mellan tre projektledare, var och en med hemvist i sin egen férvaltning. Projektchefs-
rollen vixlar mellan de tre férvaltningarna beroende pa skede. I praktiken utévas dock projektledningen av
de tre forvaltningarnas projektledare gemensamt. Utdver de tre nimnda forvaltningarna brukas projektlo-
kalen av handldggare dven fran Forvaltningen for kretslopp och vatten samt Park- och naturférvaltningen, i
den utstrickning de medverkar i projekt som ingér inom BoStad2021.

Vi har intervjuat de tre kommunala projektledarna om deras syn pa den gemensamma organisationen (av-
snitt 3.1). Redan inom ramen f6r delrapport 1 fran foljeforskningsprojektet intervjuade vi ett antal handlig-
gare som verkade inom BoStad2021. Vi énskade nu skapa oss en bittre och mer representativ bild av hur
de sag pd olika aspekter av arbetet inom BoStad2021. Dirfér gick vi ut i juni 2017 med den enkit stalld till
samtliga handliggare inom BoStad2021, och svaren som giller just organisationsfragor redovisas hir i av-
snitt 3.2. Dessutom kom det fram i intervjuerna med byggaktorerna (3.3) dtskilliga synpunkter pa den kom-
munala projektorganisationen. Sist i kapitlet tar vi upp hur satsningen kommunicerar internt och externt.

3.1  Kommunala projektledares syn

Alltsi det dr verkligen superbra! Vi ses hela tiden och kan stimma av fragor lipande och lisa kndckfragor och konflik-
ter mellan forvaltningarma innan styrgruppen.

Den kommunala projektledningen (PL) Iyfter fram flera positiva aspekter. Att sitta nira varandra ger moj-
lighet att dryfta fragor pa ett helt annat sitt dn ndr man sitter och trycker pa varsitt rum. Fragor bollas hela
tiden och hanteras pa ett sitt som effektiviserar beslut och framdrift. Manga som sitter tillsammans i pro-
jektlokalen jobbar enbart med BoStad2021, det ger en trygghet i varje medarbetares prioriteringar. Alla har
samma mal, samma uppdrag. Att sitta i en gemensam projektlokal skapar en vi-kinsla, att ’vi ska 16sa det
hir tillsammans”, det dr positivt. Man peppar varandra, inte minst att halla tider. Man orkar jobba snabbare
och 18ser problemen pa ett enklare sitt. Det ér inte alltid sa i den ordinarie produktionen.
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I den kommunala styrgruppen finns ocksa en kinsla av att frigorna maste 16sas. Fragor kan inte dras i lang-
bink, g hem och sen komma tillbaka.

Utmaningar med den kommunala projektorganisationen

Det tog tid innan TK:s projektledare var pé plats. En utmaning var att TK:s projektledare inte har bak-
grund eller kompetens i planskedet utan ar frin genomférandesidan. Det beh6vs egentligen tvd personer
fran TK, menar man, det har ordnats efter hand. Det anses fungera mycket bittre nu efter inkérning, men
en i PL menar att man borde ha kommit lingre.

Den stérsta utmaningen nir det giller gemensam projektorganisation dr skirningspunkten mellan projekt
och linje. Det ir stora fragor ibland som maste tas i linjen. Ett exempel 4r mobilitetsitgirder och mobili-
tetsavtalen. Eller t ex frigor som har konsekvenser for relationen till staten. De fragorna kan inte hanteras i
projektet, och dé krivs det tid och resurser fér att hantera dem i linjen, det dr en utmaning.

Det dir en utmaning att vi fatt ta in si mdnga oerfarna, att tiden dr Rort och att mdnga nya fragor dyker upp. Dartill har
vi manga som gatt pa foraldraledighet, det drabbar framdriften.

Utmaningen framover ar hur genomforandeskedet ska organiseras. Hur arbetsfordelning och samordning ser ut mellan
TK, FK och exploatirer, vem leder och driver? TK har inte raknat med att bhilla samman hela uthygenadsprojekt med
alla aktirer.

Om samarbetet mellan de tre projektledarna

Det férekommer heta diskussioner, framhéiver man, men det brukar landa i beslut i PL-gruppen. SBK har
ett visst ledarskap i planskedet men projektledningen arbetar med delat ledarskap som fungerat allt bittre
och bittre efter en viss ink6rning. PL har ett brett fokus dir alla tar ansvar. Arbets- och ansvarsférdelning i
projektledningen har varit diffus, men har helt klart forbittrats, heter det. Anda kunde vi f héra:

Jag tror inte pa delat ledarskap egentligen, det bir vara en som bestimmer.

3.2 Enkaten till kommunala handlaggare

Som nimnts i avsnitt 1.2 (jfr dven Killor och litteratur) besvarade 29 kommunala handldggare var enkit
som siandes ut i juni 2017. Hir var det manga frigor som gillde deras syn pd den gemensamma kommunala
projektorganisationen.

Samlokalisering

Forst stilldes ett antal frigor som r6r hur man uppfattade samlokaliseringen (se figur 10).
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Figur 10. Frekvensdiagram for samlokalisering (skala 1="i mycket lag utstrackning’, 7="i mycket hog utstrackning’)

Figur 10 visar att handldggarna i stort ser mycket positivt pa att arbeta i det gemensamma projektrummet.

Farhagor om att det skulle vara stérande att sitta tillsammans far inte nagot stéd. Diremot indikerar ett an-
tal svar att det 4r ont om plats i projektrummet. En 6vervildigande majoritet uppfattar att samarbetet mel-
lan férvaltningarna gynnas av samlokaliseringen.

Kommunikation

I ndsta avsnitt av enkiten stilldes fraigor om hur man uppfattar kommunikationen inom BoStad2021. Vi
kan se i figur 11 att handliggarna i stort upplever att kommunikationen fungerar vil inom den kommunala
organisationen. Aven det forum dir handliggarna triffas varje manad uppfattas positivt av langt de flesta.
En relativt positiv syn finns dven pa kommunikationen med byggaktdrernas projektledare.
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Figur 11. Frekvensdiagram for kommunikation (skala 1="i mycket Iag utstrackning’, 7="i mycket hég utstrackning’)
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Forberedelser, mandat och stéd

Flera frigor stilldes om mandat, tydlighet fran projektledningens sida, i vilken utstrickning man ansdg att
man hade férberetts £f6r arbetet samt vad man ansdg om de I'T-system man hade att tillga.

Svaten (se figur 12) pa frdgan om man har tillricklict mandat 4r férhallandevis spridda men med manga
nirmare mitten av skalan. Svarsbilden 4r nigot mer positiv vad giller frigan om tydlighet hos direktiv fran
projektledningen. Tveksamheten 4r dock storre hos dem som svarat pa frigan om de kinde sig tillrackligt
térberedda f6r arbetet inom BoStad2021. Spridningen ir stor i svaren pa frigan om IT-stédet, dir ungefir
hilften har uppfattat stédet som otillrackligt.
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Anser du att Du har ett tillrdckligt man- Anser Du att projektledningen ar tillrack- Anser du att Du forberetts tillrackligt for
dat for att effektivt kunna utfora Dina ligt tydlig med de direktiv ni ges for ert att arbeta inom BoStad2021 (t.ex. genom
uppgifter? arbete? introduktion, information, utbildning)?
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handa i tillracklig grad stodjer Ditt ar-
bete inom BoStad20217?

Figur 12. Frekvensdiagram for mandat, direktiv, férberedelse samt IT-stod (skala 1="i mycket 1ag utstrackning’, 7="i
mycket hog utstrackning’)

Kopplat till fragan om mandat skulle handldggarna dven svara pa om det ofta dyker upp frigor som de
miste lyfta utanfér BoStad2021, i f6rsta hand med sina hemmaf&rvaltningar. Hir svarade en betydande
majoritet (18 av 29, motsvarande 62 %) att sd var fallet. Pd en foljdfraga ombads handliggarna att ange
vilka typer av frigor det handlade om (se tabell 10). Flertalet av dessa fragor tycks rora trafik och VA-fri-
gor. Aven férhandlingsfragor och fragor av juridisk natur nimns.
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Tabell 10. Fragor som behover lyftas till hemmaforvaltning

Forvaltningens stallningstaganden kring olika fragor och fragor dar nagon annan inom forvaltningen har battre detaljkannedom

Vid storre intressekonflikter

Inte ofta, men det hander. Strategiska fragor behdver man hantera pa hemmaférvaltningen som uppkommer i planer, vilken fore-
kommer

Forhandlingsfragor

Interna processfragor. TK:s interna projektstrukturer ar inte anpassade for parallella processer. Det skapar manga bromsklossar och
olosta fragor kring ansvar och arbetsfordelning

Tekniska, ekonomifragor

Juridiska

Ofta ar det svara planer och méjliga l6sningar behdver stammas av med bygglov och driften

Specialistfragor, t ex utformningsfragor

Alla mojliga olika typer av fragor som ror utredningar i planerna

Olika 6nskemal fran byggaktorer vad galler omfattning och utformning av bebyggelse

Foljder av exploatering, t ex upprustning/utokning av narliggande parker, lekplatser m m

Kanske 50 % av alla fragor behover stammas av med hemmaforvaltningen. Olika specialister beroende pa vilken fraga det handlar
om

Trafiklosningar

Sakfragor inom trafikomradet; systemfragor, parkering, mobilitet, etc. Processfragor dar trafikkontorets egna processer ar svara att
kombinera med processerna for BoStad2021. "Varfor ar det sa brattom - vi har inte brattom - vi har ju inte processat dessa
fragor klart inom Trafikkontoret?"

Ekonomiska fragor som endast ror Kretslopp och vatten, tekniska fragor kring VA-anlaggningarna i staden, om en detaljplan eller
byggprojekt maste behandlas av KoV:s namnd, kontakt med grannkommuner om VA-anlaggningarna i planomradet har kopp-
lingar till grannkommunens VA-anlaggningar.

Arbetssituation

Atta frigor stilldes om hur handliggaren uppfattade sin egen arbetssituation (se figur 13). Resultaten visar
att mdnga upplever sig vara stressade inom ramen for sitt arbete. Ett flertal svarar ocksd att de har svirt att
hinna med sina arbetsuppgifter. I viss man rapporteras att man tar med sig arbete hem. En stor andel av
handldggarna upplever att stress riskerar att leda till att kvaliteten i det egna arbetet paverkas negativt. Det
ar en minoritet som svarar att de fér tillrickligt med tid f6r reflektion. En fraga som mdjligen kan kopplas
till stress dr om rutinerna anses vara tillrickligt anpassade till BoStad2021 — hir finner vi att manga svarar i
mitten pa skalan, samtidigt som det finns ett antal handldggare som hyser asikten att rutinerna endast i
mycket lag utstrickning ér tillrickligt anpassade. Men det 4r virt att notera att langt de flesta upplever att de
far det st6d fran projektledningen som de behdver f6r att kunna utféra det egna arbetet. Betydligt stérre
spridning utmed svarsskalan var det nir vi stillde frigan om man upplevde sig kunna aterkoppla sina erfa-
renheter frin detaljplanearbetet si att det kan férbattras framéver.
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Figur 13. Frekvensdiagram for arbetssituation (skala 1="i mycket Iag utstrackning’, 7="i mycket hog utstrackning’)

En statistisk analys av korrelationer mellan svar pa olika frigor som rér arbetssituationen tyder pa ett signi-
fikant samband (r=0,63; p=0,0001) mellan i vilken utstrickning man upplever sig stressad och i vilken ut-
strickning man upplever att stress riskerar att negativt paverka kvaliteten i ens arbete. Upplevd stress ér
aven korrelerad (r=0,62; p=0,01) med i vilken utstrickning man tar med sig arbete hem. Ett dnnu starkare
samband (r=0,81; p=0,0001) rader mellan upplevd stress och i vilken utstrickning man upplever sig hinna
med sina arbetsuppgifter. Det har inte varit mojligt att redovisa samband separat f6r de olika férvaltning-
arna, givet att antalet svar per forvaltning ar litet.

Handlaggarnas kommentarer

Avslutningsvis gav vi handldggarna méjlighet att med egna ord reflektera 6ver hur arbetet inom
BoStad2021 fungerar (tabell 11). Overlag framstir de som positiva till arbetssittet, iven om en rad brister
identifieras. Det finns ett antal kommentarer som r6r byggaktorernas varierande vilja att arbeta med paral-
lella processer, byten av projektledare som stoppar upp arbetet. Vad giller kommunens roll framhalls en
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toérildrad organisationsstruktur som en himmande faktor. En ny mer sammanhallen nimndstruktur efterly-
ses, eftersom skilda uppfattningar hos nimnderna uppfattas fordréja projekten. Aven vikten av att arbeta
mot en deadline framhalls som ndgot positivt, &ven om man kan uppleva tempot som ibland f6r hogt, med
risken for att kvaliteten kan bli lidande. Vikten av att f6rstd varandras roller betonas, och det lyfts fram att
tilliten och samatrbetstérmagan mellan férvaltningarna har 6kat inom BoStad2021 i férhallande till hur det
ser ut i den ordinarie férvaltningsstrukturen.

Tabell 11. Handlaggarnas reflektioner
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Overlag positiv till arbetssattet men just reflektionstid och de korta tidplanerna stressar om leveranser fran utomstdende aktdrer
eller andra forvaltningar utanfor organisationen eller vantan pa utredningar minskar det egna tidsfonstret. Acceptans for
varandras roller ar viktigt.

Overlag bra men emellanat lite snurrigt och otydligt.

Valdigt olika i olika projekt, vilket svaren ovan inte visar. Sarskilt vad galler byggaktorernas vilja att bidra och arbeta med de paral-
lella processerna, och kommunikationen. | vissa fall vill jag saga att det fungerar valdigt val, i anda valdigt daligt. Nya utma-
ningar skapar nya mojligheter.

Det fungerar val utifran parallella processer, men tidsramen ar snav vilket forsvarar reflektion och att kvalitetssakra planerna. Min
upplevelse ar att byggaktorerna inte satter sig in tillrdckligt i vad planarbetet innebéar. Upprepade byten av projektledare fran
byggaktorerna innebar ocksa att mycket information inte fors vidare och att de nya inte satter sig in i vad som hant i projekten.
Manga fragor dyker upp som redan blivit avhandlade, medan framdriften avstannar. Det bidrar till forskjutningar och forse-
ningar.

Manga sena andringar av forutsattningar fran byggherrarnas sida forsvarar arbetet. Arbetet ar tidskravande och pafrestande men
roligt.

| jamforelse med ordinarie exploateringsprocess sa ar det har ett stort steg framat. Bara det faktumet att forvaltningarna pratar
med varandra och att detaljplanearbetet tvingas att tanka pa genomférandefragor gor att vi far en helt annan kvalitet i slutpro-
dukten. Hoppas innerligt att den har processen implementeras i det ordinarie detaljplanearbetet inom staden.

Det skulle fungera sa mycket battre om det fanns en gemensam politisk namnd som ersatte byggnads-, fastighets- och trafik-
namnd.

Idag kan ju de tre namnderna ha helt olika syn pa saker och ting, da paverkar det ju projekts tidplan, framdrift och genomférande.

Stundtals mycket stressigt, men valdigt larorikt.

Det &r forcerat med pressade tidsramar. Kvaliteten kan blilidande. Ovana att ta fram detaljerade handlingar i ett tidigt skede. Be-
slut kan fattas for snabbt utan reflektion vilket kan géra att det blir felaktiga beslut. Dock gar arbetet framat i en annan takt an
vid vanliga detaljplaneprocesser med parallella processer och medverkan aven under projekterings- och genomférandedelen
ar stimulerande.

Allmant svart med mandat nar jag ar konsult - nar ska jag stamma av med projektledaren och nar ska vi stdmma av med planche-
fen?

Tror alla kdnner att det ar/har varit en valdigt stor arbetsmangd, svart att hinna med, det kanske ar en allméan kénsla i branschen
just nu? Med dessa tajta tidplaner blir det saklart extra press.

Det har tagits fram en skiss for de parallella processerna och hur de paverkar varandra, vilken var framme forst nér manga planer
gatt ut pa granskning/antagande. Den hade saklart varit bra att ha framme i borjan av projekten for att skapa forstaelse tidigt
bade for handlaggare och byggaktorer.

Effektiviteten och kvalité av arbetet ar mycket lagt i forhallande till de resurser och insatser staden har lagt pa detta projekt och
med tanke pa den politiska drivkraften som finns. Jag tycker detta beror pa den féraldrade organisationsstrukturen och det
ineffektiva arbetssattet inom Goteborgs stad. Detta tillsammans med den bakatstravande kulturen och motstand mot férand-
ring som har funnits inom stadens olika férvaltningar sedan flera ar tillbaka gor det svart att oka effektiviteten och kvalitén.

Spontant tycker jag det &r ett mycket bra satt att arbeta pa genom att sitta tillsammans i ett projektrum. Rummet hade dock be-
hovt ha lite mer platser eftersom det ofta ar platsbrist. Jag uppfattar stamningen i gruppen bra. Dock &r stresspaslaget valdigt
hogt. inspirerande och utvecklande med samarbetet i projektlokalen och vara veckoavstamningar inom SBK. Samarbete ar
personrelaterat och fungerar olika i olika grupper.

Jag anser att man har gjort det basta av situationen. Mycket hade inte landat nar arbetet drog igdng men vi har arbetat malmed-
vetet och projektledarna har forsokt fa nodvandiga rutiner pa plats sa snabbt som det gar. Att det behover tid &r naturligt
framforallt om det ska fungera for mer @n bara nagra fa planer.

Framst upplever jag resursbristen pa TK som en hammande faktor dér manga viktiga fragor ocksa har behévt landa internt som
exempelvis mobilitetsatgarder och hantering av TRV:s synpunkter. Underlaget som nu tagits fram for mobilitetsutredningarna
ar dock mycket tydligt.

Bra ambition i BoStad2021, men daligt riggat pa den egna forvaltningen.

Svarigheter att fa framdrift i projektet eftersom det finns krav pa att man samtidigt ska félja den egna forvaltningens interna be-
slut/hallning i linjeorganisationen. Malsattningarna i sakfragor skiljer sig ganska ofta at mellan projektet och linjen. Projektloka-
len &r ur min synpunkt den viktigaste framgangsfaktorn inom BoStad2021.

Handlaggare fran olika forvaltningar far dar motas pa ett mer personligt "vardagligt" plan istallet bara for i motesrum och pa avta-
lade telefontider. Det har okat forstaelse, tillit och samarbetsférmagan mellan férvaltningarna. Mina kollegor pa min hemma-
férvaltning har inte alls den har nara relationen till sina kollegor pa 6vriga planerande forvaltningar.

Detaljplanearbete har gatt i ett hogt tempo, vilket har tvingat alla att samarbeta och ta fram bra l6sningar. Att jobba mot deadlines
ar alltid mycket effektivare an utan. Man blir tvingad att prestera. Det ar positivt och sparar tid i planprocessen.

Processchemat for BoStad2021 spikades inte forrdn en bit in i arbetet. Det ledde till lite forvirring med hur vi skulle géra med upp-
starten av byggprojekten. Men det var mer en barnsjukdom, nu flyter arbetet pa bra.
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3.3 Byggaktorsperspektiv

Ett uttalat mal f6r BoStad2021 ir att snabba upp tiden mellan initiering av ett projekt och fardigstillande.
Parallella processer och en gemensam kommunal projektorganisation dr viktiga medel f6r att bland annat
samordna kommunens insatser. Alla byggaktorer tillfragades dirfor i vira intervjuer om de ser exempel pa
férsenande effekter till f6ljd av bristande samordning inom och mellan de kommunala férvaltningarna. Har
maste man ligga mirke till att de forsta intervjuerna hélls redan i maj 2017 och att dsikter kan ha hunnit
forindras sedan dess.

|

LA HH Y

Svaren pa frigan om férsenande effekter kan tolkas som att byggaktorerna inte enbart svarat pa frigan om
bristande samordning utan ocksd mer allmint om vad som brister 1 processen kring BoStad2021. En majo-
ritet av byggaktérerna upplevde att det finns brister, medan cirka en fjirdedel svarade att de inte sdg nigra
brister i samordningen sa hir lingt. Svaren pa vad det var som brast férdelade sig pa flera olika kategorier
och vissa svarande gav flera olika exempel.

De brister som oftast Iyfts fram och ér helt dominerande kan sdgas handla om tre fenomen: besked fran
kommunen kommer for sent, besked dndras i sent skede, och det limnas motstridiga besked fran olika f6r-
valtningar. Vissa férvaltningar kommer saledes in f6r sent eller limnar besked sent och orsakar foérsenande
omtag. Hir nimns relativt ofta FK, LF och TK som exempel, men dven andra forvaltningar upplevs av
nagra byggaktorer inte vara fullt ut integrerade i processen. Nir det giller FK ér fraigan om sena besked om
prissittning den som mest lyfts fram. Nir det géller LF ér det forutsittningar vad giller férskolor och
BmSS-boende som oftast nimns som exempel pa sena besked och omtag. I friga om TK dterkommer utta-
landen om resursbrist och svarigheter att leverera enligt tidplanerna. Dirtill ndmns att samordningen mel-
lan Trafikverket och kommunen brister. Flera exempel framfors pa att besked, eller sadant som byggakto-
rerna upplever sig ha kommit 6verens om med kommunen, dndras i ett sent skede. Inte sillan utan dialog
eller motivering med hinvisning till tidsbrist. En viss irritation 6ver bristande samverkan i dessa fall fram-
fors av de svarande. Byte av handldggare nimns av nigra som orsak till indrade besked.

Ja, det dr alltsi en konkret grej som vi var nere och pratade om i gar, det dr tomtpriset di som skulle varit klarti ... jag
vet inte om det var september eller ... forra dret. 177 vet fortfarande inte vad tomipriset dr har.

Trafikforslaget kom i vildigt sent skede, bara nagra veckor ocksd innan, eller ndagon vecka innan sjalva exploateringsav-
talet och de kostnaderna i sig, dir kan jag tycka absolut att det hir midste skitas pa ett annat satt.
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Jaha, alltsi den komponenten var belt plotsligt dndrad ntan att vi fick vara med, ntan att vi fick nagonting. . .eller fick
ens diskutera for- och nackdelar, ntan det dr bara att gora.

Brist pa tydliga prioriteringar och motstridiga besked frin olika férvaltningar ndimns ocksa av relativt
manga som exempel pd faktorer som férsenar och férdréjer processen. Nagra betecknar dessa exempel
som brist pd ledarskap. Det kan handla om till exempel trafikfrigor kontra utformningsfrigor. Ndgra av de
svarande framfor att det saknas ndgon tydlig ledare eller instans som kan bestimma vad som giller.

TK tycker inte att triden dr sdrskilt viktiga, PoN tycker att traden gar fore allt. SBK tycker att det ska vara kvarters-
bildning framfor allt, riddningstiansten sdger sedan: "Nir ska ni lira er att det inte ska vara siutna kvarter med tanke
pd vdra insatser?”. Det dr bela tiden motstridiga krav som stills.

Ja, den bristande samordningen, det dr att man ibland kan kénna att de har inte bestimt sig for om det ar nya bostider
eller trafiklisningen eller vad det dr.

Utover sena, dndrade och motstridiga besked tas en rad aspekter upp pa hur processen kan utvecklas och
forbittras. En fjirdedel nimner bristande samverkan, sirskilt vad giller dialog kring vilka utredningar som
ska gbras och kring dndringar av besked sent i processen. En lika stor andel nimner att det finns risker f6r
kvaliteten nir det gar snabbt. Utredningar gbrs inte tillrickligt noggrant ér ett exempel. Andra aspekter som
framhivs dr brister 1 kompetens och kontinuitet hos handldggarna. Bristande mandat hos handliggarna ir
ocksd ett tema som pekas pd av flera, liksom att kostnaderna bade f6r kommunen och f6r byggaktdrerna dr
hégre dn normalt till £5ljd av fler omtag i processerna.

Tempot kan man val siga hir giorde att man hamnade ju fel. For det var ju sa att... vi skulle sa tydligt ga ut i samrid
och sen var det granskning, giorde ju att ”Ab, sh*1, vi har ju ingen kulturmiljiutredning. Ab, stannal”

Det har varit vildigt tydligt att det dr for manga frigor som man har fatt springa ivig och prata med chefen ... och dér
[finns det ndgon sorts otydlighet. Ndgot som kdnns besvarande, tycker jag, att dir far inte vi som byggherrar vara med
langre. Vi nar niva ett. V'i kan springa thop med niva tva, de fyra projektledarna, men ndr det ska upp i linjeorganisat-
tonen inom SBK sa kommer vi knappast i kontafkt.

Ett problem kan vara personskiften hos bide byggaktdrer och kommunala férvaltningar under resans gang:

Jag kan inte siga att det beror pa <kommunal f6rvaltning> eller om det beror pa oss. For det var precis samtidigt
som vi bytte fran <petrson 1>, som var projeftchef tidigare bar, till mig. Sa att jag visste inte om att den hir fragan
levde, och sedan, helt plotsiigt, si kom inte bygglovet fram. Och ndr jag borjade soka ritt pa det, berodde det pa nybygg-
nadskarta som berodde pa fastighetsbildning, som berodde pa att avtal inte var skrivna. Och da visade det sig att <pet-
son 2> inte hade dterkommit med revision av avtalet — for han slutade ocksa.

En aspekt som framf6rs av flera dr paverkan pd den ordinarie produktionen. De som nimner detta menar
att satsningen pa och prioriteringen av BoStad2021 medf6r att resurser tas fran ordinarie produktion som
inte upplevs ha samma prioritet.

At det har ger en graddfil till vissa, och vi andra, som har vanliga planer, fommer att fa dem forsenade. Och de har re-
surserna man satsade pa BoStad2021, borde ingd i det vanliga arbetet for att snabba pa den kin som fanns. Och jag
mdrker ju mina planer som jag hat, de andra sex utanfor BoStad2021, det gar langsammare.

Sammanfattningsvis dr det alltsd en fjirdedel som inte framfSr exempel pa bristande samordning med fo1-
senande effekter. Den majoritet som gor det Iyfter framférallt sena, dndrade och motstridiga besked.

3.4 lakttagelser

Hir tar vi stillning till alla de tre perspektiven: den kommunala projektledningens, de kommunala handlig-
garnas och byggaktbrernas.

Projektledarperspektiv

Utgdende frin intervjuerna med projektledningen kan vi dven hir konstatera att en mycket positiv syn pa
att arbeta inom den gemensamma kommunala projektorganisationen féreligger. Det blir mer tydligt att alla
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arbetar mot samma mal, att det skapar en pdtaglig vikinsla och en ambition att gemensamt ta sig an utma-
ningar och 16sa problem.

Problematiken som vi kan se, vilken dven framh6lls av handlidggare, r6r konflikten mellan projekt och linje,
dir vissa frigor, t ex kring mobilitetsdtgirder, inte kan hanteras inom ramen f6r projekten. En annan pro-
blematik r6r Trafikkontoret och i vilken utstrickning de har f6rmaétt att vara med pa banan fullt ut. Detta
tycks i nigon mén ha varit en barnsjukdom i samarbetet.

Projektledargruppen framstir i intervjuerna som en vil fungerande ledningsgrupp, med en f6rméga till kol-
lektiv problemldsning och till att finna samsyn. Asikter uttrycks dock som vi tolkar som att det finns ett
behov av att ha en tydlig projektledare, nigon som kan ha sista ordet. Vi anar en brist pé tydlighet nir kom-
munen initialt har definierat rollerna.

Handlaggarperspektiv

Det framgar tydligt att det frin handldggarsidan ses som mycket positivt att sitta samlokaliserade, inte minst
for att det underlittar samarbetet dem emellan. Den enda invindningen mot samlokaliseringen utgar frin
en upplevd platsbrist. Handldggarna anser vidare att kommunikationen, savil intern som med byggaktoret-
nas projektledare, 1 hég utstrdckning ir vilfungerande. Dock finner vi en relativt stor spridning i dsikterna
om i vilken utstrickning man uppfattar sig ha ett tillrickligt mandat £6r att effektivt kunna utféra sina upp-
gifter (62 % av de svarande rapporterade att de ofta tvingas lyfta frigor med sin hemmafdrvaltning). Man
kinner dven en brist nir det giller adekvata IT-system till st6d f6r arbetet.

Behov som uttrycks hir dr sdledes:

e Storre projektlokal (eller projektlokaler)
e  Tydligate mandat
e  Bittre anpassade I'T-system.

En viktig fraga som dven togs upp i delrapport 1 rérde handliggarnas arbetssituation med avseende pa
upplevd stress och foljder av stress. I intervjuerna som da genomférdes med handliggare fick vi veta att
arbetssituationen upplevdes som stressig, men dven som inspirerande och utmanande. Stress i sig behdver
inte innebdra negativa konsekvenser, sa linge som man upplever att den 4r hanterbar och att man dessu-
tom dger kontroll 6ver sina arbetsuppgifter. Resultaten fran den nya enkiten visar pa att en majoritet upple-
ver stress i relativt hég utstrickning. Vi kan konstatera ett tydligt samband mellan denna stress och att i en
hég utstrickning uppleva sig att ha svirt att hinna med sina arbetsuppgifter. Man rapporterar dven en bety-
dande risk att upplevd stress leder till kvalitetsbrister. En méjlig forklaring till stress kan vara underbeman-
ning, och en annan att tillgingliga rutiner, inklusive I'T-stédet, inte dr fullt anpassade till arbetssittet.

Ut junienkiten kan vi alltsa se tvd uppenbara behov:

e Adekvat bemanning
e Anpassade rutiner och stédsystem.

I sina egna kommentarer till den kommunala projektorganisationen ger de tillfragade handliggarna uttryck
t6r bade ris och ros. Vi kan konstatera att det finns en i grunden positiv syn pa organisationen och inte
minst betydelsen av det gemensamma projektrummet. Dirtill ser vi att det skapar en bittre forstielse for
varandras roller. Den frimsta kritiken, baserat pa svaren, tycks vara konflikten mellan projekt och linje, dvs
svarigheten att driva projekten i BoStad2021-andan medan man samtidigt méste f6rhilla sig till beslut fran
hemmafdrvaltningen.

Byggaktdrsperspektiv

Vid intervjuerna med byggaktSrerna belystes flera teman som knyter an till hur den kommunala projektoz-
ganisationen fungerar. Den brist pa ett tydligt ledarskap som vi har tolkat in i intervjusvaren fran kommu-
nens projektledare ges dven uttryck f6r nir bygeaktbrerna efterfragar en tydlig ledare som kan avgora i fra-
gor dir de upplever att det limnas motstridiga besked. Som vi kunde konstatera i enkitstudien med hand-
liggarna var det en hég andel som svarade att de tvingats limna sena besked om dndringar. Detta framhalls
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som besvirande av méinga byggaktorer. Resultaten ger emellertid vid handen att ett flertal byggaktorer ser
mycket positivt pa den gemensamma projektorganisationen.

3.5 Att kommunicera internt och externt

Vid sidan av den fysiska kommunikation som riksintresset avser (avsnitt 5.6) hat vi kommunicerad inform-
ation som dr en avgdrande faktor f6r hur vil en samverkan fungerar. Ett av effektmalen £6r BoStad2021
har varit att ”skapa en Sppen och distinkt kommunikation om satsningens mal, framdrift och resultat” som
innebir ”god upplevd kommunikation internt och externt”. Under cirka tva dr har en utsedd kommunikat-
ionsgrupp arbetat intensivt med identitetsskapandet kring BoStad2021 och med spridning av kunskap om
satsningen. Ett namn, logotyp, det gemensamma presentationsmaterialet, organisationsskissen, broschyrer,
hemsidan, rollups och skyltar utvecklades. Satsningen har varit nirvarande i media samtidigt som ménga
lokala aktiviteter organiserades inklusive forsta spadtag och méten £6r erfarenhetsutbyte kring dialogarbetet
samt parallella processer.

I foljeforskningen kan vi se att inom BoStad2021 har man framforallt arbetat med den externa kommuni-
kationen inklusive fragan om medborgardialog. Vi kan konstatera att den interna kommunikationen inte
har varit prioriterad pa samma sitt, och som konsekvens har arbetet med dess utveckling inte varit lika om-
fattande och uttrycklig. Som det dr uttryckt igenom effektmaélen har man tydligen fokuserat i BoStad2021
Pa kommunikation om satsning. For att satsningen och samverkan ska fungera bra, sa att det finns en anled-
ning till att kommunicera den externt, behéver den interna kommunikationen vara i fokus och verka f6r
satsningens framdrift, kommunikationen for satsning. 1 métesanteckningar frin Samordningsgruppen och i in-
tervjuerna med byggaktorer framstir det klart att den typen av kommunikation inte tydligt ses som funge-
rande. Det som lyfts fram i intervjuerna ar i hog grad relationer mellan olika delar av samverkansforumet.

Vid nagra tillfallen har den kommunala projektledningen pipekat att den interna kommunikationen mellan
samordningsgruppsnivin och projektgruppsnivan inte fungerar:

Staden upplever att kommunikationen inte fungerar onskvart mellan samordningsgrupp och projeigrupp. Inform-
ationen ndr inte alltid ner.

Utover det har en byggaktor uttryckt sin oro Gver att arbetsgruppsnivin ar bortkopplad fran samordnings-
gruppsnivan och projektgruppsnivan:

Det har varit ganska roligt for mig som har fatt lite grann flyta mellan bida grupperna. Det hir att man i den hir
samordningsgruppen da kan man fi information som uppenbarligen inte gar ut till tianstemdnnen t ex, det ar ju en
Jjattestor friga de kanske behiver jobba lite med, att inte bara samlas dar uppe.

Utveckling av kommunikationen pé sjilva arbetsgruppsnivin anses vara av stor betydelse £6r skapandet av
en arbetsmiljé didr man ska kunna féra en dialog om saken och inte bara kridva (vi ser igen pa ett citat):

TK tycker inte att triden dr sdrskilt viktiga, PoN tycker att traden gir fore allt. SBK tycker att det ska vara
kvartersbildning framfor allt, riddningstiansten siger sedan: "Ndr ska ni lira er att det inte ska vara slutna kvar-
ter med tanke pa vira insatser?”. Det dr bela tiden motstridiga krav som stills. Och man forsiker att lisa det efter
bsta formdga, men ibland sa dr det i princip omdjligt, vi kan inte leva upp till alla de kraven.

En annan sorts kommunikation pdpekas av nigra byggaktérer som ej fungerande, kommunikationen mel-
lan politiker och tjinstemin:
For jag tror hela tiden att politikens avvigningar géller i tianstemannens forum, men det marker jag att det inte gor
dd, och det tycker jag dr kanske synd.

Sedan dr det kommmnikationen mellan arbetsgruppen och SBK och politiken, det dr sa mdinga led dir sa det for-
svinner ju. Och ja, det licker. Det licker tid, och det lacker uppgifter. Det dr inte stringent.

De vertikala och horisontella kommunikationsleden beh&ver utvecklas, liksom metoder £6r éverlimning av
information och gemensam utveckling av arbetsmaterial:
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Informationsoverlanmingen mellan en av demr (PoIN), via FK #ill oss, da kunde vi ha suttit ner kanske mer och
suttit kring bordet. Dér kan jag kdanna att deras forvaltningar kanske mdste jobba lite tightare och se mdijlighet-
erna och inte bara att man kommer fran sitt bill. Och sen vem samordnar det da? Det kan jag kdinna.

Omr du ska kunna jobba med saker niycket mer samtidigt, di miste du dela arbetsmaterial pa ett belt annat sitt
an forut, och du maste ocksa ba ett arbetsklimat som tilldter att man kan dndra sig. For delar man arbetsmaterial,
dd delar man ocksd handlingar som man sen arbetar om. Det dr liksom hela grejen med att prova tankar tidigt
med varandra.

Det hade varit bittre om man hade delat dokumentet. Sa vi kanske hade kunnat jobba mer tillsammans med de-
taljplanekartan.

Utover det har forskargruppen noterat att:

Markexploatering, som dr projektets gemensamma portal, ér sillan uppdaterad med aktuellt
material (t ex métesanteckningar frin Samordningsgruppen, de senaste ar fran april 2017) och an-
vinds inte av alla samverkansfora som en arbetsplattform.

Mbotesanteckningar, dagordningar, kallelser till olika méten skickas ut relativt sent fére ndsta méte.
Strategiskt viktiga méten ldggs in med kort varsel, exempelvis det senaste métet mellan byggakto-
rer och fértroendevalda.

Det saknas en tidplan f6r samverkansprocessen, och dnda ir olika méten i olika fora beroende av
varandra, vilket hindrar effektivt samarbete mellan grupper. Eftersom olika samverkansforum-
grupper inte informerar om sina sammantriden, vet de f6r lite om varandras arbete, t ex informat-
ion om méten i Byggaktérsgruppen nar inte kommunen. Sd tappar man mdjligheter att lyfta aktu-
ella fragor for diskussion.

Forskargruppens bild av kommunikationen

I delrapport 1 har vi konstaterat att BoStad2021 har satsat pa skapandet av méjligheter £6¢r omfattande
kommunikation mellan inbérdes beroende aktérer, sa att de uppnér 6msesidig forutsdgbarhet 1 fraga om
vad de gor, genom samlokaliseringen av handliggare och tillkomsten av samverkansfora. Under 2017 har
det blivit tydligt att:

utveckling av den interna kommunikationen i samverkansfora inte prioriteras

det krivs mer 4n en organisationsbild fér att utveckla synergier mellan olika grupper som ingir i
samverkansfora

framdriften av satsningen drabbats negativt av att kommunikationen inte fungerar 6nskvirt mellan
och inom olika delar av samverkansfora

en del enklare frigor hanteras flera ginger i de enskilda grupperna, i stillet £6r att frigorna kom-
mer upp vid ett enda tillfille pa strategisk niva, dir méjligheten att bevaka fragor ur ett helhetsper-
spektiv finns

komplexa fragor, t ex mobilitetsavtal, dr svira att 16sa inom ramen for ett arbetsmétestillfille
sddana komplexa fragor hanteras 6ver tid pd olika nivier av samverkansfora och av olika aktorer,
ndgot som i kombination med bristfillig kommunikation leder till langdragna och osynkade ut-
vecklingsprocesset.
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4 Samverkansfora

Har i kapitel 4 handlar det om samverkansfora, den andra huvudatgirden inom BoStad2021. For att driva
utveckling och effektivisering av plan- och byggprocessen i starkare samarbete mellan staden och niringsli-
vet inom BoStad2021 skapades samverkansfora pd tre nivéer: en Arbetsgrupp per detaljplan’ , Projektgrup-
pen med den kommunala projektledningen f&r BoStad2021 och byggaktérernas projektledare f6r samtliga
detaljplaner, och pa chefsniva Samordningsgruppen, med alla byggaktorers chefer, den kommunala projekt-
ledningen och avdelningschefer for stadens berérda férvaltningar (figur 14). Dessutom finns det nya for-
mer fér samverkan mellan byggaktérerna: byggaktérgruppen och den lilla byggaktérgruppen som har ett
nirmare samarbete med kommunen. Kommunikationsgruppen ér anknuten till Samordningsgruppen. Syf-
tet med Projektgruppen och Samordningsgruppen ir att driva och utveckla de gemensamma processerna
och deras delar, till exempel parallella processer, dryfta gemensamma fragor, till exempel kommunikation,
och diskutera och definiera férutsittningar som giller for alla, till exempel mobilitet.

T avsnitt 4.1 redovisar vi en analys av vilka som har varit nirvarande vid olika méten. Detta f6ljs av ndgra
asikter som uttryckts av den kommunala projektledningen (4.2) samt dessutom resultat frin vir handlig-
garenkit (4.3). Byggaktorers perspektiv pd fértroende och avtal kommer dirnist (4.4), foljt av vara egna
iakttagelser (4.5) och till sist nigra glimtar av den internationella forskningen om samverkan mellan plane-
rare och exploatorer.

BoStad2021 - samverkan under plan- och byggprocessen

Beslut  Beslut  Beslut  Beslut Beslut  Beslur  Beslut  Beslut

Politisk
referensgrupp
PRIO

Samverkansforum

Direktorer
Staden

Samordnings-
grupp

Chefer
Byggakidrer

tyrgrupp
avdelningschefer
byg;!lkatiir- Kommunika-
Eruppen I tionsgruppen

(%)
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o+
(0]
S
o
=
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Q
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Byggaktorer

Projektledare Projektgrupp Projg(l;'l:il:‘dare

Byggaktdrer

Projektledare

31 Handlaggare
Byggaktorer arbetsgrupper Staden

Projekt | Projekt | Projekt | Projekt Projekt | Projekt | Projekt | Projekt | Projekt
2 3 4 5-31 1 2 3 4 5-31

Figur 14. BoStad2021 — samverkan under plan- och byggprocessen. Gemensam kommunal projektorganisation i relation
till samverkansfora.
Kalla: Organisationskiss_k8.pptx 2017-02-03

7 Aven utanfér BoStad2021 anvinds arbetsgrupper fér detaljplaner.
48



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 2 - 2018

N

49



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021

41 Vem ar med i olika fora?

Under dren 2015-2017 har Samordningsgruppen triffats 18 ganger och Projektgruppen 11 ganger. Féljande
analys gjordes utifrdn nirvarolistor. Den tar inte hdnsyn till att samverkansfora expanderades gradvis under

2015/2016 och att nya byggaktorer kom in under processens gang. Eftersom planerna i sista paketet stat-
tade i mars 2016 kan man konstatera att alla byggaktorer fanns med i processen frin och med métet nr 8 1

Samordningsgruppen och métet nr 4 i Projektgruppen.

Samordningsgrupp

Byggaktor

AB Lejonstaden

Alaska Fastigheter AB

Bonava AB

Botrygg AB

Fastighets AB Balder
Fredrikssons Forvaltnings AB
HP Boendeutveckling AB

HSB Goéteborg ek for
Hokerum Bygg AB

Ikano Bostad

JM AB

Nordfeldt Fastigheter AB
Platzer Fastigheter AB
Kungsleden/Prime Living AB
Riksbyggen ek for

Serneke Group AB
Seniorgarden AB

SGS Stiftelsen Goteborgs Studentbostader
Stena Fastigheter AB

UBAB Ulricehamns Betong AB
Wallenstam AB

Wast-Bygg AB
Bostads AB Poseidon
Familjebostader i Goteborg AB
Goteborgs Egnahems AB
Goteborgs Stads Bostads AB

Summa

Forvaltning
SBK ST

FK ST

TK ST

PoN ST

Summa

Koncerns representant
Framtiden

Figur 15. Samordningsgruppsmoten: narvaroanalys

Antalet samordningsgruppsmoten per byggaktor skiljer sig fran aktor till aktér. Nérvarofrekvensen har va-
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rierat fran O till 94 %. Fastighets AB Balder har haft den hdgsta nirvarofrekvensen, 94 %. Av 26 byggakto-
rer har fyra inte varit nirvarande pa nigot enda av samordningsgruppsmétena — se figur 15 och 16. A andra
sidan lade vissa byggaktorer 1 gengild tyngdpunkten pa samverkan pa projektniva.
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W Antal samordningsgruppsméten/byggaktér W Antal samordningsgruppsméten/byggaktor

AB Lejonstaden

Alaska Fastigheter AB
Bonava AB

Botrygg AB

Fastighets AB Balder
Fredrikssons Férvaltnings AB
HP Boendeutveckling AB

Fastighets AB Balder
Wallenstam AB
JMAB

Bostads AB Poseidon
Stena Fastigheter AB
Ikano Bostad

HSB Goteborg ek for

HSB Goteborg ek for Nordfeldt Fastigheter AB
Hokerum Bygg AB AB Lejonstaden

Ikano Bostad Platzer Fastigheter AB

JMAB Wist-Bygg AB

Nordfeldt Fastigheter AB Riksbyggen ek fr
Platzer Fastigheter AB Botrygg AB
Kungsleden/Prime Living AB SGS - Stiftelsen Géteborgs Studentbostader
Riksbyggen ek for Bonava AB

Serneke Group AB Serneke Group AB

Seniorgarden AB
SGS - Stiftelsen Géteborgs Studentbostader
Stena Fastigheter AB
UBAB Ulricehamns Betong AB
Wallenstam AB
Wist-Bygg AB
Bostads AB Poseidon
Familjebostader | Géteborg AB Hokerum Bygg AB
Géteborgs Egnahems AB Goteborgs Stads Bostads AB
Goteborgs Stads Bostads AB Familjebostader i Goteborg AB
12 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 01 2 3 45 6 7 8 9 10111213 14 15 16 17 18

Goteborgs Egnahems AB
HP Boendeutveckling AB
Kungsleden/Prime Living AB
Alaska Fastigheter AB

UBAB Ulricehamns Betong AB
Fredrikssons Férvaltnings AB
Seniorgérden AB

)

Figur 16. Antal samordningsgruppsmoten per byggaktor

Som hdégst har man haft 65 % av byggaktorerna (17 aktdrer) nirvarande pa ett moéte och som ligst 27 %
(sju aktorer) — se figur 17. Kvinnor var underrepresenterade pa byggaktérssidan. Sex av de 26 foretag som
ingar i satsningen representerades nigon ging pa samordningsgruppsméten av en kvinna.

B Antal byggaktdrer/samordningsgruppsméte

Méte nr 1
Méte nr 2
Méte nr 3
Méte nr 4
Mote nr 5
Méte nr 6
Méte nr 7
Méte nr 8
Méte nr 9
Méte nr 10
Méte nr 11
Méte nr 12
Méte nr 13
Mote nr 14
Gte nr
Méte nr 16
Méte nr 17
Méte nr 18

Figur 17. Antal byggaktorer/samordningsgruppsméte

Nir det giller de ingdende kommunala férvaltningarna har Trafikkontoret haft den hégsta nirvarofrekven-
sen, 89 %, och Park och naturférvaltningen den ligsta frekvensen, 33 % — se figur 18. Representanter f6r
alla fyra férvaltningar har varit med pa tre méten.
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Figur 18. Antal forvaltningar per samordningsgruppsméte och antal méten per forvaltning
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NR  Byggaktor
1 AB Lejonstaden 3 33%
2 Alaska Fastigheter AB 0 0%
3 Bonava AB 5 56%
4 Botrygg AB 4 44%
5 Fastighets AB Balder 8 8%
6 Fredrikssons Forvaltnings AB 0 0%
7 HP Boendeutveckling AB 0 0%
8 HSB Goteborg ek for 7 8%
9 Hokerum Bygg AB 3 33%
10 Ikano Bostad 5 56%
11 IMAB 7 7%
12 Nordfeldt Fastigheter AB 5 56%
13 Platzer Fastigheter AB 5 56%
14 Kungsleden/Prime Living AB 1 u%
15 Riksbyggen ek for 5 56%
16 Serneke Group AB 3 33%
17 Seniorgarden AB 0 0%
18 SGS Stiftelsen Goteborgs Studentbostader 3 3%
19 Stena Fastigheter AB 6 7%
20 UBAB Ulricehamns Betong AB 0 0%
21 Wallenstam AB 7 8%
22 Wast-Bygg AB 7 78%
23 Bostads AB Poseidon 6  67%
24 Familjebostader i Goteborg AB 1 11%
25 Goteborgs Egnahems AB 3 33%
26 Goteborgs Stads Bostads AB 9 100%
Summa 1 2 12 13 12 11 11 10 12 11
42% 46% 50% 46% 42% 42% 38% 46% 42%

Figur 19. Projektgruppsmaoten: narvaroanalys

Antalet projektgruppsméten per byggaktor skiljer sig fran aktor till aktdr. Nirvarofrekvensen har varierat
fran O till 100 %. Gé6teborgs Stads Bostads AB har haft den hégsta nirvarofrekvensen, 100 %. Av 26 bygg-
aktorer har fem inte varit nirvarande pd nagot enda av projektgruppsmétena — se figur 19 och 20.

M Antal projektgruppsméten/byggaktor W Antal projektgruppsméten/byggaktor

AB Lejonstaden
Alaska Fastigheter AB

Goteborgs Stads Bostads AB
Fastighets AB Balder

Bonava AB HSB Géteborg ek for

Botrygg AB JMAB

Fastighets AB Balder Wallenstam AB
Fredrikssons Férvaltnings AB Wast-Bygg AB

HP Boendeutveckiing AB
HSB Géteborg ek for
Hokerum Bygg AB

Stena Fastigheter AB
Bostads AB Poseidon
Bonava AB

Ikano Bostad

Nordfeldt Fastigheter AB
Platzer Fastigheter AB

Ikano Bostad

JM AB

Nordfeldt Fastigheter AB
Platzer Fastigheter AB Riksbyggen ek for
Botrygg AB

AB Lejonstaden

Kungsleden/Prime Living AB
Riksbyggen ek for
Serneke Group AB Hokerum Bygg AB
Serneke Group AB
SGS - Stiftelsen Géteborgs Studentbostéder
Gbteborgs Egnahems AB
Kungsleden/Prime Living AB I
Familjebostader i Géteborg AB I

Alaska Fastigheter AB

Fredrikssons Férvaltnings AB

HP Boendeutveckling AB
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Figur 20. Antal projektgruppsmoten per byggaktor
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Nir det giller antalet representerade byggaktorer per projektgruppsmote har det varit ganska stabilt, mellan
tio och tretton per mote — se figur 21. Elva av de 26 féretagen som ingar i satsningen representerades ni-
gon ging pa projektgruppsmoten av en kvinna.

M Antal byggaktdrer/projektgruppsméte

Méte nr 1

Méte nr 2
Mote nr 3 NN
Méte nr 4
Méte nr 5
Méte nr 6
Méte nr 7
Méte nr 8
Méte nr 9
Méte nr 10

o
@

26
Figur 21. Antal byggaktorer per projektgruppsmote

4.2 Kommunala projektledares asikter

Vira intervjuer med den kommunala projektledningen tyder pd att nyttan med samverkansfora ér att de
Okar forstdelsen for varandra, det bidrar till att driva projektet framat. Samordningsgruppen anses ha funge-
rat mycket bra, byggaktorer delar med sig och dr positiva. Men PL har saknat att de tar initiativ till frigor
att diskutera, att det verkligen blir samverkan.

Jag tycker det fungerar i stort sett bra i planprojekten dar jag sitter med. Jag hir att det inte fungerar alls bra i andra
planprojekt dir det dr valdigt trakiga attityder, det gnalls en hel del. Det dr ett problem att alla byggaktirer inte har en
dvertygelse i alla led om att vi ska klara milet 2021, det har kommit fram i vissa projefet pd sistone.

Samarbetsklimatet varierar stort mellan projekten, en del fungerar mycket bra, en del simre. Sa dr det ocksé
i den ordinarie produktionen. Bakgrunden till att det fungerar simre i vissa projekt dr svar att sitta ord pa,
men det handlar om att vissa byggaktorer vill maxa, bygga allt de vill och inte riktigt dr instillda pa dialog
och har ibland bristande férstaelse £6r att kommunen méste ta en massa andra hinsyn dn byggakt6rens.
Sedan kan det ocksa handla om olika syn pa kvalitet i gestaltning. Vidare finns det andra byggaktorer som
ir helt inne 1 och ser poingen bortom det enstaka projektet. Men dven uttrycker entusiasm 6ver arbetet i
projektet, att det hir dr kul: "Sa hdr vill jag jobba. Jag vill ba framdrift, jag vill ha lite go”. Sa det idr stor skillnad.
Nir det fungerar bra finns en gemensam forstielse om att byggaktéren och kommunen tillsammans bygger
t6r hela staden.

Det éir bra satt att staden och byggaktirerna mits och diskuterar saker. For vir del kan jag val tycka att det blir lite
[frustrerande, for byggaktirerna ser sin chans att vilja driva allt, alla mijliga fragor, nér de ser att det finns en vag in i
Staden. Vi fir en massa frigor fran byggaktirer som inte direkt har med de 31 planerna att gira. Det dr klart att man
vill ta med sig allt man tycker dr daligt med staden nér man fir chansen att triffa tre av forvaltningscheferna var sjitte
vecka.

Det kinns inte som att projektledarna riktigt dr pd samma bana som deras chefer som sitter i Samordnings-
gruppen. For i den gruppen ir attityden oftast “Der ar klart vi ska gira.” Skillnaden i engagemang kan bero
pé personkemi och kanske pd hur de dr organiserade 1 foretagen.

Man kan fraga sig om Samordningsgruppen kunde ha organiserats pd ett annat satt. Om byggaktirerna hade haft mer
besiutanderitt kanske engagemanget och initiativen skulle varit fler fran deras sida for att ntveckla det gemensamma arbe-

tet. Men jag vet inte.

Det ir en stor utmaning att samtidigt leverera detaljplaner pa kortare tid 4n nigonsin och samtidigt ut-
veckla ett helt nytt arbetssitt. L7 uppfinner ju hjulet och springer mitt i det samtidigt.”

53



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 2 - 2018

4.3 Handlaggarenkaten

Bland enkitsvaren pa frigorna om olika samverkansfora inom BoStad2021 ser vi att de kommunala hand-

liggarna i hog utstrickning anser att arbetet i arbetsgruppen fungerar vil (figur 22). Diremot dr svaren som
giller métesintensiteten mycket jamnt férdelade 6ver skalan. Vidare anser de flesta att byggaktorerna ér till-
rickligt aktiva i arbetet pd arbetsgruppsniva. Likasa uppfattar manga att arbetet i projektgruppen fungerar

vil, och dven i ganska hoég utstrickning att frigor som behandlas i projektgruppen nér ner till handldggarni-
véan. Asikterna om hur vil arbetet i samordningsgruppen fungerar dr samlade kring skalans mittpunkt, men
det verkar som att frigorna i samordningsgruppen inte anses tringa ner till handldggarna i fullt samma mén

som fran projektgruppen.

20
15
10

5

ol

I mycket lag I mycket hog

utstrackning utstrackning

Uppfattar Du att arbetet i arbetsgrup-
pen fungerar val?

20
15
10
il
0 I -
I mycket lag I mycket hog

utstrackning utstrackning

Med den insyn Du har, i vilken utstrack-
ning uppfattar Du att arbetet i Projekt-
gruppen fungerar val?

20
15
10
5
0 = i
I mycket lag I mycket hog

utstrackning utstrackning

Uppfattar Du att fragor som behandlas i

20
15
10
5 |
, 1l
I mycket lag | mycket hog

utstrackning utstrackning

Uppfattar Du att moétesintensiteten ar
alltfor tidskravande?

20
15
10
il
. ulll.
I mycket lag | mycket hog

utstrackning utstrackning

Uppfattar Du att fragor som behandlas i
Projektgruppen nar ner till Ditt arbete
som handlaggare?

Samordningsgruppen nar ner till Ditt arbete

som handlaggare?

20

15

10

-l

o = 10LLL1

I mycket lag | mycket hog

utstrackning utstrackning

Anser Du att byggaktorerna ar tillrackligt
aktiva i arbetet inom arbetsgruppen?

20

15

10

-l

. o111

I mycket lag | mycket hog

utstrackning utstrackning

Med den insyn Du har, i vilken utstrack-
ning uppfattar Du att arbetet i Samord-
ningsgruppen fungerar val?

Figur 22. Frekvensdiagram for samverkansfora (skala 1="i mycket 13g utstrackning’, 7="i mycket hoég utstrackning’)
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4.4 Byggaktorsperspektiv pa fortroende och avtal

Fortroende

Byggaktorer anser att en framgangsrik samverkan bygger pa fértroende.

Man fir oppna upp och man fir tro pd varandra |...). Utan oss si gir det inte, och utan dem sa gir det inte beller. Det
ar lika bra att vi gor nagot skoj utay det da och kor pda. Man fir ta bort den dir stampeln att vi ar blodsugare |...] Jag
vet inte om det sdg nt sd pa sexti-, sjutti-, dttitalet, jag bar ingen aning. Men det funkar inte sa, inte for oss i alla fall.

I sitt arbete utmanas dock byggaktérer av en viss antagonism som de anser prigla den kommunala prakti-
ken, och de menar att frigdra sig fran den ar viktigt, eftersom en 6vertygelse om att det inte finns nigon
illvilja eller dolda agendor hos den andra parten ir nyckeln till en framgangsrik samverkan. Stadens oro fér
kvalitet dr en aspekt som ménga intervjuade byggaktdrer har lyft fram:

Det finns en dverdriven dngslighet for att byggherrarna ska glomma bort kvaliteterna pa végen, och man tror att det for
sakerbets skull ar bra att skarpa till planerna. Sedan sa gir det ju vildigt lang tid, och sa miter man en annan marfk-
nad, och sd vill man andda ga in och gora dndringar i det som man avtalade i planen fyra, fem dr tidigare.

Detta giller bade kvalitet pd handlingar

Jag tror att det skulle vara mer effektivt om vi fick ett helbetsgrepp pa de handlingarma utifran vart perspektiv |...] Min
kdnsla dr att staden dndd kdnner sig sa osikra sa att de skulle ligga vildigt, vildigt mycket tid pa att sikerstilla det i
detalj, sa att egentligen kanske det blir ett moment till, for det tar langre tid for dem att siitta sig in i det som ndgon an-
nan har giort dn det de sjalva har giort. Det biir lite dubbelarbete. Men om man kunde slippa pa det, alltsi ha det fortro-
endet si tror jag absolut att det skulle vara effektivare.

och kvalitet pa miljSer:

Vi kan inte bygga vad som belst och tro att alla kdper det, vi mdste bygga ndagonting som ar bra, vi mdste bygga nagon-
ting som ar prisvdrt och attraktivt for att vi ska veta att vi har kipare pa det. Vi pratar anda fyra, fem ar framat i ti-
den. Marknaden kan ha svingt innan dess, det dr inte sa att vi bara trycker ut ndagonting, ntan det ar lifa viktigt for oss
att det vi bygger dr ndagonting av bra kvalitet och ska bli en god stad. Och det kan man ocksa kénna att det kanske sta-

den ocksa far ta till sig, att den ambitionen finns hos byggherrarna. Det dr ingen som ger sig in i detta bara for att liksom
chansa lite.

Denna oro paverkar stadens trygghet och resulterar i att staden i detaljplaner férséker att detaljstyra pa en
niva som byggaktorer kan anse vara orimlig:

Omr det ska gi si hir snabbt si miste bada parter vara beredda pa att ge lite ibland, ibland far det vara good enongh
liksom. Min kdnsia dr att SBK bar véldigt svirt att slippa pa det, man petar i detaljer som kdanns for skarpa med
tanke pa att vi ar sd tidigt som i granskning |...| Kanske man ska fokusera pa att ha mer flexibla planer da, dir man
inte detalfstyr vissa saker, for dd har vi littare att gira en bra plan som vi faktiskt kan genomfora sen. Och dér bebiver

man nog kdnna sig lite tryggare fran SBK:s sida, tror jag, si att man vigar slippa sargen lite och tro att vi faktiskt byg-
ger bra och att vi vill bygga bra.

Att staden vill detaljstyra pd den nivin kan vara ett tecken pa att behovet av att gd fran misstroende till f61-
troende dr stort fortfarande. ByggaktSrer menar att om fortroendet £6r dem Skar, paverkas framdriften po-
sitivt och detaljplanarbetet kan ga fortare pa grund av firre kontroller och granskningar.

Sd att ibland kan jag ndstan kdnna att det dr battre om vi handlar upp det, och sen s far de vara med som kravstillare,
sd att de far med allt. For de dr alltid oroliga att inte de fir med det de vill ha med.

Jag tror att det skulle vara mer effektivt om vi fick ett helbetsgrepp pa de handlingarna ntifrin virt perspektiv |...]. Min
kdnsla dr att staden dndd kdnner sig sa osikra sa att de skulle ligga vildigt, vildigt mycket tid pa att sikerstilla det i
detalj. Sa att egentligen kanske det blir ett moment till, for det tar lingre tid for dem att satta sig in i det som ndgon an-
nan har giort dn det de sjalva har giort. Det biir lite dubbelarbete. Men om man kunde slippa pa det, alltsi ha det fortro-
endet, s tror jag absolut att det skulle vara effektivare.
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Fortroendet f6r byggaktorer uppges skilja sig mellan olika kommunala handliggare:

Men just fortroendet till att |...] Det dr vildigt olika fran olika handliggare ocksa, en del som har lite rutin och lite erfa-
renhet och kdnner sig ganska trygga, de har vil en storve formdga att forlita sig pa att byggherren vill gira gott, dn de som
ar lite osikra i sin roll kanske. Sa det dr nog lite personrelaterat ocksa.

En byggaktor har pipekat att for att 6ka fortroendet madste man arbeta med sin egen trovirdighet nir det
giller ansvar f6r bevakning av det samhilleliga intresset under plan- och byggprocessernas ging.

Ja, men vi haller pa att bygga ett sambdlle. Vi kan inte bygga det liksom privata entreprenirens myskida, ntan det dir
Ska funka for hela sambaillet. Och har inte vi som exploatirer med oss det i virt tink, si blir det kanske snabbt fel i ett
sddant sdtt, och sd uppstar det motsdttningar, och sa blir ommunen pa kant med oss och processen. Da funkar det inte.
Men om vi bejakar det hir samballeliga intresset och visar att vi bevakar det under resans gang, fine, da dr det en kanon-
process.

Forutom fortroende f6r varandra har Gppenhet, vinlighet och sittet att dela arbetsmaterial pa betydelse f6r
framdrift, samverkans slutprodukt och arbetsklimat.

Det handlar om att man i mycket storre utstrickning ska ba fortroende for varandra, att viga dela arbetsmaterial och att
pad det sattet kunna jobba snabbare, mer effektivt, och ta del av varandras tankar och idéer lings vigen. Alltsa, det dr
massor av sjdlvklarbeter. Det finns ju hur mdnga exempel som helst pa att den dppenbeten som anda krivs, om du ska
kunna jobba med saker mycket mer samtidigt, da mdste du dela arbetsmaterial pa ett belt annat satt an forut, och du
mdste ocksd ha ett arbetsklimat som tilldter att man kan dndra sig. For delar man arbetsmaterial, di delar man ocksa
handlingar som man sedan arbetar om. |...| Det arbetssattet, det fir bara positiva effekter. For tiden, |...], for siutpro-
dnkten, och inte minst for arbetsklimatet. Om man bemits med vinlighet och fortroende, och att "Ja, men vi delar och
visar varandra”, da bar du mycket roligare pd jobbet, och da gor de allra flesta bittre ifran sig. Sd jag kan bara se forde-
lar.

Samverkansavtalet med kommunen

Varje privat byggaktor har tillfragats om sina motiv for att skriva pd samverkansavtalet med kommunen.
Hir maste svaren tolkas med vissa reservationer, ibland dérfér att den som har svarat pd var friga inte har
medverkat i det tidiga skedet dir avtalet ingicks.

Ett antal foretag uppger att syftet £6r dem var att kunna komma in pd Goteborgsmarknaden:

o Seratt det dr en enorm bostadsbrist i Goteborgs kommnn och att det borde finnas plats for oss pd den marknaden. Sa det
var ett intresse for den stora marknaden i Goteborg som gorde det da.

o Samverkansavtalet var ju ett villkor och kéndes som ett rimligt villkor, sirskilt i var situation som en ny byggherre
<med ett> startprojekt i Giteborg, dir ju den hir paketeringen i 2021-projekten egentligen utlovade en griddfil.
Snabb hantering, prioriterad satsning ifran kommunen i att jobba med ett higt tempo och ett driv i planprocessen. Sa att
det kdndes ju inte dventyrligt att ga in i ett sadant avtal, dven om avtalet kanske inneholl komponenter som kdndes lite
... det skavde lite grann, men inga allvarliga bekymmer. Vi sitter just nu med genomforandeavtalet. Ja, da dyker det upp
saker |...].

o Det har varit att Ja komma med, sen dar vi ny aktor in pa Goteborgsmarknaden, si att for oss var det, ja, jitteintressant,
givetvis. Men det lockar att jobba pa det hir saittet som man har ambitionerna till.

o Det var ett egenintresse givetvis, att Romma in pa marknaden i Goteborg di. Men det var inte si att vi ville in i <stads-
del>. <projektnamn> var vad jag forstod da, ett projekt som hade legat ganska ... som egentligen ingen ville ba. |.. .|
Alltsa, det fanns en social aspekt i detta: en social integration som de sista dren hér har varit dn viktigare, och som kom-
mer att bli dnnu viktigare.

Byggaktorer som redan var etablerade pa den lokala marknaden kunde se avtalet i ett annat perspektiv:

o Staden ska testa ndgot nytt, och dessutom var det ett tillfille for oss att komma fram med vira projekt ocksa |. ..

o Diir var villkoret i markanvisningen att det ingick i 2021 da. |...) Klart att det hir var vl ett projekt man trodde pa,
annars hade man inte Rlivit in och tagit det. Det ar ju ett jittebra lige i staden, centralt och fullt uthyget med kommiuni-
kationer.
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o Det dr nog att det dr en fast tid, och att det ar en stor plan. Och att det ger en forindring till det omridet, forutom vira
egna ekonomiska intressen.

o Jag et inte om ... vi hade val inte sd jattemycket val <SKRATT>.

o Det var for att fd markanvisningen. Men oavsett det sa ville vi ju, det var ju en bonus att markanvisningen ingick i
BoStad2021. Det dr just den har tidsaspekten. Man kénde ju det att i och med att det hir var ett politiskt projeket, sd
ar man med i BoStad2021, da kommer man ju att fa igenom sin plan. Hir investerar ju politikerna en massa prestige i
detta. Sa har kommer de att gora allt for att dr det ndgra planer som ska vinna laga kraft, sa dr det ju de hir planerna.

o Det stirsta huvndmotivet var att fi ett projekt. |...) Men sedan har det visat sig andra effekter, att det ar kul att vara en
del av den nya satsningen ocksd, det dr inte fel.

Manga av de intervjuade framhdver att de var intresserade av ett nytt sitt att arbeta.

o Det var en bra idé om hur man ska jobba. For di vill vi girna vara med och prova.

o Tanken att man gor saker och ting parallellt dr ritt klok.

o Fiross var det inte bara ett avtal vi skrev pd, ntan det forankras higt upp att nu ska vi jobba pa ett helt annat satt.
Och det kommer att krivas en helt annan kapacitet och vilja frin oss.

o [dtteintressant att testa det hir med parallella processer, kunna effektivisera processer. Att jobba med vad det dr som dr
vdrdeskapande tid. Jag tror inte nagon pa fullt allvar kan siga att det blir bittre kvalitet pa en process, bara for att det
tar sju dr i stallet for tre ar.

Ett par aktorer uppfattade inte att de hade skrivit pa ndgot samverkansavtal med kommunen.

V77 har inte skrivit pd nagot. Vi har fitt ett utkast men aldyig fatt nagot fardigt forslag pa samverkansavtalet med kon-
minnen, sa vi har inget.

Och det dér avtalet blev aldrig signat, det spelade ingen roll, for att vi har tillimpat arbetssittet. Det strandade lite pa att
man inte visste vem som fir skriva pd en sdadan, har.

En annan akt6r har haft problem med samverkansavtalets inneb6rd:

Ja, vi hade vdl inget alternativ, eller? |...] Jag forstod inte riktigt det avtalet, om jag ska vara riktigt drlig, varfor man
ska ha det. Det dr ju en sak ndr man har en markanvisning, men har dr det ju vi som har tagit initiativet till att gora
detta.

Till och med fdljeforskningen nimns av ett foretag:

Sedan tror vi pa det hir med att jobba mot en gemensam sak med gemensamt mal och en gemensam deadline, att det kan
ge en bittre process, att vi vill vara med och utveckla det. Sedan dr det ju larorikt med att bli utvirderad, alltsa att ni
Jorskar pa det dr spannande.

4.5 lakttagelser

Bilden av hur samverkan fungerar i praktiken ir inte entydig. A ena sidan utrycker savil foretridare for sta-
den som fér byggaktorer att samverkan 4r bra i storsta allminhet. A andra sidan finns missnéje med sam-
verkan bade frin staden och frin byggaktérerna, pd nagot olika sitt. Samarbetsklimatet i de enskilda arbets-
grupperna varierar fran projekt till projekt. Fran mycket bra till mindre bra, i enstaka fall daligt. Under
andra hilften av 2017 har ett 6kat gnissel i processerna noterats, ju nirmare deadline f6r planerna man
kom, desto hirdare tryck pd leverans. Samverkan stills pd prov. Byggaktdrernas nirvarofrekvens pd méten
med Samordningsgrupp och Projektgrupp, som ir betydelsefulla fora f6r samverkan, ligger under 50 pro-
cent, riknat pd hela byggaktorsgruppen. Vissa deltar pa i stort sett alla méten, andra byggaktorer har inte
deltagit nigon enda ging pa dessa méten. En grupp byggaktdrer dr alltsd mycket engagerade och drivande,
medan en relativt stor grupp ar ritt passiv i samverkansfragor.

Det som stadens foretriddare och byggaktorer verkar vara Gverens om ir att:
e Samverkan frimjar forstdelsen for varandras utmaningar och fragor, vilket anses bygga fértroende
och gynna framdriften.
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e Det ir 6verlag en nirmare samverkan mellan staden och byggaktérer dn i den ordinarie produkt-
ionen, det upplevs bidra till en effektivisering av processen.

e  Engagemanget i Samordningsgruppen fér de gemensamma malen ér starkt.

e  Handldggarna inom kommunen anser att arbetet i arbetsgrupperna dverlag fungerar bra och att
byggaktdrerna dr relativt aktiva i arbetet.

Flera byggaktorer anfor att BoStad2021 starkt bidragit till samverkan inom byggaktérsgruppen, vilket lett
till att de dr battre koordinerade och samspelta 1 sitt upptridande mot staden.

Frin kommunens hall framf6rs en del brister i samverkan med byggaktérerna:

e Engagemanget f6r samverkan skiftar stort mellan byggaktérer, en del mycket engagerade, andra i
mycket liten utstrickning.

e Det finns ett glapp mellan engagemanget hos byggaktorer i Samordningsgruppen f6r de gemen-
samma malen och byggaktérernas projektledarnivd, dir kommunens PL upplever att engage-
manget £6r de gemensamma malen dr mer begrinsat och att fokus ligger pd de egna projekten.

e  Kommunens PL efterlyser fler initiativ frin byggaktérer till att utveckla processerna och lyfta ge-
mensamma frigor pa ett konstruktivt sitt. Processutveckling hamnar ensidigt pA kommunens
bord, byggakttrer handlar mer reaktivt, och Samordnings- och Projektgrupperna upplevs mer som
informationsfora dn som fora f6r samverkan.

e En del byggakttrer upplevs enbart fokusera pa att maximera sin byggritt och fa igenom planen s
snabbt som méjligt, utan att visa forstdelse for att staden maste se till allmanintresset.

Frin byggaktdrernas sida framf6rs ocksd en del brister i samverkan:

e Byggaktorer far motstridiga besked fran olika férvaltningar och handliggare. Det saknas ledarskap
och koordinering frin stadens sida. Ett exempel dr mellan plan och bygglov.

e Besked kommer sent och dndras i sent skede. Sirskilt mot slutet av planprocessen upplever flera
byggaktorer att samverkan upphér, besluten tas internt 1 kommunen och meddelas byggaktéren.
Det kinns av vissa som dekret som bryter ett f6rtroendefullt samarbete.

e  Vissa handliggare har inte tillricklica mandat utan behéver g till sin férvaltning och stimma av
fragor relativt ofta vilket anses sinka framdriften.

Olika malbilder och drivkrafter kring samverkan?

Forskargruppen fir intrycket att staden och byggaktorerna inte riktigt har klarat ut nyttan av och uppgiften
t6r samverkan. I arbetsgrupperna dr det uppenbart vad nyttan och uppgiften ér: att fa fram en detaljplan i
ritt tid som man r Gverens om. Nir det giller Projektgrupp och Samordningsgrupp framstar det som mer
oklart vad samverkan egentligen syftar till. Ett intryck 4r att staden har betydligt storre fokus pa
BoStad2021 som ett 6verordnat samlat projekt med tydliga mél 4n vad flertalet byggaktorer har, som delvis
ser Samordningsgruppen som en mdojlighet att lyfta fragor kring planering i stérsta allminhet med ledande
foretridare fran staden, och inte alltid med knytning till BoStad2021. Byggaktdrerna verkar som redan
nidmnts primdrt ha fokus instéllt pd att fi fram sina egna projekt. Undantag finns, och engagemanget i Sam-
ordningsgruppen ir omvittnat gott dven sett frin kommunens héll. Men férvintningarna om att byggakto-
rer och staden tillsammans skulle utveckla processerna har alltsa inte infriats, att déma av de svar vi fitt
fram. Vad detta kan bero pa it svirt att siga och kréver fortsatta studier, men kanske finns svaret att sdka
bland annat i det faktum att flertalet byggaktorer inte varit med i férberedelserna och starten av
BoStad2021 och ddrfér inte har samma engagemang £6r den gemensamma 6vergripande processen som de
som var med och tog initiativet.

Svaret ligger kanske ocksé i att flera byggaktérer av resursskl prioriterat framdriften i sina projekt och inte
det gemensamma arbetet som man kanske inte riktigt sett nyttan av. En faktor som kan spela in ér att bygg-
aktorer 4t ovana vid att samverka med varandra, en viss inledande osikerhet om — och hur — man ska sam-
verka med andra byggaktSrer pa en s pass bred front kan anas. Vi har ocksa sett tecken pé att mindre
byggaktorer inom BoStad2021 helt enkelt har mindre personresurser for ett djupare engagemang i utveckl-
ingsfrigor. Slutligen kan man inte bortse frin att de flesta byggaktOrers primira drivkraft dr att utveckla nya
bostider pd en het marknad innan konjunkturen eventuellt vinder. Stadens tjdnstemin har 4 andra sidan ett
direkt och nira uppdrag frin sina politiska nimnder att uppfylla de samlade mélen och utveckla arbetssit-
tet.
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Finns tillrackliga drivkrafter for gemensam processutveckling?

Vi fragar oss om det dr mojligt att 6ka byggaktorernas engagemang £6r den gemensamma framdriften, eller
om det 4r sd att byggaktorer alltid kommer att se sitt engagemang primirt ur projektsynpunkt. Hade enga-
gemanget varit strre om till exempel Samordningsgruppen hade haft mandat att besluta i flera fragor?

Det kanske idr sd att kommunen far vilja vig: antingen organiserar man processenl Som en gemensam ange-
ligenhet for byggaktorerna och kommunen, med utékat beslutsmandat f6r till exempel Samordningsgrup-
pen, och med ataganden kring samverkan mer preciserade for respektive part i avtal. Eller ocksé accepterar
kommunen att de flesta byggaktorer sitter sina egna projekt frimst och sinker férvintningarna pa engage-
manget i de gemensamma fridgorna om processutveckling och de 6vergripande mélen f6r helheten. Vi anar
att det finns en 6vertro frin kommunens sida pa engagemanget f6r gemensamma mal och friagor och pro-
cessutveckling pd bredden bland byggaktérerna. Annorlunda uttryckt: byggaktérerna har inte hittills visat
samlat att de vill vara en aktiv patt att utveckla processen, dven om undantag finns.

Bygga foértroende i projektet

Pa arbetsgruppsnivin verkar det handla om att fortsatt bygga fértroende. Bade foretridare £6r staden och
for byggaktorer lyfter fram vikten av fértroendefullt samarbete f6r effektiva processer med gott resultat,
och flera vittnar om att sd dr fallet. Men spridningen i samarbetsklimat 4r stor mellan projekten. Nir vi fra-
gar om orsakerna till detta, och varfor det fungerar sdmre i vissa gruppet, fir vi ndgot olika typer av svat.
Ett svar frin staden dr att byggaktorer inte visar forstdelse for att det finns andra intressen att virna dn det
aktuella bolagets. Ett annat ar att enstaka byggaktSrer enbart har fokus pa att maximera byggritt och inget
annat. Fran byggaktérernas sida ndmns ofta att besked kommer sent, att besked dndras utan motivering
och att det kommer motstridiga besked fran olika handliggare pa kommunen. Ndgon nimner att enstaka
handldggare upplevs pinka revir, vilja bestimma £6r bestimmandets skull. Flera nimner fel personkemi
som orsak till mindre bra samarbetsklimat.

Forskargruppens intryck dr att samverkan pa projektniva i flera fall tagit rejila klivit framat jamfért med
den ordinarie produktionen, men att det finns mycket kvar att forbittra i syfte att stirka fortroendet mellan
staden och byggaktdrerna.

En aspekt som inte dr oviktig nir det giller samverkan pa arbetsgruppsniva ér att staden har en myndig-
hetsroll bade i planskedet och i bygglovsskedet. Jimfdrt med en projektsituation dir en byggherre samver-
kar nira med entreprendrer och konsulter £6r en gemensam malbild vad giller kvalitet och kostnader ér det
betydligt svérare att skapa en helt gemensam malbild i plan- och bygglovsprocessen, eftersom aktdrerna har
olika uppdrag: byggaktoren ska se till projektet, vilket inte utesluter att hinsyn tas till hur det bidrar till
stadsdelens utveckling, och kommunen ska préva limpligheten av projektet ur allmidn synpunkt och i be-
tydligt fler avseenden 4n byggaktdren. Detta stiller sdrskilda krav pa samverkan. En bygglovshandliggare
som 4r med i planskedet kan knappast limnat annat 4n goda rad i bygglovsfrigor redan i planskedet. I alla
fall sker ju i enlighet med PBL den formella granskningen efter att detaljplanen har antagits.

Vi menar att syftet och nyttan med samverkan behéver preciseras pa de olika nivaerna, former och férvint-
ningar fortydligas och avtalas. Vidare bor férutsidgbarheten i kommunens besked och beslut under proces-
sens ging stirkas. Slutligen har vissa byggaktorer en del att bevisa nir det giller engagemanget f6r samvet-
kan och forstielse f6r kommunens roll och uppdrag.

4.6 Den internationella forskningen

Bland internationellt verksamma urbanforskare dr det vanligt att utga frin en grundliggande motsittning
mellan nyliberalism och medborgarinflytande. Sager (2011) har publicerat en omfattande 6versikt 6ver litte-
raturen 1990-2010 om nyliberal stadsplanering. Hans 6versikt avslutas med en diskussion om problem som
av de flesta forskare forknippas med nyliberal planering:

e endimensionell koncentration pa effektivitet och ekonomi i nyliberala policyrekommendationer
e  forkirlek for privata, konkurrenspriglade och marknadsorienterade I6sningar pa urbana problem

e  Dbrist pd en demokratisk agenda utéver konsultationer med byggherrar och konsumenter samt en
utbredd privatisering som minskar transparensen
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e  likgiltighet infér synpunkter om olikabehandling, segregation och férdelningspolitiska frigor: pri-
vata 16nsamhetsmal sitts hdgre dn sociala mal f6r att f6rbittra levnadsforhéllandena £6r de ekono-
miskt sdmre stillda.

En delvis annorlunda fundamental uppdelning dterfinns i en ildre ofta citerad artikel av Harvey (1989),
som besktiver vad han kallar den senkapitalistiska utvecklingen fran managerialism till entrepreneurialism inom
urban governance. Managerialism uppfattas hir som négot typiskt f6r 1960-talets planering medan det entre-
prendriella exemplifieras med olika former fér samverkan mellan privata och offentliga aktérer. Aven idén
om tivlan mellan stdder riknar Harvey som typisk £6r den entreprendriella utvecklingen.

Det dr inte ovanligt att dagens forskare uppfattar nira samverkan mellan kommuner och exploatérer som
en nyliberal foreteelse. Férhandlingar med privata exploatérer som ett led 1 stadsbyggandet dr emellertid ett
gammalt fenomen 1 Sverige (Cars 1990) och kan inte utan vidare ses som en fdljd av politiska strémningar
pa senare ar.

Tidigare var det ovanligt i den internationella forskningen att man lyfte fram samverkan mellan planerare
och exploatdrer, utan planeraren uppfattades girna som en gestalt som stod ver alla andra medverkande i
exploateringsprocessen (Adams & Tiesdell 2010). Numera finns det ett i och for sig fortfarande begrinsat
antal studier pd temat, dven om det dr tydligt att allt fler forskare utomlands har uppmirksammat det. Ett
exempel dr nir Heurkens och Hobma (2014) jimf6r Nederlinderna och Storbritannien med avseende pa
stadsutveckling driven av den enskilda sektorn. Grange (2017) konstaterar en pidgiende politisering av
svensk planering, innebdrande att planerarna gors lojala med dagens nyliberala politik; det demokratiska
samhillet beh6ver frisprikiga planerare, framhills i studien.

Rowley (1998) har gjort en brittisk pionjirstudie av exploatdrers betydelse 6t stadsutformningens kvali-
teter, utgdende frin detaljerade analyser av fem projekt. I metodiken ingick att skapa fokusgrupper med be-
slutsfattare, konsulter och i viss man 4ven boende.

En studie av nitton schweiziska kommuner har undersékt vilket genomslag som principerna £6r New Pub-
lic Management (jfr Hood 1995) kan sdgas ha haft i markanvindningsplaneringen (Gerber 20106). Tre hu-
vudsakliga effekter noterades: 6kat intresse f6r hur det offentligas innehav av mark och fastigheter hante-
ras, betoning pa effektivitet har lett till att kommunerna utvecklat mer detaljerade exploateringsstrategier
och slutligen att den fysiska planeringens verktyg i allt hogre grad ses i sitt sammanhang med incitament
och det offentliga fastighetsinnehavet.
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5 Parallella processer

Parallella processer anser vi utgéra den tredje huvudatgirden inom BoStad2021. For att kunna korta tiden
fran projektinitiering till byggstart har samverkansfora arbetat fram en modell fér hur processer som nor-
malt 16per sekventiellt kan ske parallellt. Processerna identifierades, sammanlagdes och synkades for att ut-
veckla och effektivisera bdde enskilda delar och plan- och byggprocessen som helhet. Enligt modellen pi-
bérjas genomférandeprocessen innan detaljplanen édr antagen. Det handlar bland annat om att bygglovs-
och lantmiteriprocessen paboérjas parallellt med planarbetet. Det innebiér ocksa att detaljprojektering av sa-
vil allmén plats som kvartersmark och hus sker eller pab6rjas under detaljplaneskedet.

Efter en inledande &versikt redovisar vi de kommunala projektledarnas syn pa de parallella processerna (av-
snitt 5.2) och synpunkter frin Stadsbyggnadskontorets byggavdelning (5.3). Ur handliggarenkiten har vi
tagit ut svaren pa de frigor som giller de parallella processerna (avsnitt 5.4), och sedan féljer en férhallan-
devis omfattande redovisning av uttalanden frian byggaktorerna (5.5). En speciell men visentlig fraga fér
processerna dr hur man har arbetat med grundligeande férutsittningar som r6r kommunikationer och sér-
skilt riksintresset kommunikation (5.6). Slutligen ges en inblick i aktuell internationellt publicerad forskning
om planprocesset.

5.1 Processerna

For att kunna korta tiden fran projektinitiering till byggstart har samverkansfora arbetat fram en modell f6r
hur processer som normalt I6per sekventiellt kan ske parallellt — se figur 23. Processerna identifierades,
sammanlagdes och synkades f6r att utveckla och effektivisera bade enskilda delar och plan- och byggpro-
cessen som helhet. Enligt modellen pabotjas genomférandeprocessen innan detaljplanen dr antagen. Det
handlar bland annat om att bygglovs- och lantmiteriprocessen pabérijas parallellt med planarbetet. Det in-
nebir ocksd att detaljprojektering av sivil allmin plats som kvartersmark och hus sker eller paborjas under
detaljplaneskedet.
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Figur 23. Processkartlaggningen med parallella processer i BoStad2021
Kalla: Parallella processer Visio.pdf 2017-03-31
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Processkartliggningen i figur 23 visar alla parallella processer i BoStad2021 inklusive Detaljplaneprocess,
Lantmateri, Geodata, Bygglov, Exploateringsprocess, Byggprocess bostidder och verksamheter, Dialogpro-
cess, Byggprocess Lokalsekretariatet/ Lokalforvaltningen, Utbyggnad av allmin plats — gata och park, Gote-
borg Energi, Kretslopp och vatten. Varje process dr férsedd med aktivitetssymboler som har samband med
ndgon av de andra processerna. Aktivitetssymboler som ligger rakt under varandra och har samma firg har
ett samband (romb: aktivitet; flagga: rapport). Aktiviteter gillande antagande, laga kraft och bygglov samt
byggstart dr forsedda med siffror. Dessa aktiviteter gbrs i nummerordning. En gang per termin triffas de
olika métesfora i ett gemensamt mote £6r att diskutera arbetsgingen och justera vid behov. Tidplanen im-
plementeras i de enskilda projekten.

Detta avsnitt bygger pa uppgifterna i kapitel 2 och redovisningen av en enkit om parallella processer som
staden genomférde bland byggaktérer under november 2017.

Parallella processer dr en visentlig princip i BoStad2021 f6r att korta tiden fran planstart till byggstart. Jam-
fort med den ordinarie produktionen ér skillnaden att flera delprocesser som normalt ligger i sekvens hir
ldggs parallellt. Visentliga parallella delprocesser it att bygglovshandlingar tas fram parallellt med att detalj-
planen tas fram, att projektering av kvarters- och allmin platsmark paborjas parallellt med detaljplanen, att
fastighetsbildningen sker parallellt med att detaljplanen arbetas fram, att bygglovsgranskningen férbereds
genom att handliggare frin bygglovsavdelningen deltar i planskedet (detta dr intentionen dven i ordinarie
produktion, men fungerar sillan sd) och att granskningen pabérjas fore antagande av detaljplanen, att £6t-
beredande upphandlingar av entreprendrer gors parallellt med detaljplanen och att planering och projekte-
ring av samhillsservice som skolor och forskolor som ska integreras i projekten sker patallellt med framta-
gande av detaljplanen.

5.2 De kommunala projektledarnas syn

En positiv aspekt dr enligt intervjuerna med den kommunala projektledningen att genomfdrandefrigorna
tas upp redan i planskedet och att kommunen arbetar mycket nirmare byggaktorerna. Lantmiteriets hante-
ring av tidig férrittning fungerar mycket bra, de har allting klart ndr planen vinner laga kraft. En annan po-
sitiv sak med parallella processer dr att projekteringen startas tidigt £6r bade allmin plats och kvartersmark.
Da uppticks flera saker som kan paverka planen positivt, och si slipper man ta det efter planen. Det dr en
effektivisering.

De parallella processerna f6r bygglov, geodata och lantmiteri planerades noggrant, men bygglovsenheten
verkar ha haft f6r smé resurser, och det ses som en utmaning att de kréver fullt fardiga handlingar f6r att
kunna granska.

Det finns flera utmaningar med parallella processer. De parallella processerna fér plan och bygglov har
inte varit jattebra organiserade”, men bygglovshandldggare har medverkat i planarbetet sd mycket det gatt,
sdger man. Resursbrist pa byggavdelningen har lett till att det ofta blir andra bygglovshandliggare dn de
som f6ljt planen som hanterar sjilva bygglovet. Byggavdelningen har utsett en koordinator f6r
BoStad2021-projekten fran 2017-09-01, ”helt nédvindigt”, det har varit svart att komma i kontakt med
handldggare och chefer pa grund av deras arbetsbelastning.

Byggaktorer har i vissa planer f6rsékt 4 in nya fragor i bygglovsskedet som de ”tappat” i planskedet:

Byggaktirerna dr ofta inte riktigt framme med handlingar for bygglov nér planen antas. De har kort tid i planskedet att
projektera, dr ovana att jobba pa det hir sattet och dr kanske inte beredda att ta risken att ligga pengar pa detaljerade
ritningar innan planen vunnit laga kraft.

Osikerheten i underlagen dr en stor utmaning, vad dr det som giller? Osikerheten foljer av att projekte-
ringen utgir frin planer som ibland inte ens dr i granskningsskedet, plus att det varit svért att f4 in underlag
fran exploatérerna i tid. Det blir mdnga omtag, ocksd pd grund av bristande synkning mellan plan och pro-
jektering av allmin plats. Ett exempel 4t den prelimindra nybygenadskartan som hingde upp sig hos Krets-
lopp och vatten. De kunde inte rita in ledningar eftersom de inte ens var projekterade, och av juridiska skil
kunde de inte rita in prelimindr placering av ledningar. Didrmed kunde inte bygglovet behandlas.
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De svaga punkterna ar att trots bra planering for parallella processer, lever man inte alltid som man lir. Det kan bero pi
att det inte var riktigt genomtinkt, men ocksd att alla forvaltningar inte var riggade for PP, t ex Lokalsekretaria-
tet/ Lokalfirvaltningen.

Det dir ett gissel att prisdiskussioner kring marken kommer sa sent. Hela planeringen dr genomford och sa kommer den
viktiga fragan om priset sist. Anledningen dr att vi vill komma dverens om priset si sent som mdijligt for att fa marknads-
mdssig ersdttning for marken. INu finns en ny prissittningsmodell med index, men den fanns inte ndir vira projekt starta-

des upp.

Det finns synpunfkter fran framforallt byggaktorer art TK inte riktigt hinger med i processen. Det kan bero pd flera sa-
ker. Resursbrist dr en, tar ling tid att fi in_folk, TK kons in sent i processen, vi har flera specialistomriden dair vi nog
kunde varit bittre pa att skapa engagemang for BoStad2021. Vi har haft byten pa kritiska poster, t ex chefen for plan-
samordnarna. TK har genomgdtt en omorganisation parallellt med detta projekt. Allt har inte satt sig. Plansamordnarna
har nog TK:s vérsta roll. De ska medla mellan planprojekigruppen och flera specialister pa TK.

Om synpunkter frin byggaktorer att kommunala handliggatre g6r olika tolkningat:

Det finns ett ganska stort utrymme for bandlaggarna pa plan och bygglov att tolka intentionerna med planen, och olika
handldggare ligger vikt vid olika saker, t ex nagon lagger mer vikt vid gestaltningen i planskedet, en annan skjuter det
till bygglov. Det dr s mdnga avvigningar som ska goras under planskedet, sa det gir inte att skriva ned exakt bur saker
ska hanteras och tolkas. Personer dr ocksd olika och har olika liganing och intressen. Men jag forstir att det kan bli
[frustrerand.

Nair det giller trafikfragorma har vi mdnga exempel pa att olika tolkningar gors beroende pa att det dr flera specialistom-
raden involverade. Plansamordnarna frin TK bar vérldens mest otacksamma jobb!

Om sena dndringar och besked:

Sena besked dr vanligt, men kan bero pa att byggaktoren inte utrett saker i tid, och att alla planer inte gitt en remsiss-
runda under planbeskedsskedet. Plus att det tidigare inte funnits en tydlig rutin for vilka saker som ska kollas tidigt.

Sena besked dr ganska vanligt och har flera orsaker. Vi jobbar nu med ett projekt VEX, 1V erksambetsutveckiing EX-
ploateringsprocessen. Tanken dr att alla viktiga forntsatimingar ska vara analyserade innan processen startar, si har det
inte varit har. Kort om tid och massor med nya fragor har nog giort att allt inte dr klarlagt fran borjan. Forvaltningar
som kommer in sent dr ocksd en orsak.

Sena andringar och besked forekommer, men det hinger oftast ihop med forutsattningar som staden inte kan pdaverka, t
ex vissa trafikfragor som staten dger. Att byggaktirer upplever att vi ger dekret hinger nog samman med ett visst missnije
med mobilitetsavtalen. Dayr bar vi ju fitt siga att ta detta, annars blir det ingen plan. Men dven i andra fall maste vi
fatta besiut for att halla tidplanen.

5.3 SBK - synpunkter fran byggavdelningen

Individuella intervjuer i syfte att studera bygglovsaspekter pa processerna har genomférts med tre anstillda
vid SBK:s byggavdelning: tva handliggare och enhetschefen. En intervju genomférdes redan i november
2016 och tva andra fére sommaren 2017.

Tidigt engagemang

En princip £6r BoStad2021 4r att man arbetar parallellt med olika delar av plan- och byggprocessen. Detta
innebir att detaljplaneskedet samordnas med inte minst. bygglovsskedet, vilket i praktiken betyder att bygg-
lovshandliggare 4r med tidigt i detaljplaneskedet och i arbetsgrupper for varje detaljplan féljer utvecklingen
av planer, projektering och arbetet med bygglovshandlingar. Idén med parallella processer medfor darfor:
e cn tidigare kontakt mellan detaljplane- och bygglovsskedet samt
e cn tidigare kontakt mellan bygglovshandliggare och den kommunala planhandliggningsgruppen
samt byggaktor.
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Tidigt engagemang i planskedet anses vara effektivt av bide handldggare och enhetschefen f6r byggavdel-
ningen. Vad som lyfts fram i intervjumaterialet dr en rad nya mojligheter: till diskussion och paverkan pa
planens bestimmelser, till reglering av frigor som ér viktiga f6r gestaltning och utformning, till utveckling
av samsyn med intressenter, till Svervakande av planhandliggare och byggaktér samt till bygglovradgivning
med fokus pa sakfrigorna och sjilva handlingarna.

Jag tror det har dr effektivt for att pa det hir viset sa kan vi tidigt paverka planens bestimmelser och anpassa det. Om
det dr en fraga som dr viktig for gestaltningen eller for utformmningen sa kan vi reglera det och dessutom hitta en samsyn
med intressenten. Och jag som praktifer vet ju lite grann var saker och ting brukar ga snett senare. Och da kan jag ju
pdminna planhandldaggaren. Eller stilla fragor till de andra forvaltningarna, si att deras fragor effektiviseras. Men det
blir ocksa en paminnelse till intressenterna vilken typ av handlingar, vilka fragor som brukar bli ett problem. |...] Jag
tycker nog att den har bygglovridgivningen kommer in, att jag sager att "'Ja, den hir saken mdste utredas sé att ni maste
ha en sddan har konsult som gor den har ntredningen infor bygglovet.” — "Men det har dr ju en plan?” — "|a, men det
hir <blir> ju ocksa ett bygglov samtidigt!”

Idén med tidigt engagemang dr inte ny, sidger bade handliggare och enhetschefen, men enligt enhetschefen
blev den genomf&rbar inom satsningen tack vate en tydlig prioritering av drenden inom BoStad2021.

Attt bygglov dr med |...]| det ska man egentligen ha annars ocksa i detaljplanearbeten. Just nu har vi sagt att man inte ar
det for att vi dr sa kort om folk. Vi har ju tio vakanta tianster |...] Nu har vi prioviterat BoStad2021, dérfor ar vi
med dér. Men egentligen ska vi vara med i andra detaljplaner ocksd. Och det ar vi, |...) alltsd de hir stora |.. ]

Sd linge vi vet frin politiken vad som dr prioriterat, sa dr det ju enkelt. |...] Det finns en overgangsperiod i sa fall, dér
man behover bitta bur funkar det har i ett normallage. For just nu idag dr det sa att vi ligger ju drenden pa k.

I den verksambetshandbok som finns for plan ska man ha bygglovhandliggare knutna till planerna, om man ska gora
avstammingar och sa. Men i realiteten sker det ganska lite. Och det har vil med de har linga processerna att gora. Att
det dr sa langt mellan de olifa tillfallena si att man tappar liksom kontakten i det.

Inte bara péd enhetschefsniva utan ocksa pa handldggarniva anser man att det dr prioritering och resursbrist
som gobr att man i vanliga fall inte engagerar sig tidigt:

Attt man liksom har mer ett mandat fran projektledningen att krava in vara resurser, Ran man saga. Och vi har ocksi
[Jorbundit oss att stalla upp med resurser, pa ett annat sitt an vad man gor i vanliga fall. Det dr val igen det hir liksom
politiska malet att det dr ett paket som man kiper: att de olika deltagarna da forbinder sig till olika saker. Och det som
vi har forbundit oss frin bygglovs sida, det dr egentligen att stilla upp med tid. Satta av resurser for det.

Ut6ver prioritering och resursbrist ndimns ocksa ett svagt intresse fran planhandliggarsida som en faktor
som péverkar bygglovshandliggarnas méjlighet till tidigt engagemang.

For annars bar vi ett system att alla planer som gors egentligen ska ha en kontaktperson pa bygglov. Men da blir det sd
att vi blir kallade til] startmiten. Och sen sd hir vi ndstan ingenting pa ett ar eller ett och ett halvt ar, tills den planen dr

antagen. |...| Men nu var ju tanken att vi skulle vara mycket mer delaktiga i processen, si att det inte skulle dyka upp
ndgra obehagligheter nér det var dags att ta bygglov sen.

Jag tror att det dr mycket beroende pa handliggarna pa plan. Hur sjalystindiga de dr, eller bur mycket bjilp de vill ha
eller synpunkter. Ndgra vill ha mycket, eller har latt for att ta kontakt med oss och tycka att det dr jittebra om ni dr
med, och si dar. Medans andra tycker att "’ Ab, det bar liser jag sjily. Jag behover inte si mycket inspel fran bygglov da”.

Bygglovshandlidggarnas egna preferenser nimns ocksa:

Vissa av oss tycker att det dr jatteknl att vara med i de har tidiga skedena. |...] Medans andra tycker att: "Ab, det dir

far ndgon annan gora. Jag dr liksom specialist pa just myndighetsbiten och |...) det dr plans uppgift och det skiter de jat-
tebra. Vi dr myndighet och vi skiter det.”

Man nimner méinga férdelar med tidiga kontakter mellan plan och bygglovsskedet: tidsvinst, fléde i arbetet,
bittre forstielse fOr processer, positiva effekter i ordinarie produktionen, ritt siker plan, bittre kvalitet pa
bygglovet, kontinuitet och mindre behov av granskning av planen.
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Nigra nackdelar med tidiga kontakter mellan plan- och bygglovsskedet noterades ocksa: otydlighet mellan
att jobba i projekt och den rena myndighetsutévningen, eget ansvar, arkitektbyte, dndrad vilja hos byggak-
tor.

Det kan finnas en liten otydlighet mellan att jobba i projekt och den rena myndighetsutovningen. Det dr vl att man blir
sd involverad i projekten att man Ranske inte ar gpartisk myndighet pa samma sitt. |...| Ponera nu att jag bar missat
en fraga eller har gett rid som inte dr si bra. Och sedan kommer det som bygglov, och sé inser man att ""Herregud, de
klarar inte detta, detta och detta!". Det dr klart att det finns ett problem: att "Ab, men du sa ju att ...” — "Ab, men

Jag sa fell".

Nackdelen dr ju om byggherren far for sig att byta ut sin arkitekt, vilket de ju kan gira. Da kan det bli ett annat resul-
tat. Eller om byggherren exempelvis inte vill folja planen, da fir vi liksom tiata om saker. Visst, da dr det fortfarande
bra att ha varit med innan och se vad det dr som bebover giras.

Bygglovshandlaggarens roll

En handliggare poingterar att den nya rollen innebir 6kat inflytande:

Som bygglovsarkitekt har jag vildigt lite inflytande, men val-
digt mycket formell makt. Som planarkitekt har man inte
alls sa mycket formell makt, men vildigt nrycket inflytande
pd vad som byggs. |...]| Jag tycker att jag har vuxit som pro-
Jfessionell vildigt myctket.

Férutom det att bygglovshandliggare paverkar sjilva
detaljplanen, paverkar de ocksa projekteringen till f6ljd
av tidigt samverkan med arbetsgrupper:

Ser jag att de inte klarar tillganglighet, eller att de inte ha ut-
rett tillgiangligheten tillrickligt mycket, eller hamnat fel i det
ddr och riknar med en avvikelse vad giller Boverkets bygg-
regler t ex;, eller parkering eller vad sjntton, vad det nu dr.
Da talar jag om det, att det mdste de jobba vidare med.

Har man ett resonemang om hur husen ser ut, sa kan man
problematisera lite grann och siga att det har dr otydligt, eller
det hayr dr onyanserat, eller det hayr fir ni anstringa er lite
grann och gora nagonting bittre. Ofta sd nappar ju arkitefe-
terna.

Tid
Enhetschefen siger:

Alltsa, vi kan inte paverka tidplanen. Vi bestimmer inte vem som bygger eller vad som byggs. Utan vi ar ju en myndig-
bet som tar band om det som siks.

Béde enhetschefen och handldggare menar att dndringar som gors till £6ljd av tidig samverkan minskar ris-
ken f6r att ett bygglov blir férsenat. Fyra veckor fore antagande ska byggaktérer komma in med handlingar,
men man kan inte féreligga nigon att komma in med ansékan om bygglov.

V7 ska paninna om vad som krivs for ett bygglov. Exempelvis: du ska folja planen, du ska ha nybyggnadskarta, dn
Ska ha fasad och sd. Tidpunkterna som dr dverenskomna, det ar inte SBK:s roll, i alla fall inte bygglovs roll. Det dr ju

projektledarnas roll. Och framforallt dr det vil FK, som har skrivit avtalen. 17 bar inte en projektledarroll — vi har en
myndighetsroll.

Handldggarna har forstielse fOr att ansékningar kommer in senare dn planerat av olika skal:
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Och flera projekt s dr det sd att: "Ndmen vi har inte resurser att komma in med alla byggloven samtidigt hir.” Och ja,
[for mitt perspektiv, fair enough. |...] Men fran projektets sida si vill de naturligtvis att allting ska komma in samtidigt,
och vi ska kunna ge bygglov med en gang. Men riktigt de fromma forhoppningarna har inte jag.

Béde pé handliggarniva och enhetschefsniva noterar man att tidsplaneringen ar starkt kopplat till hur man
uppfattar detaljplanens roll i plan och byggprocessen som helhet. Intrycket ar att det skiljer sig frin byggak-
tor till byggaktor:

Tror att flera av de har intressenterna anvinder den har 2021 for att snabbt fi byggrétter. Och di matar de oss med
skisser och sddar, de ingdr i projeft och sa, och det gair framat enligt planprocessen. |...] Det hér blir ju liksom att: "'Ab,
plitsligt dr det projeket dar det ska byggas jittemycket. Da passar vi pa hir nu och foridlar den hér marken som vi dger
sd att vi Ran fi nt massor med pengar senare.” Men man kanske inte bar for avsikt att bygga precis sa mycket som man
sdger i det har projeketet.

Kontinuitet

Pia frigan hur 6verlimningen fran planskedet till bygglovsskedet av planens intentioner ser ut svarade bade
enhetschefen och handliggare att det inte ér riktigt klart, men att man jobbar aktivt med fragan:

Nu tror jag att det dr ungefir hélften som kommer ga till nagon av dem som redan bar varit med. Och da handlar det om
att fordela bort fran andra drenden. |...| Det kommer bela tiden sta vem bar varit med i planen, och de kan alltid gi till
planbandliggaren om det skulle vara knepiga fragor. Sa ar tanken. |...) Nu bar det ju bytts sa mycket planhandliggare
under resans gang, och alla bebisar som har fotts och allting sant.

Béde pé enhetschefsnivd och pd handliggarniva 4r man medvetet om hur viktig kontinuitetsfrigan ir, spe-
ciellt f6r byggaktorer:

Intressenterna |...] blir lite oroade ndr jag sager att det inte dr sikert att jag formellt kommer att ha alla byggloven, deras
bygglov.

Den ir ocksa viktig f6r staden da den underlittar i bygelovsskedet att diskutera det som ér jobbigt:

De héir ménniskorna har man ju triffat och kommit overens med, och dn vet ett ansifte och sa dar. Och det blir mycket

mycket lattare i bygglovsskedet att diskutera det som blir jobbigt. ""Men, hallé, det hir var ju si har i planen, och nu gor
ni s har istallet.”" Men det bygger ju pa en fkontinuitet, att det blir samma aktor hela tiden. Om man mitt i smeten byter
intressent sa blir det nagonting helt annat. Det finns inga garantier att de ar kvar, de kan ju silja projektet. Sa kommer
det in belt andra arkitekter, helt andra byggare, helt andra ideal.

Om uppsnabbande eller bromsande effekter i BoStad2021

Nir bygglovshandliggatre pratar om uppsnabbande eller andra positiva effekter i planeringsprocesser som
BoStad2021 har, lyfts det fram bra koordination mellan planering, bygglov och lantmiteri som processet,
och samtidigt framhivs de sociala effekterna, inklusive méanga fler kommunikationskanaler.

Det kostar inte mer. Det kostar inte mer!

Det dir ju de parallella processerna, att lantmateriet jobbar parallellt med framtagande av liksom nybyggnadskarta. Alltsd
allt ar koordinerat. Att man jobbar parallellt, det dr ju det som dr det intressanta.

Nir det giller uppsnabbande effekter av bittre samordning inom avdelningen, uppmirksammar en hand-
ldggare rollen som bygglovskoordinator:

V77 bar ju haft ett stort arbete de senaste dren att effektivisera vara administrativa funktioner. Tidigare har det varit vil-
digt mycket pd den enskilda handliggaren att skyndsamt organisera sitt arbete och sa. Och dér ar vi mer eller mindre
begavade pa just den saken. Nu har vi infort ett system med s k bygglovskoordinatorer, som pa nagot sitt ska balla ord-
ning pa processerna, vad som kommer in och vem som gor vad och nar och lite grann sa déir. Paminner nér man maste
Zora olika saker, sd.
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Bland forsenande effekter av bristande samordning nimns stress, resursbrist, pdgiende sdkning av samat-
betsfunktionerna inklusive samverkan med bygglovsinspektérer.

V' har sa daligt med folk, och vi som jobbar har dr sd stressade sa att folk hiller pa att ga under. |...] Nu bar man
infort att man far inte ha mer dn 40 drenden. Och man bygger upp en vintelista.

5.4 Handlaggarenkaten

Hur uppfattade handlidggarna arbetet med parallella processer? Figur 24 visar att majoriteten av enkitsvaren
pé fragan om arbetet med parallella processer ”torberetts tillrickligt val” faller kring mitten pa skalan och
ett antal dirunder. De flesta anser dock att ”arbetet med parallella processer har fungerat vil sd hir lingt i
projektet”. Arbetar byggaktérerna med parallella processer i tillricklig omfattning? Har dr det ingen som
har svarat ”i hog utstrickning” eller i mycket hog utstrdckning”, utan svaren ligger frimst mitt pa skalan
eller ligre. A andra sidan 4r det manga som anser att byggaktérerna bidrar mer i planarbetet 4n vad de nor-
malt g6r. Slutligen ser vi att handliggarna i ganska hog utstrickning dven anser att arbetet snabbas pa som
resultat av att man nu jobbar med parallella processet.

20 20 20
15 15 15
10 10 10
5 I 5 I 5 I
A | o 1 | | o m 1
I mycket lag I mycket hog I mycket lag | mycket hog I mycket lag | mycket hog
utstrackning utstrackning utstrackning utstrackning utstrackning utstrackning
Anser Du att arbetet med parallella pro- Anser Du att arbetet med parallella pro- Anser Du att byggaktorerna arbetar med
cesser forberetts tillrackligt val? cesser har fungerat val sa har langt i pro- parallella processer i tillracklig omfatt-
jektet? ning?
20 20
15 15
10 10
5 | I I 5 I I
0 ] 0 s |
I mycket lag I mycket hog I mycket lag | mycket hog
utstrackning utstrackning utstrackning utstrackning
Upplever Du att byggaktorerna bidrar Uppfattar Du att arbetet snabbas pa som
med mera i planarbetet dn vad de nor- ett resultat av att ni jobbar med paral-
malt gor? lella processer?

Figur 24. Frekvensdiagram for parallella processer (skala 1="i mycket lag utstrackning’, 7="i mycket hog utstrackning’)

5.5 Synpunkter pa processer

I detta avsnitt redovisas yttranden frian byggaktorer i fraiga om en ling rad olika delteman med anknytning
till parallella processer: anvindande av egna konsulter, plantaxa och utbyggnad av allmén plats. Flera delte-
man handlar om tidig dialog: dess genomftérande, £6r- och nackdelar, paverkan pd utformning och exploa-
teringsgrad samt inverkan pa 6verklaganden. Vidare tas upp byggaktdrernas processer fére lagakraftvunnen
detaljplan, uppsnabbande eller andra positiva effekter av planeringsprocesserna, entreprenadmarknaden
och tider samt kontakter med linsstyrelsen. Aterigen bor understrykas att vissa intervjuer hélls redan i maj
2017 och att de framférda synpunkterna kan spegla asiktsliget f6r mer 4n ett halvér sedan.
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Egna konsulter

En grundliggande idé nir byggaktérerna initierade det som kom att heta BoStad2021 var att de skulle an-
svara forframtagandet av detaljplaneférslag till sina byggprojekt i syfte att snabba upp processen. Motivet
var dels att kommunen hade s k planké och stor personalomsittning och byten av projektledare med
mycket omtag som foljd samt stuprér mellan férvaltningarna, dels att man ville kidnna trygghet att piborja
projektering, entreprenadupphandling m m innan detaljplanen vunnit laga kraft.

Elva av 20 byggaktérer anger att det skulle vara effektivare med byggaktérsdriven detaljplanering. Motiven
varierar:

Det stora problemet som vi ser det dr kunnigheten att leda och styra processerna. Det dr en enorm brist hir och man ser
inte att det forekommer nagon utbildning i Goteborgs kommun.

Alltsa det dr val allmint kdnt att det ar stor personalomsatining pa kommunen och da blir det mycket omtag och sa.

Vi fick en naturinventering och en bullerutredning som kom sex mdnader for sent. Och nér vi sa att vi tar utredningarna
Sjdlva, da sa man nej ifran SBK. Och det hade ju pdskyndat processen i allra hogsta grad. Och vi hade haft mindre fost-
nader for vi bar varit tyungna att rita om.

For att nar staden upphandlar, sa ar de valdigt sniva i sin begrinsning av uppdrag. Sedan tar det tid att gira en tilliggs-
bestillning.

I vissa detaljplaner dir man ser att kommunen ar chokad pa resurser s dr det sjilvklart, di hade det varit mer tidseffefe-
1ivt om vi fatt komma igang och nagon tiansteman pa Rommunen mer eller mindre hade stint ay med oss vid ett par till-
Jfallen én att sifta och vinta i k0.

Du kan handla upp det snabbare och billigare, alltsa npphandlingstekniska skdl dar en sak. Men det ar ocksd att dn
kan samordna konsultgrupper som dr vana att arbeta ihop, alltsd att du har planarkitekt och trafikare som synkar.

Jag upplever att vira konsulter ar mer erfarna pa att gira detaljplaner an vad SBK:s handliggare dr. Nar det dr ett juri-
diskt dokument sd kan ju slarvfel fa jittestora konsekvenser. Till exempel har det varit krav pa lokaler i bottenviningen,
och ytkravet dr stirre dn vad det finns i bottenvaningen. Det ar liksom “Jaba, bur skulle man lisa det hir i en bygglovssi-
tuation?”

Samtidigt understryker nagra byggaktorer att en mer byggaktorsdriven detaljplanering kriver att:

Man fir reda pa kommunens vilja redan i tidigt skede |.. .| tydliga spelregler |...] och en klar tanke om vad man vill
med omridet och gestaltningsprinciper och sana bitar.

[...] Rommunen skiter den formella processen effektivt.
En byggaktor svarade nej pa fraigan med foljande motiveringar:

Jag tror att det dr valdigt mycket som kan kopplas mot att vi har et underbemannat stadsbyggnadskontor som dr den
part som vi normalt moter infor planliggning. Men jag tror att det i vildigt stor utstrickning ar en resursfraga. Man
skulle kunna forestilla sig da att om man gick pa en sin modell att man lit marknaden ta storre ansvar for detaljplane-
ringen, sd skulle man ju fortfarande ha bebov av att ha ndgon form av planaccept, ett planbestked.

Jag misstinker att arbetar man med den modellen att <om> byggherrarna i stirre utstrickning sjilva dgde planframita-
gandeprocessen, sd midste man nog mota politiken frin en annan unigingspunkt. Politiken vill ju girna vara med i dag pi
en relativt detaljerad niva. Det handlar ju om forestillningen om den ideala kvartersstaden och levande markvaningar och
tvingande kray om bandelsytor och si ddr. S att risken for att man miter motstridiga uppfattningar lite senare i proces-
sen tror jag skulle vara betydligt storre an <omr> stadsbyggnadskontoret skulle forsika springa och lyssna av bela tiden
och ge ord pa vigen i det lipande arbetet.

Sex svarade ”bade och”, med lite olika motiveringar.
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Frigan dr om det blir enklare att inhimta kommunens synpunkter frin Kretslopp och vatten, Milji osv med en plankon-
sult som sitter utanfor vaggarna an_fran en som sitter innanfor. Och jag ar inte sa siker pa det.

Samt

Hade man inte baft den hir deadlinen i BoStad2021, di hade det kanske varit en annan sak, for manga Rommuner
har en tendens att dra ut pa tiden.

Det beror pa. Vissa planer vi har handliggs med en frenesi som vi inte méktar med |...| medan andra handliggs pa ett
betydligt kringligare sitt. Sd det beror lite pa vilken arbetsmetod man anvinder pa SBK

Det hinger ocksa pa vilken beredskap och relation man har till kommunen. Vad dr kommunen sa att siga beredd pa
att fa, och bur ser dialogen ut under hand? |...| Det hinger hela tiden pa bur tjanstemannasituationen ser ut pa kommun-
nen.

SBK:s bullerfolk hade inte tid, och da fick vi lov att gora de arbetena. Och det har jag ju betalat, och det dr inga jitte-

summor beller.

I mdngt och mycket dr det vara konsulter som gor arbetet idag. Ndr det giller plankartan till exempel och illustrations-
kartan sd dr det ofta vara konsulter som tar fram det underlaget. Planbeskrivningen bidrar de ocksa med. Men |...]
egentligen blir det kanske ett moment till, for det tar langre tid for dem att satta sig in i det som ndgon annan giort |...],
det blir lite dubbelarbete. Men om de kunde slippa pa det, alltsi ha det fortroendet, sa tror jag absolut att det skulle vara
effektivare.

Plantaxa

Kommunerna har enligt PBL ritt att ta betalt for utredningar som gérs i samband med att detaljplaner ut-
arbetas. Vissa, sisom Goteborg, tar ut en schablonkostnad av byggaktéren. Andra, exempelvis Stockholm,
tar betalt per nedlagt timma. I G6teborg anser stadens jurister att det finns utredningar i detaljplanearbetet
som PBL éldgger dem att gora sjilva eller genom att handla upp konsult. Andra kommuner har omvind
uppfattning och later byggaktérerna ta fram och bekosta de utredningar som kommunen beslutat om, f6r
att i stillet fokusera pa kommunens myndighetsuppgifter i detaljplaneprocessen.

En idé hos de byggaktorer som initierade BoStad2021 var att de skulle kunna ta pa sig att bestilla och be-
tala fOr utredningar i syfta att snabba upp processen. For detta skulle de kompenseras genom nedsittning
av planavgiften i motsvarande omfattning. Byggnadsnimnden har gett tjinsteminnen i uppdrag att mojlig-
gbra en sadan ordning, men det har inte skett trots att friagan varit uppe i BN flera ganger.

Det ir tio av tjugo byggaktorer som besvarar fraigan med bade ja och nej. Ja, det dr en viktig princip att inte
behova betala tva ginger, dven om planavgiften inte dr en stor kostnadspost. Nej, initialt dr det inte den fra-
gan som motiverat att man aktivt jobbat p4 att fi med bostadsprojekt i BoStad2021, men tiden ér viktig

och kan man upphandla och fd en utredning gjort fortare ar det viktigt.

V7 tror inte att det blir billigare ndr vi upphandlar en konsult an nér kommiunen gor det och vice versa, utan det dr tidsa-
spekten.

For var del har det inte varit av stor betydelse for engagemanget. Men komminnen dr vildigt snabba pa att siga "Har ni
inte lust att vinta pa var bullerntredning — gor en sjilva da. Men ni far inget avdrag pa taxan.”

Jag tycker det dr oerhirt viktigt att vi Rlargor att vi inte ska betala dubbelt. Men att vi gick in i BoStad2021 handlar
omr en process, hur gor vi det bar pa ett samverkande bra sitt?

Frigan ar inte primdr, utan det dr att kunna fi effektiva processer. Men det blir inte en likabebandlingsprincip nar vissa
tar kostnader tvd ganger.

Sju har svarat Nej pd fragan.

Mig veterligt har det inte varit nagonting som varit i en vagskdl.
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Inget vi diskuterat.

Inte den stora fragan.

Principfragan om planavgiftens storlek, det dr en stindig diskussion som man bar oavsett BoStad2021 eller inte.
Tre har svarat Ja.

Det dir ndgot minga varit upptagna med.

Att man fran tiansteménnen bar en sa tvdrsiker uppfattning tycker jag dr forvanande.

Den har fragan bar byggherregruppen skickat tillbaka till staden for att den varit uppe i BN flera ginger och studsat

tillbaka for att tianstemdnnen hivdar att det inte gar, och att politikerna ogillar svaret och siiger ""Titta pd det en ging
#ill”.

Utbyggnad av allméan plats

Fragan om byggaktorer kan skdta utbyggnaden av allmin plats har varit uppe till diskussion i BoStad2021-
projekt. Trafikkontoret har hdvdat att det inte 4r mdjligt p g a LOU nir det giller detaljplaner som markan-
visats. Ordféranden i TN har vid samordningsméte framfort att SKIL:s erfarenheter ér att kvaliteten blir
simre dd byggaktorer har skott utbyggnadens.

Alla sexton byggherrar som besvarat frigan anser att det dr effektivt f6r dem att bygga ut allmin plats sam-
tidigt som man iordningsstiller girdar m m pa kvartersmark. Manga byggherrar gor dock férbehillet att det
giller mindre gator, gingvigar, parkeringar och liknande och inte stora anliggningsarbeten dir det ingér
infrastruktur som sparvig och VA-ledningar.

8 Kommunen har senare beslutat att dndra policy i friga om utbyggnad av allmin plats.
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Motiven ir foljande:
Det kan vara mycket effektivare genom att man kan samordna entreprenaden.

Det dir enklare att synka sd att allt ar iordningstallt nir kunderma flyttar in. Det kan vara tidsmdssigt svart att ange
exakt ndr Rommunen ska komma och gora sitt anlaggningsarbete.

Det dir ytterst fa tillfillen <atr> tidplaner och genomforande har stimt dverens med vira inflyttningar (nér kommunen
ska bygga nt allman plats). Det dr inte firdigstallt |...] det finns ingen angoringsyta runt husen.

Samordningsfragan mellan lednings- och gatuntbyggnad blir ganska stonig. V' har dnda si mycket att gora med grund-
ldggning och anslutningar, si om vart omride blev ndgra procent storre och vi fick gira arbetet |...] det hade forenklat.

Omr vi dndd har en entreprendr pa plats sa kan den gora det jobbet ocksa. Det blir rationellare i processen att det inte dr
tvd aktirer som ska gi in och jobba.

Vi fair ett bittre lp i tidplaner dér vi styr arbetena sjalva. |...] Ndr vi kan styra varje del av etappen har vi full kontroll
dver omradet.

Det dir ofta tringt i stadsmiljon sa bygglogistik ar en viktig friga.

Det dir mycket effektivt nir man handlar upp etapputbyggnader.

Framforallt p g a resursbristen hos vara kommunala aktorer.
Det dr mer en kvalitetsfriga dn en friga om pengar.

Det dir inte hig dnskan att vi ska bygga ut allmdan plats. |...) Vi vill bygga hus men inte vinta pa att vigen ska bli
klar.

Ekonomiskt blir det dyrare eftersom kommunen fir dra av momsen. Det far inte vi gora.

Man far ett resultat som blir battre. Det blir sa litt konstiga skarvar och smd impedimentytor mellan kvartersmark och
allmin platsmark som ingen vill ta ansvar for.

Det blir enklare och mer tidsbesparande om vir konsult fir skita utformningen av allmin plats, p g a att vi inte kommer
7 dialog med dem som fattar besluten nar vi sitter och diskuterar losningar och utformning med handliggarna fran TK.

Nu far vi ofta yngre mdnniskor utan erfarenbet, och de i sin tur sitter som konsulter. Och de lyssnar och vi far presentera,
sedan gir de tillbaka till sina grupper och dar fir de besked om att detta inte fungerar - men detta fungerar. Sa ska de
komma tillbaka. Sa de kastar bort sin egen och vir tid, och det dr ett stort bekymmer.

Tidig dialog och dess genomférande

Samtliga intervjuade aktorer har engagerat sig i tidig dialog. Omfattningen och engagemanget skiljer sig
dock édt. En del har redan innan BoStad2021 arbetat med att engagera nirboende. I vissa fall handlar det
om strukturer f6r dialog och medinflytande £6r egna hyresgister i det existerande bostadsbestindet. For
vissa aktorer dr tidig dialog nagot helt nytt.

Vad giller hur man ser pd kommunens engagemang finner vi en stor spridning mellan aktdrerna, och vi
fick manga kommentarer om kommunens roll i dialogprocessen. Vid analys av de svar som uttryckligen
kommenterat kommunens roll noterar vi att fem aktSrer ger en odelat positiv bild av kommunens engage-
mang, fyra en relativ negativ bild, samt tre en bild dir bide berém och kritik férekommer.

En del aktorer tycks inte uppleva att de fatt det stdd i dialogprocessen som de hade 6nskat.
Nej. De dr inte delaktiga. Den forsta kommentaren som vi fick ndr vi foreslog detta redan till en stamma i februari, det
var att "Nej, men vi bar ju virt dialogarbete, det upphir i samband med samradet”. Da var man fardig. Da hade man

gort sitt. Sa att nej, man var inte sa jatteintressant. Nu forstod man podngen eftersom vi har fatt en ny handlaggare fran
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FK som har varit med sd pass linge, hon insdg det symboliska virdet av att man faktiskt gir dit och visar upp sig, och
att det i virt att ldgga en timma pa det. Sedan tog <NN> fram allt presentationsmaterial och s, daven till staden, sd
det var minimal insats men mycket uppskattad, Men nej, man ar inte sd intresserad av dialog, kan man val siga.

Andpra svar visar pa en mer blandad bild, dir man anser kommunens insats i stort vara tillfyllest, men med
nagra brister.

V' var tidigt engagerade och en projektiedare i planen var engagerad, politiker pa plats och det var ett antal kringboende
ocksa som hade kommit dit. Sa att jag tycker att det var vildigt lyckat. Sedan den delen dér kommmunen skulle ha sin
information pa biblioteket dir pa <omrade>, dir stallde man inte upp med personal. Dayr satte man bara ut skyltar.
Men i mina projekt sd har de varit med nér jag har bett om det. Med lite tjat kanske da, men de bar dndd varit med. Sa
det dir resultatet som riknas.

Aven skarp kritik riktas i ndgra ssmmanhang, dir man uppfattar att resurser som finns pa stadsdelsforvalt-
ningsniva inte tas till vara.

Sd ben bar vi baft med, diskuterat, omplacerat och bittat modeller. Men hir kommer det en skarp kritik da till SBK,
att vi vill yfta in hen pa méten och de exkluderar hen. Vi vill ta till vara pa hennes kunskaper och de exkluderar ben,
for ben tanker inte som SBK:s tiansteman med den har planen.

I de fall synpunkter har limnats pd kommunens roll tyder resultaten pa att det har uppfattats positivt i de
sammanhang som kommunens representanter varit med:

Men jag har nppskattat vildigt nrycket nar vi haft med en kommuntiansteman, for det dr inte bra om det kommer vildigt
mycket fragor dér och vi sager "Det fir ni ta med kommunen”. Utan man har nog vildigt god nytta av att det dr en
planarkitekt med. I alla fall de forsta mitena.

I viss mén tycks det rida en del otydlighet kring kommunens engagemang sett i byggaktérernas perspektiv:

Ja, att man inte riktigt vetat vad det ar man vill. Men vi har haft dialoger. V'i hade en dialogkvall infor samridet di i
histas. Och da hill vi exploatirer i det, men SBK, FK, TK och stadsdelsforvaltningen var med si att de kunde svara pa
fragor |...] For det dr lite sd jag kan kdnna att fran dem som dr med fran de olika forvalmingarna i staden, ndr det
gallde dialogmatet sa hill man det lite grann ifran sig: Vi kan vara med om ni vill, men det dr inte safkert”.
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En byggaktor uttrycker att kommunen &verhuvudtaget inte har deltagit i den tidiga dialogen.

Nej, det har de inte. Vi har haft dem belt och hallet sjilva. Vi har bjudit in staden till bland annat 29 april och dven
dialogtriffar, men man har inte riktigt velat vara med pa det, ntan man har nog baft en radsla for att si att siga inte
halla isdr sin roll da, bar jag fatt uppfattningen av.

Ett visst tvivel pa hur mycket kommunen tar dialogprocessen pa allvar ges uttryck for.

Alltsa, vissa som jobbar inom kommunen anvinder fortfarande argnmentet att |a, dialog, det ar vil bra, men vi lyssnar
inte pd ndgot ndgon sager forran det kommer i samridstiden eller i granskningstiden”.

Byggaktorer som belyst kommunens roll och ser mer positivt pa denna framhaller att:

Se var staden med da, bade stadsdelsforvalining, GL, planarkitekt var med, FK var med. Ja, si vi var ett gang som pra-
tade om planen och vilka vi dr och vad det dr vi vill bygga, och sen hade vi diskussioner kring borden da. Och det var val-
digt nyttigt tycker jag, i det har sammanhanget.

Ndir vi har haft de hir workshopparna och dialogerna sa har staden varit med. Och nér staden har haft sina formella
mdten si har vi varit med. Ja, |...] det har funkat jittebra.

I svaren pa frigan om tidig dialog kom byggaktdrerna dven in pa vad det faktiskt ger att engagera sig 1 tidig
dialog, med avseende pa dels graden av engagemang fran de nirboende, dels det som kommer ut av métet.
I stort ser byggaktorerna positivt pd tidig dialog, men dven hir finner vi en variation.

En del svar ger vid handen att man uppfattar att det finns en risk att ”vicka den bjérn som sover”, dir man
kan tinka sig att ndgra (i detta fall en bostadsrittsforening) klagar som kanske egentligen inte, enligt bygg-
aktoren, berérdes i nigon nimnvird utstrickning av planen.

Sd vi kdnde att varje forsok till dialog yrde upp bara en massa damm i luften och skapade irvitation.

Plotsligt sa sitter man i ett rum med bundra stycken jattenppretade grannar, och da tar de fram listan och sa fir alla
skriva upp sig och si har de bildat en Facebookgrupp innan motet dr siut. Och sd: "Men di kontaktar du pressen, och
dn gor det!”, och s star man dér och Ja, men vad bra att vi bjdlpte dem till det bar”.

Det hinder att bjérnen redan ar vickt:

Men de boende tycker ju inte om planen. Och det har dr ju det svira: ska du birja frin ett vitt papper som i Nickros-
dammens dialogarbete?

Mer positiva synpunkter:

Och miin erfarenbet dr just att vara tidiga, att inte siga for mycket for att lyssna i stallet, i borjan. Successivt blir det mer
[forklarande och vart vi dr pa vig. Sa att det handlar mer om fran den resan, bur man hanterar det. Men vi har varit
absolut engagerade i alla omradena.

En aspekt som har lyfts fram i intervjuerna dr sakdgarnas kunskap om PBL, hur processen ser ut och i vil-
ken mén de kan piverka processen. Hir eftetlyser en byggaktor ett storre engagemang frin kommunens
sida:

Och darfor sa bar vi mer eller mindre sagt att "Nu krdvs det nog att ni dr med och visar upp er och beskriver vad som
hént med de hir sympunkterna, fragorna och beskriver hur det den fortsatta processen ut i planarbetet. For folk forstar
inte det” |...] Nej, de dr inte delaktiga.

I detta sammanhang framhivs dven behovet av att kommunen dr generellt mer tillginglig:
Du ser att hir hinder det en massa grejer, jag vet inte vem jag ska prata med, jag fir inga svar. Det dr flera som bar rea-

gerat och sagt att man har sokt TK just pa grund av storningar under byggperioden och s. |...] Du kan skicka in ditt
yttrande, du vet inte ens som det tas om hand, for du forstar inte hur processen ser ut.
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Tidig dialog och dess fér- och nackdelar

I stort sa utrycker samtliga byggaktorer att de ser tidig dialog som nigonting positivt. Man trycker inte
minst pa kontakten man fir med de berdrda. En byggaktor uttrycker det s hir: "Det blir en mer persontig och
minsklig process”.

Vad det handlar om tycks vara att manniskor upplever att det fatt géra sig hérda.

Att folk ska fi kéanna att man bar yssnat datminstone. Att det inte bara kommer hem ett papper, utan att man far

triffa [...].
Det finns ett virde i att fi ansikte pa varandra och fi mdijlighet att kanske sia undan benen pa forutfattade meningar.

Forutfattade meningar, framhéller en byggaktor, kan bero pé tidigare erfarenheter dir saker och ting inte
fallit ut som de boende 6nskat:

[...] besvikelse dver att det inte har blivit som man har trott i de har kanske lite mer socialt utsatta omridena. Det lovas
runt och béller tunt.

Ett stort antal byggaktérer utrycker att den input som ges inom ramen f6r den tidiga dialogen ir av virde.
Vidare att det faktiskt kan vicka fragor som byggaktren har missat. Det ger dven en méjlighet att plocka
upp synpunkter tidigare i processen. Man ser dven att det kan ha férdelen att man kan férekomma kritik
som annars hade dykt upp 1 ett senare skede av processen:

[...] fick man midta dem som bor dir ute och hira deras reflektioner i <omrade> [...] Vad dr det som dr bra och vad
ar det som dr mindre bra? 1 ad dr det som ar deras farbdgor med sidant hair projekt? Sa att man kan borja att fundera
pa: "Moter vi deras dnskemal och sympunkter?”.

Det dir laingre tid och det dr oftast en tillvanjningsprocess vid forindringar, att omr man har en tidig dialog, da dr inte lika
mycket nytt ndr det kommer pa planen sedan da, vilket gor att man inte reagerar kanske lika negativt.

Attt man fir koll pa vad det kan finnas for fragor som man bebover hantera. Sedan kan man alltid lira sig nagot nytt.
Till excempel bebivde vi fora en diskussion med <tSretag> som har en verksambet vilken dr granne med oss, vilket har
inneburit att de har gatt med in i detaljplanen, och da har vi fitt ett stirre omrade som detaljplaneras.

Attt man kan fi goda idéer som inte vi har lankt, kanner jag, fran personer som kanske inte dr i branschen. Det dr litt
att man blir lite fyrkantig branschnird!

Vidare framhills virdet i att det hjilper byggaktdrerna att férsta omridet dir de ska bygga.

Ja, fordelen dr ju att man kan lira kédnna platsen pa ett belt annat sitt an vad man klarar av sjily, déar man oftast far
Jolk fran platsen som dr engagerade. Pa gott och ont da, men du lir kinna kanske en potentiel] kund pa ett annat satt.
Vens dir den har ménniskan som uppskattar det hir omradet s till denna grad? Det vet ju inte vi. Det dr sillan man

bor pd samma plats som man dr och bygger. |...| Det ligger ju sd mycket i det hir “lira kéinna platsen”, det handlar
ocksa om att gora sina prioviteringar utifran hur man anvinder platsen och vad man vardesitter. Det kan ju vara nagot
valdigt oansenligt.

Vad giller nackdelar si anses inte nigra sidan foreligea i dialogen i sig. Problem kan uppstd om dialogen
inte utfdrs pa ritt sitt, att den vicker felaktiga férhoppningar, eller om man forespeglar en hogre grad av

delaktighet 4n vad som man kan leva upp till:

Man maste passa sig for att inte sdga saker som man inte kan infria, man skapar forvantningar som kommunen kan
stoppa och dven vi sjilva i marknadsmdssiga lagen.

Det finns en nackdel om vi speglar en forvintan av delaktighet som de kanske inte fir vara med i om det inte dr sd att vi
vill det, eller kan det.

Dessutom varnas f6r dialogtrétthet, ifall de berdrda inte ser nigra resultat av dialogen:
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Jag kan miycket vil tinka mig att folk blir bade dialogtritta och dialogskeptiska redan innan man dr inne i detaljplan.
Ot man tar till excempel Sodra Alystrandens alla medborgardialoger hir.

Tidig dialog och dess paverkan pa utformning och exploateringsgrad

Av de intervjuade byggaktérerna rapporterade sex att de i ndgon form hade genomfért dndringar som f6ljd
av synpunkter som kommit fram i en tidig dialog. I tre av fallen innebar detta en minskning av det plane-
rade antalet bostdder. I ett annat fall rérde det sig om en minskning av antalet parkeringsplatser, och i de
6vriga fallen handlade det om férindringar av utformningen.

I négra fall hade dndringar skett som ett resultat av hur dialogsynpunkterna matats in i samrddshandling-
arna.

Jag skulle nog siga att samradsforsiaget som gick ut, det var synkat med de synpunktermna vi fick in i dialogtriffen. |...] I
och med att vi borjade lyssna fore vi satte strufturen fullt ut, sa kunde vi jobba in de synpunkterna som fanns. Sa vi
andd legat i linje med de forvantningarma som fanns.

Vidare finner vi fall ddr det tycks rdda en konflikt mellan stadens krav pd exploateringsgrad och sakidgarnas
synpunkter:

Det som framkon fran de boende di vid dialogmotet, det var vl att "Nej, det fir inte vara higre an fyra vaningar, for
det dr det ingen annanstans i <omrade>.” Vilket dar en bild man har om sitt eget omrade, for det finns storre hus pa
manga stallen i <omrdde>. Framfor allt de som byggts pa senare tid. Och sen var det jattedumt att ha lokaler, for di
konkurrerar man ut verksambeter pa torget. Det var val tvi kraftiga synpunfkter angdende innehallet i sjdlva omridet.
Och just de synpunkterna har vi inte beaktat, for det har varit ett krav ifran staden att vi ska bygga ungefir 300 bosta-
der. Da midste vi upp pa mellan fyra och sex vaningar, annars fir vi inte in det. Och sen har det ocksd varit ett kray fran
Staden att det ska vara lokaler i bottenvaningen for att fi den har stadsmassigheten.

En byggakt6r redogor for hur exploateringsgraden férindrades utifran dialogarbetet, samtidigt som man
fran byggaktorens sida sdger sig ha landat i en bittre I6sning:

[...] Dér har vi verkligen giort arbetet i samradet, och sen har vi varit narvarande i <omradets> centrum, dér vi har
Stallt ut infor samradet och dven da lyssnat in pa narboende och justerat planen i stor utstrickning utefter vad man tyckte
7 naromridet. Tidigare sa var exploateringen i delar vildigt hog, och det tyckte man fran de boende i omradet |...] Ta ned
volymen och anpassa dem mycket bittre. |...| Tydliggora torget och bevaka virdena i det torget som det nya centrumet, det
ar ocksd ndgonting som ndrboende har varit intresserade av. Sa att i alla storsta grad, ja. Och det dr ett egenintresse i det
ocksa, att fd ett drag i planen, men sen ocksd sa bar vi tillsammans med <kommunalt bostadsforetag™ dven strickt
0ss ut till naringsidkare i omradet, innan och under. |...| Da ser det vildigt annorlunda nt, men till det bittre.

Tidig dialog och 6verklaganderisk

Svaren pa frigan om férhallandet mellan tidig dialog och 6verklaganderisk varierar fran ”ja” (n=11) ll f6r-
siktig optimism (n=4) samt ndgra fa som hyser tvivel, eller hivdar att det i h6g utstrickning dr kontextbero-
ende (n=3). Bland dem som svarar ja finner vi skil som ér kopplade till betydelsen av delaktighet, att lita
minniskor komma till tals och undanréjandet av missuppfattningar kopplade till planen.

Absolut, det tror jag. Mdnniskor som kdnner sig delaktiga och informerade dr mindre bendigna att dverklaga, det dr ju
ndgon hp av protestaktion oftast for att man inte kanner att man har blivit lyssnad pa. Min erfarenbet dr att 80 - 90 %
av dverklagande i detaljplanprocess beror pd att man inte kdnner sig delaktig i den.

Jag tror att det kanske dr dialogen snarare an andringen som paverkar dverklagandena.

Ja, jag dr belt dvertygad om att det r sa, och det har vil med det dir att gora, att man star dar framme och biir ett an-
sikte for processen.

Jag tror att det minskar risken for antal verklaganden. Som det ser ut nu sa dverklagas allt dnda, men man kan dndi

fa en stirre allmin acceptans for sitt projekt, och framfor allt sa ldter man politikerna fi en enklare resa, att man fak-
tiskt har haft den hér processen, och man har latit folk komma till tals.
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Trygaheten hotas ndir man inte vet vad som hinder, och det kan vara trafik, det fan vara att det biir stokigt, det kan
vara gronomraden som forsvinner. Eller, ritt och slatt, man forstar inte vad som sigs.

Ibland handlar det bara om att andra forpackningen |...| Liksom, det dr inte lippstift pa grisen, utan det dr mer att
har lyckas vi inte gora oss forstidda’.

Nigra exempel pa mer f6rsiktig optimism:

Det dir battre att ha det dn att inte ha det. Och jag tror att det definitivt kan undanrija viss chans att detaljplan overkla-
24s.

Oftast sa kanske man inte gor de justeringarna som grannarna vill. Man kan sillan tillmitesgi sa mycket som manga
.. fOr minga vill inte ens att det byggs, si dr det. Men jag tror att ett forslag kan utformas battre, sedan kan ett forslag
mdnga ganger ntformas samre, for att det ar fortfarande sa att man ska gora en avvigning mellan enskilda och allminna
intressen.

Bland de mer tveksamma rdsterna finner vi dem som ger utryck for att det alltid kommer att finnas en
mindre grupp som kommer att 6verklaga oavsett vad, samt att det i mycket hdg grad beror av var det plan-
eras att bygga:

Nej, men ibland kdnner man ju bara att man siar knut pa sig sjaly - sen sd ja, sen dverklagar de anda.
Aterigen sé ar det séi att de som engagerar sig i de héir fragorna dr ofta numerirt sett en ganska liten klick méinniskor.

Nej, men det mdirker man ritt snart att om man ger sig in i ett omride med en kontroversiel] placering, si tror jag inte
det finns ndgot sitt att undvika det, att ndgon inte tycker att det har dr kass.

Man kan hitta fall ddr en byggakt6r som édr sidker pa att planen blir 6verklagad anpassar sina interna paral-
lella processer:

Men vi har dnda fitt lov da, annars ska man liksom ligga fardigt med produktionshandlingar och forfragningsunderlag
1il] det datumet da. Men det gor vi inte, ntan vi jobbar fram en programbandling, och sen det dret det ar dverklagandetid,
dd tar vi fram forfragningsunderlagen. V7 vet vad det blir av det da.

Processer fére lagakraftvunnen detaljplan

En visentlig princip f6r BoStad2021 dr utvecklingen av parallella processer, i forst hand sé att projektering
fram till bygglovshandlingar bedrivs samtidigt som detaljplanearbetet. Alla byggaktorer tillfragades dérfor
om vilka aktiviteter (projektering, uthyrning/forsiljning, entreprenadupphandling) som de ansdg att de
kunde pdbérja innan en detaljplan vunnit laga kraft.

Det dr genomggende sa att byggaktérerna uppger att de har borjat att projektera innan det finns en antagen
detaljplan. Nagra aktérer har borjat projektera efter samradet, forutsatt att det inte dterstar manga frige-
tecken infér det fortsatta planarbetet. Man kan da bérja med dtminstone en programhandling.

Med en antagen detaljplan kan en byggakt6r kinna sig férhéllandevis trygg.

For en antagen plan kénner man sig oftast ganska trygg i. Sedan kan det vara en ling resa tills den blir lagakraftvun-
nen, for att fi en politisk svangning eller nagonting dar, det paverkar mer. Vi vet att det kommer ... har vi spelat vira
kort ritt, ska det inte handa sa mycket tills planen vinner laga kraft.

Forhallandena dr dock olika f6r de olika projekten.

Alltsa, det finns ju projekt dir man ser att det ar otroligt stor risk for dverklagande. Da ligger man inte kraften i det
projektet, att proja och handla upp entreprendrer. Man gor ju en bedomning frin projekt till projeket. Och det vet man ju
att har man haft mdanga som har limnat sympunkter pa samrddet, som staden och man sjily som fastighetsagare inte har
tillmaitesgatt, da vet man att de kommer antagligen siga nagonting dven i granskningsskedet, och kanske dven efter anta-
gandet.
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Arbetssittet med samverkan med kommunen inom ramen f&r BoStad2021 anses reducera tidplaneriskerna
som t ex behov av arkeologiska undersékningar medfor:

Det skulle kunna gira att vi sager: nej, men arkeologin dr en sddan stor risk att vi inte kan proja samtidigt. Men om
man nu ser att man gemensamt ned staden ska prata om tidplanen, och liksom att man ska gi i takt nir det galler att
bygga ut allmdin platsmark och att bygga pa kvartersmark, sd dr det ju mgjligt att prata om de bar grejerna. Och det
kdnns bra inom hela BoStad2021-projektet att tidplanen blir en mycket mer gemensam handling. |...| For bada sidor
Jfar ju en Gkad kunskap ocksd, om den andras kritiska hallpunkter, vilken typ av beslutsvindor som midste till innan
man fir borja med en safk.

Flera aktorer anger att de dven i projekt som inte ingér i BoStad2021 projekterar redan innan det finns en
antagen eller lagakraftvunnen detaljplan. Nagon detaljprojektering dr det dé inte tal om:

Och vi projekterar inte for langt innan detaljplanen dr fardig. Déremot gor man alltid en sanitetskontroll, att man far
plats med sina ytor och liser det man bebiover och sa att man Rlarar av det. For det ar ju ofta begrinsningar av olika slag
i en plan. Och da midste man se till att man fan fi ibop sin affar med de begrinsningar som dr. Sa dér har man bade en
kalkyl och nagon form av liten projektering med sig.

Vissa projekt har kunnat bérja tidigt med bygglovsdiskussionen och dd kunnat 6ka detaljeringen. Men det
finns ocksa kritik riktad mot férhéllandet till kommunens bygglovshantering:

En bit i det som jag tycker dr otydligt dr de har parallella processerna dér staden gir in och séiger att man infor en
granskning. For det var egentligen den forsta saken som jag stalldes infor: ska presentera ett tidigt bygglov, dir man frin
Stadens sida inte 1iktigt har preciserat pd ett bra satt, tycker jag, vad det har tidigare bygglovet ska innebhilla. |...] Bygg-
lovshandlaggarna ska inte vara chockade av att se de handlingarna som kommer in sedan, ntan att de har varit med ti-
digt i processen och fitt sdga typ att "Fokus ska ligga pa de hir bitarna nar vi ndrmar oss granskning”. Vi behover ha
provtyyckt gemensamt, sd att vi ser att vi inte bygger in nagonting i planen som vi inte sedan dr villiga att genomfora, eller
att det blir ett haltande for att vi har missat nagonting.

Farhagorna infér bygglovshanteringen om inte handldggare finns med under processen uttrycks pd féljande
sitt av en aktor:

Och 7 samsta fall sitter dir <en bygglovshandliggare> med ett enormt ego som ska pinka revir nér han sitter och
bedimer, och s sldar han ned pa allt han kan och tycker att det ar fel farg och fel fasadmaterial och fel tak och bort med
kuporna och dndra fonstren! Alltsa, bara av personliga . .. och da blir man bara sa trott sa man vill jobba pa Island i
stéillet.

Bilden ér mer splittrad ndr det giller tidpunkten for att bérja handla upp entreprendrer. Det finns byggak-
torer som inleder diskussioner med entreprenérer pd ett tidigt stadium och borjar samverka kring ett pro-
jekt. Det kan vara sa att det upprittas ett samverkansavtal till och med innan projekteringen har borjat. Hir
spelar det in hur stort och hur komplicerat ett visst projekt dr. En byggakt6r som ir liten pa marknaden kan
vara met beroende av att boka upp entreprendrer tidigt 4n de storre aktdrerna. I sin tur kan entreprendrer
bérja boka upp viktiga leverantérer med forbestillningar. Fragan dr viktig pa en 6verhettad marknad:

Entreprendrer klarar inte av att vixa i det har marknadslaget och skapa storre kapacitet, och alla tittar i omgivningen
[...] och i utlandet. Man flyger varje vecka in malare ifran Bulgarien. Flygplan med madlare till Sverige, sedan flyger de
hem pa fredagen.

Betong och betongelement nimns dven som en bristvara som nu kriver ling framforhéllning.

Vissa byggaktorer ér sjilva entreprenérer. Entreprenadformen har betydelse: ju mer det 4r av delad entre-
prenad, desto mer maste vara klart i detalj, och det ger ocksa stérre méjlighet att styra byggkostnader. Om
det giller totalentreprenader ér det inte samma behov av tidig detaljprojektering. Det férekommer att ent-
reprenadformen inte viljs innan detaljplanen har vunnit laga kraft.

Foér dem som bygger fér bostadsrittsforeningar handlar det om att vilja tidpunkt f6r att engagera maklare

och starta forsiljning. Det finns byggaktorer som bérjar forsiljning innan att detaljplanen har vunnit laga
kraft och andar akt6rer som vintar till dess, 4ven om de borjar med att marknadsféra sitt projekt.
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Uppsnabbande eller andra positiva effekter av BoStad2021:s planeringsprocesser

Ett uttalat mal f6r BoStad2021 ir att snabba upp tiden mellan initiering av ett projekt och fardigstillande.
Dessutom ir ett uttalat delmdl att korta detaljplaneprocessen ned till 17 mdnader jimfért med cirka 30 mé-
nader i den ordinarie produktionen. Alla byggaktorer tillfragades ddrfér om de ansig att den férdndrade
processen lett till uppsnabbande effekter hittills.

Nistan alla av byggaktorerna svarar huvudsakligen ja pé frdgan, nagra ligger till ’4 andra sidan ...” medan
ett fatal svarar huvudsakligen nej, att de inte ser nigra uppsnabbande effekter. Numerirt dr det alltsd en
tydlig majoritet som ser uppsnabbande effekter, men spiannvidden ér stor mellan dem som dr mycket posi-
tiva och dem som it negativa:

Ja, men man kan saga si har att for vir del s har det varit extremt stor skillnad. Det hir bar gitt snabbt, faktiskt.
Det har gatt valdigt snabbt. Vi har andra planer som vi jobbar med ... de ligger pa en nivi som dr pinsan om man

Jimfor.

V7 har svért att se nagra uppsnabbande eller si har direkta positiva samband i den hir planeringsprocessen. Det har
varit extrem? trigjobbat.

Nir det giller vad det 4r som bidrar till uppsnabbande effekter utkristalliserar sig nigra teman som domine-
rar: gemensam kommunal projektorganisation, betydelsen av en tydlig deadline, parallella processer och

samverkan mellan kommunen och byggaktérerna.

Den gemensamma kommunala projektorganisationen bidrar till kortare vigar inom kommunen, bittre till-
ginglighet till tjinstemédnnen och bittre synkning mellan de olika férvaltningarna.

Absolut, att de har projektontor och den samverkan som finns dar dr vildigt positiv, att man far med SBK och trafike
pa ett battre satt, det dr vildigt bra.

En tydlig deadline, bade for firdigstillande av bostider och f6r detaljplanen, uppfattas ge en viktig upp-
snabbande effekt.

Man har gett sig f-n pi detta och antagligen sd liser vi det for att vi dr pa allibop, och det har skapat ett helt annat driy

kan jag kdnna.
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Att arbeta med parallella processer ses ocksa som en uppsnabbande princip. Sirskilt framhills lantmiteri-
processen och samverkan mellan bygglovshandliggare och planhandliggare. Flera framfér dock att £6r att
de parallella processerna ska bli riktigt effektiva, behéver alla vara pd banan samtidigt. Bristande synkning
med kommunala férvaltningar som inte ingdr i den gemensamma projektorganisationen, till exempel LF,
nimns som exempel. Efterslipning hos TK och i avtalsfragor lyfts ocksd som faktorer som motverkar upp-
snabbningen genom parallella processer.

Attt man startar fler saker i god tid eftersom man inte vantar pa att en link i kedjan ska bli helt fardig nir man borjar
pd ndsta, det dr positivt. Sjilva idén med de har parallella processerna och hur man har illustrerat hur det hinger ihop dar
positivt.

Betydelsen av f6rdjupad samverkan mellan byggaktorer och kommun nimns av flera som bidragande till
snabbare processer. Hir spelar fortroende mellan aktdrerna en viktig roll.

Alltsa, det handlar om att man i mycket stirre utstrackning ska ha fortroende for varandra, att vaga dela arbetsmaterial
och att pa det sattet kunna jobba snabbare, mer effektivt.

Sd att ha det arbetssattet, det far bara positiva effekter. Bade for tiden, for slutprodukten och inte minst for arbetskiima-
Zet.

Andra faktorer i BoStad2021 som framfors ha uppsnabbande effekt 4r att sivil kommunen som byggakt6-
rerna har gitt igenom sina processer och skruvat pa dem f6r att de ska bli effektivare.

En effekt av BoStad2021 som kanske inte direkt f6rs fram som uppsnabbande, men som lyfts av flera som
positiv, dr att byggaktdrerna triffas och koordinerar sig i gemensamma fragor. Ndgon uttrycker det som att
byggaktorerna ”kan bilda enad front mot komninnen’.

Sammantaget 4r intrycket att en betydande majoritet av de intervjuade byggaktorerna ser uppsnabbande
effekter i BoStad2021:s arbetssitt jimfort med den ordinarie processen. De tre huvuditgirderna, gemen-
sam kommunal projektorganisation, parallella processer och samverkansfora, upplevs bidra till detta liksom
en skarp deadline. Dock idr spinnvidden stor mellan dem som ser stora effekter och dem som inte ser
nagra alls. Dirtill framf6rs ocksd ett stort antal kommentarer som pekar mot att arbetssittet kan utvecklas
mera for att bidra till ytterligare uppsnabbning.

Det kan ocksa vara pa sin plats att pAiminna om att dven om byggaktdrerna 1 huvudsak ser uppsnabbande
effekter av arbetssittet, far vi f6rst 2021 veta om det verkligen ocksa ledde till mélet att fardigstilla 7 000
bostider utéver den ordinarie produktionen.

Entreprenadmarknaden och tider

For nirvarande rider det hogkonjunktur i byggsektorn. Konkurrensen om byggresurser skulle kunna £6t-
sena genomférandet av olika bostadsprojekt. Den friga som stillts till byggakttrerna dr om deras tidplane-
ring f6r bostadsprojekt dr ”starkt paverkad av liget pd entreprenadmarknaden”. Svaren tyder pa att foreta-
gen snarare har fordndrat sina arbetssitt, men att de har skiftande férutsittningar och foljer delvis olika
strategier.

Det dir ju anstringt hela vigen fran och med konsultleden genom entreprenad och underentreprendorer och leveranser |.. .

Det spelar en uppenbat roll var i féradlingskedjan som en aktér befinner sig. 1 en hégkonjunktur kan det
vara sirskilt svart f6r renodlade bostadsbyggherrar (f6r att anvinda den traditionella termen f6r tydlighets
skull) utan dgargemenskap med entreprendrer och leverantdrer, dvs ointegrerade féretag som ligger nirm-
ast bostadskunderna i kedjan.

Sd for oss att ga utmed forfragan och knyta upp en entreprendr, och sedan inte veta ndr den kan birja bygga, da kommer
den byggaren kanske inte vaga lamna anbud pa vara andra jobb |...).

V77 hade ju ett jobb nu som vi faktiskt inte fick ett anbud pa, som var ett bra projet. Men vi gick ut med om det var
nio-tio upphandlingar under varen, sa folk hogg ju pa dem. Sa vi knot ju upp mycket av de resurserna som var vana att
jobba at oss.
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Situationen dr annorlunda och ljusare fér de féretag som kontrollerar basresurser: "Man kan sdga il ungdo-
marna: "Kip en gravmaskin!’”

Tre typiska uttalanden frin mer integrerade aktorer:

o 177 bygger sjilva mycket, vi har egna hantverkare och har mycket bra ramavtal.

o DProjektutveckling dr ett satt att skaffa jobb for byggentreprenadsidan, kan man vil siga. Sa dar sker hela framtagandet
av projektet. 1 det hir skedet dr det vi som ansvarar [or det, men vi pratar med entreprenad. Nir planen har satt sig och
man vet vad den ska innebdlla, gar ansvaret dver till dem att definiera produkten och gora upphandlingar osv.

o Det vi dr paverkade av dr markentreprendrer, vi gor allting utom marken. V'i har inte maskinerna, och vi har inte
spréingningsmajligheten, sa det kdper vi in. Och ddir marker vi att <maskinentreprendrerna> pill inte gérna rikna,
och de vill inte lammna fasta priser, utan allting dr lgpande. Och det har fordyrar for oss. Sa vi upplever dn si lange att
resurser finns och det vi behover, men att det ar dyrare.

Foretagen har ett antal strategier £6r att hantera marknadsliget: tidiga avtal, andra affirsmodeller, utdkad
krets av leverant6rer och annorlunda teknikval. Tidiga avtal med entreprendrer och andra leverantérer
nimns av sa gott som alla intervjuade:

Ja, hade det varit ett annat lige, da hade vi ju inte sa tidigt bundit upp oss med en leverantor, utan di hade vi haft lite
mer is i magen. Nu vet vi att det kommer att vara dverbettat nir det dr dags, da maste vi ta den hansynen, eller boka
upp saker och ting nu. Nar det ar s dverbettat, far man ndstan vara glad for att hitta ndgon som kan leverera.

I den hér konjunkturen kdnner man att man vill knyta upp en entreprendr sd tidigt som mijligt, sa man bhar det klar?.
A det déremot en ligkonjunktnr och det finns mdnga lediga, da dr det inte lika brittom att knyta upp en.

Samverkansavtal (partnering i olika former) som 4ven innebidr 6kad riskdelning mellan parterna dr exempel
pé torindrade aftirsmodeller: “entreprendren vill komma in tidigt och fi del av affiiren”.

o Minga har hécken full, mdinga vill bygga med partnering i det hir, man vill inte ta riskerna sjaly da.

o Jag marker att minga som har projekt med 30-40-50 lagenbeter, nér de gir till en byggentreprenor si svarar de har sma
entreprendrerna “Det blir inte mig, om inte vi far del i projektet!” ... si man vill inte ens limma ett pris |.. .

o De har tidiga samarbetsformerna <med> partners, att man bondar tidigt, blir annu viktigare i den processen, annars
far man en enorm projektrisk.

Innan utformningen ir tillrickligt bestimd i ett bostadsprojekt kan bestillaren laborera med speciella vill-
kot:

Man kan ha ndgon villkorad upphandling, |...| att vi forsoker rikta projektet till olika entreprenirer som vi tror kan
ldmma relevanta priser, eller som det passar bade entreprendren och oss att det r de som genomfor det. Men de ska i sin
tur handla upp storre installationsentreprendrer, men det dr val dar ofta som det mer sitter |...), resursbrist och déarmed
héga priser.

eller med andra principer for ersittning till entreprendren:

I det liiget kan vi fortfarande inte presentera exakta vaningsplaner och detaljer, utan det blir |...| bedomda eller max-
nivaer for m?-kostnad bjilklag, m?-kostnad yttervagg osv.

En annan strategi giller produktionsteknik och produktutformning:

Vi tittar pa produktntformning utifran de resurser som kommer finnas pa marknaden framiver. Och det sitter vi med i
tvd av projekten som vi redan har samverkansentreprendrer inne i, det dr skrimmande linga tider pa exempelvis betong-
Jfasadselement |...). Risken dr hir att det blir valdigt dyrt, och da jobbar vi for att hitta losningar si att vi ocksa dr flex-

ibla.

Aven i det hir sammanhanget kan man ligga mirke till parallella processer:

Jag horde nagon di som sa O}, det dr dtta manader leveranstid pa fasadelement!”. Nu dr det 2017, jag hirde ndgon
som sa att det dr ndgra som har borjat fi 2019, si att det dr jittelinga tider. |...) Allt behover inte vara bestillt och
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bokat, utan man fir boka in sig. Vi har den hér volymen och sedan si projekterar man under tiden, men det handlar om
att bestiamma sig och kopa upp dem.

Stomsystemvalet kan vara viktigt:

V7 tanker sd att vi inte kommer att ha de manskliga resurser som behovs for att genomfora projektet som ett kanske
svenskt standardprojekt med utfackning och platthjilklag |...), utan vi kanske mer eller mindre dr styrda till en mer
[fardigbaketerad stomentreprenad som sparar vara resurser.

Att vinda sig till en bredate krets av leverantdrer, dven utomlands, 4r en natutlig konsekvens av marknads-
laget:

Ja, absolut, de flesta leveranserna av element sker nog frin andra linder, sa dr det redan i dag.

Men det dr inte alltid som ldget pd entreprenadmarknaden bestimmer hur ling tid det tar att genomféra ett
projekt:

Stommarna har ofta varit ndgonting som har satt leveranstiden, om man jobbar med prefab. Men nu ser vi alltsa att det
ar handliggare pa SBK och FK och gatukontoret, alltsa, dér man fir inte fram svar vilket di forsenar detaljplanen. Det
mdrker vi som |...| leverantir i ganska mdnga projet runt om i Sverige nu.

Ytterligare en intervjuad byggaktor jimfor leveransproblematiken med annat som péverkar projekttiderna:

Var tid for bostadsprojekt paverkas nog mer av planprocessen och marknaden, alltsa bur ser vir kiparkategori ut? Sa
det dr nog mer det som paverkar dn entreprenad. Entreprenad miste vi kopa, si ar det bara!

Kontakter med lansstyrelsen

Givet att vara tidigare kommunintervjuer har pekat pa hur linsstyrelsen ibland far en nyckelroll f6r bo-
stadsprojektens genomférande, och méjligtvis borde komma in i detaljplaneprocessen pé ett tidigare sta-
dium, har vi valt att friga byggaktorerna om de sjilva har haft direktkontakter med linsstyrelsen i milj6-
eller trafikfrigor som ror ett plandrende dir de 4r engagerade.

Genomgiende svarar de tillfrdgade byggaktdrerna att det 4r kommunen som stir f6r kontakterna med lins-
styrelsen, d4ven om byggaktorer i enstaka fall har deltagit tillsammans med kommunen i méten med ldnssty-
relsen.

Ja, jag dr gammal kommuntant, jag tycker att det ar Rommunens sak att halla den dialogen. Jag tycker inte det dr var
sak att beblanda oss i deras arbete. |...| Sedan dr det minga kollegor som dr vildigt lockade av att dvertyga lansstyrel-
sen. |...] Men nej, vad jag vet sa bar vi inte bhaft direktkontakt, utan vi har haft mycket problem ndr det kommer till
buller och sadana har saker, men dd dr det kommunen som har haft den kontakten. Sedan haller vi oss uppdaterade si
mycket som vi bara kany det dr vi som tar fram alla expertutredningar och pratar med trafikexperter och sidant for att
kommunen ska ha underlag. |...| For vi har forstitt mellan raderna att vissa av de planarkiteter som varit med i
BoStad2021 har haft vildigt mycket att gira.

Det finns exempel pa att handldggare har sagt att kontakterna ska g via kommunen:
Hir har vi fitt besked fran vir handldggare att vi inte far ta kontakt med externa parter, utan allt mdste ga via SBK.
Och det har forstar vi inte, och vi finner det beklagligt. Sa nar det gallde naturvérdesinventeringen tog jag en kontakt i
alla fall, men inte med linsstyrelsen utan med konsulter for att virdera det arbetet som har giorts. Och det visade da att
tittar man kritiskt pa det arbetet som bar gjorts, s var det inte nentralt, och man kunde ifragasitta saker.

En annan arbetsgang, menar en aktor, kunde ha varit mer effektiv:

I min vérld hade man tagit en second opinion och deras opinion, bokat ett mote med linsstyrelsen, frigat vad dr mdijlighet-
erna for kompensationsatgarder, och hur ser ni pa detta? Och sedan tagit fram en lisning, och det borde man ha gjort da.

Mer kontakter med linsstyrelsen efterlyses av flera aktorer:
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Den enda direktkontakten med lansstyrelsen vi har baft, det var ett besok fran linsstyrelsen pa ett |...] projektgrupps-
midte. 1 dvrigt si dar alla sidana kontakter ballna |...| i forum déir vi inte ar med. Vilket jag kan tycka dr synd: vi kan
Qott vara adjungerade eller inbjudna och fa se protokollet.

Men bade <projekt x, projekt y> dr lite mer kontroversiella, dir har vi varit med SBK pa tréjffar med linsstyrelsen
[for att forklara projektet si att de far ratt inspel, sd att saga. Och det dr alltid bra, for da far man en forstielse. De for-
star bur vi tanker, och inte bara genom att liisa handlingarna. Och vi far ocksa deras synpunfkter till oss.

Man hinvisar till att linsstyrelsen har férlorat sin tidigare roll vid 6verklaganden (fére 1 juli 2016) och ser
det som Onskvirt att den ridgivande funktionen kan utvecklas:

Det finns ju potential i alla fall att de skulle kunna bli mer stidjande i planprocesserna, nér de inte sedan bar den har
dverklagandefunktionen. De bebiver inte vara ridda for att foreska saker som de sedan far dta upp! Sa man kan ju
tanka sig att lansstyrelsen kan fi en annan roll dér, dven gentemot oss, bli lite mer ridgivande i hur vi kan tinka och
Jobba.

Det finns ocksd nagot fall dir en byggaktor patalar bristande samordning mellan olika avdelningar inom
linsstyrelsen. For fullstindighetens skull bor papekas att ett féretag hade erfarenheter av att direkt kontakta
en linsstyrelse, men da i ett annat ldn.

5.6 Riksintresse kommunikation som grundlaggande forutsattning

Kommunens hantering av riksintresse kommunikation ér ett exempel pd hur viljan till problemlésning 6kat
med striktare deadlines. I den ordinarie produktionen skulle troligen de planer som berdrs av riksintresset
ha parkerats tills férutsittningarna varit grundligt utredda och en samsyn natts mellan kommunen och Tra-
fikverket.

I BoStad2021 férsokte kommunen forst arbeta med atgirdsvalsstudier (AVS), men fann att detta skulle
spricka tidplanerna. D4 tog kommunen fram idén att byggherrarna skulle férbinda sig att bidra till tickande
av framtida kostnader for dtgirder som foljer av beslut som fattas pd grundval av dtgirdsvalsstudierna. Ef-
tersom kostnaderna inte fullt ut kunde forutsigas avvisade byggaktdrerna denna idé; man ville inte ata sig
ckonomiska forpliktelser som inte var preciserade.

Kommunens l6sning blev da att plan fér plan berdkna trafikalstringen pd det statliga vignitet och parallellt
inféra mobilitetsavtal mellan kommun och byggaktér som en férutsittning for detaljplanen, i syfte att be-
grinsa biltrafiken som alstras av respektive plan och dirmed minimera behovet av dtgirder pa det statliga
vignatet. De planer som antagits och berért riksintresse kommunikation har emellertid inte Gverprovats av
ldnsstyrelsen.
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Foljder av att arbeta med mobilitetsatgarder plan for plan

Ett ar efter att vi skrev delrapport 1 visade det sig att riksintresse kommunikation utvecklats till att vara ett
hot i flera av projekten eftersom detaljplanearbetet i BoStad2021 inte utan vidare kunde baseras pd konkre-
tiseringar av den rika floran av kommunala strategidokument och malformuleringar. Vi kunde konstatera
att Goteborgs stad och Trafikverket hade skilda stindpunkter i grundldggande fragor. Intervjuer har dirfor
genomforts med handldggare hos TK och TRV (se Killor och litteratur).

Trafikverkets yttranden om detaljplaner i S6dra Mellanstaden pekade pa just detta. De menade
e att projekten inom BoStad2021 tillsammans med alla andra projekt som byggts och planeras att
byggas i S6dra Mellanstaden kommer att paverka riksintresset kommunikation patagligt
e att Goteborgs stad maste visa i en dtgirdsvalsstudie (AVS) vilka 6vergripande trafiksystematgirder
man tinker genomféra for att person- och godstransporterna ska fungera samt arbeta in dessa at-
girder i detaljplanerna.

Ett exempel: Munspelsgatan

Arbetssittet kan exemplifieras med ett av detaljplaneprojekten, Munspelsgatan. I Trafikverkets yttrande i
granskningsskedet av detaljplan f6r bostider vid Munspelsgatan inom stadsdelen Rud i Géteborg 2016-12-
02 hanvisade TRV till tidigare yttrande i samrddskedet 2016-01-27 dir man krivt att planforslaget skulle
inarbetas i AVS Visterleden. TRV konstaterade att ”’staden inte redovisat vilken trafikpaverkan pa statligt
vigndt som planen férvintas innebéra”. Linsstyrelsen skrev i sitt granskningsyttrande 6ver samma plan
2016-12-07 att kommunen borde beakta Trafikverkets yttrande i dess helhet.

Vid linsarkitektméte 2017-03-24 ville Géteborgs stad enligt Powerpoint-presentation ”BoStad2021 Detalj-
planer i S6dra Mellanstaden” stimma av framdrift av projektets tolv detaljplaner inom influensomradet for
AVS Sédra Mellanstaden med linsstyrelsen och TRV pa grund av att fyra detaljplaner var aktuella for anta-
gande. Staden konstaterade
e att den finansieringsmodell man arbetat med, dir byggaktorerna skulle finansiera de atgirder i riks-
vignadtet som krivs pa grund av deras bostadsbyggande, inte lingre ér aktuell (pa grund av att
byggaktorer vigrat)
e att denna AVS eventuellt kommer att bli klar efter sommaren
e att denna AVS inte kommer att kunna ge detaljerat underlag fér krav pa atgirder i respektive de-
taljplan.
Dirfor skulle Staden

e arbeta enligt fyrstegsprincipen — Tank om, Optimera, Bygg om, Bygg nytt — i varje detaljplan
e ta fram Iosningar som ligger utanfor detaljplanomridena pa systemnivé i denna AVS tillsammans
med TRV (dvs riksintresset kommunikation).
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Goteborgs stad, Trafikkontoret, avdelningen f6r samhillsplanering, redovisade i PM 2017-04-26 en ”Me-
tod f6r att uppnd trafikstrategins malsittningar i sédra mellanstaden”. Hir konstaterades
e att Goteborgs stad leder en atgirdsvalsstudie ”AVS Sédra Mellanstaden” som ir inriktad pa att
16sa systemfrigor f6r att méjligedra stadsutveckling i sédra mellanstaden
e att det pdgar arbete med att ta fram detaljplaner inom BoStad2021 i S6dra Mellanstaden
e att TRV och linsstyrelsen i flera samradsyttranden kravt att G6teborgs stad ska arbeta in 16sningar
frin AVS Sédra Mellanstaden i detaljplanerna.
Man menade
e att kravet frin TRV och linsstyrelsen riskerar leda till att bostiderna i BoStad2021 inte star klara
vid 400-arsjubileet — ett o6nskat scenario, samt
e att det ir riskfyllt att paskynda arbetet med denna AVS.

Goteborgs stad redovisade i detta PM ett alternativt arbetssitt till AVS som ska ”skapa trygghet bland be-
r6rda aktorer”. ”Metoden gar ut pa att ett arbetsutskott till AVS Sédra Mellanstaden tillsitts, med uppgift
att granska de pdgiende detaljplanerna i BoStad2021 ur bland annat ett trafikalstringsperspektiv.” Gransk-
ningen avser “vilka dtgirder som vidtagits i de olika detaljplanerna och som bidrar till att uppfylla den om-
stillning av trafiksystemet som fOreskrivits i G6teborgs Stads Trafikstrategi.” Om granskningen visar att
yttetligare dtgirder behévs “kommer om mdjligt f6rslag pad dtgirder att rekommenderas detaljplanepro-
jektet. Det kan till exempel handla om ytterligare mobilitetsdtgirder eller beteendepiverkande dtgarder
[-..]”. Uppnis dnda inte "6nskvird firdmedelsférdelning” kommer skattning att goras av ’hur stor den
térvintade biltrafikalstrings paverkan pd Visterleden kommer att bli pa sivil dygnsnivd som maxtimmes-
niva”. Detta PM avslutades med en ”Garanti £f6r genomférande” som i ett f6ljebrev 2017-05-05 4r undet-
skrivet av trafikdirektSren, stadsbyggnadsdirektéren och fastighetsdirektéren.

1 ”Trafikalstring och dtgirder inom detaljplanen f6r BoStad2021 inom sédra mellanstaden — Munspelsga-
tan” (2017-04-28) gjorde Trafikkontoret en analys av firdmedelsférdelning och resealstring. Fardmedels-
térdelningen i tabell 12 baseras dels pé en resvaneunderstkning £6r Hogsbo, dels pa den malsittning som
anges 1 Goteborgs stads trafikstrategi ”Trafik f6r en nira storstad”.

Tabell 12. Fardmedelsfordelning

Fardmedelsférdelning %  Nuldge enligt resvaneundersékning Malsattning i trafikstrategin
Bilresor 51 % (1 500 per dag) 29 % (900 per dag)
Kollektivtrafikresor 29% 40 %
Gang- och cykelresor 20 % 31%

Till 2021 da inflyttning férvintas ske anges antalet bilresandet ha minskat till 900 genom féljande dtgarder
(se tabell 13):

Tabell 13. Atgarder som minskar bilresandet

Atgird Forvantad minskning biltrafik Bilresor 2021
Transportsnal planering/fortatning 6 % 90
Bilpooler och annan sharing 4% 60
Grona resplaner och arbetsplatser med p-avgift 6 % 90
Utformning GC-villkor 4,5% 68
Goda cykelparkeringsmojligheter 0,5% 8
=316

1500-316=1184
Mojliga ytterligare atgarder

Anslutning till kollektivtrafik 0,5% 8
Nya cykelvagar 1% 15
Parkeringstal farre p-platser 0,9% 14

=1149

Slutsatsen blev att det “krivs kraftfulla generella dtgirder i form av forbittrad kollektivtrafik enligt Mal f6r
stadstrafiken 1 Géteborg, Mélndal och Partille 2035 samt utveckling av infrastrukturen for cykeltrafik inom
hela S6dra Mellanstaden” f6r att nd malsdttningen 900 bilresor 2035.
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I en senare analys (2017-09-22) av Dp Munspelsgatan berdknades trafikalstringen fran det befintliga bo-
stadsbestiandet enligt tabell 14:

Tabell 14. Trafikalstring fran befintligt bostadsbestand (Dp Munspelsgatan)

Alstring Nulage

Alstring bilar per dygn (469t or) 938
Boende 1283
Bostader 560
Alstringstal: bilar/boende 0,73
Alstringstal: bilar/bostad 1,68

Detaljplanen medger 500 nya ligenheter. For att berdkna trafikalstringen vid ett firdigstillande av planen
fore 2025 gjordes en kalkyl med Trafikkontorets verktyg Reskalkyl med indata fran omradet Frélunda samt
foljande forutsittningar

e Alstring i genomsnitt f6r Frolunda (gamla stadsdelindelningen)
e Parkering reducerad med 20 % genom mobilitetsavtal mellan fastighetsigare och kommun
e Antal resande per bil som genomsnittet i Géteborg: 1,2

”Under forutsittning att fairdmedelsférdelningen enligt trafikstrategin uppnas” skulle resultatet bli en kraf-
tig minskning av biltrafiken (tabell 15).

Tabell 15. Minskning av biltrafiken 2017-2025 (Dp Munspelsgatan)

Trafikslag 2017 2025

Median Min/Max Median Min/Max
Gang 363 303-431 452 377-537
Cykel 153 128-181 188 157-223
Kollektivtrafik 660 551-784 866 724-1 030
Bil 887 741-1 054 557 465-662

Trafikkontorets slutsatser blev:
e Att de 500 nya ligenheterna kommer att alstra ”knappt ca 900 bilresor per dygn”
e Med beldggning 1,2 resande per bil blir den tillkommande biltrafiken med start och mélpunkt i
omradet ”sdledes ca 750 bilar per dygn”
¢ Genom mobilitetsavtal har fastighetsigaren férbundit sig att minska antalet parkeringsplatser med

20 %. Med antagandet att detta minskar biltrafikalstringen i samma omfattning blir alstringen ”ca
600 bilar per dygn”

Dessa ca 600 tillkommande bilresor till och frin omradet per dygn férdelades sedan ut (med analysverkty-
get Visum) enligt samma riktningstérdelning som i dagssituationen, vilket gav (tabell 106):

Tabell 16. Gatuférdelning av de tillkommande bilresorna (Dp Munspelsgatan)

Gata Andeli%  Antal
Lergdksgatan, vaster 2,4 10
Lergdksgatan, Oster 8,2 50
Vasterleden, véster 40,0 240
Vasterleden, dster 41,5 250
Skattegardsvagen 8,0 50

Trafikkontorets slutsats var att: “den nya bebyggelsen kan férvintas ge ett tillskott pa ca 250 fordon per
dygn” pa Visterleden vister respektive Oster om Tynneredsmotet. Tillskottet motsvarar ca 25 fordon under
maxtimmen”. Vi noterar sirskilt att Trafikkontoret hivdade att ”planens paverkan pé det statliga vignitet
ar marginell och att utbyggnaden inte utgér nigon pataglig skada pa riksintresset kommunikation”.

Vilken blir paverkan av alla detaljplanerna i Sédra Mellanstaden?

Enligt BoStad2021 Detaljplaner i sédra mellanstaden (2017-03-13) planeras ca 30 000 nya bostider inom
Sodra Mellanstaden (varav 4 200 inom BoStad2021). Vi uppfattar att det 4r £6r den bostadsvolymen som
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Trafikverket och linsstyrelsen i sina yttranden och i intervjusvar anser att Gteborgs stad inom ramen f6r
AVS S6dra Mellanstaden maste visa pa beslutade dtgirder som ligger i linje med trafikstrategin.”

Om vi med samma schablonmissiga berdkningssitt som Trafikkontoret tillimpat ovan multiplicerar 30 000
nya bostider med kommunens framriknade ldga trafikalstringstal 600 tillkommande bilresor per 500 nya
bostider, kommer utbyggnaden av S6dra Mellanstaden att alstra 36 000 nya bilresor per dygn. Utan att veta
hur de sedan férdelar sig i trafiknitet dr det rimligt att anta att en motsvarande hdg andel kommer att be-
lasta leder med riksintresset kommunikation. Vilka effekterna kommer att bli 4r inte utrett.

Vi konstaterar att AVS Sédra Mellanstaden inte 4r firdigstilld, samt att linsstyrelsen har beslutat att inte
préva Goteborgs stads hittills fattade antagandebeslut om detaljplaner enligt 11 kap PBL. Vi uppfattar att
det beror pa den garanti som Goteborgs stad stillt 2017-05-05 £6r genomfdrande av nédvindiga dtgirder
pé systemniva som bidrar till att uppfylla trafikstrategins ambitioner och kompensera f6r eventuella brister i
detaljplaner som ingér i BoStad2021.

5.7 lakttagelser

Erfarenheterna hittills av de parallella processerna ir blandade. A ena sidan uppger bade kommunala fére-
tridare och byggaktorer flera férdelar med de parallella processerna:
e Att det finns en gemensam tidplan som bdde kommunen och byggaktérerna arbetar efter och
med.
e Att bygglovshandliggarnas medverkar i planskedet kan nir sa ir fallet ge en smidigare och snabb-
bare 6verging mellan plan och bygglov.
e Att genomférandefrigorna pa allmin plats kommer in redan i planskedet, sd att hinsyn kan tas till
dessa redan i planen, minskar risken £6r férdréjande Gverraskningar i genomférandeskedet.
e Att fastighetsbildningen gir mycket snabbare sedan Lantmiteriet utarbetat nya rutiner inom
BoStad2021, man har férkortat tiden £6r fastighetsbildningen.
e  En majoritet av de kommunala handliggarna bedémer att byggaktrerna dr mer aktiva och delakt-
iga i planarbetet dn i den ordinarie produktionen, och detta antas gynna framdriften.

Overlag har bade kommunala foretridare och byggaktdrer en positiv syn pa parallella processer som ett sitt
att effektivisera helhetsprocessen.

Utmaningar

A andra sidan framkommer ocksé en rad utmaningar knutna till de parallella processerna:

e  Grundliggande férutsittningar ar inte alltid utklarade frdn bérjan utan dyker upp sent och orsakar
omtag. Det kan vara allt frin stora ledningar i mark till planering f6r férskolor och skolor, buller-
fragor, trafikfrigor, med mera.

e  Flera f6r framdriften kritiska kommunala f8rvaltningar dr inte pd banan i alla projekt. Oftast
nimns LF och LS som exempel péd detta, men dven TK och FK (d4 sdrskilt i fraiga om avtal) upp-
levs av flera byggaktorer inte alltid ha resurser att leverera enligt tidplanerna.

e Byggaktéren upplevs av kommunala foretridare inte alltid vara tillrdckligt lingt framme med sin
projektering av bygglovshandlingar i samband med antagande av planen.

e  Projektering sker pa osidkra underlag nir planen inte dr antagen, det utgdr en risk for att kvaliteten
blir simre.

e Byggavdelningen har initialt haft resursbrist och handliggarbyten mellan skedena, och det har i
vissa fall lett till att Gvergangen fran plan till bygglov inte fungerat som planerat.

e Byggaktorer och dven kommunala handliggare uppger att kommunen levererar sena och dndrade
besked i visentliga frigor. En del byggaktorer upplever att kommunens olika férvaltningar ger
motstridiga besked.

9 For de statliga myndigheterna TRV och LST innebir ett utpekande av ett riksintresse f6r kommunikationer enligt 3 kap 8 §
miljobalken att riksintresset ska skyddas mot dtgirder som kan pitagligt forsvéra tillkomsten eller utnyttjandet av anldgg-
ningen. Enligt Trafikverkets hemsida avser lagen “att det 4r funktionen hos transportsystemet som ska sékerstillas. Tillkom-
mande bebyggelse, exempelvis nybyggnad inom en anliggnings influensomrade, fir inte negativt paverka varken nuvarande
eller framtida nyttjande av denna.”
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e  Risk f6r att savil kommunen som byggaktdrer ser méjligheter att gbra omtag i bygglovsprocessen
i frigor som redan 6verenskommits i planskedet.

e Aktorer utanfér BoStad2021 med stor paverkan pd framdriften (som staten genom i f6rsta hand
Trafikverket) 4r mycket svéra eller rent av oméjliga att synka in i de parallella processerna.

Riksintresse kommunikation

Riksintresse f6r kommunikationer har skapat svarigheter £6r projekt i BoStad2021, ofta som 6ljd av brister
i kommunens strategiska dokument. Det giller frigor som ber6r hilsa och sikerhet men i synnerhet fragor
kring kapacitet och framkomlighet pa vigar med riksintresse. Under 2017 har det blivit 4n tydligare
e att de konflikter som uppstir mellan riksintresse kommunikation och ambitioner att 6ka takten i
planeringen och byggandet av bostider dr svara att 16sa inom ramen f6r detaljplaneprocessen
e att det i GSteborgs kommun saknats styrdokument och verktyg som gér det maoijligt att lyfta upp
och hantera mélkonflikten mellan allmédnna intressen (t ex bostider) och riksintressen (t ex paver-
kan pi trafikfléde) pa en strategisk systemniva
e att samsyn mellan G6teborgs kommun, linsstyrelsen och Trafikverket f6r att gemensamt kunna
hantera de svirigheter som uppstitt i den dagliga handliggningen av detaljplaner inte kunnat nas.

Konsekvensen har blivit

e att komplicerade stillningstaganden och svira utredningsarbeten har behévt goras 1 enskilda de-
taljplaner. Det har blivit lingdragna och kostsamma processer med kvarstiende osdkerheter f6r
byggaktdrerna.

e att likartade mélkonflikter har fatt utredas och hanteras flera ganger i enskilda detaljplanearbeten,
trots hart anstringda resurser. Konflikterna kunde ha varit 16sta i kommunens 6versiktsplan, som
ska uppdateras arligen med avseende pa riksintressen.

e att det dr byggaktOrerna som fir sti f6r kostnaderna nir utredningarna sker pa detaljplaneniva.

Tanken att bostadsbyggande genom fértitning och lokaliserat till viktiga knutpunkter snabbt och billigt
skulle fa till stind stérre volymer visar sig siledes inte vara s effektiv som hivdades 6r tio 4r sedan i
Strukturbilder £6r Goéteborgsregionen (Goteborgstegionens kommunalférbund, 2008). Utan djupgiende
analyser leder ett sddant bostadsbyggande till en f6r hég belastning pd bide kommunala trafiksystem och
Trafikverkets utpekade vigar for riksintressen. I intervjuer och vid méten har bade kommunens aktorer
och byggaktorer argumenterat enligt linjen att hanteringen av riksintresse f6r kommunikationer blir enégd.
De upplever att ansvaret £6r frigan om snabbt bostadsbyggande ligger helt pa dem, trots att bostadsut-
veckling dr hela statens angeldgenhet — att man borde kunna avviga lite mellan riksintresset kommunikat-
ion och det allméinna intresset bostdder!?. Samtidigt som man 4r medveten om att kommuner har ansvar
tor att trafiksystemet i kommunen fungerar, anser man att ocksa Trafikverket har ett ansvar — men var gir
grinsen? Tydligast blev detta nir kommunen 6nskade avtala med byggaktérer om att de skulle sta fér kost-
naderna for utbyggnader av riksvignitet, nigot som Trafikverket menade att kommunen skulle bekosta pa
grund av trafikalstringen frin genomférande av detaljplaner.

Gar det snabbare med parallella processer?

Vi konstaterar att med undantag £6r ndgra projekt dr de flesta detaljplanerna férsenade 1 férhéillande till ur-
sprunglig tidplan. Genomsnittstiden £6r planprocesserna fram till antagande 1 planer med standardforfa-
rande 4r 20 ménader, att jimfora med mélsittningen 17 méanader. Av 6 342 bostider som antagits/god-
kints per 2017-12-31 har bygglovsansdkan limnats in f6r cirka 2 000 bostider (en tredjedel). Tanken var
att ans6kningar skulle limnas in fyra veckor fire antagande. Vidare framgir av statistiken (se kapitel 2.1) att
enbart ett projekt av dem som vunnit laga kraft lyckats fa in bygglovsansdkan fyra veckor fére antagande
som malsittningen var i planeringen fr bygglovsprocessen. Slutligen ser vi dels att tiderna fran ansdkan till
beslut om bygglov kan vara linga (i de fem planer som vunnit laga kraft handlar det om upp till tio méana-
der), dels att tiden fran laga kraft till beslut om bygglov ir sex veckor till sex manader, vilket ska jamféras
med den ursprungliga malsittningen frin planeringen av de parallella processerna: ’sd kort som mojligt”.

Sammantaget kan vi dra nigra slutsatser av dessa siffror:

10 Se Liansstyrelsen i Vistra Gotalands lin: Riksintresseuppdraget. Slutrappotteting av uppdrag $2014/6521/PBB tll Bovet-
ket. Rapport 2017:23.
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e De parallella processerna har inte kortat tiden £6r planprocessen ned till malsittningen 17 manader
i snitt. Alternativt hade processerna troligtvis tagit 4nnu lingre tid om man inte arbetat parallellt.
En viktig observation it att de parallella processerna bidragit till att férkorta tiden £6r planproces-
serna i BoStad2021 fran normalt cirka 30 médnader i den ordinarie produktionen till 20.

e Bygglovsprocessen dr mirkbart mer lingvarig dn malet i flera av de projekt som vunnit laga kraft;
de parallella delprocesserna har i det avseendet inte fungerat som planerat.

e Det finns inga indikationer hittills pa att bygglovshandldggarnas medverkan i planskedet, i de fall
dir detta har 4gt rum, har férkortat tiden frin ansékan till beslut om bygglov.

5.8 Forskning om planprocesser

Ett stort antal intervjuer med planerare 1 fem kanadensiska stadsregioner har syftat till att undersdka bety-
delsen av ledarskap i planeringen (Grant m 1 2017). Forfattarna sparar en utveckling av planerarrollen i
riktning mot att ledare (city managers, planning directors ...) i allt stérre utstrickning uttolkar de politiska
direktiven som styrande underlag f6r planerarnas arbete. Planerarna sjilva uppfattar att de dessutom fyller
tva andra uppgifter: underlitta kommunikation och samarbete och dven fungera som strateger for smart
tillvaxt.

En 6versiktlig redogérelse 6t tysk lagstiftning om exploatdrsinitiativ 1 detaljplanering och samverkanspro-
gram i Berlin och Hamburg har nyligen presenterats av Granath Hansson (2017) och jimférts med f6rhal-
landena i Sverige.

En understkning genomférd av LTH i bérjan av 2000-talet riktade sig till privata bostadsbyggare (Olander
& Tandin 2008). Asikterna om de svenska planeringsprocesserna var genomgiende negativa bland foreta-
gen; man klagade pd osikerhet och linga behandlingstider.

Overprévningar: i Nederlinderna har man diskuterat den egendomliga kombinationen av att planproces-
serna i allt hogre grad blivit lagreglerade, samtidigt som mdjligheterna att fa planeringsbesluten rittsligt
6verprévade successivt har inskrinkts i syfte att reducera tidsdtgiangen i planeringen for nya projekt
(Buitelaar m 1 2013).

En ekonomisk analys av problemet med NIMBY (Not In My BackYard), dvs att planférslag kan komma
att motarbetas pd olika sitt av dem som kéinner sig berrda, har gjorts av Richman & Boerner (20006). I ett
transaktionsekonomiskt perspektiv kan man uppfatta situationen som ett kontraktsproblem mellan initia-
tivtagare och de berérda. Det som framstir som principiellt markligt dr att det sillan férekommer att initia-
tivtagare forséker att ekonomiskt kompensera de berdrda, utan att initiativtagarna hellre accepterar att
planprocesser drar ut pa tiden till f6ljd av 6verklaganden. Fér svensk del kan man notera att begreppet
planskada inte definieras i PBL — lika litet som plannytta — och att det ska mycket till innan det uppstér en
lagreglerad ritt till kompensation till £5ljd av planbestimmelser.

Ett 6kande gap i Sverige mellan allmént héllna Gversiktsplaner och (smd) detaljplaner har Mintysalo m fl
(2015) funnit. Liksom i andra nordiska linder kan de héga formkraven pa de lagreglerade planinstituten
gora det attraktivt f6r kommuner att utveckla informella planstrategier mellan 6versiktsplan och detaljpla-
ner, men dé aktualiseras ocksa frigor om demokratisk legitimitet. Méntysalo och Saglie (2010) har jamfort
Norge och Finland vad giller hur legitimitetsfragor behandlas nir det sluts informella Gverenskommelser
mellan exploatérer och kommuner innan det lagreglerade medborgarinflytandet kan utvas. Puustinen m fl
(2017) har utgatt fran frigan om fortroende for planerare i ett finskt ssmmanhang och diskuterar planerares
moijligheter att bredda insyn i planeringen och hindra den fran att reduceras till ett spel mellan de ndrmaste
intressenterna i ett givet planprojekt.

En undersékning som utgér frin 37 schweiziska Gversiktsplaner har gillt kopplingen mellan plankvaliteter
och genomférande (planimplementering) (Rudolf och Gradinaru 2017). Hir skiljer forfattarna mellan pla-
ners kommunikations- och handlingsorienterade dimensioner, och de har utvecklat ett kvantitativt schema
t6r att utvirdera planer och deras genomférande. Utgdende fran de tva dimensionerna kan man alltsd mita
varje plans dels anvindbarhet och dels innehall av policies som sannolikt kommer att implementeras.

En av flera forutsdttningar f6r samverkan med privata exploatdrer ir kommunalt markdgande. Goteborg
har sedan 1800-talet utvecklat och tillimpat en aktiv kommunal markpolitik dir tomtférsiljningar kopplats
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till utformningsvillkor som gér utéver vad som har varit mojligt att reglera via plan- och bygglagstiftningen
(Sedenmalm 2016 s 29 f). Betydelsen av de stora markinnehaven f6r G6teborgs och Stockholms planering
har tidigt uppmarksammats av utlindska forskare (Passow 1970, Roberts 1975). De nirmaste historiska
motsvarigheterna hér hemma i Tyskland (Baba 2014). En relativt firsk genomging av svensk kommunal
praxis f6r markanvisningar har gjorts vid KTH (Caesar 2010).

En historiskt intressant studie av férhéllandet mellan statlig och kommunal markpolitik i Sverige med in-

riktning pd markvillkoret £6r statliga bostadslan under perioden 1974-91 har gjorts av Vedung (2001), som
anvinder uttrycket historiens ironi om vad som faktiskt hinde.
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6 Fem andra kommuner

I detta kapitel redovisar vi material frin fem andra kommuner baserat pa en kartliggning av process, orga-
nisation och ledning av insatser f6r en 6kad bostadsproduktion. Vi har valt ut kommunerna beroende pi
att de (med undantag av Hirryda) dr stora och att de har en omfattande nyproduktion av bostider. Uppgif-
terna 4r himtade frin intervjuer och dokumentation frin Hirryda, Malmé, Stockholm, Uppsala och Ore-
bro. Allmint kan konstateras att:

nimndorganisationen skiljer en del mellan kommunerna

térvaltningsorganisationen skiljer ritt mycket mellan kommunerna

betoningen av och verktygen f6r ett férvaltningsévergripande arbetssitt skiljer sig at
prispolicyn vid markférsiljning skiljer sig radikalt at, fran prioritering av priskonkurrens till fast-
lagda priser

e  alla arbetar med kontinuerlig dialog med exploatdrerna for att effektivisera processerna.

6.1 Lopande dialoger med exploatdrer

Genom att halla en 16pande dialog med exploatérer kan en kommun utbyta idéer om effektivisering pa sy-
stem- och detaljnivd. Det finns flera exempel pd detta. I Malmo initierades 2015 en dialog f6r att 16pande
triffa byggaktorer och diskutera processfragor eller andra gemensamma fragestillningar f6r utvecklingen av
staden och for ett effektivt bostadsbyggande. Genom planavdelningen sker dven dialog med mindre fastig-
hetsigare genom Fastighetsdgarna Syd for att forbdttra samarbetet och 6ka fOrstdelsen f6r respektive aktors
uppdrag och behov.

I Stockholm kan man notera att samverkan kring generell processutveckling sker kontinuerligt. Det finns
bland annat ett dterkommande forum, Stockholm bygger, dir stad och byggaktorer triffas ett par ganger
per halvir f6r att diskutera processutveckling. Byggeneralen (se nedan om stédroller) har hir en viktig upp-
gift att medverka till utveckling av processerna.

Orebro arbetar systematiskt med en kontinuerlig dialog med niringslivet, dvs frimst exploatorerna, om hur
processer och service frain kommunen kan forbittras.

Aven Uppsala poingterar kontinuiteten. Det férs dialoger bade pa ett nationellt plan med ledningarna fér
storre fastighetsbolag och mer lokalt, d4 genom workshops med fastighetsidgare fOr att ta ett exempel.

Hirryda arbetar enligt en modell som utgar fran att det 4r kommunens lagstadgade roll att samhillsplanera
och féretagens roll att tjina pengar. Modellen dr behovsstyrd — inte marknadsstyrd. Kommunen tar fram
planer forst nir det dr aktuellt att bygga.

6.2 Markanvisning i férhallande till detaljplanering

For Malmés del kan man konstatera att kommunen arbetar pa flera olika sitt nir det géller markanvis-
ningar i férhallande till detaljplaneringen. Mark anvisas bide nir det inte finns en firdig detaljplan, och da
for att fi fram en bra genomforbar sidan, och nir det faktiskt existerar en firdig detaljplan. Ibland behévs
en mindre 6ppen planprocess for att spara tid och resurser. Man anser att det méanga ganger kan vara bra
att anvisa mark dven under sjilva detaljplaneprocessen.

Uppsala: I princip anvisas all matk i konkurrens, och man ér sparsam med direktanvisningar. Det finns tvd

sitt att ga fram: (1) f6rst uppritta flexibla detaljplaner och sedan anvisa marken (t ex i Rosendal), (2) triffa
avtal om markanvisning utgiende frin planprogram utan att detaljplanen dr klar (Ullerdker).
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Orebro: Huvuddelen av bostadsbyggandet sker pa kommunal mark som anvisas till privata och kommunala
aktorer. Som framgir nedan dir en éverblick ges 6ver Orebromodellen sker markanvisning pa generella,
lagakraftvunna planer som kommunen tar fram utan dialog med exploatdrerna. Detaljplaner pd privatigd
mark tas fram i dialog mellan exploatér och kommunen. I huvuddelen av bostadsbyggandet, cirka tre fjir-
dedelar av fallen, involveras exploatoren alltsd f6rst ndr detaljplanen vunnit laga kraft. En hel del dialoger
sker dock 1 skeden fore detaljplanen, i de fall dir det dr aktuellt med sddana skeden, exempelvis 1 framta-
gande av planprogram eller nir kommunen tar fram utvecklingsforslag f6r omriden.

6.3 Markanvisningsbeslut — kriterier

I Malm6 ér férhillandet mellan kommunen och dess enda egna bostadsbolag, MKB, av speciellt intresse
t6r tekniken att anvisa mark. Hir beslutar Tekniska nimnden om hur stor andel av de kommunala markan-
visningarna som ska gi till MKB. Det finns en sirskild grupp f6r att koordinera resurserna i de olika f6t-
valtningarna, med fem deltagare frin kommunen (varav en ir bygglovenhetens chef) och tre MKB-chefer.
Gruppen héller méten varannan vecka. Ett nytt styrverktyg i sammanhanget dr en gemensam leveransplan.

Finansiell stabilitet 4r alltid ett kriterium £6r markanvisningsbeslut i Stockholm liksom grundliggande krav
pé energieffektivitet. Dirutéver vixlar det mellan projekten, beroende pd vad fokus ir. En del markanvis-
ningar kors som piloter inom Fokusprojekten. Det kan vara rimliga bostadskostnader, sociala klausuler eller
annat. Fokusprojekten har man arbetat med sedan 1999. Det ir fyra stadsdelar/omriden som far sirskilda
resurser och satsningar: Kista, Skirholmen, Farsta och Hagsitra/Régsved. Det ir speciellt intressant i friga
om omriden med utmaningar att det sker ett brett samarbete 6ver forvaltningsgrinser och med fastighetsa-
gare.

Uppsala: I Rosendalfallet genomfdrdes markanvisningstivlingen i tvé steg. Det forsta var en granskning av
ptis, projektidé och f6rmaga att genomfora projektet. I det andra steget utvirderades ett frslag pa gestalt-
ning och hallbarhet.

I Orebro tillimpar kommunen faststillda priser pa byggritter. Priset pi marken tas fram genom extern vir-
dering. Man vill undvika auktionsforfarande 1 syfte att inte driva upp markpriserna och didrmed bostadspri-

serna. Avstimningar mot marknadspris pa privat mark gors kontinuerligt, och man har funnit att skillnaden
mellan priset pd kommunal och privat mark ér relativt liten.

Hirryda har sedan 1960-talet stora markinnehav i syfte att i motet med en marknad i konkurrens fa bra re-
sultat och en stabil kontrollerad befolkningstillvixt. Tanken ér att byggandet dr en motor som far stora
konsekvenser for andra delar av den kommunala férvaltningen — och f6r budgeten. Man 6nskar bygga 1
bide hog- och ligkonjunktur, och priset pd mark 4r det viktiga styrmedlet. Hirryda arbetar med markanvis-
ning med édterképsklausul. Vid markanvisningstivlingar dr handlingarna kommunens och kan 6verldtas pa
en annan byggaktor. Man utgér frin pris pa firdig mark, dir kommunen har byget infrastrukturen och dir
privata byggaktérer och kommunala bolag konkurrerar om utpriset i tivling inom kvartersmark — givet en
viss kvalitet.

6.4 Relationer till stora och sma exploatdrer

I Stockholm prévar kommunen allt mer en modell med ankarbyggherrar. Man anvisar mark till en storre
aktor som far ett samlande ansvar i dialogen med kommunen i planarbetet och dessutom kan bidra med
utredningskapacitet. Kring samrddet anvisas resten av marken till flera andra aktSrer. Hir utnyttjas alltsa
storre exploatdrer som kan bidra med kompetens och resutser i processen och bidra till en infrastruktur f6r
mindre féretags medverkan.

Uppsala: den s k Uppsalamodellen har vuxit fram successivt med borjan i omradet Ostra Sala backe, dir
planarbetet inleddes 2012. Grundtanken i modellen 4r att markanvisa kvarter om 30 — 100 ligenheter med
fast matkpris och att oftast lata féretagen tdvla med andra faktorer dn priset, dvs hallbarhet, gestaltning m
m. Detaljplanerna ir flexibla. Marken siljs i samband med bygglov, vilket borde sdkra att marken inte blir
liggande. Aven hir har kommunen velat stimulera mindre aktorer att komma in p4 banan. P tre ar har
Uppsala gatt fran 7 till 65 exploatdrer pd detta sitt. Avsikten dr nu att paketera Uppsalamodellen. Risken
med att ldgga stora omraden pd en och samma exploatdr dr att denna kan vilja att etappindela byggandet i
stillet £6r att bygga si snabbt som mdjligt.
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I Malmé 4r kommunen angeldgen om att ge snabb feedback huruvida exploateringsidén dr OK eller ej i de
fall ddr det giller en enkel planbestillning frin en privat aktor.

6.5 Bygglov i férhallande till detaljplanering

I Uppsala kan man se som exempel pa parallella processer att, beroende pa vald modell, kan bygglovsfoe-
beredande samverkansméten med exploatdrer hillas parallellt med att detaljplanen granskas och antas
(Ullerdker, t ex). Bygglovsenheten dr med tidigt i detaljplaneprocessen for att skapa mer férutsdgbarhet. De
medverkar redan nir genomf&rbarheten av olika tivlingsbidrag ska bedémas infér markanvisning,

6.6 Projektsamordning och processforbattringar

I Malm6 tillimpas en férvaltningsévergripande projektorganisation i den utstrickning som behévs 6t pro-
jektets framdrift. Det har betydelse f6r samordningen att de tvd nimnderna, Stadsbyggnadsnimnden och
Tekniska nimnden, samt deras respektive férvaltningar dr samlokaliserade i Stadshuset. Det finns dock
andra forvaltningar som inte sitter dir. Om det dr exploatering pa kommunal mark 4r det alltid ett projekt
lett av fastighetskontoret. Tidigare kunde projekten vara delade mellan fastichetskontoret och gatukontoret,
men med dagens organisering har kommunen bittre Sverblick 6ver ekonomin i projekten. Stadsbyggnads-
kontoret och fastighetskontoret har ocksé tagit fram gemensamma projektlistor och processet.

I Stockholm bygger planering och genomférande pa hérd central styrning fran stadens sida. Nimnderna
har inte sa stora mandat att fatta egna beslut, utan man kan tala om en kommunévergripande kraftsamling.
Det finns sedan flera ar en handbok, Ledstingen, som beskriver ansvar och organisation under planerings-
och genomférandeprocessen f6r medverkande férvaltningar. Vidare arbetar Stockholm med att forbittra
den férvaltningsévergripande produktionsplaneringen och sedan tre dr pagir ett forvaltningsévergripande
arbete for att samordna utbyggnaden av utbildningslokaler. Central portféljstyrning av investeringar tillim-
pas. "Lénsamma” projekt (dvs med ett plus i exploateringskalkylen f6r staden) prioriteras, men ett system
for att bedéma andra uppsidor dn monetira, t ex sociala nyttor, dr pd ging f6r projekt som inte framstir
som l6nsamma enligt gidngse ekonomiska principet.

I Orebro finns en samlad forvaltning for planering och byggande och en Programnimnd samhillsbyggnad
som har det strategiska samlade ansvaret £6r bostadsbyggandet. Parallellt finns en byggnadsnimnd som fat-
tar myndighetsbeslut som antagande av detaljplaner och bygglov. Samtliga fragor i planeringsprocessen
hanteras i férvaltningen innan de stims av med de fortroendevalda.

For Uppsalas del giller att gatu- och samhallsmiljéndmnden, plan- och byggnadsnimnden, namngivnings-
nimnden, idrotts- och fritidsndimnden, kommunstyrelsen och kommunstyrelsens mark- och exploaterings-
utskott samtliga stdds av stadsbyggnadsférvaltningen. Den senare innehaller alla enheter som deltar 1 plane-
ring och exploatering och genomférande. Dir finns ocksé ett programkontor som driver de strategiska fra-
gorna och koordinerar alla aktiviteter i férvaltningen. Nir styrgrupperna med tjdnstemin i stadsbyggnads-
térvaltningen har passerats, dvs nir hela férvaltningen har samordnat sig, gar drendena till en storre styt-
grupp som ocksd innehaller féretrddare f6r de mjuka sidorna och vissa kommunala bolag.

I Hirryda styrs byggandet av en process som framgir av figur 25. Nir Hirryda upprittar budget och bo-
stadsférsorjningsprogram goér man det samordnat med VA, Gata, Lokalforsorjning, Kollektivtrafikférsorj-
ning sd att 7allt” férhaller sig till programmet — som talar om Var, Vad och Nir pa fem ars sikt. I figuren
ser vi att Harryda har ett beslut om planuppdrag och ett beslut om antagande av detaljplan. Direfter lyfts
marken in i projektet. Syftet dr att processen ska spara tid, vara sdker samt transparent f6r byggaktérer. Mo-
dellen tillter inte att en privat aktér far lov att bygga i strid mot bostadsférsorjningsprogrammet.

1 Malmé har Stadsbyggnadskontoret under en rad ar arbetat med att justera och forbittra processer och ser

det som ett I6pande arbete inom férvaltningen. T ex internt arbete for att fortydliga processer och har bli-
vit mer malstyrda.
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Figur 25. Processen i Harryda
Kalla: Harryda kommun, Bertil Widén

Orebro har skapat en modell, den si kallade Orebromodellen, som tillimpas vid exploatering pd kommunal
mark. Huvudpunkterna i denna modell ar:

e Aktivt arbete med markfSrviry £6r att sikerstilla tillgdngen pd byggbar mark.

En samlad f6rvaltning fér planering, exploatering och genomférande.
Beslutsdelegation till férvaltningen parallellt med tita avstimningar med politiken.
Storre omraden detaljplaneliggs av kommunen utan involvering av exploatérer.
”Generella detaljplaner”.

Markanvisning pa kvalitet med faststillda markpriser.

Koépeavtal f6r marken tecknas nir bygget dr pabdrjat.

Andamalsenlig (praktiskt tillimpbar) éversiktsplan.

I Uppsala har Stadsbyggnadstérvaltningen tagit fram en samordnad planeringsprocess £6r hillbar stads-
och landsbygdsutveckling tillsammans med berérda nimnder och bolag. Den innehaller kriterier £f6r priori-
tering av planeringsprojekt: Kommunal ekonomi, Genomférbarhet, Volym, Systempaverkan och Kvali-
teter.

6.7 Overgripande stddroller — bolots, byggeneral

I Malm6 inrittades en funktion som Bolots under 2014 och verkar £6r att undetlitta stadsbyggnadsproces-
sen 1 syfte att ka bostadsbyggandet i Malmo. Milet dr att 6verbrygga mellanrum mellan aktdrer, f6rvalt-
ningar och avdelningar. Malet dr ocksa att stidrka stadens dialog med bostadsmarknadens aktérer, samt att
hitta och generera idéer och innovationer kring 6kat bostadsbyggande och implementering av dessa. Till-
sammans med byggherrarna arbetar bolotsen i flera skeden med projekt som av olika anledningar behéver
hitta nya I6sningar for att kunna genomféras.

1 Stockholm inrittades fér ndgra ar sedan en tjanst som Byggeneral med central placering pa Stadslednings-
kontoret for att driva pa bostadsbyggandet. Uppgifterna bestér i att foretrida helheten, noggrant félja upp
malen f6r bostadsbyggandet och rapportera till politiken, agera smérjmedel och trouble shooter; medla och
16sa knutar mellan férvaltningar samt mellan staden, byggaktorer och andra intressenter.
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6.8 Samverkan med lansstyrelse

I Malmé handlar samverkan med ldnsstyrelsen oftast om att kommunen, som har bevisb6rda, konsekvens-
beskriver planerade atgirder i relation till skyddsvirdet. Det finns ett nytt VINNOVA-projekt (Stadsut-
vecklingszon, dnr 2017-02124, inom utlysningen Verklighetslabb) ddr Malmé kommun samarbetar med
Goteborg. Projektets syfte dr ”Att skapa en 16sningsfokuserad myndighetssamverkan ur ett helhetsperspek-
tiv £6r att frimja innovation och samhillsnytta i stadsutvecklingsprocesser”. Linsstyrelser och Boverket
ingar i arbetet.

I Stockholm ser man allt fler exempel pa krockar mellan utbyggnadsplaneringen och riksintressen. Aven
om viktiga uppgorelser har natts mellan staden och staten, t ex fér utbyggnaden av tunnelbanan, aterstar
manga vergripande fragor att I6sa. Besked fran staten saknas och skapar osikerhet i flera detaljplanepro-
cesser. P det hela taget fungerar emellertid samarbetet med linsstyrelsen vil, arbetet dr proaktivt fran lins-
styrelsens sida och de fungerar som ridgivare under processen. Det finns en struktur £6r hur man ska sam-
verka hir med méten pa de olika nivierna.

I Orebro hills tva manadsméten med linsstyrelsen: vid planstart och fére samrad for att diskutera eventu-
ella utgangspunkter och férutsittningar med ett planarbete. Vid enstaka tillfillen méts chefer frin kommun
och linsstyrelsen for att 16sa knickfragor.

Uppsala: Forhallandet till linsstyrelsen skulle kunna vara bittre. Linsstyrelsen, med brist pd personal, har

haft svart att viga samman olika intressen, och enstaka handliggare har haft stort inflytande i detaljfrigor.
Detta kan paverka forutsidgbarheten negativt. Kommunen ser girna att linsstyrelsen utvecklar en roll som
radgivare.
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7 Slutsatser och rekommendationer

Hir i det sista kapitlet aterfinns forskargruppens slutsatser och rekommendationer. Lit oss f6rst konstatera
att det 4r for tidigt att dra ndgra lingtgiende slutsatser huruvida det férindrade arbetssittet i BoStad2021
innebir en effektivisering jamfért med den ordinarie processen sa att malet kan nds till 2021. I dagslidget gar
det av naturliga skil inte att utvirdera huruvida dtgirderna som vidtagits i BoStad2021 for att effektivisera
processerna leder till att malet 7 000 bostidder utéver den ordinarie produktionen ska vara fardigstillda till
2021. Diremot gar det att dra ndgra slutsatser av lirdomarna som kommer ur det insamlade materialet om
vad som hittills fungerar och vad som kan utvecklas.

Spridningen ir stor vad giller vilken bild olika personer hade av bade BoStad2021 som helhet, hur proces-
sen fungerar, och dven ibland om samma skeende i ett givet projekt. Det dr ddrfor en utmaning att dra ge-
nerella slutsatser, men vi gbr det dndd pd de punkter dir vi anser oss ha fog for det.

Sammantaget 4r intrycket att BoStad2021 innehaller ett flertal utmaningar eller vad vi kan kalla belastnings-
faktorer: komplicerade planférutsittningar, ibland undermaligt utredda, férkortning av tiden fér planpro-
cessen med 40 %, nya arbetssitt inom kommunen och mellan kommunen och byggaktérerna, oklara skir-
ningspunkter mellan linje och organisation, minga projekt och aktdrer med spridda drivkrafter, generell
resursbrist, stress och diskontinuitet i bemanning bade inom staden och hos byggaktérerna.

Samtidigt 4r intrycket att sival foretrddare £6r staden som byggaktdrerna dndd var timligen positiva till det

forindrade arbetssittet i BoStad2021. Det férandrade arbetssittet med en gemensam kommunal projektor-
ganisation, parallella processer och samverkansfora verkar vara en framkomlig vig nir man valt en samver-
kansmodell £6r detaljplane- (och éverhuvudtaget samhallsbyggnads-)processen. Men det dterstar en hel del
torbattringsarbete for att rutinerna skulle kunna sigas fungera effektivt.

Allmint har det under 2017 ritt resursbrist bide under planskedet och under genomférandeskedet. En
konsekvens som blivit tydlig under aret dr en prisékning pa sirskilt entreprenader som 1 sig utgér en bety-
dande risk f6r att malen £6r BoStad2021 inte kan nas. Likasa kan vi ana forskjutningar i eftrefrigebilden pa
bostadsmarknaden. Dessa faktorer dr svira att paverka for aktorerna.

7.1  Uppnas de politiska malen?

Vi har redan i avsnitt 2.1 konstaterat att delmdlet att alla planer skulle vara antagna eller godkinda den
31/12 2017 inte uppfyllts, men att 24 planer av 31, med sammanlagt vad kommunen di bedémde motsvara
mer 4n 6 000 bostider i genomférandeskedet, var antagna. Planer med cirka 2 300 bostider var 6verkla-
gade. Under 2017 minskade antalet bostidder i planer som ingir i BoStad2021 med cirka 1 000 till £6ljd av
uppkomna hinder. Om malet 2021 ska nds krévs troligen bide att alla planer antas under f6rsta halvaret
2018 och att genomfdrandetiden £6r vissa planer komprimeras. Vi kan ocksd konstatera att genomsnittsti-
den frin planstart till antagande £6r de 15 planerna med standardférfarande dr cirka 20 ménader, betydligt
kortare dn de 30 manader som uppgivits som genomsnittlig tid £6r en detaljplan med standardférfarande i
Goteborg, men nagot lingtre dn de 17 méinader som sattes som delmal f6r BoStad2021.

Manga har menat att fokus pd att alla planer skulle vara antagna 2017-12-31 har varit f6r stort, och att det
egentligen hade varit effektivare och sikrare att gra projektspecifika tidplaner som strickte sig hela vigen
fran planstart till inflyttning. Som det nu ar har projektledningen svirigheter med att £ byggaktorer att
limna ifrin sig sina genomférandetidplaner, och en utmaning ér att det dr flera som bérjar sviva pa milet
om de hinner bygga till 2021. Idealet hade kanske varit att skriva in inflyttningsdatum redan i samverkans-
avtalet tidigt i processen, med mojlighet att revidera tidplanen om forutsittningarna ndras. A andra sidan
ar det svart att fa byggaktorer att binda sig tidigt. Men i en period av stark efterfrigan borde det vara littare
att stilla hdrdare krav pd tidplanen 4n i sdmre tider. Manga byggaktorer ser ju BoStad2021 som ett bra sitt
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att komma 4t byggbar mark i en tid av stor efterfrigan pa bostider. Sa en lirdom kan vara att nir efterfra-
gan ir stor, kan kommunen vara tuffare i sina villkor, dven betriffande tidpunkt for inflyttning.

Vidare registrerar vi att tidplanen verkar vara éverordnad i prioriteringen av framdriften. Av intervjuerna
framgar att kvaliteten i planerna hela tiden maste vigas mot tidsaspekten. Intrycket ér att skillnaden mot
den ordinarie produktionen dr relativt stor i detta avseende. Inte sd att kvalitet, definierad enligt de kommu-
nala handliggarnas beddmning, dr kraftigt nedprioriterad 1 BoStad2021, men att det pagir en stindig avvig-
ning mellan tid och kvalitet pé ett sitt som dr ovanligt i den ordinatie produktionen, dir oftast tidplanen ér
underordnad kvalitet. Ndgon av de tre kommunala projektledarna idr orolig £6r kvaliteten, eftersom tids-
pressen dr stor och méinga delprocesser pagar samtidigt. Det dr f6r tidigt att uttala sig om vilka konsekven-
ser pressen pd tidplanerna har £6r det byggda resultatet. Men det dr intressant att notera att nir tidplanen
blir 6verordnad, kommer dels nya 16sningar fram och dels blir fokus hos handliggarna forflyttat fran ”bista
kvalitet” till tillricklig kvalitet”.

Virt bestimda intryck ér att den storsta skillnaden mellan arbetssittet i BoStad2021 och annan produktion
ir att tidplanen 4r Gverordnad i stort sett alla andra frigor. Aven om alla planer inte kommer att antas/god-
kinnas som planerat till 2017-12-31 har tiden £6r detaljplaneprocessen i planer med standardférfarande
kortats fran i genomsnitt 30 manader i den ordinarie produktionen till 20 i BoStad2021. Om detta enbart ir
en effekt av skarpa deadlines, eller en kombination av detta och en effektivisering av arbetssittet, dr svirt
att sdga, men troligen dr det en kombination.

Aven vira studier av hur fem andra kommuner organiserar verksamheten och har utformat sina plan- och
genomforandeprocesser ligger bakom de rekommendationer som vi limnar hir.

Forskargruppen rekommenderar:

Att skarpa deadlines upprattas i alla detaljplaneprocesser, projetvis fran start av detaljplan till inflyttning, att
tidplaner foljs upp regelbundet av de fortroendevalda och att incitament skapas for att hilla dem. Med detta foljer
bebhov av en resursforstirkning tdrs dver den kommunala organisationen, en forstarkning som kan svara mot de
skarpa tidplanerna. Tydliga deadlines dr meningslisa och badwillskapande om resurserna inte finns att uppfylla
den.

Byggaktirer och kommun dtar sig i avtal att genomfora var sin del av processen enligt uppstalld tidplan for varje
projekt och att kommunen utformar avtalen med byggaktorer i syfte att skapa flexibilitet nér resursmarknader
och bostadsefterfrigan varierar, samtidigt som det finns tillrickliga och robusta incitament for att bhalla tidplaner.

Gemensam deadline i sig réicker inte - gemensam idé Rring processen mot deadline bebivs. Utveckla den genom
kritiskt tankande kring vad som i praktiken dr grunden till en bra samverkan.

7.2 Gemensam kommunal projektorganisation

Den gemensamma kommunala projektorganisationen framstir som den tydligaste succén i arbetssittet
inom BoStad2021. Foretridare f6r savil staden som byggaktérerna ser en pataglig effektivisering av samlo-
kalisering och forvaltningsévergripande samarbete. Gemensam problemldsning, stindig och informell dia-
log, peppning av varandra som minskar stressen, alla har samma mal, lirande Sver forvaltningsgrinser, mer
samlat upptridande mot intressenterna ar ndgra av férdelarna som framfors och som antas effektivisera
processen. Samtidigt tyder var enkit med kommunala handldggare pa att arbetsbelastningen dr hog.

En av de stora utmaningarna ir att fa till ett effektivt grinssnitt mellan projekt och linje. Det dyker upp nya
och stora oférutsedda frigor, t ex inslag av riksintresse kommunikation, som kréiver principiella stallnings-
taganden till hur staden ska agera mot staten, och principer £6r mobilitetsavtal som kan fi konsekvenser
lingt utanfor projekten. Fragor av sddan principiell natur kridver beslut i linjen, sannolikt oavsett projekt-
mandat. Utmaningen dr att frigor som ér helt avgérande for projektets framdrift glider uppat i den kom-
munala organisationen, och att det krivs utékad tid f6r att 16sa sddana fragor.

I det dagliga arbetet framstar ibland grinssnittet mellan Trafikkontorets linje och det enstaka detaljplane-
projektet som ett problem. Det ligger 1 att alla projektgrupper £f6r planerna ska I6sa en mingd fragor i ett
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sammanhang pa kort tid, samtidigt som TK:s specialister inte dr direkt integrerade i arbetet, utan ska kom-
municera med projektgruppen via en plansamordnare som ir generalist. Plansamordnaren har begrinsat
mandat att fatta beslut, de tas av specialistomrddena. Plansamordnare fir en svér roll di samverkan mellan
flera férvaltningar och byggaktorer férutsitter att varje part kan slipa lite hir och lite dér och hitta projekt-
specifika 16sningar for en bra helhet. Skilen till att TK behéver en bred palett av specialistomriaden kan
vara att forvaltningen inte enbart ska planera utan ocksé projektera och producera anliggningar med bety-
dande investeringar och med nitverksberoenden. Kraven pi att allt blir ritt dr hdga, eftersom det finns
stora ekonomiska risker att det som planeras inte kan genomfdras eller blir alltfér kostsamt. Med detta sagt
kan vi 4nda se ett behov av att TK startar ett arbete med utgingspunkt i frigan: hur kan vara specialistom-
raden pa ett tydligare och effektivare sitt integreras i en projektmiljé som ska leverera helhetslésningar pa
kortare tid dn vanligt?

Forskargruppen rekommenderar:

Att alla detaljplaneprojeket genomfors i en forvaltningsovergripande, samlokaliserad organisation, alternativt att nuva-
rande forvaltmingar, SBK, TK och FK, liggs samman i en forvaltning under en gemensam néinmnd.

Att det inriittas en exploateringsenbet direkt understalld KS med uppdrag att ta fram mark och projekt i ligen och i
tid i enlighet med en dversikisplan, ett bostadsforsiriningsprogram eller annat strategiskt dokument samt kopplat till
budget. Enbeten bestaller planer av SBK, TK, PoIN och dvriga tekniska forvaltningar si att man fir en tydlig bestil-
lar-utforarsitnation. En sadan enbet bor dven ha mandat att forhandla med byggaktirer och ge dem migjligheter att
utveckla fardiga detaljplaneforsiag.

Den komninnala projektledningen bor ges ett storve och tydligare mandat att fatta besiut i lgpande fragor. De frigor
som behover eskaleras ovanfor det enskilda planprojektet bir framst ga till en forvaltningsivergripande styrgrupp och
inte till den enskilda forvaltningen i linjen. En forvalmingsovergripande projektledare med ansvar for stadens sam-
Jfallda agerande bor utses for varje detaljplaneprojekt i syfte att minska forefomsten av motstridiga besked.

Samtliga forvaltningar som ar Rritiska for ett projekt bor ingd i projektorganisationen; denna kan skifta nagot over
processen, sdrskilt i genomforandeskedet blir ocksa Park- och naturforvaltningen samt Forvaltningen for kretslopp och
vatten viktiga.

En fordinpad studie bebover goras av hur Trafikontorets organisation kan utvecklas si att den bide kan uppfylla
sitt politiska uppdrag och samtidigt arbeta mer projektorienterat dn idag.

Bemanningen bebiover generellt ses dver for att minska risken for stress och kvalitetsbrister.

7.3 Samverkansfora och samverkan

Samverkansfora dr den andra komponenten i det férindrade arbetssittet inom BoStad2021. Bilden av hur
olika samverkansfora fungerar i praktiken ir inte entydig. A ena sidan utrycker savil foretridare fér staden
som for byggaktdrerna att samverkan 4r bra i storsta allmdnhet. A andra sidan finns missnéje med samver-
kan béide fran staden och frin byggaktorerna, men pa lite olika sdtt. Samarbetsklimatet i de enskilda arbets-
grupperna varierar fran projekt till projekt. Vart intryck 4r att det dr pd arbetsgruppsniva i de enskilda pla-
nerna som den storsta nyttan skapas med samverkan, dven om ansvar och rollférdelning mellan staden och
byggaktorerna behéver fortydligas dven dir. Vidare ser vi att syftet och nyttan med samverkan pd projektle-
darniva och Samordningsgruppsniva ir mer diffusa. Atminstone konstaterar vi att det finns olika forvint-
ningar pa vad som ska komma ut ur samverkan pa de nivierna. Mojligen kan det finnas en allmin 6vertro i
samhillsbyggnadssektorn pa att samverkan i storsta allmanhet ska 16sa manga fragor. Men vart intryck dr
att samverkan maste preciseras mycket noga och avtalas for att fungera.

Vi ser att en grupp av byggaktorer dr mycket aktiva och bidrar till att f6ra helheten framat, men vi noterar
ocksd att den kommunala projektledningen 6nskade mer engagemang i utvecklingen av processer och
knickfrigor frin byggaktdrerna. Projektledarna framholl att det var svirt att fa byggaktdrer att ta upp fra-
gor bade i Samordningsgrupp och i Projektgrupp, att det finns ett gap mellan hur byggaktorer agerar i Sam-
ordningsgrupp och pa projektniva, att engagemanget ar stérre i Samordningsgrupp men upplevs vara
mindre pd projektniva. Kommunens férvintningar var nog att samverkan innebar att dven byggaktorerna
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skulle bidra substantiellt till utvecklingen av samverkan, processer och 16sning av knickfragor pa en dver-
gripande niva och att det gemensamma malet, 7 000 bostider till 2021, skulle vara 6verordnat f&r alla.

De flesta byggaktorers fokus ligger pa det egna projektet. Vi fragar oss om det dr méjligt att 6ka byggakto-
rernas engagemang f6r den gemensamma framdriften, eller om det 4r sd att byggaktorerna alltid kommer
att se sitt engagemang primdrt ur projektsynpunkt. Vilken betydelse har det att samverkansfora inte dr be-
slutande i tunga frigor?

Forskargruppen rekommenderar:

Syftet och nyttan med samverkan bebover preciseras pa de olika samwverkansnivierna. Former och forvantningar bor
fortydligas och avtalas, och det bor vara tydliga definitioner av parternas dtaganden och ansvar, eftersom allméinna
Jormuleringar kring samverkan kan vara kontraproduktiva.

Infor besint om vissa frigor i detaljplanerna behovs ett fortydligande: antingen vill staden fora en dialog med byggakti-
ren_fullt ut tills man ar overens, eller ocksa klargir staden frin birjan att ensidiga beslut kommer att fattas i kraft av
myndighetsrollen dven om parterna inte ar eniga.

Om huvndansvar for processmoment laiggs pa byggaktirerna, t ex for den tidiga dialogen i plandrenden, bor detta inte
utan vidare medfora att kommunen avstar frin att delta i moten med medborgarna.

At ett stirre ansvar for utveckling av planforsiag liggs pa byggaktorer, forntsatt att tydliga kravspecifikationer for
besiutsunderlag tas fram av kommunen, att plantaxan speglar arbetsfordelningen samt baseras pa faktiskt nedlagd
tid och inte pa schabloner.

Attt byggaktirsansvar for uthyggnad av allman plats provas dar sa dr linmpligt.

De vertikala och horisontella kommunikationsleden bor stramas upp inom samverkansfora. Man bor tidplanera for
samverkansforas parallella grupper, synkronisera moten och informera om det som gors, anvinda varandras grupper,
forstirka den informella kommunikationen for dem som saknar fysisk narbet till projektiokalen, det digitala stodet
[for att bidra till battre tillganglighet, forntsigbarbet och transparens.

7.4 Parallella processer

Parallella processer, dir inte minst bygglovsfrigor, projektering av hus och allmin plats och lantmiteripro-
cessen ligger mer eller mindre parallellt med arbetet med detaljplanen, anses ge férdelar, framfér allt en
bittre och utékad samverkan mellan staden och byggaktorerna samt en tydlig férkortning av lantmateripro-
cessen. Vira intervjuer visar pa flera férdelar som uppstar genom en tidig dialog med grannar och andra
nirboende, och samtidigt dr det angeldget att bdde férdelningen av ansvaret £6r tidig dialog och medverkan
i dialogen fran kommunens sida tydliggors.

Sedan initieringen av BoStad2021 har frigan om byggaktérernas medverkan och ansvar i samhillsbygg-
nadsprocessen diskuterats. Kommunens linje i friga om projekt inom BoStad2021 har hittills varit att bygg-
aktorerna bor ansvara £6r en mindre del av arbetsuppgifterna under planskedet och i begrinsad omfattning
i utbyggnaden av allmin plats. Flertalet byggaktorer framfor att de ser effektivitetsvinster med ett 6kat an-
svarstagande for utredningar under detaljplaneskedet och fér utbyggnaden av allmén plats.

Endast ett projekt hade inlimnat bygglovsansékan enligt malsittningen fyra veckor fore antagande. Tretton
bygglovsansokningar for flerbostadshus hade kommit in vid arsskiftet 2017/2018. Tiden for gransk-
ning/beslut om bygglov efter laga kraft 1ig inom intervallet sex veckor — sex médnader, att jimforas med “’sa
kort som méjligt” enligt malet. Bygglovsprocessen slipar saledes i férhallande till mélet, méinga byggaktorer
har inte bygglovshandlingar framme i ritt skick i ritt tid, avtal kommer till stind alldeles for sent, resurs-
brist pa vissa forvaltningar férsenar och orsakar omtag, vissa kritiska foérvaltningar som Lokalforvalt-
ningen/Lokalsekretariatet har kommit in for sent, bristande utredningar frin bide byggaktorer och staden
orsakar sena omtag. Avsaknaden av ett férvaltningsgemensamt digitalt system dr en komplikation. Antalet
osikra faktorer med beroende av varandra ar stort, vilket skapar osikra underlag fér projekteringen bade
hos kommunen och hos byggaktérerna.
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Flera byggaktorer kan eller vill inte leverera projekteringsunderlag och bygglovshandlingar tidigt nog; un-
derlaget f6r projektering dr osdkert nir planen inte har vunnit laga kraft, vilket kan leda till flera omtag; risk
finns att savil kommunen som byggaktéren vill géra omtag i bygelovsskedet 1 frigor som redan Gverens-
kommits i planskedet nir planen dnnu inte vunnit laga kraft; svarigheter att fi med alla férvaltningar fran
bérjan, vilket leder till omtag och férdréjningar nér de val kommer in; inte minst att det finns aktdrer som
har stort inflytande pa framdriften, men som inte kan eller vill ing3 i de parallella processerna éverhuvudta-
get, till exempel Trafikverket. En avgérande fraga for infrastrukturplaneringen ér den brist pd samsyn som
har ratt mellan kommunen och staten.

Frigan dr emellertid om det 4r mdoijligt att fa till parallella processer med alla kritiska aktdrer samtidigt
som det rader stark tidspress. Det dr manga aktSrer och beslut som ska koordineras under korta
tidsintervall, samtidigt som fi parametrar ligger fast. Det skulle méjligen kunna bli effektivare om de
parallella processerna koncentrerades till de frigor som kommunen har ridighet 6ver. Grundldggande
térutsittningar som paverkan pd det statliga vignitet bor till exempel vara utredda fére planstart.
Dessutom ir incitamenten svaga for byggaktorer att projektera lingt fram innan detaljplanen vunnit laga
kraft.

Parallella processer har en potential att effektivisera detaljplaneprocessen, men arbetssittet behéver utveck-
las, framforallt vad giller en djupare integrering av kritiska frigor fr projektet: trafik, avtal och samhills-
service som skolor och férskolor.

Forskargruppen rekommenderar:

Ta fram ett prioviteringsverktyg for detaljplaner som séfkerstiller volymer bostéider och resurstillgang bide for samlade
kommunala investeringar och i form av personella resurser for prioviterade planer. Om planer ska fram snabbt, vilj
bort sidana som dr starkt beroende av utomkommunala huvndmdns beslut.

Utred strategiska infrastrukturfrigor och sakra samsyn med staten, framfor allt vad giller trafik.

Grundliggande forutsittningar behover klaras ut tidigt i projekten. En checklista behiver upprittas dver vilka fak-
torer som ska vara utredda fore planstart och hur ansvaret fordelas pa dem som hanterar dessa faktorer.

Gor tidig dialog med narboende till ett permanent inslag i planeringen, och se till att kommunen finns representerad
vid dessa dialoger for att svara pa frigor som inte byggaktirerna rider dver. Planera in tid for dialog dven i projefet
med kort tid mellan markanvisning och samrad.

Avtalsfrigor, sirskilt kring genomforandeavtal och mobilitetsavtal, har skapat gnissel i framdriften i flera projekt.
En ordning dér avtalen kan slutas tidigt i processen behiver utvecklas. Sdtt tydligare ramar och tidsgrinser for del-
processer (¢ ex nar ska bygglov sikas, hur lang tid far granskningen ta?) projektvis i avtal mellan kommunen och
byggaktirermna. Tillampa en markprissatmingsmodell som ligger fast de ekonomiska villkoren tidigt.

Se till att alla forvaltningar som kan paverka framdriften koordineras och har resurser att delta i processen. Se dver
bur Trafikkontoret ar organiserat i syfte att dka incitamenten for projektfokns pd bekostnad av linjefokus.

Fullfoly dialogen mellan byggaktoren och kommnnen hela vigen till antagande av planen. Om besked andras ska det
ske efter samrad mellan kommmunen och byggaktir.

Utveckla projeketgemensamma digitala stodsystem si att projekt kan foljas och styras igenom processen frin planstart
till inflyttning, oavsett vilken forvaltning eller aktor som ansvarar for respektive skede eller delmoment. Detta dar av
stor betydelse for bide effektivitet och transparens.

7.5 Fortsatt arbete i foljeforskningen

Under 2018 kommer forskargruppen att férdjupa studierna av olika delfrigor med biring pd om
BoStad2021 innebir en effektivisering av samhillsbyggnadsprocesserna. Férutom att fortsitta att félja
grundfrdgorna, som nu kommer att i hogre grad handla om genomférandeskedet, vill vi belysa ett antal fra-
gestillningar som vi anser vara sirskilt intressanta:

99



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 2 - 2018

Stadsbyggnadskvaliteter

Vad ir det egentligen som byggs och kommer att byggas? Vad utmirker projekten i BoStad2021 i friga om
de stadsbyggnadskvaliteter som skapas? Hur marknadstér byggaktrerna olika kvaliteter 1 projekten? Hur
aterspeglas boendes kvalitetsuppfattningar i 6verklaganden? Vad siger forskningen om stadsbyggnadskvali-
teter?

Overprévningar och 6verklaganden

Hur ser det ut med 6verklaganden och 6verprovningar? Vilka dr de typiska motiven som anférs av dem
som ber6rs av projekten, och i vilken utstrickning leder den rittsliga prévningen till indrade planer? Finns
det tecken pd en koppling mellan insatser for tidiga dialoger och Gverklaganden? Vad anfér myndigheter?

Avtalen

Vilka typer av avtal har ingétts och mellan vilka patter? Hur utvecklas processerna kring skrivande av avtal
av olika slag och mellan olika parter? Hur hanteras samverkan i markanvisningsavtal och exploateringsavtal,
atagandeférdelning i friga om tider, sjilva processutvecklingen? Hur robusta dr avtalen inf6r tinkbara f6r-
dndringar i efterfridgan pa bostdder och férdndringar i tillgdngen pd byggresurser?

Byggaktdrernas rutinutveckling

Vilka interna rutindndringar hos byggakt6rerna ir resultat av medverkan i BoStad2021? Hur har byggakto-
rernas relationer till kunder och leverantdrer paverkats av kommunens sitt att organisera och genomféra
projekt inom BoStad2021?

Ekonomi

Ar arbetssittet i BoStad2021 billigare eller dyrare 4n annars? Uppstar merkostnader f6r koordination och
iterationer (eventuell férgavesprojektering) av att Gverlappa detaljplanering och projektering f6r bygglov?
Hur férdelar sig resurseffekterna pd de kommunala férvaltningarna och byggaktorerna? Hur paverkas hus-
hallningen med kommunigd mark, och paverkas de kommunala féljdinvesteringarna av BoStad2021 jim-
tért med 6vrig produktion?
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Kéallor och litteratur

Det empiriska material som utgdr grunden i denna rapport inkluderar dokumentinsamling, métesobservat-
ioner, enkiter och intervjuer.

Dokument

Som utgangspunkt analyserar vi drivkrafter, mal och atgirder f6r BoStad2021 som helhet. Vi har samlat
planeringsdokument och processer som beskriver BoStad2021 som helhetsprojekt, med sirskild inriktning
pé uppdragets bakgrund och organisation, myndigheternas roller och styrdokument, projektets mal, konsti-
tuerande element och huvudatgirder, samt myndigheternas urval av detaljplaneprojekt.

Mo6tesobservationer

Observationer har gjorts i anslutning till méten och andra aktiviteter under 2017:
e moiten f6r samverkansfora, inkl. samordningsgruppen, projektgruppen och arbetsgrupper
e stadens styrgruppsméten
e veckomoéten f6r kommunala projektledare
e modten f6r kommunala projektledare kring caserelaterade kndckfragor
e lilla bygghetregruppen/byggaktdrsgruppens moten
e moten for lilla byggherregruppen/bygeaktorsgruppen och kommunala projektledare
e manadsméten med stadens handldggare
e arbetsgruppsméten
e fika i gemensam projektlokal.

Observationerna noterades i ett anteckningshéfte.

Enkéat

Forskargruppen sinde 2017-06-19 ut en enkit inom kommunen till handliggare for planer inom ramen fér
BoStad2021. Enkiten avség att ge en bild av hur de uppfattade de tre huvudatgirderna och sin arbetssituat-
ion. Svaren skulle i huvudsak anges pa en skala fran 1 till 7, och det gavs dven méjligheter att limna frisvar.
Inbjudan till att besvara enkiten via webben skickades via mail till 37 handliggare varav 29 svarade.

Intervjuer
Byggaktérer

Forskargruppen har anvint sig av strukturerade intervjuer for att samla in data till studien, dvs intervjuer
dir man utgar fran en lista med detaljerade frigor. Féljande fragor skickades till alla respondenter i f6rvig:

. Skulle det vara mer effektivt for er att anlita egna konsulter som upprattar fardiga detaljplaneférslag?

. Har planavgiftsfragor stor betydelse for ert engagemang i BoStad2021?

. Ar det effektivt for er att dven bygga ut vad som &r allmin plats i detaljplanen?

. Vilka stadsplanekvaliteter anser ni vara sarskilt viktiga for att attrahera bostadskunder?

. Har ni engagerat er i dialog med narboende fore det samrad som kréavs i PBL?

. Vad ser ni som for- och nackdelar med att engagera sig i en tidig dialog?

. Har ni andrat utformning och exploateringsgrad i nagot projekt till foljd av synpunkter som ldmnats i tidig dialog —

eller vid det formella samradet?

. Tror ni att andringar som gors till foljd av tidig dialog eller samrad minskar risken for att detaljplaner éverklagas?

9. Vilka aktiviteter (projektering, uthyrning/forséljning, entreprenadupphandling) anser ni att ni kan paborja innan en
detaljplan har natt laga kraft? Forklara garna riskbilden som ni brukar utga fran.

10. Ar er tidplanering fér bostadsprojekt starkt paverkad av laget pa entreprenadmarknaden?

11. Har ni haft direktkontakter med lansstyrelsen i miljo- eller trafikfragor som ror ett plandrende dar ni ar engage-
rade?

12. Vilka var era huvudmotiv for att skriva pa samverkansavtalet med kommunen?

13. Kan ni se nagra uppsnabbande eller andra positiva effekter i BoStad2021:s planeringsprocesser?

14. Kan ni ge exempel pa forsenande effekter av bristande samordning inom och mellan de kommunala férvaltning-

arna?

~No s WN

(o]
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Infér foreliggande rapport har 24 intervjuer genomférts under perioden maj 2017 — oktober 2017 (se tabell
17. Alla intervjuer varade ca en timme. De genomférdes pa de intervjuades egna arbetsplatser eller via tele-
fon. Av totalt 24 intervjuer genomférdes 11 av tva forskare och 13 av en forskare. Vid alla intervjuer an-

vindes digital ljudupptagning £6r senate transkribering.

Tabell 17. Intervjuer med byggaktorer

Nr | Datum & tid Foretag Intervjuad Antal forskare Ansvarig(a) forskare

1 12 maj 2017 HP Boendeutveckling AB Hakan Jansson 1 MG
k' 9:00-10:00

2 15 maj 2017 JM AB Malin Petterson 1 AS
kl 13:00-14:00

3 15 maj 2017 Botrygg AB Joachim Arcari 1 AS
kl 14:30-15:30

4 16 maj 2017 Wadstbygg AB Jonas Hulterstrom 2 AH
k' 9:00-10:00 JGK

5 18 maj 2017 UBAB Ulricehamns Betong AB Fredrik Gustafson 2 JB
k' 9:00-10:00 MG

6 19 maj 2017 Stena Fastigheter AB Johan Burell 2 JGK
k' 9:00-10:00 MG

7 23 maj 2017 SGS — Stiftelsen Goteborgs Tomas Jaxing 1 AH
k' 9:00-10:00 Studentbostader

8 24 maj 2017 Hemso Hanna Tengberg 1 MG
kl 13:00-14:00

9 24 maj 2017 Hokerum Bygg AB Henrik Wastervall 1 MG
kl 16:00-17:00

10 | 30 maj 2017 Wallenstam AB Hans Svensson 2 JGK
k' 9:00-10:00 AS

11 | 1juni 2017 Fredrikssons F AB Christer Fredriksson 1 MG
kI 10:30-11:30

12 | 2juni 2017 Seniorgarden AB Nils Eberil 2 JGK
kl 13:00-14:00 MG

13 | 7juni 2017 Bonava Sverige AB Torbjorn Jennerhed 1 JB
kl 13:00-14:00

14 | 7juni 2017 Nordfeldt Fastigheter AB Hasse Johansson 1 AH
kl 14:00-15:00

15 | 8juni 2017 lkano Bostad Marie Sandstedt 2 JB
k' 9:00-10:00 MG

16 | 8juni 2017 AB Lejonstaden Serdar Erkan 1 MG
kI 10:30-11:30

17 | 9juni 2017 Platzer Fastigheter AB Lisa Haggdahl 2 JGK
kl'11:00-12:00 MG

18 | 9juni 2017 Fixfabriken inkl Fastighets AB Balder, Elisabeth 2 JGK
kI 15:30-16:30 HSB Goteborg ek Jansson Forsberg MG

19 | 19juni 2017 Riksbyggen Elin Andersson 2 JGK
kl'10:30-11:30 MG

20 | 20juni 2017 Serneke David Lehtonen 1 AS
kl 15:00-16:00 Mats Nystrom

21 | 8september 2017 Fastighets AB Balder Erik Lavehall 2 JGK
kl 13:00-14:00 MG

22 | 17 oktober 2017 Framtiden Byggutveckling AB Edward Berndtsson 2 JGK
kl 8:30-9:30 MG

23 | 17 oktober 2017 Framtiden Byggutveckling AB Erik Falk 1 AS
kl15:15-16:15

24 | 18 oktober 2017 Framtiden Byggutveckling AB Lars Carlsson 1 JGK
kI 11:00-12:00

Kommunala projektledare

Tabell 18. Intervjuer med kommunala projektledare for BoStad2021

Nr | Datum & tid Forvaltning Intervjuad Antal forskare Ansvarig(a) forskare
1 18 augusti 2017 Stadsbyggnadskontoret Maria Lejon 1 AS
2 6 september 2017 Fastighetskontoret Magnus Uhrberg 1 AS
3 20 oktober 2017 Trafikkontoret Agneta Thornqvist 1 AS
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Bygglov
Tabell 19. Intervjuer med byggavdelningen

Nr | Datum & tid Forvaltning Intervjuad Antal forskare Ansvarig(a) forskare
1 30juni 2017 Stadsbyggnadskontoret Martin Norvenius 1 JGK
kl 10:00-12:00 Handldggare Byggavdelningen
2 4juli 2017 Stadsbyggnadskontoret Cecilia Stromer 1 JGK
kl'10:30-11:30 Tf enhetschef Byggavdelningen
3 7 november 2016 Stadsbyggnadskontoret Mattias von Geijer 2 JGK
kl 8.30-10.00 Bygglov MG

Andra intervjuer

Tabell 20. Intervjuer och mailvéxling kring riksintresse kommunikation

Nr | Datum & tid Forvaltning (motsv) Intervjuad Antal forskare Ansvarig(a) forskare
1 21 november 2017 Trafikkontoret Jorgen Einarsson 1 AH
kl 13:00-14:00 Avdelningschef Samhalle o Planering
2 12 december 2017 Trafikverket Martin Ingvert 1 AH
Samhallsplanering regionalt (mail)
3 14 december 2017 Lansstyrelsen Vastra Gotalands Ian Christina Gustafsson 1 AH
kl 12:00-13:00
Benchmarking

Hirryda: Flera intervjuer genomférda av AH.

Malmé: Interviu JB 2017-09-29 med Hanna Bjorklund, planeringssekreterare (samordnare bostadsforsorj-
ning), och Marléne Engstrom, bolots; kommunala dokument och webbsidor.

Stockholm: Intervju AS med Jonas Claeson, Byggeneral 2017-03-29 och 2017-10-25.

Uppsala: Intervju JB 2017-09-01 med Mats Norrbom, stadsbyggnadsdirektér; kommunala dokument och
webbsidor. Intervjuartikel ’Sé lyfte Uppsala byggmarknaden” (BIN 2016-05-13).

Orebro: Interviju och samtal AS 2017-03-30 med Martin Willén, bitridande Stadsbyggnadschef och Eleo-
nore Akerlund, Mark- och exploateringsavdelningen, Orebro kommun; intervju och samtal AS m fl 2017-
05-11 med Bjérn Sundin, kommunalrid, Ulrika K Jansson, tf Stadsbyggnadschef, Emma Gren, handliggare
Planavdelningen, Erik Skagerlund, exploateringsstrateg, Mark- och exploateringsavdelningen. Powerpoint-
presentation 2017-03-30, Bostadsforum, Martin Willén, bitridande Stadsbyggnadschef, Orebro kommun.
Powerpoint-presentation 2017-05-11, ”Besok frin Chalmers”, Orebro kommun. Boverkets indikatorer, nr
2 november 2016.
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Rapportens slutsatser

Forskargruppens Overgripande slutsats efter tva ars studier av
BoStad2021 &r att processen kan effektiviseras genom fokus pa
de enstaka projektens tidplaner samt genom en utvecklad
gemensam kommunal projektledning, preciserade parallella
processer och en tydligare, selektiv och avtalad ordning fér
samverkan pé olika nivéer. Aven om dessa atgérder &r
noédvandiga ar de inte tillrackliga. Att snabbt bygga ett stort antal
bostader i ett stort antal relativt smé utbyggnadsprojekt, vissa
med brister i grundldggande forutsattningar och bristande
samsyn med staten om paverkan pa infrastruktur for
kommunikation &r en betydande utmaning.



