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CMB utvecklar kunskap

CMB:s mal ir att vara samhillsbyggnadssektorns frimsta forum for omsesidig kunskaps-
utveckling inom management och ledarskap. Inom CMB arbetar akademi, féretag och
offentliga aktorer tillsammans for att med forskning, kunskapsutbyte och utbildning utveckla
samhillsbyggnadssektorn.

CMB finansierar forskning och ger via temagrupper aktivt stod till Chalmers utbildningar.
Genom konferenser, lunch- och frukostméten bidrar CMB:s starka nitverk till att géra ny

kunskap tillginglig for hela samhillsbyggnadssektorn.

CMB kortrapport om forskning

Den CMB-stédda managementforskningen har ett brett anslag inom samhillsbyggandet.
Forskningen behandlar fragor om samverkan i byggprocessen, kunskapsutveckling, ledarskap
och projekt- och produktionsledning, stadsutvecklingsfrigor, riskhantering, produktivitet och
effektivitet.

I en serie sammanfattningar presenterar vi de forskningsstudier som CMB helt eller delvis
finansierar. Kortrapporten syftar till att sprida forskningsresultat i en littillginglig form och
fungerar som introduktion till imnesomradet. Fér den som vill férdjupa sig finns en kortfattad
presentation av forfattaren tillsammans med hinvisning till den aktuella avhandlingen eller «ill

de artiklar som har publicerats.

Forskningsutskottet behandlar ansdkningar
om stdd till managementrelaterade
forskningsprojekt flera ganger per &r.

Mer information om ansdkningsprocessen
och véra prioriterade omraden finns pa
hemsidan, www.cmb-chalmers.se.

Centrum for Management i Byggsektorn

Chalmers tekniska hogskola
SE-412 96 Géteborg
www.cmb-chalmers.se | info@cmb-chalmers.se | 073-814 26 97



Inledning

Detta ir en kortversion av den tredje delrapporten

i ett foljeforskningsprojekt kring BoStad2021.

En forskargrupp frin Chalmers har 5ljt arbetet
sedan januari 2016 pd uppdrag av Goteborgs stad
och Forvaltnings AB Framtiden i samverkan med
ovriga byggaktorer, CMB, Fastighetsigarna och
Goteborgs Byggmistareférening. BoStad2021 ir

en gemensam satsning frin Goteborgs stad och ett
antal byggaktorer for att bygga fler bostider. Malet
ar att astadkomma 7 000 bostider utéver ordinarie
produktion till jubileumsaret 2021. For att nd detta
provas ett nytt arbetssitt med stirkt samverkan

savil mellan kommunens olika férvaltningar som
mellan staden och byggaktorerna, same att flera steg i
samhillsbyggnadsprocessen, som normalt ligger efter
varandra, genomfors parallellt.

Om foljeforskningen

Fragestillningarna for f6ljeforskningen ér:

* Vilka atgirder vidtas i BoStad2021 for att korta
ledtider f6r bostadsbyggande?

Ar de framgingsrika utifran mélet att bygga
7 000 bostéder till 2021 utdver den ordinarie
produktionen och utifrén involverade aktérers
syn pa tid, kvalitet, ekonomi och krav pa
rittssikerhet?

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

Foljeforskningsprojektet kring BoStad2021 sattes
iging 2015 som en dialogbaserad form av fortlopande
utvirdering. Den giller BoStad2021 som helhet

och dessutom pa detaljplaneprojektniva. Tva
Chalmersinstitutioner, Arkitektur och samhills-
byggnadsteknik och Teknikens ekonomi och
organisation, samarbetar. De fem foljeforskarna

har hallit tjugo forskargruppsméoten under 2018.
Foljeforskningsprojektets tva referensgrupper

har diskuterat uppligget vid fyra tillfillen och
limnat synpunkter — CMB:s Stads- och region-
utvecklingsgrupp samt gruppen for Effektiv produkt-
framtagning, liksom en grupp med foretridare for
huvudintressenterna i BoStad2021 (Goteborgs

stad, Forvaltnings AB Framtiden och de privata
byggaktorerna).

Foljeforskningsprojektet rapporteras pa olika sitt. Dels
I6pande muntligt i minga olika sammanhang och

dels varje ar genom tryckta delrapporter. I februari
2018 publicerades Foljeforskning BoStad2021:
Delrapport 2. Féreliggande rapport ir en kortversion
av Delrapport 3. I den har vi koncentrerat arbetet

pa kvalitetsfrigorna parallellt med att f6lja upp
framdriften och de tre huvudatgirderna. Materialet for
Delrapport 3 har samlats in pé flera sitt:

* Insamling av dokument inklusive avtal,
overklaganden, domar, protokoll och
styrdokument

* Nirvaro pad méten och besok i
detaljplanecomriaden

Workshop om stadsbyggnadskvaliteter med
byggaktorer och kommunala foretridare som
medverkar i BoStad2021

Enkic till byggaktorernas projektledare for
detaljplaner inom ramen f6r BoStad2021

Individuella intervjuer med byggaktorer samt
kommunala handliggare som har erfarenhet
fran projekt inom bide BoStad2021 och den
ordinarie produktionen

Genomgéng av relevant internationell forskning




FOrandrat arbetssatt — satsningen i sig

Trettio detaljplaner har klustrats till en gemensam
satsning for staden och byggaktdrerna, med tydliga
mal f6r antal bostider och deadlines. Satsningen far en
politisk prioritering samt ett namn, en visuell identitet,
en egen hemsida.

Projektifiering och paketering

Totalt ingir nu 30 detaljplaneprojekt i BoStad2021.
Detaljplaneprojekten 4r utspridda och bostiderna ska
byggas i tio olika stadsdelar i Géteborg. I satsningen
samverkar Goteborg stad med 26 byggaktorer.

Tydliga mal

For BoStad2021 satte Goteborgs stad och bygg-
aktorerna upp ett gemensamt kvantitativt och tidsatt
mil, att bygga 7 000 bostider utéver ordinarie
produktion fram till jubileumsaret 2021. For att alla
projeke skulle hinna firdigstillas senast 2021 sattes dven
milet att alla detaljplaner skulle vara antagna senast den
31 december 2017. Ambitionen var att genomsnitts-
tiden for handlidggningen av detaljplaner som hanteras
med standardforfarande skulle vara cirka 17 manader,
vilket ir betydligt kortare 4n normalt. Tva datum var
dirfor centrala for alla enskilda plan- och byggprocesser:

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

* den 31 december 2021 da 7 000 av alla
BoStad2021 bostider ska vara inflyttningsklara.




Forandrat arbetssatt — huvudatgarderna

{j .} Gemensam kommunal projektorganisation

For att effektivisera det interna samarbetet inom och mellan kommunala férvaltningar lanserade man en gemensam
kommunal projektorganisation. Projektorganisationen etablerades ”for de planerande forvaltningarna” (Park- och
naturforvaltningen kom senare att medverka i BoStad2021 som planerande férvaltning och utnyttjar i viss mén den
gemensamma projektlokalen.) Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret och Trafikkontoret och deras personal
flyttades in i en gemensam projektlokal. Projektledningen delades mellan de tre forvaltningarna. En funktion som
projektchef inrittades av direktorerna for respektive forvaltning. Rollen flyttas mellan de tre forvaltningarna beroende
pa skede. I praktiken utovas projektledningen av de tre forvaltningarnas projektledare gemensamt.

.2 | Samverkansfora

For att driva utveckling och effektivisering av plan- och byggprocessen i starkare samarbete med niringslivet

bildade man samverkansfora for Goteborgs stad och byggaktdrer. Dessa fora har flera funktioner: nitverkande och
kompetensutbyte genom att skapa en gemensam bild av processer och problem, hur arbets- och ansvarsfordelningen
mellan staden och byggaktérerna ska se ut samt granskning for bittre synkning och harmonisk helhet. Samverkande
aktorer har face en plattform f6r gemensamma forutsictningar, till exempel parkering, mobilitetsfrigor, utbyggnad av
allmin plats och trafik, vilket mojliggdr utveckling av nya lésningar och verktyg. Utover detta har man funnit former
for att utveckla arbetssittet inom sjilva BoStad2021. Samverkan har etablerats pa tre nivaer: pa arbetsgruppniva (en
Arbetsgrupp per detaljplan), pa projektledarnivd (Projektgruppen) och pa chefsnivd (Samordningsgruppen).

.8 : Parallella processer

For att korta tiden frin projektinitiering till byggstart har samverkansfora arbetat fram en modell for hur

processer som normalt [6per sekventiellt kan ske parallellt. Processerna identifierades, sammanlades och synkades
for att utveckla och effektivisera bade enskilda delar och plan- och byggprocessen som helhet. Enligt modellen
pabérjas genomférandeprocessen innan detaljplanen 4r antagen. Det handlar bland annat om att lantmiteri- och
bygglovsfragor tas upp parallellt med planarbetet. Det innebdr ocksi att detaljprojektering av savil allmin plats som
kvartersmark och hus sker eller paborjas under detaljplaneskedet.
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Gar det snabbare och blir det bra?

Det ir inte mojligt att i dagsldget avgéra om milet
kommer att nis. Vi konstaterar att det nu finns mer in
7 000 bostider i antagna planer.

I nuldget paverkas det troliga utfallet av byggaktorernas
bedémning av vilket antal bostider som 4r mojligt

att forverkliga inom antagna planer. Anledningen
tycks i forsta hand vara oro for en vikande marknad
for bostadsritter. Men ocksa andra orsaker upptrider,
till exempel att tiden inte ricker for att bade ersitta
existerande parkeringar och bygga nya bostider pa
deras plats.

Ar antalet bostider som produceras inom BoStad2021
ett tillskott till den ordinarie produktionen? Signaler
frin byggaktorer indikerar i vissa fall att 6vriga planer
bromsas till foljd av prioriteringen av BoStad2021.

Tid

Gick detaljplaneringen snabbare inom BoStad2021
dn normale? I fraga om delmalet for tidsatgang

for detaljplaner med standardforfarande, 17
ménader, tycks dtgirderna vara framgingsrika.
Snittiden for detaljplaner inom BoStad2021 med
standardférfarande ir cirka 20 manader (frin beslut
om planstart till antagande), kortare dn for ordinarie
planer som kommunen bedémer vara cirka 26
ménader eller mer (frin startméte till antagande).
Hir finns flera samverkande faktorer: skarp och
politiskt uppbackad tidplan, resurssatt gemensam
kommunal projektorganisation, titare samverkan

mellan byggaktorer och kommun i arbetsgrupperna
for detaljplaner samt tidigarelagd projektering av
kvartersmark och allmin plats. Detta innebir dock
inte att den totala tiden fram il firdigstillande blir
kortare 4n i ordinarie processer. De langa tiderna
mellan antagande av detaljplanen och beviljat bygglov
avviker kraftigt frain ambitionerna. Orsakerna ligger
hos bide kommunen och byggaktorerna.

Kvalitet

Har det uppsnabbade arbetssittet inom BoStad2021
foljder for kvaliteten i projekten? En jaimforelse

av stadsbyggnadskvaliteter i de 30 projekt som

ingér i BoStad2021 och 21 projekt i den ordinarie
produktionen visar inga stora skillnader. Projekten i
de bada grupperna har svart att uppfylla det ridande
blandstadsidealet. Fortitningsprojekt innebir ofta
rena bostadskompletteringar, troligen till foljd av
forutsiteningar pa platsen, projektens storlek och att
antalet bostdder dr det 6verordnade malet som styr.
En skillnad ir att flera av projekten i BoStad2021

ir placerade pa smala tomter lings genomfartsgator
dir ett ofta svarforverkligat ideal om stadsmissighet
riskerar att leda till simre kvaliteter vad giller solljus,
friytor och ljudmiljo och i barnperspektivet. Men dessa
risker tycks inte bottna i ett uppsnabbat arbetssitt utan
i sa fall mer i urvalet av planomriden. Vart intryck ar
att kravet pA manga bostider snabbt, i kombination
med tomter med daliga forutsittningar och ett visst
stadsbyggnadsideal, blandstaden, som ir svért att
realisera i mindre och medelstora fortitningsprojekt,

riskerar att i vissa av planerna leda till att kvaliteterna
inte dr godtagbara.

Ekonomi

Kostar det forindrade arbetssittet inom BoStad2021
mer pengar dn den ordinarie processen? Enligt tidigare
forskning pd omridet motsvaras oftast tidsvinster av
okade resursinsatser for parallella processer. Vi kan se
att detta ocksd giller atminstone byggaktorerna inom
BoStad2021 som anger ungefir 20 procents 6kad
administrativ resursinsats. Vi saknar dock data for
kommunens insatser.

Rattssakerhet

Innebir ett uppsnabbat arbetssitt en risk for att
inflytande fran grannar och allménhet begrinsas mer
dn i ordinarie processer? Intervjuer med byggaktorer
visar att en 6vervigande majoritet har genomfort
utdkade dialoger med nirboende under planprocessen.
Erfarenheterna dr goda, exploatérerna far fordjupade
insikter om omradets tillgingar och utmaningar,
goda idéer kommer fram i nagra fall, och en relation
skapas som kan leda till bittre 16sningar in om man
inte haft dialogen. En métt pé rittssikerheten ar
overklagandefrekvensen. Av 28 antagna planer inom
BoStad2021 &verklagades 15, dvs 54 procent. Som
jamforelse 6verklagades 58 procent av detaljplanerna
for flerbostadshus i Goteborg mellan 2011 och 2016.
Missnojet med planer inom BoStad2021 ir alltsa
knappast stérre 4n vad som ir normalt i Géteborg.



Lardomar for den ordinarie processen

Projektifiering och paketering verkar gynna
framdriften i planeringsfasen. Det vill siga

tydliga politiskt fastslagna mal for kvantitet och

tid: 7 000 bostider utéver normal produktion

till 2021. Dirtill resursforstirkningen med 15

mkr per ar pd den kommunala sidan, formandet

av en forvaltningsovergripande kommunal
projektorganisation samt en strukturerad samverkan
mellan staden och byggaktérerna. Virt bestimda
intryck dr att den stdrsta skillnaden mellan arbetssittet
i BoStad2021 och annan produktion ir att tidplanen
ar overordnad i stort sett alla andra fragor. En st6rre
samlad satsning som denna med fokus pa nya
arbetssitt och tydliga mél stimulerar bade kommunala
tjdnstemin och majoriteten av byggaktorerna till

extra anstrangningar. Prioritering och politiskt tryck
ar ldttare att astadkomma i strre program som
BoStad2021.

Dock konstaterar vi att det har ratt och i ndgon

mén fortfarande rader delvis olika meningar hos
kommunen och byggaktérerna om betydelsen av sjilva
satsningen som helhet 4 ena sidan och de enskilda
planprojekten 4 andra sidan. Medan kommunen ofta
betonar sjilva satsningen, ligger byggaktorerna sitt
fokus i det fortsatta dagliga arbetet huvudsakligen pa
de enskilda projekten.

Vira studier av BoStad2021 ger oss emellertid ocksa
anledning att tro att stdrre geografiskt samlade
utbyggnadssatsningar kan vara mer effektiva dn att
skapa minga utspridda mindre och medelstora projekt
om syftet 4r att snabbt fi fram manga bostider med
kvalitet. Storre utbyggnadsplaner kriver sannolikt
mindre resurser an manga sma, och nir samverkan
sker pa projektniva och det ir firre byggaktorer kan
incitamenten for djupare samverkan dka. Med 26
byggaktorer som i BoStad2021 férsvaras en bredare
samverkan. Storre utbyggnadsomraden gor att
byggaktorer kan viljas ut mer omsorgsfulle. Aven da
kan mindre aktorer ingd om det finns stérre aktdrer
med mer kraftfulla resurser i projektet. Vi ser en annan
fordel med samlade utbyggnadsomréaden: att de ger
bittre férutsiteningar for god kvalitet i vid bemirkelse,
medan mindre bostadskompletteringar pa olimpliga
tomter skapar kvalitetsrisker.

Forskargruppen rekommenderar:

*  Daketera och projektifiera storre
utbyggnadssatsningar, sitt tydliga och mitbara
maél som beslutas av hogsta politiska instans i
kommunen. Antalet planer eller projekt bor
vara firre och grundliggande forutsittningar for
planer och projekt bér vara tydligare 4dn ibland i
BoStad2021.

*  Hitta vdgar att sitta tydliga och fasta
tidplaner for hela processen frin planstart till
tardigstillande, bade samlat och varje plan
for sig. Ligg fast tidplanerna i avtal mellan
kommun och byggaktor.

* Prioritera stdrre samlade utbyggnadssatsningar,
med inriktning pa minst 1 000 bostider, girna
i stadsdelsliknande skala pa markomraden och

tomter med goda férutsittningar.




En gemensam kommunal organisation gor det mojligt
att samla kommunala kompetenser av olika slag i tid
och rum pd ett sitt som gynnar ett mer integrerat
samhillsbyggande.

Nyttan av samlokalisering i planarbetet 4r sirskilt
stor nir det som i Géteborg fortfarande saknas ett
gemensamt digitalt stodsystem.

Det ir ingen nackdel att organisationsformen dven
kan synliggéra samarbetsproblem och éverhuvudtaget
konflikter i exploateringsprojekt, eftersom det
forefaller att ga snabbare 4n vanligt att finna l6sningar.

Forutom att den gemensamma organisationen bidrar
till en mer enad och tydlig kommunal héllning

till olika intressenter, sikrar den att en gemensam
kompetensbas utvecklas och stirks. Nya idéer och
probleml6sningar utvecklas, testas och man fir
feedback frin personer med olika slags expertis och
frin en rad av f6rvaltningar med olika ansvar.

Organisationen underlittar f6r dem som medverkar
att se och forstd vad andra i processen gor. Med tanke
pa den langsiktiga uppbyggnaden och bevarandet

av kompetens inom kommunen ir det visentligt att
konsultberoendet noga Gvervigs.

De hittills goda erfarenheterna av en gemensam
kommunal projektorganisation bor ge anledning

till fortsatt utveckling av processperspektivet pa
bekostnad av linjeperspektivet. Det giller hela vigen
fran 6vergripande kommunperspektiv till de enskilda
projekten.

Forskargruppen rekommenderar:

*  Attalla detaljplaneprojekt genomfors i en
forvaltningsovergripande, samlokaliserad
organisation, alternativt att nuvarande
forvaltningar — Stadsbyggnadskontoret, Trafik-
kontoret och Fastighetskontoret — liggs samman
i en forvaltning under en gemensam nimnd.

* For att leda en sidan 6vergripande samordning
krivs seniora projektledare med bred
erfarenhet av stadsbyggande och en roll med
mandat att koordinera olika férvaltningar och
ansvarsomraden. En sidan samordning bor dven
aktualisera ett mer gemensamt budgettinkande.

*  Den kommunala projektledningen bor ges ett
storre och tydligare mandat att fatta beslut i
l6pande frigor. De fragor som behover eskaleras
ovanfor det enskilda planprojektet bor frimst
ga till en forvaltningsovergripande styrgrupp
och inte till den enskilda frvaltningen i linjen.
En forvaltningsévergripande projektledare med
ansvar for stadens samfillda agerande bér utses
for varje detaljplaneprojeke i syfte att minska
forekomsten av motstridiga besked.

*  Utveckla projektgemensamma digitala
stddsystem sa att projekt kan f6ljas och styras
igenom processen fran planstart till inflyttning,
oavsett vilken forvaltning eller aktor som
ansvarar for respektive skede eller delmoment.
Detta ir av stor betydelse for bade effekrivitet
och transparens.

Samtliga forvaltningar som r kritiska for

ett projekt bor ingd i projektorganisationen;
denna kan skifta nagot 6ver processen, sirskilt
i genomforandeskedet blir ockséd Park- och
naturférvaltningen samt Forvaltningen for
kretslopp och vatten viktiga.

En f6rdjupad studie behéver goras av hur
Trafikkontorets organisation kan utvecklas si att
den bade kan uppfylla sitt politiska uppdrag och

samtidigt arbeta mer projektorienterat 4n idag.

Att det inrittas en exploateringsenhet

direkt understilld Kommunstyrelsen med
uppdrag att ta fram mark och projekt i ligen
och i tid i enlighet med en éversikesplan,

ett bostadsférsérjningsprogram eller

annat strategiskt dokument samt kopplat

till budget. Enheten bestiller planer av
Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret, Park-
och naturférvaltningen och &vriga tekniska
forvaltningar sé att man fir en tydlig bestillar-
utférarsituation. En sidan enhet bor dven

ha mandat att férhandla med byggaktérer

och ge dem maijligheter att utveckla firdiga
detaljplaneforslag. Argument f6r en sidan
ordning ir att Géteborg idag saknar ett
strategiskt organ med en samlad syn pd
kommunnyttan och som kan prioritera mellan
utbyggnadssatsningar ur helhetssynpunkt
samt tidigt identifiera behov av kommunal
koordination. Inte minst giller det kommunens
finansiella dtaganden.



10

Aktérerna inom BoStad2021 ir positivt instillda

till samverkan; sdrskilt géller det arbetsgruppsnivan,
dd i de planprojekt dir samverkan 6verlag fungerat
tillfredsstillande. P4 projektgruppsniva och
samordningsgruppsniva ar erfarenheterna mer
blandade. Kommunens projektledning och de flesta av
byggaktorerna har olika syn pa nyttan av samverkan i
dessa fora. I samverkansavtalen forbinder sig parterna
att samverka pa samtliga tre nivder. I praktiken ar
spridningen mycket stor bland byggaktérerna nir

det giller nirvaro och engagemang i frigor utdver
sjdlva planprojektet. Cirka hilften av byggaktorerna
ar frinvarande frin projektgrupps- och samordnings-
gruppsmoten. En del har aldrig varit nirvarande.

Ambitionerna (som dock inte stir i samverkansavtalen)
att Projekt- och Samordningsgrupperna skulle bidra
till processutveckling har inte uppfyllts. Vi ser flera
orsaker till att samverkan inte fungerat som tinkt,
bland annat brist pd definition och 6verenskommelse
om syfte och ansvarsomraden for de olika fora, stor
spridning i byggaktorernas engagemang for sjilva
satsningen, stor spridning i friga om resurser och
organisation bland byggaktérerna och slutligen att
det stora antalet byggaktorer i sig forsvrar att skapa
fortroende och personliga relationer.

Arbetssittet inom BoStad2021 utgar frin att tidig
och nira samverkan pa flera nivier och genom hela
processen gynnar tillkomsten av fler bostider snabbt.
Arbetsfordelningen mellan kommun och byggaktorer
under planeringsfasen dr timligen traditionell. Vi ser
mojligheter att utifran olika projekts forutsittningar
prova andra arbetsférdelningar, till exempel helt

kommunstyrda faser eller planeringsfaser dir
byggaktorerna tar ett strre ansvar for arbetet. Syftet
dr da att finna de mest effektiva processerna for

att snabbare fi fram bostider med kvalitet, men

det dr inte detsamma som att ha en och samma
ansvarsfordelning i alla projekt.

Forskargruppen rekommenderar:

* Inrikta samverkan i forsta hand pé projektnivan.
Dir finns incitament och férutsittningar att
definiera skarpa dtaganden for alla parter och
uppbyggnad av ett fortroendefullt samarbete.
Detta kan astadkommas med ett rimligt antal
byggaktorer och kommunala handliggare i
konkreta stdrre utbyggnadsprojekt.

*  Kvalificering av vilka byggaktorer som ska
komma i friga for ett projeke eller storre
satsning ska utgd ifrdn att de har ambitioner och
formaga att delta i samverkan. Det 4r samtidigt
viktigt att inte utesluta mindre aktorer med
goda idéer.

*  Syftet och nyttan med samverkan behover
preciseras. Former och férvintningar bor
fortydligas och avtalas, och det bor vara
tydliga definitioner av parternas dtaganden och
ansvar, eftersom allminna formuleringar kring
samverkan kan vara kontraproduktiva.

*  Staden bor 6verviga att beroende pa
bostadsefterfragan och byggkonjunkturlige
genom avtal med sanktioner binda upp
byggaktorerna hirdare till kommunstrategiske
viktiga dtaganden.

e Fullfolj dialogen mellan byggaktéren och
kommunen hela vigen till antagande av planen.

Om besked dndras bor det normalt ske efter
samrad mellan kommunen och byggaktér.

Overvig att tillsitta kommunala koordinatorer
sa att varje detaljplan har en utpekad lots

som héller 6ga pa projektprocessen dnda till
inflyttning och fungerar som stéd dven for
byggaktoren.

I processer med flera nivaer bér de vertikala
och horisontella kommunikationsleden stramas
upp. Man bér tidplanera fér samverkansforas
parallella grupper, synkronisera méten

och informera om det som gors, anvinda
varandras grupper, forstirka den informella
kommunikationen for dem som saknar fysisk
nirhet till projektlokalen, likas utveckla

det digitala stodet for att bidra till battre
tillginglighet, férutsigbarhet och transparens.

Att utifrdn projektforutsittningar prova andra
typer av ansvarsfordelning mellan kommun och
byggaktorer 4dn samverkan pé flera nivier under
alla faser. Det kan handla om att kommunen tar
hela ansvaret under planeringsfasen men ocksa
att byggaktorerna far ett betydligt 6kat ansvar
under planeringsfasen. Overvig att forindra
systemet med schablonmissig plantaxa i syfte
att skapa incitament for en effektiv arbets-
fordelning mellan kommun och byggaktor.

Att byggaktorsansvar for utbyggnad av allmin
plats provas dir sa dr limpligt.

Att Goteborgs stad och byggaktorer skapar
ett gemensamt forum f6r utveckling av
utbyggnadsprocesserna. Man kan ordna arliga
dialogdagar. Ett forum som ges resurser att
over tid samla gemensamma erfarenheter och
forbattringar.



Vart samlade intryck frin bade kommunen och
byggaktorerna av arbetet med parallella processer dr
att tidig projektering av kvartersmark och allmin plats
gynnar framdriften. Samtidigt 4r erfarenheten att det
ar mycket svart att synkronisera alla delprocesser i ett

perfekt flode.

De langa tiderna mellan antagande/godkinnande

av detaljplanen och beviljat bygglov avviker kraftigt
fran ambitionerna om snabba bygglov efter att planer
face laga kraft. Orsakerna ligger hos bade kommunen
och byggaktérerna. En principiell fraga ir att
forutsiteningar for bygglovsprovningen inte foreligger
skarpt forrdn planen dr antagen.

Forskargruppen rekommenderar:

* Ta fram ett prioriteringsverktyg for detaljplaner
som sikerstiller volymer bostidder och
resurstillging, bidde for samlade kommunala
investeringar och i form av personella resurser
for prioriterade planer. Om planer ska fram
snabbt, vilj bort sidana som ir starkt beroende
av utomkommunala huvudmains beslut.

*  Utred strategiska infrastrukturfragor och sikra
samsyn med staten och regionen, framfor allt

vad giller trafik.

*  Grundliggande forutsittningar behéver klaras
ut tidigt i projekten. En checklista behover
upprittas over vilka faktorer som ska vara
utredda tidigt, och hur ansvaret frdelas pa dem
som hanterar dessa faktorer.

Satsa pd tidig projektering av kvartersmark och
allmin plats under detaljplanefasen.

Avtalsfragor, sirskilt kring genomf6randeavtal
och mobilitetsavtal, har skapat gnissel i
framdriften i flera projekt. En ordning dir
avtalen kan slutas tidigt i processen behéver
utvecklas. Sitt tydligare ramar och tidsgrinser
for delprocesser (t ex nir ska bygglov sokas, hur
lang tid granskningen fir ta) projektvis i avtal
mellan kommunen och byggaktorerna. Tillimpa
en markprissittningsprocess som lidgger fast de
ekonomiska villkoren tidigt.

Se till att alla forvaltningar som kan paverka
framdriften koordineras och har resurser att
delta i processen. Se éver hur Trafikkontoret
dr organiserat i syfte att oka incitamenten for

projektfokus pa bekostnad av linjefokus.

Att 6vriga forvaltningar lir av Lantmiteriets
effektivisering av forrittningar: tidig dialog
med byggaktér, utpekad handliggare som
kontinuerligt ligger pa de ansvariga for
respektive projekt.

Overvig avtalsbundna tidsfrister for inlimning
av bygglovsansokningar relaterade till
tidpunkten da detaljplanen fact laga kraft.

Kommunen bor fortydliga — och byggaktdrerna
bor forvissa sig om — vilka handlingar som krévs
for bygglovsprovningen, och vilka kvalitetskrav
som stills pa handlingarna.
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Rekommendationer — kvalitet:

Infor ett koordinerat och gemensamt
system inom staden for kvalitetssikring och
uppféljning. Sitt firre och langsiktigare
maél pa fullmiktigeniva, lat dem gilla i en
mandatperiod. Reducera antalet styrande
dokument och koordinera planerande

forvaltningar till gemensamma styrdokument.

Urvalet av tomter for bostadsbyggande

bor goras utifrin en bedémning av om det
gar att skapa tillrickliga kvaliteter ur alla
relevanta aspekter. Sirskilt bér Gron stad och
barnperspektivet lyftas fram.
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Storre sammanhingande utbyggnadsomraden
bor prioriteras pa bekostnad av mindre
fortdtningar pa tomter med svira forhallanden.
Det ger bittre forutsittningar for att skapa
kvalitet ifriga om stadsliv, stadsmissighet,
variation i arkitektur, underlag for service och

grona kvaliteter.

Undvik f6r ny bebyggelse smala tomter lings
genomfartsgator.

Utarbeta enkla riktlinjer for fortitnings- och
kompletteringsprojekt som primirt utgér fran
existerande forhallanden och méjligheter,
snarare dn fran fixerade ideal for struktur

och bebyggelse. Ge hdgre prioritering ét
grundliggande bostadskvaliteter som solljus,
tillrickliga och bra gronytor, barnperspektiv,

god ljud- och luftmiljé och minimala stérningar

fran trafik.

STRATEGH F3R 507305
UTBYGENADSPLANE|
esm——
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Rekommendationer — ekonomi:

*  Sikerstill att sivil kommunen som byggaktorer
har resurser for extra insatser utover det normala

nir projekt ska snabbas upp.

Rekommendationer — rattssakerhet:

*  Gor tidig dialog med nirboende till ett
permanent inslag i planeringen, och se till
att kommunen finns representerad vid dessa
dialoger for att svara pa fragor som inte
byggaktorerna rader 6ver. Planera in tid for
dialog dven i projekt med kort tid mellan
markanvisning och samréd.
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Sammanfattning och fortsatt arbete

Forskargruppens évergripande slutsats efter tre drs uppbyggnad av ett fortroendefullt samarbete. .
studier av BoStad2021 ir att arbetssittet i BoStad2021 Detta kan astadkommas med ett rimligt antal

har férkortat tiden for detaljplaneprocessen, men byggaktérer och kommunala handliggare i ‘] !
beslut om bygglov kommer ofta senare dn avsett. Ingen konkreta stdrre utbyggnadsprojekt.

tydlig skillnad i stadsbyggnadskvaliteten mellan de 30
projekten inom BoStad2021 och 21 utvalda projeke
i den ordinarie produktionen. Tomtvalet har stor

*  Satsa pi tidig projektering av hus och allmin
plats under detaljplaneskedet.

betydelse for vilka kvaliteter som kan astadkommas. ¢ Stdrre sammanhéngande utbyggnadsomriden
bor prioriteras pd bekostnad av mindre

Viktiga lirdomar att ta med till den ordinarie fortitningar pa tomter med svéra forhallanden.

produktionen: Det ger bittre forutsittningar for att skapa

kvalitet ifriga om stadsliv, stadsmissighet,

* Daketera och projektifiera storre e .. .
variation i arkitektur, underlag for service och

utbyggnadssatsningar, site tydliga och mitbara grundliggande bostadskvaliteter som solljus,

mal som beslutas av hégsta politiska instans i A R .
& p tillrickliga och bra gronytor, barnperspektiv,

kommunen. Antalet planer eller projekt bor god ljud- och luftmiljé och minimala stérningar
vara firre och grundliggande forutsittningar for fran trafik
planer och projekt bér vara tydligare dn ibland i ‘

BoStad2021.

* Hitta vdgar att sitta tydliga och fasta
tidplaner for hela processen frin planstart till
tardigstillande, bade samlat och varje plan
for sig. Ligg fast tidplanerna i avtal mellan
kommun och byggaktor.

e Permanenta en gemensam kommunal
projektorganisation med utdkat mandat, girna
under en gemensam nimnd.

* Inrikta samverkan mellan byggaktorer och
kommun i forsta hand pa projekenivan. Dir
finns incitament och férutsittningar att

definiera skarpa ataganden for alla parter och



Fortsatt arbete i gruppen

Under 2019 kommer forskargruppen att prioritera

fem teman. Forutom att fortsitta att folja

grundfrigorna, som nu kommer att i hogre grad

handla om genomforandeskedet, vill vi belysa ett antal

frigestillningar som vi anser vara sirskilt intressanta:

1.

Framdrift — Vilka dr de frimsta anledningarna
till att prognosen f6r antalet bostider som ska
byggas till 2021 ligger under mélet 7 000?

Samverkansfora — Vad som bér menas med
“effektiv samverkan” kommer att analyseras
mot bakgrund av vart intervjumaterial och
enkiter. En speciell samverkansfraga giller vem
som projekterar och vem som bygger ut allmin
platsmark, och vi verviger en fallstudie av
projektet Smorgatan.

Parallella processer — I fraga om parallella
processer dr det tre frigor som vi anser det dr
vikrtigt att belysa ytterligare:

© Varfor har flera byggaktorer inte valt att soka
bygglov omedelbart efter att detaljplanen
har fatt laga kraft och inte heller i linje med
ambitionen att soka bygglov fyra veckor fore
antagande/godkinnande av detaljplanen?

© Varfor ir tiden ofta sa ling mellan
bygglovsansokan och beviljat bygglov,

jamfort med ambitionerna?

© Vilken paverkan pa totaltiderna har olika
uppligg for att forbereda och sluta avtal
mellan byggaktorer och kommunen?

Ekonomi — Fragan kvarstir om hur
resursférbrukningen hos de kommunala
forvaltningarna har paverkats av de tre
huvudatgirderna. Hir vintar vi pa data,
men vi har redan viss information om hur
byggaktorerna anser att de nya arbetssitten
har pdverkat deras administrativa kostnader i
anslutning till detaljplanearbetet.

Forhéllandet till ordinarie produktion — Vi
avser att analysera i vilken utstrickning det
gar att hivda att ligenheterna som tillkommer
genom BoStad2021 utgér att tillskott till den
ordinarie bostadsproduktionen i Géteborg.
Det finns ocksa skil att undersoka om och hur
projekt i ordinarie produktion har forsenats
eller komplicerats av parallellt pigiende

plan- och bygglovsarbete f6r projekt inom
BoStad2021. Samtidigt kan vi forestilla oss att
nya rutiner och samverkansformer som skapats
inom BoStad2021 redan kan ha kommit
ordinarie projekt till godo och reducerat deras
processtider.

For rapportens innehdll ansvarar forskargruppen

frin Chalmers:

* Jan Bréchner, professor, Institutionen for
Teknikens ekonomi och organisation

* Joanna Gregorowicz-Kipszak, tekn
dr, Institutionen for Arkitektur och
samhillsbyggnadsteknik

e Mathias Gustafsson, docent, Institutionen
for Arkitektur och samhillsbyggnadsteknik

e Anders Hagson, konstnirlig professor,
Institutionen for Arkitektur och
samhillsbyggnadsteknik

*  Anders Svensson, professor of the
practice, Institutionen for Arkitektur och
samhillsbyggnadsteknik, projektledare
foljeforskningsprojektet

E ol E Detta &r en kortversion av den tredje

~H delrapporten i ett foljeforskningsprojekt
F'ﬁ:' r'll'a kring BoStad2021. Den fullsténdiga
E ~ar rapporten finns har:

https://research.chalmers.se/
publication/509032/file/509032_Fulltext.pdf
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