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Forord

Under 2015 fick Chalmers tekniska hogskola ett uppdrag av Géteborgs stad, Framtiden och Gvriga
byggaktorer att foljeforska kring BoStad2021 — en satsning som ska ge 7 000 nya inflyttningsklara
bostader fram till 2021, utéver det ordinarie bostadsbyggandet 1 Géteborg.

1 juni 2020 publicerades Foljeforskning BoStad2021: Delrapport 4. En av forskargruppens slutsatser var att
arbetssittet i BoStad2021 har bidragit till att férkorta tiden for sjilva detaljplaneprocessen, men inte till att
leverera hela det férutbestimda antalet inflyttningsklara bostidder i tid. Foreliggande rapport dr en
temarapport som férdjupar sig i asikter om genomférandet av BoStad2021. Den grundar sig pa en serie
intervjuer som genomférdes under hésten 2020 samt relevanta delar av det empiriska materialet som
tidigare insamlades inom féljeforskningsprojektet.

For rapportens innehdll ansvarar forskargruppen fran Chalmers:

Jan Bréchner, professor emeritus, Institutionen for teknikens ekonomi och organisation
Joanna Gregorowicz-Kipszak, tekn dr, Institutionen for arkitektur och samhaillsbyggnadsteknik
Mathias Gustafsson, docent, Institutionen fér arkitektur och samhaillsbyggnadsteknik

Anders Hagson, professor emeritus, Institutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik
Anders Svensson, projektledare foljeforskningsprojektet, Institutionen for arkitektur och

samhillsbyggnadsteknik.

Ett varmt tack riktas till alla dem som intervjuats under hésten 2020!

Goteborg den 29 mars 2021

Forskargruppen
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Sammanfattning

Detta ir en temarapport om arbetet med genomférande inom BoStad2021. Forskargruppen vid Chalmers
har £6ljt satsningen sedan 2016 pa uppdrag av G6teborgs stad och Framtiden i samverkan med &vriga
byggaktorer. Fragestillningarna for foljeforskningen dr: Vilka dtgirder vidtas fOr att korta ledtider f6r
bostadsbyggande? Ar de framgangsrika utifrin malet att bygga 7 000 bostider till 2021 utéver den
normala produktionen och utifrin involverade aktorers syn pa tid, kvalitet, ekonomi och krav pa
rittssikerhet? Vilka lirdomar kan anvindas i den ”normala” processen?

I'januari 2021 hade 19 av de 30 projekten inom BoStad2021 genomf6rts dnda till slutbesked. I genomsnitt
hade planarbetet tagit 21 manader, och hilften sa lang tid hade sedan forbrukats f6re startbesked efter att

detaljplanen fitt laga kraft. Tiden mellan laga kraft f6r detaljplanen och startbesked varierade kraftigt. Det
tyder pd att frigor om genomfoérandet dr visentliga.

Sju detaljplaneprojekt har valts ut och bland de medverkande har femton personer fran byggherreféretag
och tio kommunala representanter intervjuats under oktober-november 2020.

Har det férindrade arbetssittet under planeringsskedet i BoStad2021 paverkat genomférandet?
Huvudfokus fér det dndrade arbetssittet inom BoStad2021 har varit planeringsskedet. Men nir malet 4r
ett visst antal fardigstallda bostdder till 2021 sa dr genomforandet, skedet efter att en detaljplan har fatt
laga kraft, minst lika viktigt f6r att na framgang. Om fler bostdder med god kvalitet ska skapas snabbare,
krivs en helhetssyn pa exploateringsprocessen fran start till inflyttning. D4 blir genomférandeskedet
viktigt.

Kommunen bor gora en forsta samlad bedémning av forutsittningarna for att genomfora exploateringen
av ett visst markomride redan innan den formella planliggningen inleds. Principer och rutiner f6r sidana
bedémningar bor tas fram och goéras allmint tillgingliga. Foérhadllandet till angrinsande omraden, till
stadens fysiska nitverk (vigsystem oavsett huvudman, ledningsnit) och krav pd samhillsservice bor
beaktas sa tidigt som méjligt. De ekonomiska konsekvenserna bor kartliggas. Redan hir bor
planarkitekter delta i arbetet fOr att sidkerstilla boendemiljéer med hog kvalitet och genomférbara projekt.

Vidare bér kommunen arbeta projektorienterat genom hela exploateringsprocessen och ge en
projektledning mandat att styra genomférandeplanering, genomférande och uppfoljning. Genomférande-
planering bor systematiseras med stdd av en projektmanual. I den bor ocksd inga pa vilket sdtt kommun
och féretag ska samverka under genomférandet. Genomférandeplaneringen forfinas under
planeringsskedet.

Intervjusvaren pekar tydligt pa tre viktiga punkter i genomférandeplanering: samordning med
kommunalteknik, uppklarande av meningsskiljaktigheter inom kommunen och mellan kommun och
féretag samt att det finns tillricklig tid f6r avtalsskrivande. Frigor som utbyggnadsordning,
etableringsytor och andra behov av tillfilliga 16sningar bér tas upp tidigt i planetingen. Anda in i
byggfasen bér kommunen fortsitta med en samlad projektévervakning och ha en tydlig kontaktpunkt f6r
byggherrar si att nya komplicerade fragor snabbt kan 16sas. Liksom inf6r bygglovsansékan bor
kommunen fortydliga vilka dokument som behévs f6r de olika momenten och vilka krav som stélls pa
dokumenten.

Eftersom det kan vara svart att skapa stabila personkonstellationer dr det visentligt att bade byggherrar
och kommunala organ har effektiva rutiner f6r 6verlimningar mellan skeden och mellan personer.

Kommunen bor formulera en klar policy f6r projektanpassad samverkan. Syftet med och formerna f6r
samverkan 1 olika skeden bor tas in i avtal mellan kommunen och byggherrar. Nir kommunen gor en
sdrskild satsning pa bostadsbyggande med projekttidplaner och deadline, bér det skapas starkare
incitament for att nd malen genom tydligare avtal mellan kommun och foretag.
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1 Inledning

Bakgrund

Satsningen BoStad2021 var avsedd att ge 7 000 nya inflyttningsklara bostider utéver det ordinarie
bostadsbyggandet i G6teborg fram till 2021. For att uppnd det kvantitativa malet utvecklade kommunen
och byggherrarna ett nytt arbetssétt med stirkt samverkan, savil mellan kommunens olika férvaltningar
som mellan staden och byggherrarna. Flera steg som normalt ligger efter varandra i samhallsbyggnads-
processen skulle genomforas parallellt. Genomférandefragor skulle tas upp tidigt, dvs under planarbetet.
Detta skulle resultera i att bostadsprojekten skulle kunna byggstartas kort tid efter att detaljplaner fitt laga
kraft och fardigstillas senast 2021.

Trots att arbetssittet inom BoStad2021 har bidragit till att férkorta tiden f6r sjilva detaljplaneprocessen,
levereras inte hela det férutbestimda antalet inflyttningsklara bostider i tid. Den kommunala prognosen
fran december 2019 f6r inflyttningsklara bostéider till 2021 lag cirka 2 000 under malet och visade att
5093 bostider skulle kunna sta klara pa jubileumsirets sista dag. Processerna tog lingre tid 4n vad som
ursprungligen férvintades, alla bostiderna skulle inte hinna fardigstillas i tid. Vidare paverkade att
marknadsforutsittningarna férindrades till det simre och slutligen att antalet bostdder som ursprungligen
avsigs byggas ibland var oklart eller rent av dveroptimistiskt.

Huvudfokus f6r det dndrade arbetssittet inom BoStad2021 dr planeringsskedet. Det blir dock uppenbart
att om malet 4r ett visst antal fardigstillda bostider till 2021 sa dr genomférandet, skedet efter att en
detaljplan har fatt laga kraft, minst lika viktigt fOr att na framgang. Inga stora anstringningar tycks ha lagts
pé att forbittra och utveckla denna del av den totala exploateringsprocessen. Savil kommunala som
privata aktorer i satsningen insag efter hand, om de inte redan visste det, att dven genomférandeskedet
har stor betydelse for att nd malen. Den oftast linga tiden mellan lagakraftvunnen plan och beviljat
bygglov var en f6rsta varning. Mot den bakgrunden beslutade forskargruppen att starta en undersékning
om hur genomférandet har fungerat i BoStad2021, dven om det ursprungligen inte fanns med i
forskargruppens uppdrag. Fragan som studeras i denna rapport dr: Har det firdndrade arbetssittet under
planeringsskedet paverkat genomforandet?

Dirtill har kommunen rest frigan om byggherrarna har andrat sina arbetssitt fOr att sikerstilla att malen
med satsningen skulle kunna nis. Resonemanget utgar da frin att kommunen har férindrat sina arbetssatt
i flera avseenden och natt goda resultat med férkortad genomsnittstid £6r att ta fram detaljplaner,
samtidigt som resursinsatsen atminstone inom stadsbyggnadskontoret knappast har varit stérre 4n i andra
liknande kompletteringsprojekt. Gar det att se motsvarande férindringar i byggherrarnas arbetssitt? Om
inte, varfor inte? Tidigare i Delrapport 3 har vi redovisat en enkit som delvis ber6r dessa fragor, men en
férdjupning gérs nu i denna temarapport.

Féljeforskningen

Foljeforskningsprojektet kring BoStad2021 sattes igang under 2015. Hir studerar vi huruvida en
férindrad process och ett férandrat arbetssitt i BoStad2021 leder till en effektivare planerings- och
genomforandeprocess och vilka konsekvenserna dr f6r tid, kvalitet, ekonomi och rittssikerhet av den
férindrade processen. Hur sjilva byggandets effektivitet paverkas ingir inte i foljeforskningen.

Hittills har fyra delrapporter, en temarapport och en vetenskaplig artikel publicerats:

Svensson, A., Gregorowicz-Kipszak, J., Hagson, A., Bréchner, J., & Gustafsson, M. (2017). Fojjeforskning
BoStad2021: Delrapport 1. Goteborg: Chalmers Tekniska Hogskola.

Svensson, A., Gregorowicz-Kipszak, J., Hagson, A., Bréchner, J., & Gustafsson, M. (2018). Fojjeforskning
BoStad2021: Delrapport 2. Goteborg: Chalmers Tekniska Hogskola.

Svensson, A., Gregorowicz-Kipszak, J., Hagson, A., Bréchner, J., & Gustafsson, M. (2019a). FoJjeforskning
BoStad2021: Delrapport 3. Goteborg: Chalmers Tekniska Hogskola.
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Svensson, A., Gregorowicz-Kipszak, J., Hagson, A., Bréchner, J., & Gustafsson, M. (2019b). VVarfor tog det
sd ling tid? Asikter om arbetet med bygglov inom BoStad2021. Temarapport. Goteborg: Chalmers Tekniska
Hogskola.

Svensson, A., Gregorowicz-Kipszak, J., Hagson, A., Bréchner, J., & Gustafsson, M. (2020). Fojjeforskning
BoStad2021: Delrapport 4. Goteborg: Chalmers Tekniska Hogskola.

Brochner, J., Gregorowicz-Kipszak, J., Gustafsson, M., & Hagson, A. (2020). Accelerated planning for
urban housing infills: coordination strategies. European Planning Studies,
DOI: 10.1080/09654313.2020.1817866.

Foreliggande temarapport ar alltsd forskargruppens andra. Syftet med denna ér att belysa exploaterings-
processen som helhet samt analysera hur en férindrad process och férindrade arbetssitt i BoStad2021,
sirskilt under detaljplaneringen men inte enbart d4, leder till ett effektivare genomférande.

Metod

Under hosten 2020 har forskargruppen analyserat genomférandeskedet. De tva huvudfragorna har varit:
Har det férindrade arbetssittet under planeringsskedet haft nigon effekt pd genomférandet? Har
byggherrar forindrat sina interna arbetssitt for att kunna bidra till att nd malen f6r BoStad2021? For att
besvara de frigorna genomfdrde vi en serie intervjuer. Resultaten presenteras mot bakgrund av relevanta
uppgifter som redan har analyserats i vara tidigare rapporter.

Nitton intervjuer har genomforts under perioden oktober-november 2020 med ett urval av byggherrarnas
detaljplanprojektledare samt kommunala foérvaltningar och bolag. Vara konkreta intervjufrdgor handlar
om indrade arbetssitt och faktorer som kan forklara den bild som vi far. Nagra av dem som svarat har
dven reflekterat Gver sina erfarenheter fran projekt som inte ingér i BoStad2021.

Fragor som stilldes till alla intervjuade var:
e Nir uppfattar Du att genomforandeskedet borjar?

e Har man i genomforandeskedet fortsatt att arbeta med férdjupad samverkanmed kommunen?
Om ja, med vilka férvaltningar och pa vilket sitt? Har man i genomférandeskedet fortsatt att
arbeta med férdjupad samverkan, parallella processer och gemensam kommunal
projektorganisation? Varfor, varfor inte?

e Har det férindrade arbetssittet under planeringsskedet haft nigon effekt pa genomférandet?
Exempel?

e Vilka inslag av genomf6randeplanering redan under planskedet har storst betydelse for framdrift i
genomférandeskedet?

e Ser Du nigra nya rutiner som utvecklats/utvecklas i genomférandeskedet i BoStad2021 och som
har paverkan pa framdriften?

e Hur har 6vergangen mellan plan-och genomforandeskedena sett ut? Har det skett tydliga
overlimningar mellan de ansvariga f6r respektive skede? I sa fall hur?

e Vilka forbittringar ser Du borde komma till stand i genomférandeskedet i syfte att snabbare
bygga fler bostider med bra kvalitet?

e Har Covidpandemin paverkat ert sitt att arbeta med bostadsprojekt, utéver 6kat inslag av
distansarbete? Har ni bytt byggmetoder, material/leverantor till £61jd av pandemin?

Representanter for féretagen svarade pa ytterligare tva friagor:

e Har ert atagande att bygga ett visst antal bostader till 2021 gjort att ni dndrat ert arbetssitt 1
genomforandeskedet for att kunna na malen? Eller har era vanliga processer, resurser,
bemanning/kompetenser och organisation varit tillrickliga?

e [ vilken man har konjunkturliget (forst stor efterfragan pa entreprendrer sedan osikerheter om
efterfrdgan péd bostadsritter) paverkat ert arbetssitt i genomférandeskedet?
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Urvalet av respondenterna i byggherregruppen har gjorts i tva steg och utifran flera kriterier. FSrst har
gjorts ett urval av sju detaljplaneprojekt som dr representativa med tanke pd utfall i friga om
maluppfyllelse, parallella processer och samverkan. I studien ingar dirfor exempel pa detaljplaneprojekt
antagna/godkinda i byggnadsnimnden bade fore och efter 2017-12-31 samt projekt dir antingen
minskningar eller 6kningar i antal ligenheter fardigstillda till 2021 prognostiserades under 2019. Det ingar
projekt med och utan 6verklaganden samt projekt dir bygglovsansdkan limnades in antingen fore eller
efter planen fatt laga kraft. Projekten dr himtade frdn foretag med olika grad av samverkan med
kommunen, dvs frdn féretag som har haft hégre (minst 50 %) och andra med ligre nirvaro vid
samordnings- och projektgruppsmoéten. Vi har strivat efter att ha projekt med olika geografiska ligen,
olika fysisk form och olika storlekar, mitt som antal bostider. Olika stora féretag (bade privata och
kommunala) och i olika konstellationer (individuellt eller i samverkan med andra byggherrar) pa privat
och markanvisad mark ingar. Om mdjligt har vi tagit med projekt som drivs av de féretag som ansvarar
tor de fem storsta andelarna av alla bostidder inom satsningen.

De sju detaljplanerna ér for:
e bostider vid Fyrkloversgatan inom stadsdelen Tolered i Géteborg
e bostider och verksamheter vid Gardsten Centrum inom stadsdelen Gérdsten i G6teborg
e bostider vid Nymilsgatan inom stadsdelen Jarnbrott
e bostider och lokaler vid Radiotorget inom stadsdelen Jarnbrott 1 G6teborg
e bostider och skola vid Robertshojdsgatan/Smérslottsgatan inom stadsdelen Sivenis och Delsjon
e bostider och verksamheter vid Smorgatan inom stadsdelen Kallebéck

e bostider vid Smorslottsgatan inom stadsdelen Sivenids 1 Géteborg

Sammanlagt har femton representanter fOr féretagen bakom de sju detaljplaneprojekten intervjuats av
forskargruppen vid tolv intervjutillfallen.

Nir det giller kommunen tog vi kontakt med representanter f6r kommunala f6rvaltningar och bolag som
har viktiga roller 1 exploateringsprocessen: fastighetskontoret, trafikkontoret, park- och naturférvalt-
ningen, Kretslopp och vatten, lokalférvaltningen, stadsbyggnadskontoret (byggavdelningen), GEAB och
GENAB. Sammanlagt har tio kommunala representanter intervjuats av forskargruppen vid sju
intervjutillfillen.

Alla intervjuer genomférdes digitalt, spelades in och transkriberades. Varje intervju har tagit mellan 15
och 75 minuter.

Analysen av tidsférloppet for delprocesser fran planstart till slutbesked i kapitel 2 baseras pa uppgifter
fran stadsbyggnadskontoret.

2 Fran planering till genomférande

Vi har inte frigat vira intervjuade om sjilva byggskedet, men vi har fatt data fran stadsbyggnadskontoret
som gor det moijligt att f6lja tidstérloppet £6r delprocesser fran planstart till slutbesked for ett antal
projekt. Ibland har intervjuade byggherrar emellertid haft synpunkter pa processen fran bygglov till
startbesked.

Statistisk analys av tidsférloppen

I slutet av januari 2021 fanns det totalt nitton projekt som hade genomlépt hela processen fran planstart
till slutbesked. En analys av processtiderna (se tabell) visar att sjilva planarbetet hade tagit 21 manader 1
genomsnitt och med mycket liten spridning av virdena. Tiden mellan detaljplan och férsta bygglov f6r
flerbostadshus i dessa nitton projekt varierade i hog grad: fran 1,6 mdnader till tvd ar, och
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standardavvikelsen 6,3 minader ir hégre 4n mediantiden (5,5 manader). Aven for tiden mellan bygglov
och startbesked giller att standardavvikelsen (2,7 médnader) dr hogre dn medianvirdet (2,5 manader).
Variationen 4r mindre for tiden mellan startbesked och slutbesked, dir medelvirdet 4r 18,8 minader.

Tabell. Processlangder [manader] for projekt med slutbesked i BoStad2021.
(Laget i januari 2021)

Paket | Projekt Planstart — Detaljplan - Bygglov - Startbesked —
detaljplan med bygglov startbesked slutbesked
laga kraft

1 Smorslottsgatan 19,6 6,3 2,2 20,2
1 Munspelsgatan 23,6 1,7 0,0 21,8
1 Adventsvdgen 18,8 6,2 6,9 21,6
1 Fyrkloversgatan 22,2 3,0 1,9 19,9
2a Radiotorget Bostadsbolaget 18,6 6,7 10,3 19,8
2a Radiotorget Seniorgarden 18,6 4,3 1,2 25,0
2a Radiotorget JMt 18,6 2,9 7,0 25,1
2a Kosmosgatan 21,2 18,6 2,7 16,4
2a Langstromsgatan vastra delen 26,3 3,6 0,7 17,7
2a Briljantgatan 25,2 2,7 6,5 21,3
2a Nymilsgatan Nordfeldt 20,1 8,7 2,5 17,9
2b Volrat Thamsgatan 14,3 1,9 49 11,8
2b Merkuriusgatan Egnahemsbolaget 22,9 19,7 0,9 14,5
2b Merkuriusgatan Familjebostader 22,9 45 3,3 22,5
2b Merkuriusgatan, HP boendeutveckling 22,9 9,2 1,3 14,7
3a Godhemsberget 23,9 5,5 3,2 20,1
3b Norra Fjadermolnsgatan Hokerum 20,1 1,6 3,4 14,6
3b Hégsbohsjd 21,9 9,8 1,8 23,4
4 Nordéstra Gardsten Egnahemsbolaget 21,5 24,1 0,5 9,6

Medelvirde 21,2 7.4 32 18,8

Standardavvikelse 2,8 6,3 2,7 4,2

Median 21,5 55 2,5 19,9

Om man ser pa korrelationerna mellan tiderna f6r olika skeden, finns det flera samband som kan ge
uppslag till var problemen ligger. Ju lingre tid detaljplaneringen tog, desto snabbare fick man startbesked
efter bygglov, och ju lingre tid mellan detaljplan och bygglov, desto kortare tid mellan start- och
slutbesked. Diremot och nigot 6verraskande finns det inget samband mellan tiden som detaljplaneringen
tog och tiden mellan detaljplan och bygglov. Annars kunde man tinka sig att ett snabbare planarbete
skulle kunna straffa sig genom att bygglovsprocessen skulle bli mer utdragen. Virt att notera dr ocksa att
senare paket har fatt lingre tid mellan detaljplan och bygglov, men kortare tid mellan start- och
slutbesked. Aterigen maste betonas att det aterstar ett antal projekt inom BoStad2021, och det ir troligt
att de flesta av dem kommer att ha lingre processtider.

Nar bérjar genomférandet?

For att kunna vara sikra pa att vi skulle kunna tolka intervjusvaren ritt har vi borjat varje intervju med att
fraga de intervjuade om nir de anser att genomforandet botjar. Svaret dr inte sjalvklart. Plan- och
bygglagen anvinder begreppet planarbete men saknar ett motsvarande begrepp f6r planers genom-
torande. Svaren har relativt stor spridning, bade vad giller definitionen av genomfdrandeskedet och var i
processen det borjar.

En respondent vet inte, eller har ingen uppfattning. Alla 6vriga har ett svar och de ér av tva slag. En
grupp svarar med en tidpunkt i processen. Tyngdpunkten i svaren ligger hir kring lagakraftvunnen
detaljplan respektive beviljat bygglov. Den andra gruppen svarar att grinsen ar flytande, sirskilt i
BoStad2021 dir skedena 6verlappar varandra. Genomférandeskedet borjar redan i planskedet, enligt
nigon respondent redan nir forsta strecket i detaljplanen dras.
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“Genomférande-
skedet bérjar ndr
man har en

detaljplan som har
vunnit laga kraft.”

“Ndr vi har ett beviljat
bygglov, da bérjar sjélva
genomférandet”

“Ja, genomférande
fér mig dér
byggnation, sG det
dr vdl byggstart
da.”

”Sa fort
detaljplanen drar

sitt forsta streck.”

Detaljplan Bygglov Projektering Upphandling

“Det dr inte ovanligt att man
férskotterar en del
genomférandefragor, bérjar
tidiga markarbeten innan
bygglov dr helt klart, att man
ocksd involverar sina
entreprendrer ganska tidigt i
projektet”

“Och det kanske dr hela det
som dr med BoStad2021, att
genomfdérandeskedet har varit
mycket tidigare én vanligt.”

“Ndr projekteringen pabérjas.
Och da betyder det alltsa ibland
innan detaljplanen vinner laga
kraft. Speciellt da i den hdr
processen.”

Exempel pd hur de intervjuade uppfattar att genomférandeskedet bérjar. Prickar (duttar) markerar var i processen man
uppfattar att skedet bérjar.

En respondent ifragasitter det grundlidggande synsittet bakom frdgorna frin forskargruppen utifran att de
forstirker en skev syn pa relationen mellan planeringsskedet och genomférandeskedet:

Ndir man ténker pa den dvergripande strukturen, ndr jag sager exploateringsprocessen, da ser jag detaljplane-
framtagandet som en del i exploateringsprocessen. Samma sak som att genomforandeprocessen dr en del i
exploateringsprocessen. Men fran stadens sida si tenderar man ofta att se detaljplaneframtagandet som en belt separat
del, inte som en del i exploateringsprocessen. Stadsbyggnadskontoret haller vildigt hart i den processen och vill inte se sig
som en del av fastighetskontorets projekt egentligen. Och det, i sin tur, har jag mdrkt genom dren, stiller till vildigt
mycket bekymmer.

Vi konstaterar att det dr anmirkningsvirt stora skillnader i processtider mellan olika projekt nir vil
detaljplanen har fatt laga kraft. Kommunen bér kunna minska spridningen 1 processtider genom tydliga
krav pa vilka dokument som ska bifogas ans6kningar, i syfte att minska behovet av kompletteringar.
Svensk lagstiftning dr komplicerad genom samradskrav och en sirskild startbeskedsprocess, och det kan
leda till att bygglov innehaller svaruppfyllda villkor som betyder att tiden fram till startbesked stricks ut.

Ar det viktigt att tydligt definiera nir genomférandeskedet bérjar? Vilken betydelse har det for
moéjligheten att fa till stind fler bostider med god kvalitet snabbarer Vad sdger svaren om synen pa
relationen mellan planerings- och genomférandeskedena? Skiljer sig synen pa nir genomférandeskedet
bérjar mellan BoStad2021 och 6vriga projekt?

Det dr ingen Overraskning att flera av respondenterna svarar att genomforandeskedet, eller atminstone
delar av det startar tidigt, dvs under planskedet. Den uttalade ambitionen med parallella processer i
BoStad2021 var ju just detta, att forbereda f6r en snabb start av genomférandet (byggande) efter
lagakraftvunnen detaljplan. Det dr ur den synvinkeln snarare férvanande att sa manga svarar med en
tixerad tidpunkt, oftast vid lagakraftvunnen plan eller beviljat bygglov. Det dr ocksd intressant att bilden
ar sa spridd: fran att genomférandeskedet borjar nir “forsta strecket dras 1 detaljplanen” till att det borjar
med entreprenadupphandlingen.
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Frigan kvarstir: Har definitionen av nir genomférandeskedet borja ndgon betydelse f6r malet att bygga
fler bostider? Nir fragan stills s isolerat ser vi inga tydliga samband. Men ser vi frigan utifran
ambitionen i BoStad2021 att férbereda genomférandeskedet redan i planskedet i syfte att korta tiden till
byggstart dr det férvanande att sa pass manga respondenter dnda uppfattar att genomférandeskedet borjar
efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Synsittet 1 BoStad2021 att genomférandeskedet bérjar 1
planskedet, kanske redan i starten av detta, och att plan- och genomférandeskedena ar starkt
sammanlidnkade och 6verlappande, verkar inte ha fatt fullt genomslag,.

Det dr ocksa intressant att svaren antyder att det rdder en uppfattning bland flera att det ar friga om tva
distinkta skeden, planskedet, eller planeringsskedet, eller detaljplaneskedet 4 ena sidan och genom-
torandeskedet 4 andra sidan, lat vara att definitionen av det senare dr spretig bland respondenterna. Det
kan finnas en risk med en allt f6r tydlig uppdelning i tva skeden, nimligen att genomférandefragorna ar
ndgot som kommer sedan, efter detaljplanen. Risken med det dr att detaljplanens intentioner inte liter sig
genomforas pa avsett vis. Om tekniska, ekonomiska, praktiska eller andra viktiga forutsittningar inte fullt
ut dr kinda eller utredda under planskedet kan det byggda resultatet komma att avvika fran intentionerna.
I sdmsta fall kan planen inte genomféras. En annan aspekt dr att om genomférandeaspekter beaktas 1 liten
eller ingen utstrickning under planskedet riskerar tiden mellan att planen fatt laga kraft och byggstart att
strickas ut, eftersom det da kvarstdr manga fragor som behéver 19sas.

Sammantaget dr det svart att pasta att den spretiga uppfattningen om nir genomférandeskedet borjar har
betydelse f6r mojligheten att snabbare bygga fler bostider med god kvalitet. Men svaren pé fragorna
indikerar att det finns behov av att forstirka arbetsformer, processer och samverkansmodeller som ser
exploateringsprocessen som en helhet dir plan- och genomférandeskedena dr 6verlappande och vil
synkroniserade.

3 Ger deadline andrade arbetssatt?

For att nd malet och fardigstilla 7 000 bostider till 2021 har i Géteborg utvecklats ett nytt arbetssitt med
samverkan savil mellan kommunens olika férvaltningar som mellan staden och byggherrarna, samt att
flera steg i samhillsbyggnadsprocessen, som normalt ligger efter varandra, genomférs parallellt. Det ar
viktigt att papeka att forindringar i den interna kommunala organisationen har varit en uttalad ambition i
arbetet. Utover det skulle bide kommunen och niringslivet samverka i samverkansfora och parallella
processet.

Foérindringarna 1 kommunala processer var flera vid uppstarten av BoStad2021 och framstod som
nédvindiga f6r att malen med satsningen skulle kunna nas. Detta hindrar inte att det fanns en skillnad i
idéerna om ansvarsférdelning mellan kommun och féretagen samt omfattningen av byggherrarnas ansvar
mellan det ursprungliga byggherreforslaget fran 2014 och hur kommunen sedan kom att agera. Skillnaden
ligger inte bara i vem skulle géra vad och hur men ocksa nir, alltsa i vilka skeden. Féretagen sig
ursprungligen sin huvudroll i ett snabbare planarbete (en kortare planprocess skulle férkorta tiden till
inflyttning), medan kommunen har betonat hela processen fram till inflyttning. Darutéver fick
byggherregruppen en mer blandad karaktir 4n 1 forslaget fran 2014.

Hur har byggherrarna dndrat sina arbetssitt inom BoStad2021? Vi kan i nuldget konstatera att de fyra
storsta fordndringar som skapats har syftat till att om mdijligt nd fram till deadline 2021 genom att:

e Projektifiera samt tid- och volymplanera utifrin de gemensamma (alltsa: politiskt definierade)
malen

e Ta storre ansvar for tidig medborgardialog under planskedet

e Avtala om samverkan med kommunen f6r att 6ka samarbetet och effektivisera plan- och
byggprocessen pa tre olika gruppnivaer: arbetsgrupp, projektgrupp, samordningsgrupp

e Arbeta parallellt med plan- och genomférandeskedena.
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Vara tidigare studier

I de tidigare delrapporterna har vi limnat konkreta exempel pd hur byggherrar har dndrat sina arbetssitt
inom BoStad2021 men dven konstaterat att olika féretag har dndrat sina arbetssitt i olika utstrickning. Vi
tog upp ett antal grundliggande orsaker till detta: forutsittningar for férindring inklusive foretagens
storlek och organisation, drivkrafter, tidigare marknad, plats i féridlingskedjan samt redan etablerade sitt
att samverka med Goteborgs stad. Trots dndrade interna arbetssitt har endast fa féretag omorganiserat
sig fOr sina projekt inom BoStad2021. I Delrapport 3 har vi redovisat resultatet fran en webbaserad
enkitundersékning till byggherrarnas projektledare frain maj 2018. I den enkiten gav endast ett fatal
byggherrar (4 av 26) uttryck for att de hade fordndrat sin organisation. I sa fall var det tal om en 6kad
samverkan mellan olika kompetenser, en tydligare intern styrning och en storre resurstillgang.

Pa férsommaren 2019 presenterade foretagen en lista f6r politikerna med vad de gjorde 1 projekten for att
6ka leveransen med anledning av de under 2017-2020 minskade prognoserna for antalet inflyttningsklara
bostider till 2021 — se Delrapport 3. Féljande atgirder vidtogs: marknadsforing utékades, projekt startades
utan siljkrav, mobilitetsatgirder vidtogs, férberedelser utférdes utan detaljplan, bl.a. hyresgister
avflyttade, byggnader revs, pris pa bostadsritter sinktes, allmin plats projekterades och byggdes,
bostadsritter omvandlades till hyresritter, koncept dndrades, och projekt omprioriterades.

Hur de tidsatta och kvantitativa projektspecifika malen har paverkat byggherrarnas sitt att arbeta har vi
skrivit mer om i Delrapport 2 med utgangspunkt i intervjuer med samtliga byggherrar utom en. Nir det
giller det kvantitativa projektspecifika malet vittnade byggherrar om att det hade paverkan pd valet av
planlésningar och storlekar pa bostider. I vissa fall indrades dven den ursprungligen tinkta
anviandningen: fran vanliga bostédder till studentbostider. Det tidsatta malet har naturligtvis paverkat
byggherrarnas arbete med tidplaner, som sattes utifran att bostdder skulle vara klara 2021. Som
konsekvens 6vervigde féretagen hur de skulle vilja produktionsteknik och produktutformning, givet de
resurser som kunde finnas pa marknaden vid det laget. Byggherrarna tyckte att stomsystemvalet var
viktigt, inte bara for att det ofta paverkade projekttiderna och satte leveranstider f6r prefab, utan ocksa
dirfor att det fanns en risk fOr brist pa arbetskraft som behovdes f6r att genomféra projekten. Ett antal
byggherrar vinde sig till en bredare krets av leverantérer, dven utomlands, med tanke pa marknadsliget.
En byggherre framhéll redan 2016 att relevanta gemensamma projekttidplaner férutsatte att man redan i
ett tidigt skede (under samrad) bérjar se pa byggordning, logistik under byggtid och etableringar. I vanliga
fall 4r detta ndgot som manga byggherrar gér forst efter att detaljplanen fatt laga kraft.

Nya arbetssitt enligt intervjuerna med byggherrar

Har ert atagande att bygga ett visst antal bostader till 2021 gjort att ni dndrat ert arbetssitt 1 genom-
forandeskedet for att kunna na mélen? Eller har era vanliga processer, resurser, bemanning/kompetenser
och organisation varit tillrickliga? Svaren dr intressanta inte minst mot bakgrund av att kommunala
toretridare har undrat: om nu kommunen har gjort manga férandringar i sitt arbetssitt i syfte att nd
malen, hur har byggherrarna anstringt sig?

Som pipekats i kapitel 2 har olika byggherrar olika syn pa nir genomférandet borjar. Dirfor kan svaren
pé fragor om interna arbetssitt variera med skedesuppfattningen. Nagra berittar om vilka dtgirder man
vidtagit under hela processen, inklusive planskedet. Det kommer fram flera exempel pd hur de har
forberett sig f6r genomfoérandet redan i planskedet, i nagot fall till och med i fasen mellan ansékan om
planbesked och planstart. Det handlar om rivning, utékad férprojektering, platsmarknadsféring, villkorad
upphandling av byggdelar, kompetensférstirkning i form av planeringsarkitekt, fordjupad samverkan med
kommunen, med mera.

De som svarar pé frigan om man vidtagit dtgirder under genomforandeskedet aterfinns i tva grupper: en
grupp som svarar att man inte férindrat arbetssitt, dvs resurser, kompetenser eller organisation, och en
grupp som siger att de forindrat arbetssitt for att na malen. De tolv svaren dr timligen jamnt férdelade
pa dessa tva grupper. Den forsta gruppen, de som inte férandrat arbetssittet, hdnvisar i flera fall till att de
haft bra marginaler tidsmissigt fOr att genomféra projektet pa samma sitt som de brukar.
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Ja, har vi det, hill jag pa att siga. Men det har vi val egentligen inte bebhovt gora sa mycket, alltsd anpassat oss just till
2021.

Jag menar att klara det till den har grinsen 2021, ddr har vi haft ritt gott om tid sa att vi har inte behovt skruva upp
det ndgonting ytterligare.

I gruppen som vidtagit dndringar i arbetssittet jamfort med andra projekt utanfér BoStad2021 finns flera
exempel:

e Okade resursinsatser for att 6verbrygga vergingen mellan planskede och genomférandeskede i
syfte att snabba upp genomférandet.

e Tydligare kunskapsévertoring mellan planskede och genomférandeskede.

e Prissinkning av brf-projekt for att fa igang forsiljning och dirmed byggstart. Syfte att klara
deadline.

e Dubbla byggorganisationer i projekt som var tinkta att byggas med en organisation till f6ljd av
att man prioriterade att komma iging med ett av projekten for att hélla deadline.

e Stodkop av egna ligenheter i bostasrittsprojekt for att snabba pa startbeslut internt. Syfte: att
hilla 6verenskommen deadline, komma iging med bygget. Bedémning att ligenheter inte kan
sdljas pa ritning 1 aktuellt omrade.

e  Upphandling av stomleverantdr snabbt utan storre konkurrens for att komma igang med bygget.

e Omprojektering och helt ny inriktning pa projektet till f6ljd av vintad sjunkande efterfrigan pa
bostadsritter i syfte att fa fram bostidder som marknaden efterfrigar.

e Accepterande av hogt entreprenadanbud for att kunna firdigstilla fére deadline, i stillet for att ga
ut med en ny anbudsrunda.

e Drivkraft for att snabbare utveckla ett nytt arbetssitt i foretaget som vixt kraftigt pd
utvecklarsidan fran att framfor allt ha varit f6rvaltare.

Men om vi pratar generellt sett, sa har vil vi forsikt att halla ihop det mer som ett paraply. Och vi tar ju lite mer risk
dn tidigare.

V7 bar ju lagt in mer resurser tidigare i projektet.

...har vi hela tiden forhallit oss till att komma igang med vira byggrétter och bemidat oss, efter béista formaga, att
komma iging. Och fitt gira lite prissankningar och sana har grejer, for att verkligen kunna komma till byggstart.

Ska vi ta prefableverantiren som exempel da: vi hade nog kunnat fi bttre priser om vi hade inte varit s snabba med
att handla upp den, om vi hade hunnit utvirdera fler leverantorer til] exempel, men nu var vi tvungna att handla upp
den ganska fort for att vi skulle sakerstilla inflyttning 2021.

Sd dir tog vi kanske ett lite dyrare anbnd dn vad vi hade giort i dag. I dag hade vi nog backat det och gatt ut med en ny

Sforfragan.

Ett resultat av arbetssittet under planskedet inom BoStad2021 var att nya rutiner utvecklades for till
exempel hantering av mobilitets- och parkeringsfridgor (mobilitetsavtal) eller hantering av biotopskydd.

En av de fragor som stilldes till bide féretag och kommunen var om man ser nagra nya rutiner som
utvecklat eller utvecklas i genomférandeskedet i BoStad2021 och som har paverkan pa framdriften. Nar
det giller byggherrar svarade de flesta att det inte ar fallet: ”Ne¢j, men det ar vl ... jag tror inte jag ... det dr val
ingenting sant ddar som jag kan peka pd direkt. Nei” ir ett typiskt svar. De flesta av de intervjuade byggherrarna
ir ganska eniga om att inga nya rutiner utvecklas i genomférandeskedet i BoStad2021 med paverkan pa
framdriften. En byggherre papekar att foretaget har vildigt tydliga processer och arbetssitt och att
férindringar i organisationen till f6ljd av BoStad2021 har varit fa, exempelvis projektering och
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engagemang av totalentreprendr i ett tidigt skede, men det dr nagot som férekommer dven annars i
foretagets produktion sa att man dr startklar ndr en detaljplan far laga kraft.

En annan byggherre vittnar om att egna verktygslador utvecklas nir forstielsen f6r det som kommunen
onskar 1 Goteborg 6kar. Dock menar man att detta ér ett resultat av systematiserade erfarenheter av att
arbeta i ett nytt kommunalt sammanhang, snarare dn av sjilva arbetssittet i BoStad2021.

Nej, som sagt det har dr mitt forsta Goteborgsprojekt |. . .), jag sjaly har utvecklat mitt, si att saga, Goteborgspaket
<skrattar>. Jag vet ju vad de vill ha nu, for nu har |...| vi delat upp det har bygget pa flera olika bygglov, flera olika
etapper och saddr, sa efter forsta etappen sa kunde man birja med nagon form av checklista for |...| vad det ar for
underlag byggnadsinspektoren vill ba och bygglovshandliogaren och sdaddr, tror jag ... det har underlittat en bel del, men
for sjilva det stora hela, s ser jag inga andra rutiner dd jag inte vet hur det sag ut innan, om man sdger sa.

Att man arbetar med projektering och totalentreprendr 1 tidigt skede, utvecklar egna checklistor eller nya
sitt att hantera bullerfragor i byggskedet dr nagra exempel pa férdndringar som sker internt i féretagen.
Det dr dock svart att hdvda att detta édr ett resultat av en lirandeprocess till f6ljd av att flera foretag arbetar
med samma fragor ungefir samtidigt. Att det inte anses finnas nya rutiner som, likt de tidigt inférda
mobilitetsavtalen, utvecklas pa satsningsnivd kan bero pd att ju narmare leveransen man kom i de olika
projekten, desto mer 6kade olikheterna, vilket minskade de olika féretagens gemensamma engagemang
och bendgenhet att triffas.

Det hir dr mer en magkdnsia: nér vi har kommit igenom sa att vi har lagakraftvunna detaljplaner i respektive
organisation, sa bar alla organisationer blivit vildigt fokuserade pa leverans och mindre pa nagot annat. Och dd dkar
ocksd olikbeterna. Och det ser man lite grann i engagemanget <skratt> 7 det dvriga som vi gor och s dar, att folk dr
mindre bendgna att komma |...). Vi delade med oss véldigt mycket i det skedet |...|, det fanns en dppenbet dér som
var valdigt positiv, som bidrog till allas process, och alla lirde sig lite mer. Bdde med alla exploatirerna sd att siga, men
daven i kommunen. |...| alla satt med den hir mobilitetsfragan samtidigt, och da gjorde vi det thop i stiillet.

Aven om flera byggherrar vittnar om att inga nya rutiner utvecklas i genomférandeskedet i BoStad2021
med paverkan pa framdriften, noterar flera av dem positiva férindringar i kommunens sitt att arbeta med
genomférande av projekten. Att man arbetar mer tillsammans och med samma agenda tycks gagna alla
som dr inblandade i byggprojekt:

Man bydlps at for att driva projektet framit, att man jobbar tillsammans i stéillet for ett stuprorsseende som det kan
vara i vissa fall. |...] alla de bar som dr inblandade i byggprojekst, och det dr trafikkontoret och det dr Kretslopp och
vatten, Park och natur, Giteborg Energi som miiste samarbeta for att det ska fungera bra. |...] En sak som egentligen
dr ganska naturlig och som fungerar vildigt bra i andra kommuner, men i Gateborg sa har det vl traditionellt varit si
att man har svdrt att titta utanfor det egna intresset. |...] Jag tror att det bottnar i daligt ledarskap egentligen, for att
man ser inte 1ill belbeten, utan man ser bara till det egna da, att till exempel miljoforvaltningen och da dr det vildigt
fixerat pa deras saker och inte att man ska bygga ett hus, ntan att man ska forddrva vérlden.

Samverkan tar sig uttryck i form av genomférandeméten som anses vara en rutin som har en positiv
paverkan pa framdrift:

Och vi var ett gott giing, faktiskt, ddir vi hade bade bygglov och ... ja, bygglov kom in lite senare dar, men framfor allt
fastighetskontoret och trafikkontoret hade vi ocksd med di. Kretslopp och vatten var med lite grann ndgra ganger |...]
Vardefullt att det fanns flera representanter fran de olika kontoren. For da kunde man ganska snabbt, eller snabbare i
alla fall, fi svar pa fragorna. |...| Och jag tror att i och med att det var mycket konsulter involverat fran kommmunens
sida, sd var man tvungen att ga ett steg upp hela tiden och man var tvungen att stimma av, och sa fick man kanske
vdnta pa svaren, och jag vet att vdr handldaggare fick frycka pd just trafikkontoret lite extra, ga igenom svar och sdant
hdr da. Men det var en enklare process for oss i var lilla grupp, att man gick till en person och sa fick de trycka pa
[...]. Aven om det tog kanske en vecka, eller tv, eller tre, eller fyra veckor fir linge ibland, si fick de éinda trycka pa
och det lag pa dem mer dn det lag pa oss |...). Nej, vi hade en ganska bekvim planprocess, och det dr nog for att det
redan _fanns en ntbygenadsplan och allt det dir |...].

Aven det politiska stodet lyfts fram av en byggherre som en viktig framgangsfaktor fér genomférande:
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Framfor allt det trycket som var uppifran pa att det hir skulle vara bra, sa det fanns en véldig ambition |...] pa
handlaggarniva |...| de kénde omedyetet att de hade stod uppifran. Sa det fanns kanstke ett stirre mod att fatta beslut,
for man visste att har fanns det ett tryck pd att genomfora. Sa att det dr vil mijligtvis det att alla planer och
projektutvecklingar skulle ha lika stort stid fran politiken. Generellt kanske det skulle gynna deras mod att vaga driva
framat, fatta beslut och inte alltid vinta pa néista namnd, si att sdga.

Nigon riktar kritik mot kommunen och pekar pa att vidareutvecklade handldggningsrutiner behdvs for att
dagens processer tyder pa att det fortfarande finns brister i stadens interna samverkan. Sirskilt utpekas
bristande rutiner f6r hantering av kompletteringar i bygglovsprocessen pa stadsbyggnadskontoret och
VA-anmilan pa Kretslopp och vatten samt behov av nya rutiner som sikerstiller att ansvaret for olika
ytor dr tydligt. Krav fran kommunens sida bor stéllas tydligare f6r att minska behovet av kompletteringar
och minska handldggningstiden:

Attt man kanske arbetar med lite tydligare krav frin staden ibland kring detaljer man bar i detaljplaner som man inte
tycker upppylls i bygelovsskedet, att man kravstiller fran borjan vad man vill ha in, sa att det minskar tid pa
kompletteringar och kompletterande handlingar som ska skickas in och sa. Ha saker och ting klara fran birjan!

Ytterligare en byggherre om kompletteringar och hanteringen av VA-anmilan:

Attt man inte bara kan fa fran borjan: "V ilka bandlingar vill ni ha med bér?”, utan: "INej, du far skicka in, och sa
far vi skicka ut ett kompletteringsbrev sedan’. |...| En del for att kunna fa startbesked dr ju att man ska ba en
signerad V' A-anmilan av Kretslopp och vatten, men Kretslopp och vatten i sin tur har 20 veckors handliggningstid just
nu innan de ens kollar pa en 1V A-anmidlan, inskickad. |...| och sd ringde jag till dem och sa sa bar: "Men det dr
BoStad20217, och hon hade ingen aning om att det har var prioriterat da. |...| Och da til] siut sa fick jag tag pd
ndgon chef pa Kretslopp och vatten och da sa hon: “INej, men vi dr dverens med stadsbygenadskontoret om att om ni
bara liksom ... om det dr pa grund av oss som det drgjer, da ska ni kunna fi ett startbesked utan att bha den hir
anmdilan signerad.” Men ndr jag pratade med stadsbygenadskontoret eller byggnadsinspektoren, sd siger hon att si dr
det inte. |...] sd ringde de tva varandra och da fick hon pa Kretslopp och vatten vika sig da. Sd att till slut fick jag
dgenom det genom att visa att jag hade fitt en bekrdflelse pa att de bade fatt den |...). Fattar inte hur jag sa bar sent in
i BoStad2021 dnda hamnar i nagon form av ... Att inte de bar satt sina rutiner dn kring det har.

Sammanfattningsvis kan sdgas att en del byggherrar har arbetat som vanligt med befintliga interna
processer och rutiner och en del har dndrat sina arbetssitt i genomférandeskedet. Liksom i planskedet har
deadline haft paverkan pa framdrift och resulterat i en del anpassningar dven i genomférandeskedet. Det
ar dock svirt att se tydliga samband mellan férdndringar av byggherrarnas arbetssitt och maluppfyllelse i
de enskilda projekten. Projekt dir man kunde leverera hela det férutbestimda antalet inflyttningsklara
bostiderna i tid genomférdes enligt intervjupersoner bade med och utan storre omstillningar, precis som
projekt som inte kan bli firdiga fére deadline. Att det saknas en allmin koppling mellan anpassning av
arbetssitt och maluppfyllelse tyder pa ett mer komplicerat monster ddr ett antal andra aspekter har
betydelse f6r framdrift. Med andra ord ger en tydlig deadline vissa dndrade arbetssitt men garanterar inte
maluppfyllelse.

Konjunktur

Det kan tinkas finnas flera orsaker till att féretagen har dndrat sina arbetssitt under genomférandet av
BoStad2021. Alla férindringar behGver inte bottna i att sjdlva programmet har tydliga deadlines. Vi har
dirfor fragat om 1 vilken man som konjunkturlidget paverkade foretagens arbetssitt i
genomforandeskedet.

Minga av de intervjuade var eniga om att det fOrst var det stor efterfrigan pa entreprendrer, och med
tiden osikerheter om hur efterfragan pa bostadsritter skulle utvecklas.

Det bygodes dverallt i hela landet och det var bra marknad och det var infrastrukturprojeet och det var f-n och hans

moster. |...| Sa det trissade upp priserna ndgot enormt, samtidigt som sen bostadsréttsmarknaden vek av och byggpriset
hann inte vika av i samma takt och dd blir det |...] stopp belt enkelt.
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Aven konsultledet var hart belastat inledningsvis.

Konsulter, arkitekter hade under en period vildigt mycket att gira. Det var svirt att fa fram bandlingar i tid. Det var
svart att fi entreprendrer att limna pris { upphandlingar. Sa dér har vi genom kontakter och tur kommiit ritt.

Fortfarande 1 borjan av 2018 hade mdnga entreprendrer ritt mycket att gora.

Det innebar att vi fick véldigt fa anbud och det dr ett bekymmer, for att da har man inte riftigt hundra kol pa
prisldgen och sant heller |...]. Vi hade vél pa den sista nu 14 <anbud>, sa att det var extremt minga i stallet. Det
var en rejdl sankning faktiskt av kostnadssidan.

Ett kommunalt foretag paverkades av insikten att deadline 2021 skulle komma att skapa en puckel.

Nir vi gick ut med den forfragan 2017 |...] tog vi kanske ett lite dyrare anbud én vad vi hade gjort i dag. I dag hade
vi nog backat det och gatt ut med en ny forfragan.

I flera intervjuer nimndes sarskilt att det hade ritt hog efterfrigan pd stommar.

Svart att handla upp stommar, svart att fd tag pa hissar och lite sana saker. Det var framfor allt stommar egentligen
som gjorde att priserna gick upp.

Nir stommar bokas tidigt férlorar man 4 andra sidan flexibilitet:

V7 band entreprenirer och totalentreprendrer och stomme till oss i ett tidigt skede, framfor allt stommen ndr vi paborjade
detaljplanen. Det blev lite komplicerat dir i och med att det framfor allt verklagades |...]. Bokat linor i fabriken for
Sstommen och sa fick vi skjuta pa det. Sa dndrades konjunkturen sa att det blev omvént |...). Sd att nu vdgar vi ge oss
pd att kanske inte ha med stomleveratiren fran birjan, utan gir ut och fragar i ett senare skede.

Efterfragan pa bostadsritter férindrades under aren, eller 4tminstone forvintades sjunka. Det har siledes
toérekommit bade prissinkningar pa bostadsritter och 6vergang till hyresligenheter. Trogare siljtakt har i
ndgot projekt tvingat fram en etappindelning som innebar tva platsorganisationer i stillet for en enda, sd
planerna pd att

man skulle ga direkt frin ena stommen till den andra och kira samma uppsétining ménniskor
kunde inte fullf6ljas.
Langsmala kuperade tomter lings gator skapar utmaningar:

Den hdr planen hade varit littare att bygga om man skulle ha stora bostadsritter hdr, men nu nér vi ska bygga det ser
jag att verkligheten dr inte sadan har. Det efterfrigas inte stora bostadsritter pa det sdttet. Da miiste det finnas en
mdjlighet att bygga mindre hyresritter ocksd, och det dr det som dr svart med tanke pa buller och med tanke pa dagsijus.
[...] Det har varit en stor utmaning dar, och dér har vi dessutom mer markparkeringar nu dn vad illustrationskartan
visar, och det dr just for att vi skulle kunna bygga sa manga ligenbeter som det var ritat for fran bitjan. Sa det dr en
tajt innegdrd déar mellan markparkeringen och huset, och den kvaliteten ... alltsa, vi forsikte sa mycket vi bara kunde
ddr. Vi har haft inne en riktig landskapsarkitekt och inte bara latit var markprojektor rita det.

Sammanfattningsvis kan sigas att efterfragan pa bostadsritter forefaller att ha haft storre effekter pa
tidplaner for genomférandet 4n vad tillgingen pa byggresurser har inneburit. A andra sidan 4r det troligt
att deadline 2021 kan ha drivit upp byggkostnaderna si linge som upphandlingar gjordes under en
anstringd resurssituation.

Nya arbetssétt enligt intervjuerna med kommunen

Av dem som intervjuats inom kommunen svarade de flesta ratt det finns en hel del nya rutiner som
utvecklats eller utvecklas i genomférandeskedet i BoStad2021 och som har paverkan pa framdriften.
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Enbart i en intervju med Kretslopp och vatten fick vi hora att man arbetar med samma rutiner som
normalt:

V7 arbetar med samma rutiner inom BoStad2021 som inom normalproduktionen. |...) inom var forvaltning ser jag
inte att vi arbetat pd ett annat sitt i sig, ntan det blir bara olika tidsforskjutningar och ... vi ska jobba pa samma sitt
i alla fall. Sen, av olika skdl, framst tidsmdssiga, sd gor vi inte det ibland. Men det finns inga enskilda rutiner for just
BoStad2021.

Betydelsen av genomférandemdéten och fastighetskontorets samordningsroll £f6r framdriften lyfts fram av
flera:

Framfor allt genomforandemitena, alltsa genomforandeforumen, skulle jag siga dr den stora pucken. Allting annat ar
underordnat de midtesforumen egentligen. Att man skapar en majlighet for de byggande aktirerna att bitja diskutera i
rétt skede och med ritt personer pa de mitena, gor att du liser valdigt manga puckar |...). Sd att det hir dar nagonting
vi har vantat ganska mdnga ar pd, och jag hoppas att fastighetskontoret kommer i gang med det hir i normal-
exploateringarna ocksd. I vissa projefet sa har de giort det, i andra sd stir de och stampar lite.

Ja, genomforandemotena dr vil en rutin som jag tror utvecklas. |...| Det dr vildigt olika beroende pa vilken
handldggare pa fastighetskontoret man bar. V'ad de dr och vad som tas upp. Men jag tycker de bitjar mer och mer
stussas in i samma filla. Och att fastighetskontoret tar ett storre ansvar ndr det giller samordningen, vilket dr
Jéttejdttebra.

Fastighetskontorets samordningsroll, att vi tar ett helhetsgrepp och birjar jobba med genomforandefragorna tidigt, det ar
nog det tydligaste, tror jag. |...| Genomforandemoten dr nagonting som dr sjalvklart att vi jobbar med, fran tidigt
planskede, just for att produkten som sen kommer ut ska vara uthyggnadsmijlig och ocksa uthyggnadsklar direkt. |...]
Det dir inte uppfunnet i BoStad2021, men det har realiserats dar. |...) Framst beroende pa att vira projeket lag i
samma fas. Sd ser det inte ut pa de andra enbeterna |...| pa min avdelning, dér i vissa fall kanske det inte var sa
manga projekt som var i den fasen att man kunde birja jobba med det och se den tydliga effeketen, medan vi har kunnat
gora det.

Fastighetskontorets samordnande roll innebir mer konkret att:

Det blir mer tydligt att det dr fastighetskontoret som dr avtalspart med byggaktiren. |...| Den som star for avtalet star
ocksd for att dga fragan om genomforande. Tidigare bar det varit sd att vi har alltid, i modern bistoria, varit avtalspart,
och sen har vi lamnat over genomforandet till trafikkontoret. Och trafikkontoret har fatt ta ett jatteansvar och samordna
kommunala forvaltningarna, men dven samordna allmdn plats mot kvartersmark, och det dr inte deras uppgift. De ska
bygga ut gata och eftersom gata ofta omfattar mycket annat, s samordnar de det kommunala, medan det di dar
avtalspartnern med byggaktoren, fastighetskontoret, som ska ta rollen att samordna exploateringsprojektet som belbet.
Och det dr frigor som bar poppat upp vid sidan om BoStad2021 men skickats in : BoStad2021 |...]. Trafikkontoret
ar en trang sektor, de behiver sannerligen inte gora mer dn nodvindigt i exploateringsprojekten |...].

Genomférandeplanering, inklusive skedesplaner eller gemensamma tidplaner, tycks ha utvecklat som
rutin som péaverkar framdriften och som ir sirskilt viktigt 1 komplexa projekt med flera exploatérer,
framhiller trafikkontoret:

V7 borjade tanka mycket |...) pa genomforandeplaneringen da, att man tog fram skedesplaner eller gemensamma
tidplaner. Men girna pa kartor. |...| Eller, inte alltid pa kartor, |...| men lite grann, schematiskt, sa att man vet,
men det ar vl inte en rutin egentligen. |...| Jag tror att man har jobbat mycket med det i <projektnamn> fil/
exermpel. ... Ja. Och i de bar som dr lite mer komplexa da man bar flera exploatirer. Och i <projektnamn> tror
jag ocksd man har tittat pa olika skeden. "INar bygger vi mest, bast?”

Vissa forvaltningar skapar nya interorganisatoriska forum som underlittar: besék fran Kretslopp och
vatten, Arkitekturutskott, dterkoppling till fastighetskontoret.

Jag tror att vi pa Bygg bar fitt en rutin att vi far besok fran vara andra forvaltningar en gang i veckan, att Kretslopp
och vatten kommer pd plats till oss pa Bygg och trafikkontoret har en tid |...), att man faktiskt ses och att det ar
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Sarmma personer sa man inte maste kira mejl, utan ibland kan man bara sd har: "’Ja, men jag gir dit pa onsdag och
stiammer av i stallet”. Jag tror att den rutinen kan ha kommit internt pa Bygg, for att ha battre kontakt med alla
forvaltningar.

V77 bar ju en intern rutin pa sa bhar |.. .| med kvalitet. Man satt ju dir ganska sa sjaly som bygglovshandléggare och
pratade om kvalitet, utformmning och material och sina saker i planskedet ocksd. Nu har vi ju till exempel att alla de
hdr BoStad2021 ska ga upp till Arkitekturntskottet innan man gar vidare. Men det fanns ju inte i de har tidiga
skedena i BoStad2021, dir man hade liksom kunnat fa en tyngd i en bedommning vildigt tidigt, att "det har ar inte
tillrickligt hig kvalitet”. Och sd hade man kunnat liksom verkligen standaktigt sta kvar med den synpunkten, i stillet
for att man som en enskild handliggare fick sta emot just i bristen pa kvalitet. Sa det finns ett forum for mig som
handldggare att fa stod i ryggen for just kvalitetsfragor. For det kan jag tycka dr synd med BoStad2021, att det dr inte
sd att man kommer g runt hir om femtio dar och tycka: “Ab, fantastiskt intressant arkitektnr som byggdes i
BoStad2021 och vilka speciella kvalitéer det blev™. |...] Man borjade ju fel i BoStad2021 med kvantitet och inte
kvalitet. Kvalitet fanns ju inte med i ursprungliga forslaget. |...] i for sent skede har man borjat prata om de hir
fragorna.

Snabba avstimningar ses av lokalférvaltningen som exempel pa en praktisk rutin:

Har man da ndgon liten problematik, eller ndgot vi bebiver utveckla med bara en utay stadens huvndpersoner, da tar vi
snabbt ett litet sérmite med dem. Och sen til] ndsta stora mote si har vi glort ett litet extra drevary, dér vi har lost lite
saker pd egen hand.

Genomforandestudier utpekas av G6teborg Energi ocksd som en foéreteelse som har paverkan pa
framdriften i genomférandeskedet:

Ja, man har borjat med genomforandestudier efter detta. |...| Forsta gangen jag stotte pa det, det var nagra
BoStad2021-projekt, och nu dr det lite vanligare i andra projekt. Tyvdrr sa tror jag inte att den konsulten som far
genomforandestudierna forstar vikten av att ha alla med pa banan. 1bland kéinns det som att: ”|a, vi drar ett strak déir
for er”, utan att prata med oss forst. |...] Det dr en rutin som har utvecklats, men bebiver utvecklas mycket, mycket
mer, och givetvis sa Rommer det senare att paverka pd framdriften, och gor man en genomforandestudie far man
verkligen se: “Gar den har detaljplanen att genomfora?”. |...| Sa kan man kanske tidigare se lisningar, och kanske
placera bygeritter och annat pa ett sadant séitt att det faktiskt gar att utfora.

For ibland kénns det som att man kanske inte riktigt har tagit hinsyn till att det ar lite olika hijdskillnader. Nér
man tar en plankarta, sa kénns det ibland som att man ser det som ett helt platt omride, man tittar inte alls pd vad
som finns i mark, eller vildigt sillan vad som finns i mark, i det forsta skedet. Det kanske dr dit man ska ga for att
se: "Jaba, dér kan jag aldrig ligga en byggritt, for ddr har Kretsiopp och vatten en 4 000 dagpatten”, eller nagonting
sant dir. En sdan gar inte att flytta. |...] Sa att man kan nog bitta mycket, men fragan dar nar man ska plocka in den
hdr genomforandestudien. Egentligen sa tidigt som mdjligt och ihop med planarkitekterna, tror jag. Nu dr de sd att de
ar sdllan med pad de bar genomforandestudierna, ntan det ar fastighetskontoret som driver dem ibop med trafikkontoret,
men hade de varit med sd kanske de ocksa bade fatt forstaelse for att alla visioner man ser gir att bygga, men till vilket
pris?

Mojlighet till att fa planbesked och limna input tycks spela stor roll f6r genomforbarheten, och likasa f6r
tempot i genomférandeprocessen:

Ndir man tog fram omridena for BoStad2021, och vad det var som skulle bebyggas, da trodde inte jag att vi
ledningsagare, inte har pa Goteborg Energi i alla fall, fick till oss planbeskeden. Hade vi fatt till oss planbesked sq
kanske vi hade kunnat komma med input, sa att: "For att kunna bygga ut det hir omridet sa bebiver vi komma med
[...] for att de hér ska fa fjarrvdrme”. |...) Numera fir vi alla planbesked och svarar pa dem si gott vi kan.

Aven kommunen uppmirksammar behovet av (vidare)utveckling av nya rutiner. Frin
stadsbyggnadskontoret kan man fa hora att ”det kanske finns idéer, men just nu si ligger vi ju liksom inte ... vi dr
inne 1 ett ganska tufft skede igen dér det dr véldigt mycket att gora. Och da prioriteras allting sadant har bort igen.”

Kretslopp och vatten ser det som viktigt att “wutveckla rutinerna pa samordningen och genomforandet och allt det
dar’.
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De kommunala svaren ger ett intryck av att de nya rutiner som utvecklats eller utvecklas i genomférande-
skedet i BoStad2021 och som har piverkan pa framdriften frimst har bidragit till bittre inomkommunal
samordning for att uppfylla gemensamma mal.

Effekter av COVID-19

Hir fragade vi bade foretag och kommunen om Covidpandemin hade paverkat deras sitt att arbeta med
bostadsprojekt, utéver okat inslag av distansarbete. Hade man bytt byggmetoder, material, leverantorer till
foljd av pandemin?

Minga intervjuade nimnde spontant dvergangen till virtuella méten.
Métena dr ju betydligt effektivare och sakligare, men just den dér innovativa delen dir man kanstke ibland botjar med
ett skdmt om en lisning som helt plotsligt spinner vidare till att faktiskt bli ndgot konkret, det tror jag att vi tappar lite
grann_faktiskt.
Annars gavs det flera exempel pa material och komponenter dir tillgangen férsvarats och leverantorer
bytts ut. I vissa fall har man snabbt skapat ett eget lager. Bland produktgrupper med problem har nimnts
vitvaror, mitare, kakelplattor, gipsskivor. Norditalien och Baltikum har nimnts som problematiska

omriden. En reflektion:

Man kan arbeta med mer lokalt tillverkade material och entreprendrer, arbeta mer med kortare transporter och faktiskt
dra nyttja av vad Sverige har att erbjuda.

Pa sjilva byggarbetsplatserna har skillnaden mot normala férhallanden varit liten. I nagot fall ndmns att
foretaget

forskjutit arbetstiden en kvart for att minska antalet ol i byssjorna samtidigt. Sa att man gar omlott, vissa birjar
Jjobba en kvart tidigare pd morgnarna och slutar en Rvart tidigare.

I ett par fall har nimnts att utlindska arbetare har valt att stanna i Sverige for att inte beh6va sitta i
karantin nir de kommer till hemlandet. Om stomleverantérens personal inte har kunnat aka hem, har det

t.o.m. betytt att foretaget har kommit nagot lingre fram i tidplanen.

Annars har pandemin f6rt med sig nya rutiner f6r besiktningar ska ga till, hur stor andel av kunderna som
ar med, hur tilltride och 6verlimningar ska genomforas.

For bostadsritterna har séljtakten férandrats:
Vi siljer av mer i slutet, ndr huset borjar bli fardigt och du kan visa en visningsligenbet.

Uthyrningsansvariga pa den kommersiella sidan uppges ha stora svarigheter med butiker, restauranger och
liknande lokaler pa gatuplanet.

Uppenbarligen har pandemin haft relativt smé effekter pa sjilva byggandet inom BoStad2021.

4 Planarbetssittens effekter pa genomférandet

I féregaende kapitel har vi identifierat nya arbetssitt i planeringsskedet. Nu dr fragan om arbetssitten har
haft tydliga effekter pa genomférandet, om de har pdverkat framdriften positivt. Notera att flera fragor
om samverkan mellan kommun och byggherrar och internt inom kommunen férst tas upp i kapitel 6.
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Vara tidigare studier

For att kunna korta tiden fran projektinitiering till byggstart arbetade samverkansfora fram en modell f6r
hur processer som normalt I6per sekventiellt kunde ske parallellt. Processerna identifierades, samman-
lades och synkades for att utveckla och effektivisera bade enskilda delar och plan- och byggprocessen som
helhet. Enligt modellen pdbotjas genomférandeprocessen innan detaljplanen ér antagen. Det handlar
bland annat om att lantmiteri- och bygglovsfragor skulle tas upp parallellt med planarbetet. Detalj-
projektering av sivil allmin plats som kvartersmark och hus skulle ske eller atminstone pabérjas under
detaljplaneskedet.

Redan under 2017 intervjuade vi projektledare hos samtliga byggherrar (med endast ett undantag) som
medverkar i BoStad2021. Vilka aktiviteter (projektering, uthyrning/férsiljning, entreprenadupphandling)
ansag de att de kunde pabdrja innan en detaljplan vunnit laga kraft? Det kunde r6ra sig om utredningar,
arkitektarbeten, projektering, kapacitetsbokning (sirskilt stommar), entreprenadupphandling, rivning av
befintliga fastigheter, broschyrframtagning, uppliggning av marknadsféringskampanj, marknadsféring av
omréiden och projekt.

Byggherrarna uppgav genomgdende att de hade borjat att projektera innan det fanns en antagen
detaljplan. Ndgra borjade projektera genast efter samradet, férutsatt att det inte aterstod alltfér manga
fragetecken. Man har kunnat borja med dtminstone en programhandling. Vissa projekt hade kunnat bérja
tidigt med bygglovsdiskussionen och dé kunnat 6ka detaljeringen. En splittrad bild gillde f6r entreprenad-
upphandling. Det fanns byggherrar som startade diskussioner med entreprendrer pa ett tidigt stadium och
bérjade samverka kring ett projekt, men alla gjorde inte det.

Byggherreasikter om effekter

Frin byggherrarnas sida finner vi inte s manga exempel dir man hivdar en tydlig effekt pa genom-
férandet. Man utrycker ofta att det funnits en annan beredvillighet frin kommunens sida och en mer
generell uppfattning om att nigot positivt har skett:

Man har varit lite mer pa tirna fran de andra aktirerna, till exempel Gateborg Energi och Goteborg 1 atten och sant,
sd att det har vil fungerat kanske lite smidigare dn vad det brukar gora.

Dessutom det politiska stidet som fanns i botten till att gora det har projektet, att man verkligen vill gora ndgonting.
Och det héir med att |...] vi laste tider och vi laste volymer och saddr, det har triggat alla i att forsika skapa ndgonting.

Upplever vil att vi har mer av ett gemensamt mal med kommunen, jémfort med vad vi har haft dér jag har varit med
Sforut |...], utanfor Bostad2021. Ska inte siga att processen som sd blir enklare, men vigen for att komma ritt och
hitta réitt forum kan bli lite enklare. |...] Det blir inte den bar vintetiden som annars kan tendera att bis.

En byggherre utrycker att man i det aktuella projektet hade en férdel av att vara tidigt ute:

Omr det har med att gora med att vi var véldigt tidigt ute i BoStad2021, och att vi kanske ocksa hade bra resurser frin
stadens sida i det har projektet som kanske bidrog till att vi inte hade sa mycket kompletteringar. |...| Sedan blev det
[ler projeket som skickades |...] in och bebivde handlagening och sa vidare, och kanske man inte hade den mijligheten
med att jobba lika mycket med den har parallella processen.

Samma byggherre framhiller en vil fungerande bygglovsprocess och betydelsen av dialog och
information:

Jamen vi kan absolut siga att vi hade en vildigt snabb bygglovsprocess |...|. Det dr det har projektet, men ocksa i vira
andra BoStad2021-projekt, |...] inte haft nagra dverklaganden i varken detaljplanen eller bygglovet, och det tror jag
absolut dr en kombination av att man dels har haft en dialog med boende och att man bar informerat bra om
BoStad2021 ocksa.

A andra sidan upplever en annan byggherre tvirtom att bygglovsprocessen var lingsam och att
informationen hade brister:
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Det kan jag ju nimna att nar jag skickar in bygglov, da bar jag ju skrivit att det ar BoStad2021-projekt, men sen bhar
vl handlaggarna pa stadsbyggnadskontoret inte i sin tur flaggat for att detta dr ett BoStad2021-projefet nir de ska fa
in remissvar. Och da att handlageningstiderna skulle bli kortare var ju tanken fran birjan, men sd har jag inte upplevt
det.

Trafikkontorets medverkan poingteras av flera byggherrar:

Mijligtvis sa att vi hade fordel att vi hade ndgon fran trafikkontoret med i den bar gruppen som kunde finga upp vira
[...] zillkommande behov i den egentligen redan pabirjade ntbyggnaden av infrastruketuren runt vart projeket. |...] Det
var redan i gang, sa vi hade fordelen jamfort med andra som jag vet hade lite diskussion att de inte kom i ging med
trafikatgdrder och vdgdtgdrder och sant da.

Samordningen med t.ex. trafikkontoret, det paverkar véldigt mycket i genomforandeskedet att man har med sig en bra
planering ddr redan frin birjan, for att annars kan det bli mycket storningar om man ska gi i gang allibop samtidigt
pd arbetsplatsen.

Exempel pa omkastad aktivitetsordning limnades av en byggherre:

Planeringsfragorna hade vi forberett, och det hade kanske varit parallella uppdrag och vart lite sana dér grejer. Men just
det faktum att vi kiper en fastighet for dver <x> miljoner, sa river vi den innan vi 6ver huvud taget har en plan, det
hade vi aldrig gjort. |...| Mycket sant som vi har giort i forberedelsesyfte har varit véldigt bra |...|. Vi var vildigt lingt
gangna med att knyta upp entreprendrer for att de skulle bygga sa fort vi hade fatt ... antagen detaljplan |...].

Andrade upplatelseformer for bostider far konsekvenser:

Tanken fran botjan var att vi skulle bara bygga en massa bostadsratter, och da raknade man med att lagenheten skulle
vara stirre, och att man skulle ha rid att kunna bygea underjordsgarage pa vissa delar och sa dar. Det fungerar inte i
hyresgdstskalkylen som vi bar nu, utan nu fir vi allokera alla parkeringar till ett P-bus i stallet, och sa fi plats med P-
buset, och sa blir det vildigt snava parkeringar dér och sa, och mycket mindre ligenbeter. Fler lagenbeter. |...] Vi hade
kunnat fatt plats med en 100-150 ligenbeter till, men parkeringen bindrar oss da.

Det finns olika asikter om samordningens effekter. Hir framhivs skedestidplan:

V' bar en skedestidplan som vi tog fram valdigt tidigt |...] den stricker sig anda til] 2027, |...] och det dr den som vi
alla arbetar efter. Aven kommunen, om man siger, deras entreprenader. Sé det dr nagot man har gjort i tidigt skede
som har stor betydelse for framdrifien nu.

Men tidplanen kan kullkastas:
Bygalovet var i princip klart, men man hill det for att man inte visste hur de hér detaljplanerna i sodra och véstra
Goteborg skulle paverka, vad heter den dj-a, ja, Soderleden darute. Man vintade vl pd att lansstyrelsen dar, eller
Trafikverket, skulle komma med sitt, om jag inte missminner mig. |...| Det hade sa klart haft stor betydelse for
Sframdriften i genomforandeskedet, om vi skulle ba fatt det enligt plan. Men det var en faktor som lag ntanfor var

kontroll och aven kommunens, lite sa.

En annan byggherre kan inte direkt se nagon skillnad pa samordningen inom BoStad2021 och annan
produktion:

Med min erfarenbet frin tidigare projekt som jag bar jobbat med och saddr, sd dr det vél varken battre eller sanmre med
den samordningen. Alltsa, det var lika mycket galenskap hir som i vanliga fall som man far ta tag i under resans gang.

Om man jimf6r med andra kommuner kan processen upplevas trog:

Hela grejen med att det ska fa fort! Det gor det inte, upplever jag det som. Eller som sagt, jag vet inte hur det har varit
innan i Goteborg, men om det har ska vara bra, sa dr det dr inte bra om man jéamfor med andra kommuner. Det dr
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vdldigt trogt och fyrkantigt. Jag tror de bebover vara rundare i sina tolfningar, och i sitt samarbete med exploatirerna,
for att kunna gira bra lagenbeter fort.

Och handliggningstider tycks fortfarande vara langa:

Kénns inte som att de dr pd tarna |...] det ar vl inte av illvifja, det tror jag inte, |...]. Det drijer fortfarande vildigt

ldnge innan man far svar nar man skickar in <ansokan om> bygelov, eller ndr man skickar handlingar for
startbesked och sd dar.

Ett férindrat arbetssitt kunde innebdra en mer strémlinjeformad intern process — och stolthet:

Det har haft effekt pa resultatet. Alltsa, titta pa huset, sa som det ser ut nu och titta pa buset sd som det ser ut i
samradet i planen, si dr det ju det buset, det ... Ja, alltsa det dr inga dndringar |...]. Jo, men lite har vi fordndrat vir
arbetsprocess, kan man vdl saga di |...| Och vi ser gdrna att efter detaljplanen sa |...| testkdr <vi> detaljplanen,
kanske fragar tre olika arkitektkontor "Hur kan man utnytfia den hér planen bést?” Hdr var det inte utrymme for
det, hir korde vi direft pa detaljplanen med samma arkitekt som vi hade i detaljplanen. Och det har blivit jattefint. Jag
dr jattestolt dver projektet, men pd sa sitt sa paverkade arbetssdttet dnda genomforandet.

Flera projekt samtidigt pad samma plats dr en utmaning:

V77 har byggt pd en trang bygearbetsplats dir <toretag> och vi skulle tillsanmans genomfora ett projekt och som
grannar ha ytterligare tva byggprojeket utifran en annan plan som hade blivit fordrijd. |...] I start- och inledningsskedet
var det mycket diskussioner kring logistik och byggtransporter och etableringar. Det blev inte sa tillspetsat genom att
<foretag> blev forsenade, men |...| det bar haft véildigt stor betydelse for att kunna ha nagon sorts effektivitet i sjilva
byggproduktionen pa plats ocksd. Det hir bar gitt att hantera vildigt bra, och utan att det har drabbat omgivningen

sarskilt mycket. |...| Sa att forutse logistik och att kommunicera med grannar, det dr en viktig del som man miste ta
vdldigt tidigt i och birja jobba med redan i planskedet.

Om planen 6verklagas, kan tidigt engagemang av entreprendr bli problematiskt:

Har en tydlig process dir vi jobbar thop med vara totalentreprendrer tidigt, samtidigt, dven stomentreprenader, sa nér vi
borjar projektera, om man tinker forsta kvarteret dar, sa bar vi med dem |...] i vir projektering. Och sedan har vi ett
samverkansavtal med totalentreprendr och stomleverantor. |...|. Sa vi gar inte ut och handlar med forfragan eller
liknande |...). Och dér kan man vdl siga att baksidan, det var lite svart for totalentreprendren. Vi menade att nu ar
snart planen klar, di ska vi vara startklara, da ska vi botja. Och sedan blev den dverklagad |...). Tog ytterligare
ndgot ar, ddr de hade kanske riknat med att ha ett jobb pa det ar omradet och forberett sig och sett till att de har
resurser. |...] Vi fick hitta losningar med dem ocksa, for vi ville inte att de skulle sta dir med folk.

Det dr tydligt att manga olika effekter, de flesta sma men vilkomna, har noterats av byggherrarna.
Samordning och samverkan, da inte minst inom kommunen, 4r dterkommande teman.

Kommunala asikter om effekter
Frin kommunens sida uttrycks en viss besvikelse over att flera av byggherrarna inte har drivit pa

processen som forvintat. Fastighetskontoret menar:

Vi hoppades att bela portfoljen skulle arbetas fram pa ett effektivare sdtt, for att man hade jobbat annorlunda i

planeringsskedet. Dir vet vi om att det inte har skett av olika skal. Men det dr definitivt sa att vi har mdijliggjort for
det.

Uppenbarligen sd har inte alla kunnat leva upp till att jobba pa det har sdttet. Ni namnde sjilva bygglov, det vet vi
redan att det har varit en sak som inte har fungerat som vi ville, av olika skdl. Uppenbarligen sa bar inte alla parter

varit rustade for att forbereda sig pa det har séittet under planskedet, sa att genomforandeskedet har baft nagon nytta av
det har snabba.

Vad utmirker da de fa projekt didr man uppfattar att byggherrarna verkligen har svarat mot utmaningen?
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Man skrev under pa den forcerade tidplanen, alltsi att man jobbade utifran den. Man hade resurser sd att man kunde
Jobba sd snabbt. Och att man gjorde sin léixa vad giller lantmiditeri, nybyggnadskarta, bygglov, sa att man nér planen
vl vann laga kraft kunde bitja bygga direkt.

Frin trafikkontorets sida anser man att den gemensamma planeringen med byggherrar har fungerat vil,
bortsett fran att tidplaner inte alltid har levererats 1 tid:

Vi bar giort en gemensam planering tillsammans med excploatirerna, och kommit Gverens om vem som ska bygga nar
och @ vilken tid och vad som dr bést att bygea forst, for att det ska funka, flyta pd sa bra som mijligt. Sa den har
gemensamma genomforandeplaneringen tycker jag har fungerat vil. Sedan blir det inte alltid som man har planerat
anda, av olika skdl.

En sak som vi gjorde i den gemensamma projektorganisationen, ddr jag forsikte redan frin 2016 fd resurssatta de har
projekten: “INar ténker ni bygga och var och hur?” Sa att vi fran stadens sida visste nar vi behivde ha folk till att gora
saker. [...] Jag bill pa att slita med min LEGO-tidplan, vet jag vi kallade den for (den var i gult och bldtt och grint),
bara for att fi dem att forsta att jag bebiver veta ndr ni behover ba trafikkontorets resurser. For vi fick alltid hora art
det aldrig finns nagra resurser hos oss”. Men vi lyckades resursséitta tack vare den dvergripande planeringen, ndr vi

ndstan sjdly fick bitta pa till siut. Men vi fick lite input i alla fall.

Sedan, i respektive projekt, sa har vi forsokt jobba just med att se ndr bebiver vad byggas for att vi ska vara firdiga
2021 [...). Det har varit speciellt i det har, i och med att vi har haft en deadline. Det dr di man har riknat baklinges
i tidplanen. Det gor man kanske inte i en vanlig detaljplan, utan vi bygger vl nar vi bygger. |...| Forst och framst
Pplanera, bur bygger vi pa mest effektiva satt? Och utifran det bestamma vem som far komma dit forst osv, for att det
Ska ga smidigt under byggskedet. Sa det bebiover inte vara exakta tider, men i alla fall tagordningen for uthygenaden
under genomforandet dr jitteviktig.

Risken att beh6éva omprojektera nir man driver parallella processer nimns av trafikkontoret:

Kipte t.ex. upp projektering pa ett icke firdigt trafikforslag. Sedan giordes det fardigt parallellt med att vi projeketerade,
vilket betydde att det anbudet som jag bade fatt in, det stimde inte riktigt dverens med det som sedan skulle projekteras,
for da blev det en massa forandringar. Och planen var inte heller klar, sa med facit i hand skulle jag kanske bara kipt
projektering for det jag behivde bygga, i stillet for att kipa all projektering pa en gang.

Vidare lyfter trafikkontoret fram att de skapat férutsittningarna for att byggherrar ska kunna komma
iging med byggandet:

Tycker det dr bra dr att vi har kunnat ge exploatirer majlighet att borja bygea direkt efter lagakraftvunnen plan,
utifrin att ledningar och arbetsgator dr byggda, i den man vi har kunnat bygga det ntan att ha planstod. Det dr framfor
allt ledningsflyttarna vi kunde gora innan.

Stadsbyggnadskontoret har goda erfarenheter av att diskutera gestaltning och planenlighet med
byggherrar redan 1 planarbetet:

Tyckte det var bra nir man hade tidiga miten, dér de bade sitt forsta utkast till ett skissforsiag som andd var
tillrickligt detaljerat for att man skulle kunna gova en granskning, i alla fall gestaltningsmdssigt kunde man ju liksom
ganska tidigt prata om volymer och anpassning och farg och sana saker. |...| Och sd kom man dverens om en riktlinge i
alla fall pa gestaltningen. Men ju konkretare deras forslag var redan tidigt, det tyckte jag ju gav vildigt mycket |...].
Och sd visste de vad jag skulle saga ndr det vl kom in sedan. For da fastnade man ju inte i en fraga om det ar
planentigt eller inte, for det hade man ju redan pratat om.

Diremot papekar kontoret att tidspressen och problem med den interna kommunala samordningen var
orsaker till att manga fragor inte 16stes i planprocessen:

Man dr ju egentligen en stad, och sa pratar vi inte med varandra, inte ens liksom inom staden, utan vi skickar remisser

[...]. Byggaktorer, de dr ju vana vid det, att det finns olika delar av staden. |...| Och sd bara sa hér valsas man runt
[...], det borde ju kunna ga att losa, liksom att staden tar sig an fragan med alla inblandade en enda ging och sa far
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man ett svar. Jag trodde att det skulle funka lite sa med BoStad2021, for att forvaltningarna var ju representerade i
planprocessen. Men jag vet inte varfor det inte listes i planprocessen, for det dr ju dar man liser de bér sakerna. Men
Just i BoStad2021 sd var det manga fragor som inte listes i planprocessen, men det var val tidspressen dir. Men man
Sforlorar ju pa det.

Park- och naturforvaltningen tar ocksa upp att genomférandet kan kompliceras av ett snabbt planskede:

Att det har gatt snabbare i planskedet har gjort att vi baft fler fragor kvar att lisa i de kommunaltekniska
synkningarna som vi har behivt lisa i ndsta skede.

Den stora skillnaden, om man jamfor BoStad2021 med normalexploateringen, ar att i normalexcploateringen, sd dr det
alltid uthygenad ay allmén plats som har fortur. Trafikkontoret aker dit och bygger forst, de gor gata, ledningar. 1bland
kommer vi dit, men oftast kommer vi dit allra sista efter exploatiren dr fdrdig, nagonting som vi inte dr jattefortjusta 1.
Medan i BoStad2021 sd dr det bostidernas fardigstallande som varit huvudprio, vilket innebdr att da bar man fitt
trolla med kndna for att ge exploatirerna atkomst till sina ytor forst, och det har inneburit en bel del problem, kan jag
Ingnt séga. Det har blivit en bel del merkostnader, skulle jag vilja pdsta ocksa, for man har inte bunnit analysera
ordentligt i tid. Sd det ar den stora negativa effekten av BoStad2021, det var att huvudmalet var tiden. Hade
huvudmalet inte varit tiden, utan kvalitet, da hade man fitt ett mycket béittre ... man hade sparat pengar, man hade
sparat personella resurser, och man bade sparat véldigt mycket stress.

Och framfor allt om man tittar pa de stora detaljplanerna, dir det bara ett eller tva kvarter som ingar i BoStad2021,
sd styr de hela uppbyggnadsplaneringen. |...| Men det dr det som dr, det var det som var huvudmalet och politisk
inriktning pa det ocksd. Men som sagt, det positiva dr det som man ska ta med sig, dr just att birja titta pi
uthyggnadsplaneringen i tid, for det ger bdde staden och exploatirerna helt andra forutsdttningar, dn att man sitter och
rullar tummarna fram till detaljplanen dr fardig.

Nir det giller de positiva effekterna ser park- och naturférvaltningen att man har kunnat identifiera
hinder i f6rvig, sirskilt i friga om ledningar och geoteknik:

V7 bhar kunnat identifiera, jag skulle inte kalla det for farthinder, men vi har kunnat identifiera hinder i forvig. Och da
Sframfor allt tinker jag pa ledningsforidogningar, jag tanker pa en del geotekniska problem osv som man oftast inte
undersoker mer dan vildigt ytligt i detaljplaneskedet. 1 och med att vi har en kompetens inkopplad i ett tidigare skede,
Som faktiskt kan stalla ratt foljdfragor, sa har man birjat titta pa de fragorna pa ett annat sdtt, dérfor att manga
ganger sd tar man fram en ytlig undersokning: du tar fram geoteknisk undersokning, du tar fram en miljoundersikning,
en dagvattenutredning osv. Men sen har du ingen som stiller foljdfragor pd de utredningarna, utan de tas fram och sd
ldggs de pd hag.

En annan positiv aspekt som samma férvaltning har lyft fram ér att stadsbyggnad under mark beaktades i
planarbetet:

Men att forprojektera, nej, det skulle jag inte siga att det finns ett jattebehov av, men den dvergripande strukturen i
disponeringen av utrymmet behover utredas noggrannare an vad man gor i dag. For i dag i normalproduktion tittar man
bara i plan. Man tittar inte under jorden dver huvud taget, och det hir dr ett jittebekymmer. Och ndr man vil tittar
under jord, sa stiller man inte ritt fragor, sd det dr ett litet bekymmer. Jag sitter med i en del forum som fastighets-
kontoret driver for att titta pa just det hdr, och som ett exempel si kan jag ndmna att man vill borja titta pa en normal
gatusektion for staden, bdde ovan och under mark. Och sen s fick_jag till mig de standardmatten, som stadsbygenads-
kontoret alltid utgdr ifran normalt sett, och sa tankte jag: "Det hdr verkar lite lite”, sd jag, bara for skojs skull, slangde
in alla standardledningsslag som finns under mark, och sen sd la jag in ensidig och dubbelsidig allé lings med gatan, och
insdg att stadsbygenadskontorets normalmaitt lag minst femr meter under vad det egentligen skulle bebova, for att allting
skulle fa plats i normalliget. Bara det visar pa en okunskap om hur verkligheten ser ut. Ja, nu snoade jag ut lite dér
igen.

Lokalférvaltningen tar upp kontinuitet och tydligare kontaktvigar:
For dels s far vi lite kontinuitet i det, men det dr inte det allra viktigaste, utan det ar att man faktiskt triffas och vet

vem man ska prata med.
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Kretslopp och vatten beskriver féljder av att arbeta under tidspress:

Ska vi generalisera lite si handlar det vl om bur forvaltningarna far plats med sina bebov pa det som blir allmdin
platsmark i planen. Som vi inte alltid riktigt lyckas losa nér tiden blir knapp. Och dd far man lisa det i nésta skede.
Och dd har vi tagit bort vissa fribetsgrader, vilket gor att det blir svdrare att losa det.

I vissa fall sa for det med sig att vi maste skriva mer avtal till exempel. Att vi vill inte riskera att projekteringen blir
vardelos. Och sjélva den processen tar ganska mycket tid ibland, och det dr ju en process man hade belt sluppit annars
om det hade gatt i normalproduktionen. Da hade vi ju baft en fardig detaljplan och vi hade inte riskerat att den inte
gick igenom.

Ledningsidgaren Goteborg Energi ser en bestimd effekt av att 1 hogre utstrickning engagerats tidigt:

Vdldigt bra att fa vara med tidigt och man har ocksa kunnat fa med och planera in i detaljplanen om man bebiver ha
med n-omraden i planerna tidigt, for ledningsritt i kvartersmark om det skulle vara sa. Det bade vi aldrig fatt innan,
for vi har inte vetat hur ledningarna ska ga innan, for vi har inte haft dialogen med vir slutkund tidigt sa som vi har
haft nu, sd att det dar bara positiva effekter.

Kan ocksd se att mdnga av de privata aktorerna har gjort sa gott de kan, de forsiker vara med tidigt och bar riskat ritt
sd mycket pengar, men de har dnda valt en vég och gatt efter den. Sa att det dr exploatorerna |...), att de vet tidigt vad
de vill. For vet de inte vad de vill, da kan vi inte driva det har framat, for da vet vi inte hur manga ledningar elen ska
ha kanske, bur stora ledningar fjarrvdrmen bebover ha, vilka dimensioner.

Man har giort forberedande arbeten, ibland man bar birjat innan ens planerna bar laga kraft och da bar vi inte kunnat
dra fram nya kablar och kopplat in det innan laga krafl, och da har man pa vissa stallen redan borjat bygga, vilket da
har tillfilliga losningar och sadant har.

Aven de kommunala férvaltningarna ger uttryck for behovet av tidig samordning av kommunaltekniska
insatser och utbyggnadsplanering. Flera lyfter fram att de tidiga skedena, som ofta uppfattas som
avgbrande fOr projektens genomfdrande, paverkades av de skarpa deadlines som sattes upp f6r
planarbetet. Flera vittnar om att kommunaltekniska frigor som inte 16stes tidigt f6ljde med till genom-
férandeskedet. Detta tillsammans med satsningens fokus pa firdigstillda hus vid en viss tidpunkt kan ha
resulterat i onédiga merkostnader och stress.

Samlade iakttagelser

Man kan konstatera att arbetssitten har haft vissa effekter pa genomférandet. Att flera fick triffas
tillsammans kring en arbetsplan tidigare 4n vanligt tycks ha haft goda effekter pa genomférandeskedet.
Intervjusvaren fran bade byggherrar och de kommunala férvaltningarna handlar ofta om behovet av tidig
samordning av insatserna. Dir aterstar en betydande potential f6r hur samordningen kan bade stirkas och
systematiseras. Vad vi har fatt hora férstirker véra tidigare slutsatser om att projektvisa deadlines fran
start av detaljplan till inflyttning 4r viktiga, liksom att det finns en uppféljning av framdrift och av
konsekvenserna i de olika delarna av den kommunala organisationen.

5 Skedesévergangar och éverlamningar

Hur kan kommunen och byggherrarna hantera 6vergangar mellan olika skeden och 6verlimningar mellan
olika individer utan att visentliga kunskaper gar férlorade? Det dr vad som behandlas i detta kapitel.

Overgangen fran planskedet

Hur har 6vergingen mellan plan-och genomférandeskedena sett ut? Har det skett tydliga 6verlimningar
mellan de ansvariga for respektive skede? I sé fall hur?
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Personbyten resulterar i forlust av information.

Oz man ser til] projektledaren fran fastighetskontoret, si har det ju blivit lite byten. V' hade fran borjan <X> som
var involverad i det har projektet i detaljplanskedet, som har blivit til] <Y> sedan som i sin tur bar dvergatt till <Z>
som vi har i slutskedet hir nu da. Det har val varit av olika anledningar antar jag, men det dr klart att information
mellan dverlammingar till varje ny person forsvinner.

I ndagra av projekten si byttes ju projektledarna nt ocksd vildigt mdanga ganger. Och hade man di bide fran byggherrens
sida som bytte projektledare, planhandlaggarna byttes ut, och de som skulle ligga bygelovet sedan. |...]| Det nollades ju
flera ganger pa vissa projekt ocksd, medan i vissa projekt var det samma byggherre, samma planhandldaggare och samma
bygglovhandldggare sen. Och jag tror att de gick smidigare |...]. Men sadana saker var ju ocksd viktiga, att det var
samma projektledare som man hade alla de har tidiga motena med, for kom det in en ny projeftledare sedan, sd fick
man ju borja om fran bitjan, for dir var ju ingen dverlanming mellan dem ndr jag upplevde dem som bytte. Precis som
att det inte var nagon dverlamning mellan planbandligearna och bygglovhandliggarna heller, utan man bara kastades in
7 ndgonting.

Med tanke pd parallella processer:

Vet inte om det fanns med i planeringen alls att man skulle fortsitta med de hir parallella processerna, liksom
planbandlaggaren och plan skulle folja bygglovet ocksa. Jag uppfattade inte att det var sd. |...] Det var nog en gang som
jag hade ett dverlamningsmote, for jag ser att fragan kommer lite langre ner, men det var ju liksom en bra grej andd, att

dd var ju andd planorganisationen med i forsta skjutsen i bygglovet liksom. Men jag hade tyckt att det kunde vara
SkOnt ... precis som jag medverkade i planprocessen sa hade det varit skont om planbandligearen kunde medverka i

bygglovsprocessen

Men trafikkontoret dokumenterar fragor som har varit uppe.

Jdttefordel att vi kommer in tidigare, och att vi dverlammar under tid. Att vi lotsas in i projektet pa ett belt annat sitt.
N vet jag att vi har utvecklat ett system pa trafikkontoret har, dir |...| man gor en siutrapport av detaljplaneskedet.
De som jobbar som vara plansamordnare kommer da att skriva ner frigor som bar varit uppe pa tapeten, och varfor
man bar valt olika losningar |...), och sa finns det liggandes. For sedan kan det ta ett par dr innan det hir ska
forverkligas och vi far en bestdllning for att bygea nt. Och dd finns allt det dokumenterat, sa slipper vi stilla alla fragor
en gang 1ill.

Startmoten f6r bygglovsprocessen hade kunnat hjilpa:

Fick lite mejl fran olika byggherrar att: "INu har vi bytt projektledare”. Och det kdndes som att den |...| gamla
projektledaren hade inte haft en jittebra dverlimning till den nya. Att det var jittemycket information dir som inte vi
fick reda pd som vi kanske bade sagt 1ill den gamla projektledaren, som kanske limnade in ett forslag som vi har sagt
nej till tidigare. Sa det var nagonting som |...] tog tid da i bygglovsprocessen, just for att vi inte ... just for att de ocksd
bytte. Bade vi inom staden sd klart, nya personer, men dven dd projektledarna for de olika etapperna och sa dar. |...]
Sd det hade varit dnnu viktigare, om man hade fitt onska, det hir med nagon slags startmoten, eller dar man kunde
sarla sd mdnga som mijligt, nya som gamla och liksom "Nu kor vi igen”, och "Nu, alla dr med pa banan”, men det
ar onsketankande nu ndr vi redan har passerat alla de stegen. Men absolut nu i efterband, sa ser man verkligen bebovet
inom staden och inom de privata aktorerna, att man hade kunnat ses en omgang i alla fall.

Olika byggherrar har olika syn pa intern kontinuitet 6ver skeden:

Omz man kollar pa <toretagl> som jag var pa tidigare, sd var |...| det en som drev fram planen, och sedan lammnade
den dver til] en projektchef som kirde igenom projektet, men pa <foretag2> sa dr det ofta samma person frin ax till
limpa. Sd att det dr ofta att det dr jag som projektutvecklare som driver igenom planen, om det nu inte finns nagon
detaljplan tidigare, och sedan driver igenom projektet |...). Innan det, sjilva affaren, da kan det vara en afféirschef eller
affdrsutvecklare som drar igenom med stottning fran mig dd, men annars har vi inga dverldmmningar déremellan, utan det
dr snarare att jag da far koppla in olika personer inne bos oss. Ndgon som dr bra pa lantmiterifragor kanske jag tar in
ett skede nar det dr forratmingar som dr pd gang och ligga koncept dar, eller |. . .| var marknadsavdelning nar det ar
dags for forsdljning och sant. Men det dr alltid jag som projetutvecklare som dr med som den rida triden da.
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Storre kontinuitet hos konsulterna? Iakttagelser fran stadsbyggnadskontoret:

Arkitekterna och de arkitektlontoren, ibland var det ju de som hade den samlade bilden, for att alla andra var nya.
Men dir byttes ju ocksd, men inte i lika stor utstrackning. Det dr ju vanligare att man byter fran plan till bygglovs-

skedena, att man byter arkitektlontor, men det giordes ju véldigt sillan bar. L1bland kunde man ju kontakta ndigon

arkitekt som hade varit med fran botjan om man kom in lite sent. Sd att det var nog den parten som var mest stabil
tror jag ndstan <skratt> inom vissa projefkt.

Successivt kan gestaltningen férlora kvaliteter, observeras fran kommunens sida:

Vid Erifkesberg till exempel, Juvelen |...]. Sag ut som en silo fran borjan, och det anknit vildigt mycket til] det som
hade legat déir innan |...]. Och sen sd ritar man om den da. Det kanske fanns tekniska anledningar ocksa |...]. Men
jag tyckte den ddr forsta var ju mycket hdftigare och pd ndgot satt. |...| Det var sa synd |...|, ddr man tankte att det
skulle bli ndgot bra, sa blev det lite platt dir ocksa.

Det ir stor skillnad mellan hur 6vergingen mellan plan- och genomférandeskedena ser ut hos
byggherrarna beroende pa deras sitt att organisera sin verksamhet. Det beror till viss del pa foretagets
storlek, dir det 1 sma foretag dr fa personer som gor allting. En sadan aktor uppger att man drivit en
s6ml6s byggherredriven process fran start till firdig byggnad. Det vanligaste svaret bland de Gvriga dr att
den dr en och samma person som driver projektet genom alla skeden. Dessa uppger ocksé oftast att de
har tydliga rutiner f6r 6verlimningar i det fall man maste byta projektledare. Ett foretag byter i
normalproduktion person i flera skeden, men har i BoStad2021 projektet arbetat mer éverlappande.

En klar majoritet av byggherrarna uppger att det varit otydliga 6verlimningar fran kommunens sida - och
minga personalbyten som medfort férdréjningar och omtag.

Frin kommunen anser de flesta att det fungerat bittre dn vanligt tack vare en hégre grad av person-
kontinuitet. Dirmed har det heller inte krivts sd manga 6verlimningar. Det giller dven f6r de tekniska
forvaltningarna. Genom att de varit med redan i tidiga skeden har det inte behovts sd tydliga Gverlam-
ningar mellan plan- och genomférandeskedet som i normal produktion. Stadsbyggnadskontoret har hafts
minga byten av planhandliggare och hog andel inhyrda planhandldggare som férsvann nir detaljplanen
var firdig. Detta blev besvirligt f6r bygglov som inte fick manga bra verlimningar fran planskedet.

Personkontinuitet och personberoende

Hog omsittning av handlidggare fér bygglov har férsvarat kopplingen mellan planskede och
bygglovgivning.

Skisser eller ndgot lite mer hyfsat konkret i alla fall sa man kunde ta stillning till vissa saker, for att spara tid. Det dr
Ju det pa bygglov nu, vi har ju ocksd folk som bar slutat under processen. Jag tror att jag och <X> dr en av de fi som
har varit med fran <botjan>, <X> bar varit med lingst <sedan>i planprocessen. Och jag kom in da nar de forsta
byggloven. Sedan har vi jattemdnga bygglovhandliggare tyvdrr som inte finns kvar hos oss heller |...). Sa att det dr
Jjéttesvart att fanga upp exakt vilka saker som har haft nytta sedan da.

Inom kommunen finns det en medvetenhet om att problemldsning kan vara starkt personberoende.
Det fanns manga exempel pa dir vi kunde diskutera med planbandliggarna fran stadsbygenadskontoret, och sa flyttade
vi lite grinser fram och tillbaka. Men det var enormt personberoende. Det var inte processberoende, sa det problemet
kvarligger fortfarande.

Vilket dven bekriftas av ett uttalande frin stadsbyggnadskontoret:

Aven om man inte ville att det ska vara si har personstyrs, sé dr det ju det. De personliga relationerna dr ju
Jatteviktiga. Man vill ju att man ska kunna vara anonym och uthytbar, men ja, man ser att det funkar inte sa riktigt.
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Samlade iakttagelser

Betydelsen av personkontinuitet dr stor. Men man kan inte basera verksamheten pa att samma individer
ska f6lja projekt fran borjan till slut. Darfor ar realistiska och effektiva rutiner f6r 6verlimning viktiga,
liksom att det finns en uppfoljning av att rutinerna respekteras i organisationen.

En annan dimension ir personberoende handlidggning i kommunen. Bade byggherrar och kommunala
handliggare har papekat att utrymmet for individuella tolkningar kan vara i storsta laget. Professionella
handliggare bor ha ett rimligt handlingsutrymme, men ett starkt personberoende kan vara ett symtom pa
att det saknas viktiga rutiner f6r handliggningen.

6 samverkan kommun - féretag i genomférandet

I detta kapitel botjar vi med innebérden av samverkansavtalen mellan byggherre och kommun. Sedan
redovisar vi byggherrars asikter om hur samverkan med kommunen har fungerat i genomférandefrigor,
foljt av motsvarande asikter frain dem som arbetar i de kommunala férvaltningarna.

Vara tidigare studier

1 BoStad2021 ingick alla byggherrar ett samverkansavtal, och 1 ndgra fall markanvisningsavtal, med
kommunen f6r att sidkerstilla att malen med satsningen skulle kunna nds. Samverkansavtalet var
satsningsspecifikt. Det innehdll villkor och férutsittningar f6r gemensamt samarbete och utgor ett
centralt dokument f6r méluppfyllelse av BoStad2021 och syftade till att sidkerstilla att satsningen var
genomford och att bostiderna skulle sta inflyttningsklara ar 2021. I avtalet framhdlls att en férutsittning
for framgang med satsningen var “att samtliga ingdende parter arbetar aktivt for att avtal tecknas,
tidplaner halls, utredningar genomférs och att underlag till beslut finns framme i god tid till £6r
samverkan, beredning och kvalitetssikring”.

Byggherrarna skulle enligt avtalet:

- samverka i samverkansgrupp (byggherrarnas representanter tillsammans med kommunens
styrgrupp), projektgrupp (byggherrarnas representanter tillsammans med kommunens
projektledare, arbetsgrupp (byggherrerepresentant i detaljplanearbetet tillsammans med
kommunens handliggare).

- vara inférstidda med att manga arbetsinsatser kommer behéva ske i Gverlappande processer
under planarbetet for att korta tiden och minimera uppkomsten av vintetider.

- taansvar for

* att resurssitta och bekosta aktiviteter som krivs i respektive detaljplanearbete och
efterféljande genomférandeskede for att hilla malet med 7 000 extra bostider firdigstillda ar
2021.

* att exploateringsavtal upprittas och undertecknas 1 tid for respektive detaljplans antagande.

Vidare skulle byggherrarna:

- sikerstilla att férberedande dtgirder inom blivande kvartersmark — utredningar som inte omfattas
av planavtalet, projektering, bygglovsansékan, ansékan om lantmaiteriférrittning med mera —
genomfors sa att byggstart kan ske kortast mojliga tid efter lagakraftvunnen detaljplan.

-]

- dta sig att senast 2021 ha firdigstillt bostiderna inom avtalsomréidet, under férutsittning att
detaljplanen vunnit laga kraft och bygglov erhillits. Tidplan och specifika villkor skulle komma
att preciseras 1 exploateringsavtalet infor detaljplanens antagande.

Som vi papekade i Delrapport 4 saknar detta avtal en precis formulering av vad kommunen vintade sig att
byggherrarna skulle bidra mer i projekt- och samordningsgrupperna. En vag definition av vilken
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samverkan man har trott att man varit eniga om har lett till att flera intervjuade i de kommunala
forvaltningarna har upplevt ett bristande engagemang hos exploatérerna. Allménna formuleringar om
samverkan har tolkats olika.

Byggherreasikter om samverkan in i genomférandet

Pa byggherrarnas sida framtrider en niagot blandad bild av i vilken utstrickning f6rdjupad samverkan har
dgt rum och dven i friga om behovet av férdjupad samverkan. Det finns exempel pa projekt dir foretag
och kommun samverkat under hela genomforandet. I vissa projekt har man inte upplevt nigot behov av
tordjupad samverkan, dd projekten 16pt pa bra och dir hivdas att det i stort har flutit pd som i projekt i
den normala processen, medan i andra projekt, som inte avlopt lika smidigt, har man sett behov av
tydligare samordning i genomforandeskedet. I de fall dir man ser samverkan i genomférandeskedet 4r det
frimst kontakterna med fastighetskontoret som framhalls som en positivt bidragande faktor.

En byggherre framhivde att de olika férvaltningarna generellt haft en snabbare hantering av drenden dn 1
den normala processen, och trycker pa att ambitionsnivan varit hogre:

Det kdinns som att de har haft samma ambition om att driva fram de har projekten som vi andra ocksa.

En annan positiv aspekt som lyfts fram av en byggherre dr de regelbundna avstimnings- och
genomforandemoten som har hillits. De har bidragit till ingangar 1 kommunen, att komma till ritt person,
och fortare dn vad som annars hade varit fallet. Samma byggherre nimner dven att kontakterna med
fastighetskontoret har fungerat bra, nigot som tillskrivs BoStad2021. Ytterligare en byggherre tog upp
forbattrade ingangar som en effekt av BoStad2021:

Vem kan jag fraga det hir? Eller: Hur ska jag gira med det hir? Och da byilper hon mig, sa det har varit jdttebra.

Vidare nimns dven att de samordningsmdten som avhallits var fjirde vecka kring Gardstens Centrum
som positiva:

Sitter och diskuterar kring Gardstens Centrum just for att vi dr alla aktiva dér, och det finns mycket som vi kan
bjdlpa varandra med, och det bar fungerat jittebra.

I jamforelse med den vanliga processen menar en byggherre att de kan se en del inslag av samverkan som
har haft en positiv paverkan:

En viss fordel och i vissa lagen en stor fordel har det varit, upplever jag, att vi ligger inom BoStad2021. Det dr vil
Sframfor allt med fastighetskontoret som vi har regelbundna avstamnings- och genomforandemiten.

En byggherre sitter in fragorna 1 ett storre perspektiv och pitalar ett attitydproblem:

Samverkan mellan alla forvaltningarna och oss byggherrar pa liknande sdtt, eller ytterligare med en dppenbet for att
skapa bra stad, dr nagonting som vi behéver bli battre pa, generellt. Och dir behover vi inte stanna vid hur vi har jobbat
1 BoStad2021, utan det gir att utveckla bra mycket mer an sd. For mig som byggherre sa kdnner jag att det ér en
vdldigt stor djungel att ha koll pd, vens — om det dr trafikkontoret eller Park och natur eller vilken forvaltning det dr jag
ska prata med — och de bollar ofta vildigt mdnga saker mellan sig tills det tif] slut blir si att det dr littare for mig att
gora det sjily. Ja, och det dr inget positivt omdome om deras arbetssitt!

Det dir en organisatorisk fraga inom kommunen ocksd, och jag forstar att det dr svart, men det dr andd sa att om man
hittar sdtt att jobba i projefet och samverka med varandra, i stillet for att dra ett streck pd en ritning och siga: "Pi
hager sida dr det du, och pd vanster sida dr det jag!” sa kommer vi véldigt mycket lingre pd totalen och pa resultatet.
For vi bygger boendemiljoer och stad for invinarna i staden. Och lite grann, i stallet for att se til] sina egna arbets-
uppgifter, sd far man se till kunden som dr alla som bor och lever i stan. |...] Tror att en viss del av hindren finns i att
man inte har resurser, att vildigt manga av oss har valdigt mdnga bollar att springa pa. |...].
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Men sedan tror jag ocksa att det dr forstaelsen for varandras roller i de hir olika processerna. Det dr vildigt ofta som
jag kdnner att jag, frin kommunala tjanstemans sida, blir den stygga exploatiren som bara ska tidna pengar. Och jag
kdnner det valdigt pa vilket satt de behandlar mig och mina dsikter att: "Ja ja, det tycker du bara for att du ska tiana
mera pengar.” Men det dr inte mina drivkrafter som person att gova det, att jobba pa det sdttet.

Nigot som efterlyses ir dialog med bygglov, med méten manadsvis och med avstimningar, vilket en
byggherre framhaller sker i deras projekt i andra kommuner. Inte minst da i det aktuella projektet, dir
minga skeenden dr iging samtidigt:

Visar pa det som vi gor for tillfallet och lite tidsmdssigt nar vi tror att vi kommer in med lov och ansékningar. Sa att
man har aktuell status, lite sa. Och det kan vi ju kdnna.

En byggherre lyfter dock fram att G6teborg 1 allmidnhet upplevs som relativt trogt i en jaimférelse med en
niraliggande kommun:

Har ett projekt i Bords nu dir en kollega till mig dir i precis samma skede som jag dr, dir kommunen snarare gir och
tar oss i handen och leder oss genom processen och bjdlper oss, och vill ha igenom projektet pa ett helt annat sdtt din vad
Gateborgs stad gor i det har lget.

En byggherre anser att det inte varit tal om nagon férdjupad samverkan under genomférandeskedet, trots
att det forelegat ett behov och da de hade kunnat f6rhindra att problem uppstod med t.ex. grinsdrag-
ningarna mellantrafik och torg och busshallplatser, och menar att om férdjupad samverkan hade fortsatt i
genomforandeskedet sa hade dylika problem kunnat undvikas. Ytterligare en byggherre hivdar att
tordjupad samverkan under genomférandeskedet har saknats, inte minst med tanke pd projektledarskap
hos fastighetskontoret:

Jag hade tyckt det hade varit superkul om det var nagon som kdnde det har ansvaret, dven under genomforandeskedet,
utifrin kommunens perspektiv. Alla forsvann, kandes det som. Sd att man drev vil. .. verkligen mycket sd har ... som
ett vanligt projeket.

Vidare tycks man fran vissa ha saknat den sammanhallande kraft som man upplevde fanns i planerings-
skedet. I genomférandeskedet har man istillet fatt ta enskilda diskussioner med respektive férvaltning:

Sd gick man in i den hér genomforandefasen och di kom det ingen ny som hade det mandatet |...). Det kéndes i alla
fall inte som att det kom ndgon som bade det mandatet.

Stadens samordning, menar en byggherre, har inte fungerat helt ut, och menar vidare att trots bra
handldggare hos fastighetskontoret vad giller exploatering, kunde fastighetskontoret ha tagit ett storre
ansvar for koordinering. Det uppfattas som att det finns en tendens att skylla ifrdn sig, t.ex. pa
trafikkontoret.

Men for oss som exploatorer sa dr det stadens egen samordning som bar brustit. Och da skulle jag ju vilja att
Jastighetskontoret tog lite ansvar for det. S jag tycker att man dr ju med pa ett séitt som man kanske inte riktigt ar
alltid annars. Men man skulle ocksd ta kanske lite mer ansvar och inte bara vara delaktig och sitta lite luddigt, ntan
dven vara tydlig med att “’|a, men det hér dr ju var brist”.

En byggherre hivdar att de inte har haft ndgon form av férdjupad samverkan med kommunen under
genomférandeskedet. Man ger vidare dven uttryck for uppfattningar om bristande engagemang fran t.ex.
trafikkontoret, ddr man menar att avsaknaden av representant har lett till komplikationer i det aktuella
projektet:

Saknade i hela projektet nagon fran trafikkontoret |...|. De tyckte att det var sa lite inblandning fran deras del sa att

de tyckte inte det var vart att tillsatta nagon person till <projekt>. Och ddray har det blivit lite konstigheter i
gransdragningarna mellan trafik och torg och busshallplatser och annat som bar varit.
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Inom samma utbyggnadsomride, menar d4ven en annan byggherre att férdjupad samverkan inte har
férekommit. Det har inneburit ett glapp mellan planeringsskedet och allmin plats i genomforandeskedet:

Arligt talat si vet jag inte om det ér si att man har gett oss fel hijder, eller om man har byggt gangvigen pa fel plats,
eller vad det ar som dr orsaken. Men vi har en hijdskillnad pa cirka 80 om, dér gangbanan dr 80 cm higre dn vad vi
trodde att den skulle vara.

Vi ser dven exempel pa dir byggherrar tycks ha férvintat sig en effekt pa genomférandet, eftersom man
uppfattade att planeringsskedet lovade mer:

Sedan var det under planeringsskedet dér, da hade man bra relation. Da satt man dar med Trafik och Park och alla de
hdr, sd jag tyckte |...] da bade man ibop alla tridarna. Men sen forsvann tradarna ndr vi gick in i genomforandet.

En besviken byggherre siger:

Men néir planen bade vunnit laga kraft, da forsvann egentligen kontakten med kommunen. Vi hade ingen kontakt med
kommunen efter det, egentligen. Det var egentligen med bygglov |...). Det var inte det att vi satt och hade genomforande-
mdten efterat och pa ndgot sdtt, ntan ndr planen hade laga kraft s var det "Tack och hej!”. Da var det bara att kora

pa.
En annan byggherre redovisar bra erfarenheter av samverkan for en integrerad férskola:

Man skulle |...] kunna peka pa att vi har en annan relation i det har projektet med kommunen, just genom att
kommunen dr med som hyresgdst dt oss in i forvaltningsskedet har, for forskolan och ocksd for de hir BmSS-
lagenbeterna. |...| Lokalforvaltningen, som vi har baft som vir kontakt ddir, som foretrider de har blivande
hyresgdsterna |...]. Den bar véldigt stor bredd i de kontaktpersoner vi har att jobba mot, det dr olika professioner eller
fran kik och bar och administration, och vi har nog valdigt svirt att samlas kring en gemensam bild och en gemensam
kravspec for bur forskolan ska se ut och vad den ska innebdlla. |...| Det har varit ldrorikt och roligt, och jag tror att
de har lart sig ganska mycket pd lokalfirvaltningen i kontakter med <oss> fir att klara ut bur produkten en
integrerad forskola ser ut. Och vilket ansvar byggherren bar |...). Vi hade en vildigt intressant och bra relation och en
fin diskussion, darfor att man bade satt dit en dldre berre som strax skulle gd i pension, men som hade varit och byget
mycket forskolor. Han kunde det pa sina fem fingrar. |...) Vi hade valdigt liitt med dem.

I huvudsak kan vi se att de flesta byggherrar inte har uppfattat att de har varit engagerade i nagon djupare
samverkan med kommunen. Detta kan hinga thop med att man egentligen inte sett nagot stérre behov av
djupare samverkan nir projekten 16pt pa vil eller nir hanteringen av allmén plats har varit oproblematisk.
I andra projekt upplever man att brist pa samverkan har lett till komplikationer. Som flera byggherrar
framhdller dr detta inte en f6ljd av arbetssittet inom BoStad2021, utan snarare ett uttryck f6r en mer
generell problematik. I den man man annars tar upp att samverkan har saknats ror det frimst glappet man
uppfattar mellan planerings- och genomférandeskedena och att kommunens sammanhallande kraft
férsvagades under genomférandet.

Bristande Overensstimmelse mellan markanvisningsavtal och exploateringsavtal har retat upp en
byggherre:

Man bara slinger dver problem pa oss. Och jag kan forsta att man gor det, men da kan ocksd fa kompensera for att vi
tar storre risker. Vi bar baft situationer bar dar vi bar gatt in med avtal, ett markanvisningsavtal, dir vi har skrivit pa
vad som giller, |...] vilka forutsatiningar som galler. |...]| Vi bar lagt ner jattemycket pengar. Nu nér vi da ska
skriva genomforandeavialet, da galler inte de forntsitiningarna lingre som vi har tecknat avtal om: "INej, det tinker
inte vi ta. Det far ni ta.” ”’|a, men vi bar ju tecknat avtal pa detta och nu har vi liksom borrat ner sa hir mycket
pengar med de forutsittningarna.” "Nej, det far ni ta bara. Vi tar inte sana risker.” Och sa sitter man och vigrar
mita upp det har. Det dr ndistan sd jag har lust att dra dem till tinget, alltsd.
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Kommunala asikter om samverkan in i genomférandet

Frin fastighetskontorets sida uppfattade man i viss man att intresset frin byggherrar f6r samverkan
bérjade minska nir projekten gick in i genomférandeskedet, samtidigt som ambitionen fran kommunen
var oférindrad:

Ndir vi sag projektportfoljen som fardigplanerad och vi gick dver till genomforandeskede, di var var tanke, och vi gjorde
ocksd sd, att fortsatta med projefigruppsmoten och samordningsgruppmoten i samverkansfornmet. Ddremot sd mdirkte
man att intresset for att delta birjade ganska markant att dala och svikta, minst sagt, efter att planeringsskedet var
slut.

En forstdelse for att byggherrars intresse f6r gemensamma fragor minskade nir projekten gick in sina
genomforandeskeden uttrycks av kommunen:

V' trodde pa ndgot séitt att byggherrarna i det héir samverkansforumet skulle fortsitta fora fram fragor som var
gemensamma, men i stillet for i planeringsskedet di i genomforandeskedet, men det mdrkte vi att den typen av fragor
Sfanns inte da pd samma sdtt. Vi fick krysta fram dagordningen for att dver buvud taget ha ndgonting att prata om.
Men i respektive projekt sd har det sa klart arbetats med detta, alltsa att arbetsgruppen i planskedet har ersatts som
motsvarande i genomforandeskedet.

Aven hos trafikkontoret menar man att intresset har svalnat for samverkan:

Men vad jag har forstitt sa har intresset minskat for att ga pa de gemensamma métena, och jobba med sidana
gemensamma fragor, ju ndrmare ut i forverkligande av projekten man har kommit. For da har man inte sa mycket
gemensamt att ta upp, utan da dr man sa projekistyrd av sina egna respektive projefer.

Trafikkontoret nyanserar den bilden och reflekterar kring samverkansfora pé tre nivier: ligsta
nivd/arbetsgruppniva (en arbetsgrupp per detaljplan), mellanniva/projektledarnivé (projektgruppen) och
pa Oversta niva/chefsniva (samordningsgruppen).

Pa mellannivin bar det varit véldigt lite intresse skulle jag sdga. |...) Och pa dversta nivan har det varit ett forsvar till
varfor man inte bygger. Och pa ligsta nivan bar man kémpat allt man kan for att komma frameit och bjdlpas dt och
bygga, skulle jag nog sdga.

I den hér projektledningsgruppen (=projektgruppen), som triffar projektledarna, dér svalnade intresset. Dels for att
man bytte projektledare hos exploatirerna, till stor del, tror jag. Och sen, ocksd att *ja, men nu ska vi bara driva vart
projekt. |...) Nu har vi fatt detaljplanen igenom. V'i har kanske inte sa mycket att vinna lingre pa att gi och triffa
kommunen. Nu ska vi bara genomfora det har”. Och jag forstdr dem ocksa. Jag kanner likadant. 1V ad bar vi att
prata om lingre? Nu vet vi vad det dr vi ska bygea, och nu ska vi gora det.

De skulle bara genomfora sina projekt till en budget liksom, det var det som var intressant for dem. Och sen kanske det
ar svdrt med samverkan kring sjilva byggandet, verkar det vara. De var ridda for kartellbildningar, och allt vad det
var, nér vi hade uppe de fragorna. Men vi bar forsokt fa dem att bygea snabbare.

Och i det dversta forat (=samordningsgruppen) [...| Man har jobbat med fragan om att fi dem att bygga tidigare
och mer, och forsoker hitta metoder for att faktiskt bygea fast det blev en lite samre konjunktur, och sa vidare. Och
jobbar mycket med det, men det har inte varit jattestor respons fran byggaktirerna pa det. Att starta sina projekt. Sen,
en del har inte kunnat starta sina projekt. Det dr ju for att vi dr i vigen. Det dr vi vil medvetna om ocksa. Allting gar
inte sa snabbt som man hade tinkt sig nar man jobbar med ledning <skratt> kan man ju siga.

Nir det giller bygglov har avdelningen inte haft nagon egentlig kontakt med byggherre efter att
genomforandeskedet inleddes. De har inte heller deltagit 1 genomférandemoéten eller samverkansméoten

och siger:

Nej, det siutade ju dér. Nar planen <skratt> antogs sa var det: "Hej da!”. Ja, sd stod man som om det var ett vanligt
byggloy med en lagakraftvunnen plan. Ibland sa dterkopplade jag till planhandlaggaren nér jag fick in ett forslag och
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Sfunderade lite pa hur vi hade resonerat kring en utformning, eller om vi skulle bedoma en bullerfraga eller en avvikelse.
Eller bur vi hade pratat ... jag kunde daterkomma ibland til] ... men det var ju oftast via telefonsamtal eller ett kort
mejl. Det var ju inga moten, och det var absolut inte strukturerat.

Frin ledningsdgarnas perspektiv ser man det som mycket lirorikt att ha kommit med tidigare i processen
och man uppfattar att samverkan, i de fall den har fortsatt, har fungerat bra:

I ungefair 50 % av fallen sa har det varit véldigt bra samverkan. Man har fortsatt att ha byggmiten, fortsatt haft
genomforandemiten dir man bar fatt lite aterkoppling. Samtidigt som man sdger att i vissa projekt sa kéinns det som
att man sd fort skopan sattes i backen eller ndir man lamnar dver det, si dog samarbetet ut lite grann, att da var det
genomforandet. |...| Man kunde ha undyikt mycket fel och mycket som bar blivit komplikationer genom att fortsiitta
kdra pd i samma séitt langre dn vad man giorde. Men vissa delar, absolut, har man gjort parallella processer med
genomforandemitena, plockat upp mycket olika bra punfkter.

Det hor till vardagen pa trafikkontoret att plotsligt uppticka en hiss:

Har t.ex. ett projekt med en biss i. Och det forsta jag ser ndr jag ser det hér projektet: si vad i h-e! En biss? Pd allman
plats? Trafikkontoret vill inte ha nagra hissar. Det dr sd dér jittetabu, det finns inte pa kartan, vi ska inte ha det.
Hur har det har bekrifiats, bur bar detta forankrats? Och da bade ju det aldrig forankrats med var driftsavdelning, de
visste inte alls om att det skulle komma en biss hir. Sa da fick _jag rota igenom, vinga till alla. Hur kom man dverens
om detta och vad bar sagts? osv. Sa till slut sa blev det sa att vi tog hissen, men dar fick_jag borja med att gora en
utredning pa bissen. Sd jag tror vi kommer forbdttra det dven utanfor BoStad2021. Och min forboppning dr att vi fir
Jortsditta jobba in tidigare i projeften dn efter en bestillning pa genomforande.

Fastighetskontoret har haft svart att fi in tidplaner frin byggherrarna:

En sak som har varit otroligt svar, det dr att fa det hir uthytet av tidplaner. Det jagas ofta kommunens tidplaner for
uthyggnad, men det omvinda dr exakt likadant, |...| att det dr oerhort svart att fa tidplaner fran byggherrarna. Och
utan dem sa faller bela grejen med uthygenadsordning och det ena med det tredje for att fi det att flyta, s att det ar
minst sagt ett dubbelt ansvar.

Man tror att det finns en oro hos byggherrarna med att lova saker som riskerar att gora att deras entreprendrer hamnar
7 nagon form av stillestand. Det dr det absolut virsta som kan hdanda, att du bar en upphandlad entreprenad som star
still och tickar pengar. |...| Sedan dr det ocksa lite affirshemligheter om ndr ska man ut och silja och det ena med det
tredje. |...] Ingenting som byggaktiren delar med sig hursombelst. Men kan man inte gora en tidplan som vi kan ta upp
och diskutera tillsammans med stadens tidplan, ja da dr det hopplost att hitta det effektiva samarbetet.

Man hor lite grann att de kan leverera en tidplan i véldigt sent skede, och sa forvintar de sig att staden bara star redo
att jacka i den i sin egen tidplan och allting ska funka, men sd funkar det inte. Det kan funka i de enklare projefeten,
men i de stora projekten, dér man varvar och turas om och kommer tillbaka i olika skeden, da dr det A och O att man
har de tidplanerna sa tidigt som mijligt.

Trafikkontoret eftetlyser planering och resurssittning i god tid:
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Planeringen, det dr viktigt att alla forstar det da, inom ett projekt. Jag tycker det har varit svdrt att fa igenom det dven
om jag bara har en exploator i det stora projektet <projektnamn> [...]. Och i ett projekt déir vi har flera excploatirer
sd dr det ju jatteviktigt att man har tankt igenom det har for att fa en effektiv framdrift i genomforandeskedet.

Och hela tiden resurssittningen. Annars dr det inte sa konstigt att vi har resursbrist pd trafikkontoret, for vi far hora,
"Nu vill vi bygea detta, helst i morgon.” |...]| Jag bara: "Men vanta har, det dr inte si att jag star med en massa
traktorer och lastvagnar pa garden hdr, som jag kan rulla ut, utan vi har en viss framforhallning”. |...] "Om vi fir en
bestillning, kan vi bygga det hir nu? De vill flytta in i ...” — "Jaba, ja. Nej, men vi haller pa med det hér och det har
och det har och det har.” Jag vet inte bur mdnga exploateringsprojeket vi baller pa med. Det handlar ju mer om planering
dan brist pd resurser hos oss. Det dr det att vi kan inte bara slinga allt dt sidan for att ta ndsta. Vi bar inte folk som
sitter och vantar pa ett projeRt, det bar vi inte rad med heller. Sa det dr lite synd att man ens sdger att vi har resursbrist,
for sa tycker jag inte att det dr <skratt>.
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Svaren frin kommunen tyder pa att man ibland uppfattade det som att byggherrar var ointresserade av att
fortsatt samverka nir man gick in genomforandeskedet. Detta verkar vara projektberoende, dir till
exempel ledningsigare nimner att i projekt dir samverkan fortskred undveks komplikationer i hégre grad
dn i andra.

Samlade iakttagelser

Intervjusvaren fran bade byggherrar och de kommunala férvaltningarna handlar ofta om behovet av
effektiva rutiner f6r samverkan och samordning. Det har tagits steg pa vigen inom BoStad2021, men det
dterstar en betydande potential. Det syns ocksa att innebérden av kommunens dubbla roller som
samverkanspartner och som reglerande myndighet inte alltid framstir med 6nskvird tydlighet f6r
byggherrarna.

/ Asikter om hur genomfoérandet kan férbattras

Hir i detta kapitel redovisar vi vad de intervjuade har foreslagit som atgirder f6r att férbittra
genomforandet av bostadsprojekt. Var fraga var: Vilka forbittringar ser Du borde komma till stand i
genomforandeskedet i syfte att snabbare bygga fler bostider med bra kvalitet? Vi har fatt méinga olika
slags svar, och vi har hir sorterat dem i forsta hand efter en tidslinje. Férst tar vi upp betydelsen av en
deadline, f6ljt av vikten att analysera olika platsers forutsittningar. Samordnad utbyggnad av allmin plats
och férhdllandet mellan allmin plats och kvartersmark har tagits upp av médnga intervjuade. Lednings-
dragning maste tas pa allvar och sidana fragor komma in tidigt, menar flera. Ibland har de intervjuade
haft asikter om hur det 6vergripande samordningsansvaret bor placeras i kommunen. Slutligen redovisar
vi tankar kring genomférandeméten.

Tva exempel pa byggherresvar om genomférandet som helhet:

Rent krasst sa dr val egentligen den kommunala riran stirre i planeringsskedet dn i genomforandeskedet. Med
gemensamma mdl for alla forvaltningar och firre aktirer som kan tycka, di hade genomforandet gatt smidigare, eller vi
hade i alla fall fatt fram fler bostéder snabbare.

Jag tror pd den inslagna vigen, faktiskt. Och ett av syftena i BoStad2021 var ju att vi skulle testa ett nytt sitt att
Jjobba, och jag dr lite orolig for att man inte drar nytta av de erfarenbeterna och implementerar det i organisationen och
g0r dnnu battre ndista gang.

Betydelsen av en deadline
Betydelsen av deadline i BoStad2021 f6r samordningen tas upp frin kommunalt hall:

Det dir vildigt svart att komma ifran hur vi dr organiserade. |...| Jag tror att ndstan alla dr dverens om att det dr
alldeles for mdnga parter med som ska tycka och tanka, och som gor det ocksd, och som tillats gora det. V' har kommit
en bit i BoStad2021 med att rada bot pa det bar, med en absolut deadline, for da mdrker man att "Ja, men vinta bar
nu’”, det gar att tiafsa <tll en minut> 7 toly, och sen komma dverens om nagot, och sa lammar man nagra nijda och
ndgra missngjda. |...| Men jag tror att det blir vildigt svart att jobba med den hér skarpa deadlinen ndr man inte har
BoStad2021. |...] For att verkligen na nagon effekt, sa mdste vi hitta ett annat sdtt att jobba med bjalp fran
politiken.

Man kan och boér se exploateringsprocessen som en tidsstyrd helhet:
Stadsbyggnadskontoret kan driva fesen att “nu midste vi komma dverens for planen ska antas di och da”. Ja, vad
trevligt, men det spelar ingen roll for nar Goran och Hjdrdis kan sdtta nyckeln i dorren pa sin nya bostad. Det |...]

garanterar inte att planen dr genomforbar for att man antar den i en viss tid. For stadsbyggnadskontoret har alltid varit
duktiga pd att driva tidplan for planskedet, men vi driver inte en tidplan for exploateringsprojektet som helbet, dér vi
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samverkar alla parter |...|. Det dr tilldtet att rucka pa tidplanen bela tiden fran olika parter, for att man inte hinner
med for att vi ska tiafsa lite till.

Jobbar fortfarande <ocksa> inom normalexploateringen och det dr sadan enorm skillnad |...| Den negativa punkten
som fortfarande hanger kvar |...), att stadsbyggnadskontoret ser sig sjalva fortfarande inte som en del i belbeten. De tar
fram en pappersprodukt som de sedan inte har nagot ansvar for egentligen, utan sedan dr det andra aktirer som ska
losa eventuella problem med den produkten.

Har BoStad2021 varit en virld for sig?

Det dir som tvi belt skilda vérldar, skulle jag siga. Jag blir konstant frustrerad ndr jag gar in i normalexploateringarna
och ska forsika trycka nig in i forum som jag numera Ser som en sjilvklarbet att jag ska vara del av.

Kretslopp och vatten tar upp behovet av tidig kommunal samordning:

Upplever ur vart perspektiv, att just att det har gatt snabbare i planskedet har giort att vi haft fler fragor kvar att lisa i
de kommunaltekniska synkningarna som vi bar bebivt losa i ndsta skede. Jag tinker, det ar inte alltid direkt kopplat
til] exploatirernas bygglov. Nej, utan det dr ocksa det med internstadsfragor som kanske inte riktigt syns alltid som ett
problem for exploatoren, men det dr anda ett problem for vir del. |...) trdad kontra olika sorters ledningar, det dr ett
sant klassiskt exempel pa en konflikt mellan olika forvaltningar.

Flera exploatorer anser att bygglovsprocessen har férsenat genomférandet (jimfor var féregiende
temarapport om bygglov):

Bygolovsskedet, ja, det stoppar upp lite. <skrattar> Det tar ling tid, dels att fa det komplett, kanske ... eller att man
inte vet om det dr komplett, och sd ska det ut pa remiss hos olika instanser och ... Ja, det tar véldigt ling tid innan
man kan knyta ibop sdcken, sd att saga.

Men under tidspress kan exploatorernas kontakter och nitverk uppfattas stéra handliggningen:

Det hir med tidspress fran exploatirer, och speciellt de excploatirerna som uppfattas som ganska starka i stan, att de
har mycket kontakter och nitverk, att de paverkar forvaltningarna pa ett sdtt si att det kan leda till hogre kostnader
eller sampre resultat. Sa det skulle kunna vara en forbéttring fran stans sida att sti emot det pa nagot sdtt, men det kan
vara svdrt i olika fall.

Inflytandet pa gestaltning kan m&jligtvis ha paverkats av tidspressen:

Men det dr kiart, om det inte finns ndgra incitament beller. |...) Vi fran staden kanske hade kunnat pa nagot sitt
sagt till byggherrarna: “Det dr inte sa krangligt och det dr inte sa kostsamt ... byt ut den bar fasaden mot det har i
stillet”. Sd hade det ju kunnat hinda jattemycket. Jag forstar att vissa tomter ar ju smala och svdra bygga pd, men jag
tror dven materialyalet kunde ha paverkat jattemycket. |...| Man maste ju ba mandatet ocksa. Alltsa, man mdste ju
ha ledningens och politikernas stod i det man gor som handldggare, annars dr det ju ingen idé liksom.

Ta in genomférandefragorna i planskedet

Som byggherre bér man vara tidigt ute med att underséka planférutsittningarna:

Det vi ser nu som man kanske hade missat i planen, det dr nog att gora en béttre analys av hur mycket bostider man
skulle kunna fa in pa bygeritten, och en battre kalkyl pa dem. Hur mycket parkeringar vi bebovde for att kunna halla
uppe nivan. Hur ska vi ta band om alla parkeringar? Alla bilar, och dven tanka dver dagsljus kanske lite mer, alltsa
att byggritterna eller egenskapsgranserna ligger lite annorlunda for att man ska kunna fi till béttre bus och sadar, for
att kunna klara dagsljus, for att kunna Rlara att miljoanpassa byggen |...). Det hade underliittat. Nu klarade vi det
dandd, men det var lite kdampigare dn vad som bade behivts.

Man bor ocksa vara noga med att tidigt ta reda pa platsens produktionstekniska forutsittningar:
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<Framdrift> kan vara beroende pa hur det ser ut pa arbetsplatsen innan man ska dit. Det kan vara t.ex. mark-
undersokningar och miljoinventeringar och sidant dar, att man har med sig de bitarna i ett tidigt skede sa att det inte
Stor produktionen sedan.

Trafikkontoret nimner tidiga insatser:

Vil man att det ska ga fort och kunna botja bygga? Det dr det vi kan pdverka, det dr att bitja bygga innan, eller i
alla fall vara forberedda och sdtta spaden i backen nar planen vinner laga kraft. Dad dr det ju tidig projektering i de fall
det gar, tanker jag, dér det dr enkla grejer som behover goras. |...|. Men dér handlar det om staden vill att vi
prioriterar ndgon i ett sadant skede. Det blir vil i sd fall att man avtalar i det med en exploator i sa fall: "Har vill vi
vara fardiga”. Sdtter man tidplaner pd exploateringarna sa kan man ocksa stotta upp fran vir sida kanske.

Genomforandeplaneringen dr jatteviktig, att man gor den under planskedet, sa att man ser bur vi bygger snabbast. Sa vi
inte bygger in oss och madlar in oss i ett horn ndr vi bygger. Och om det skulle funka fran var sida att vi ar med tidigare
och far de bar mijligheterna att ta oss in i projekten i ett skede sd att vi (= trafikkontoret) kan vara med och
paverka de hir delarna ocksa, fran genomforandesidan. Men det handlar ocksd om att det maste finnas en tidplan pa
detaljplanen, att den ska vara nthyged. Annars kan inte vi ligga resurser pa nagot som ska byggas om fem dar. Om vi
har genomforandeplaneringen nu, och sedan "Jaba, nej, men nu vill vi inte bygea, for nu dr det dalig konjunktur
liksom™. Jaba, da bar vi lagt resurser som vi kunde lagt pd ndgot annat. Sa det finns en sadan har priolista, vilka
projekt vi ska prioritera.

Annat citat frin G6teborg Energi:

Tror man maste ha med sig bela den biten in redan i planskedet: "V ad kostar olika grejer for att vi ska kunna fram
battre och fortare, och komma egentligen lingre”, att man ser til] kostnader tidigare. Man forsoker men mdnga ganger
stoppas det vildigt sent i stiillet nu. Man kanske kan se manga fragor tidigare som jag tror hade varit viktiga for hela
staden och ekonomin, och 'V ad kan vi egentligen, vilka omriden kan vi egentligen nytfja?”. Det dr inte sakert att for
att det dar tomt att det dr det bista omradet, det finns oftast en anledning tif] att man lamnade det forra gangen. Det
kan vara daliga markforbdllanden och det kostar grymt mycket att forstirka marken |...| Man ska inte siga att man
inte visste vad man gjorde da for femtio-sextio dr sedan. Man hade nog vildigt bra koll pa vad som kostade pengar och
inte, och det ar de markerna som dr kvar i dag.

Sambhillsservice maste komma in tidigt i planeringen f6r att undvika omprojektering 1 sent skede:

Inte bara BoStad2021, tyvérr, alltsd vi dr jattefrustrerade. Ocksa typiskt att hur man “kan glonmma bort den har
samhdllsservicen”. Det hander hela tiden. Lite grann kommer det sig av att varken fastighetskontoret eller
stadsbyggnadskontoret riktigt dger den servicen. |...| Men det har blivit mycket bittre, det var belt katastrofalt om man
gar tillbaka fem-tio dr i tiden.

Attt man forstar att man inte bara bebiver en tomt att bara bygga sjilva skolan pa, vi mdste dven ha skolgdrd. Och det
har t.o.m. blivit inplanterat nu i detaljplanerna, att forskola ska belst ha 35 ni? per barn i utemiljo. Skoleleverna bhar
10 respektive 15 a 20 kanske, och det dr ganska stora gardar.

Samordna utbyggnaden av allmén plats

Byggherre som beklagar en outnyttjad potential for parallella atgdrder:
Sedan hade man onskat, i den bista av virldar, att kanske VA och |...] en del av det var utbyget ndir vi kommer pa
Pplats. [...] Nar planen blev dverklagad osv, att man kanske dndd hade kunnat pabitja sidana arbeten. Men det
handlar om kanske att man inte vill ligga framtunga beller i den kalkylen. Nej, oftast pdabirjas inte de arbetena forrin
planen vinner laga kraft. Men da dr det oftast lite trangt. Alla ska fram pa samma ytor!

Kretslopp och vatten vill undvika ogenomtinkt splittrad utbyggnad av allmin mark:

Ibland sd far man upp de hir funderingarna i ett projekteringsskede, men jag skulle siga att man oftast inte far det.
[...] Lbland dr det lattare om vi har en samordnande part, vilket vi oftast har, oftast dr det trafikkontoret, att de
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samordnar projektering och genomforande. Och di har man ju i alla fall en part som ska grava och gira saker pa plats.
Men ibland ér det inte sa, ntan ibland har vi flera parter plus en exploatir som ska kanske vara pa samma ytor. Och

dd dr det inte nagot som man alltid har tinkt pd, i ett planskede eller ett utredningsskede. Sa det kan bide fordyra och
stélla til] det med tider och liknande.

Med fokus pa ytor, tider och produktionsfragorna:

Ytor och tider i genomforandeskedet, det ser jag som en grej man skulle kunna jobba med for att fi ner kostnaderna och
tiderna. Att vi inte stannar upp och bindrar varandra. Sa kanske att ndagon avy vdra forvaltningar far i uppdrag att
titta pd de har rena produktionsfragorna. Och att de skaffar sig ritt kompetens for att kunna hantera dem, dvs att den
personen som tar hand om fragorna dr van vid produktion, och bar kunskap och erfarenbet att hantera dem. Och att
den funktionen blir inkopplad, kanske redan innan projekteringen, men i alla fall under projefteringen. |...| En sidan
funktion som skulle kunna tjana in den lonen ganska fort i stan.

Fastighetskontoret framhiver trafikkontorets betydelse:

En enskilt vildigt viktig del dr att den stora genomforandeaktiren, det kommunala trafikkontoret, har teknisk
kompetens med i tidigt skede, som gor att den produkten man planerar faktiskt gar att bygga. Ja, framst trafikatgdrden
dd, men det hor ihop. Det dr véldigt vanligt att man bamnar i ett lage dér den allman plats som finns med i planarbetet
inte fungerade sedan ndr man ska bygga ut. For i vanliga fall, i ordinarie produktion, sa tar man fram ett trafikforslag
som vi egentligen bara ser ovanifran: “Far det har plats inom det hér planomridet?” Ja, det fir det. Och sen sa limnas
det dver till nagon som ska bygga, som sdger: "Det hir gir inte att bygga. Det vi ska bygga kommer inte inrymmas
inom det har omradet”. Det har vi kunnat undvika mycket, mycket mer dn i vanliga fall.

Foérhallandet mellan allmén plats och kvartersmark

Bittre samordning 6ver grinsen mellan kvartersmark och allmin plats efterlyses av en byggherre:

Man kan forsika tanka lite pa generellt ndr man gor en detaljplan, att halla in egenskapsgrinserna lite for att kunna
fa plats med ledningsdragningar utan att behova servitut pa grannfastigheter och sa. Sa att man kan utnyttja egenskaps-
grénsen bela vagen ut. Men det dr val upp till oss som byggherrar ocksd att halla inne byggnadsvolymen lite for att
kunna fd plats med ledningar |...| nej, men man mdrker en del missar i planen. Det kommer alltid att komma, men
det dr framfor allt parkeringsbitarna : <projektnamn> som vi ser som ett problem, och att man missat vissa ytor som
ska byggas, eller det ska goras nagonting med dem, men de ligger inte pa var fastighet och trafikkontoret har rakat
missa det i sin entreprenad, sa att det blir ndgon form av grazon vem som ska bygga dir. Det dr fastighetsgrins, men det
ar inte var del egentligen, sa man kanske skulle ba planerat lite battre ndr trafikkontoret handlade upp sin entreprenad
av allmén platsmark, att man kanske bade en battre genomgang med oss da som exploatirer, dar man var dverens om
vilka ytor som tillhorde vem pa nagot sdtt. V'em som skulle bebygea vad.

Hir ir foérhallandet mellan allmin plats och kvartersmark i fokus:

Jag bar fdtt till mig att det var helt omijligt att fa flytta den dir busshallplatsen for min foretridare. Sa nér jag kom och
sa till min chef att jag hade kommit dverens med trafikkontoret att flytta busshdllplatsen, sa fick jag en high five for
att jag hade lyckats <skratt>. [...| At man pa riktigt samverkar och inte bara sitter och bevakar sina egna intressen.
[...] Gransdragningen daremellan, och i den har stadsmiljon sa blir det bara viktigare att man tar hinsyn till nya
entréer och den typen av saker, sd att det blir ritt, samspelet mellan kvartersmark och allmdn plats.

Hack i kommunikationen mellan férvaltningar patalas:
Sd tror jag att det som vi inte drabbades av, tror jag manga andra har drabbats av, nimligen att det hackar lite i
kommunikationen mellan fastighetskontor och trafikkontor. Sa att fastighetskontoret gr utfastelse, och stadsbygg-
nadskontoret ocksd gor utfdstelser, som inte kanske matchar trafikkontorets planer. Sa ndr man da birjar diskutera

anslutningar, fiarrvdrmedragning, vagntbygenad och sadant sa hanger det inte ibop.

En synpunkt frin park- och naturférvaltningen om plats fér ledningar och trid samt tillgang till olika ytor:
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En dvergripande koll pa hur mycket plats tar ledningar och trid egentligen, skulle jag siga, for det dr de som
konkurrerar om utrymme och som ocksa paverkar siutresultatets utseende ganska sda mycket. |...| Att man tittar pa
bur mycket ledningar viver in, det behiver inte vara exakta dimensioner, men att man tittar pa: "Ska det in
érrkyla?”. Plotsligt okar Goteborg Energis sektion, den dubblas. Sadana saker ar ganska litta att titta pa och fa
Sfram om man kan sitta och diskutera genomforande. Den andra biten bar framfor allt med utbyggnadsplanering att
gora, det vill sdga: vem har tillgang till vilka ytor och ndr? Den dr jitteviktig att det sker i tid.

Ledningsdragning
Kompletteringsprojekt i en stad betyder alltid ett problem med existerande fysiska nitverk, dolda i

marken eller ¢j. Det stiller krav pa tydlig samordning och helhetstinkande, nigot som framhalls av bade
byggherrar och kommunen. Forst ett par citat ur byggherresvar:

Utveckla rutinerna pa samordningen och genomforandet och allt det dar.

Nu sd kdnns det ju som att alla forvaltningar som baller pa med teknisk_forsitjning da, med vatten och el och
[érrvéirme och gator, sitter och samordnar sig inte riktigt sjdalva, utan bara svarar for sin egen del. Problemet man far
med helheten da, det ar liksom ingen som fiangar upp det, utan det hamnar bara i kndt pa oss som exploatirer. Sa att
ddr kunde man ba ett tydligare mandat och tydligare hanterare dar |...|. For nu om en bandlggare sitter pa Kretslopp
och vatten och sdager: Jag kan inte gora ndagonting dt det. Jag vet inte varfor den dér servisen inte dr byged, eller vad det
nu dr: Det ligger nagon annanstans”. Om staden dd gick in "Den ska fram, gor det bara”, och hade mandat, sa kunde
det kanske hdnda saker.

En mer positiv uppsittning av erfarenheter rapporteras av en annan byggherre:

Vissa delar har man bt i planskedet som man annars |...| bar limnat helt enkelt, och att de hanteras senare tror
man. Och det blir ofta bekymmer med det. I just <projektet> upplever jag att déir har man haft vissa grundtankar
och dven tekniska losningar med sig. Jag tinker exempelvis pa infrastrukturerna till buset med vatten och fidrrvdrme
och sadant, dir vi bar kanstke lite speciallosningar jamfort med vad som dr normalt, beroende pa ocksa att tomtmarfken
ar sd pass stor och utbredd. Vi har vissa dverlammningspunfkter som man har kommit Gverens om i planen och har baft
en grundtanke i planen som vi sedan kan fortsatta med. Hade man bara lammnat dem belt dppna och dppnat for
diskussion i vatje enhet inom kommunen, sa tror jag att den processen bhade tagit vildigt lang tid.

Sd att dér kan jag vl uppleva kanske den stirsta fordelen, att man har tidigt haft intentioner och kommit dverens, inte
7 detalj, men dnda ett hanteringssditt som kanske bade tagit lingre tid att komma fram till i ndsta skede om varje
forvaltning hade diskuterat. |...| Hos oss sd dr det samma personer som driver planarbetet som sen foljer med i detta.
V7 bar giort ganska bra uppdelningar. Sa att vi forsoker val att fi med oss s mdnga som majligt av de har fragorna

[...]-
Trafikkontoret eftetlyser storre férstaelse f6r hur ledningssystemet fungerar:

Viktigt med ledningarna, de djupa ledningarna, sa att man forstar hur det systemet funkar. Att Kretslopp och vatten dir
pd banan tidigt och ser dver hur bebiver vi bygga. Det var en liten aba-upplevelse for mig: vi skulle bara flytta en ledning
i <projektet>. Och dd tinkte jag: 150 meter ledning, eller 200, hur ling tid kan det ta? Ja, det tar vl ungefar tre
manader”. Men di visade det sig att man var tvungen att bygea om en mycket lingre stricka for att kunna gora den
hdr flytten, vilket gjorde att det har tagit snart ett ar. |...| Viktigt att man forstar varandra, och att man dr tydlig med
att vi behdver gira allt det har, och att man dr tydlig med vilken tid det tar. Och hellre ta i, tinker jag <skratt>, 7 tid,
dn att tro att det gir fortare. |...]

Ledningarna, att man vet ndr i tid de behovs. "Ndr behover ni byggstrim? Finns det ingen transformator bar sa miste
ni fd ut strommen pa nagot satt. Ndr bebover ni vattnet?” Dir maste exploatirerna vara med och forstd att det inte

finns vatten i kranen forrin Kretslopp och vatten har varit dér och byggt. "INér bebover ni ha vattnet, och ndr kan de fi
Pplats att bygga?” Eller vad dr lampligast att gora forst i det hir skedet? Sedan dr det ocksa att man ska ner till olika
djup, en del hus ska ju ner fyra vaningar. |...| Ddr madste vi bygga buset, for det kommer vi sedan att ligga vigen emot,
och @ végen ligger ledningarna. Sa det dr bela det hir pusslet, att man ténker pa i vilken ordning mdste vi gira vad?
Och néir man vill ha sina media.
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Historiskt sett sa har trafikkontoret byggt alla ledningar at Kretslopp och vatten. Men jag ar ju inte proffs pa att bygga
VA-ledningar |...]. Sa de mdste vara tydligare for oss att forstd for att veta vad vi ska gora. Det som for mig skulle
vara tre manader att flytta ndgra ledningar, jatteenkelt, det dr inte alls sa enkelt. |...| For dem dr det sa sjilvklart att
allt det har maste goras. Medan for mig: "|amen det var de dar tre ledningarna. Gray ett hal och stoppa ner dem
liksom.” |...]. Nej, riktigt si dr det inte. |...| For Kretslopp och vatten dr det sikert sjilvklart att de var tvungna att
lagga 300 meter ledning till for att kunna gora den har ledningsflytten. |...) " Men varfor kan vi inte bygga det snutten
Jforst och sen bygga resten?” - “Ney, vi vill bygga fran lingst ner och upp, och sd ska vi ...”- " Jaha, okej, ja”. Och sen
ar det svdrt ndr man sitter pa olika stolar och olika forvaltningar och olika intressen, att forsta varandra.

Men jag tror dnda vi har kommit till en okad forstaelse genom att vi har baft den héir gemensamma projeket-
organisationen. Sedan jobbar trafikkontoret och Kretslopp och vatten tillsammans i lite utvecklingsprojeket for att vi
ocksd ska hitta béttre arbetsséitt gemensanmt.

Har de kommunala personresurserna varit tillrickliga, fragar sig Géteborg Energi:

Ar det nigonting man har fallit pa, sé dr det kanske resurserna ibland, att man inte har kunnat bemanna upp inom
staden. Trafikkontoret har baft mycket att gora, de har anda lyckats hyfsat bra tycker jag. Det dr vil dven hos
exploatirerna att de inte beller bar resurserna |...). Sedan dr det kanske i vissa fall vi sjilva ocksa, att vi inte har fatt
in bestdllningar ifran exploatirerna sa att vi kan birja byggnationen. V' miste ju ha avtal med dem innan vi kan
bygga fiarrvdrme.

Utbyggnadsordningar poingteras av G6teborg Energi:

Utbhyggnadsordningarna for manga av omradena bar varit lite oklara |...]. Det bar varit olika konsulter inne i mdnga
omrdden som inte riktigt har samarbetat med resterande. Man bar fitt sitt lilla omride, ndgon konsult har fatt ett litet
omrdde i en uthygenad som Rénns som att det inte har riftigt varit samordnat med resten av genomforandet, utan det
bar gitt lite parallellt, dér vissa av dgarna bar varit inblandade och vissa entreprendrer inte bar varit inblandade.

I vanliga fall si brukar man bygga vagarna forst och sen kommer husen. Och hdr har det varit lite tvartom. Nair det
har varit andra som har hallit i det, har mer varit gemensamt med operatoren. Trafikfontoret har stillt sig lite utanfor,
eller kommunen dér har stallt sig ntanfor i mdnga omriden, vilket har skapat problem for entreprendren for elen bar
fasta offertare som ska kipa in jobben och kipa in ledningsdragningen och sdidant hér, sa bar det blivit problem nér vi
inte har fatt nagra ledningar. V'i bar lagt ledningar pa privat mark och fitt sidana hdr mycket tillfilliga losningar.
Minga gator har fatt schaktas upp flera ginger. Jag forstar att man bebover ha dem till byggen dér man bygger pa helt
nya stillen, ddr det inte finns nagonting innan.

Vad som redan fran bérjan finns i marken dir man ska bygga och vad som till slut ska finnas dar dr
uppenbart av stor betydelse f6r genomférandet av bostadsprojekt som kompletterar en bebyggd miljé.

Overgripande ansvar fér samordning

En foretridare f6r en kommunal férvaltning ser girna ett klart definierat huvudansvar i kommunen:

Det finns ett antal inbyggda malkonflikter, som vira uppdrag ser ut i staden, mellan forvaltningarna. Dér vi har vira
reglementen som vi mdste leva efter, samtidigt som det ar malkonflikter mellan dem |...). Skulle vi jobba en del med det
och fa tydliggorande i hur de stir mot varandra, och att det finns en forvaltning som bar ett dvergripande huvndansvar,
sd skulle vi nog ocksa fd en effektivare process dven i genomforandeskedet.

En annan och liknande synpunkt, ocksa frin en férvaltning:
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Omr staden lyckas samla sig och tydliggira vilken forvaltning det dar som har dvergripande ansvaret, sa skulle vi ha
ldttare for att komma framat, i och med att det skulle kunna vara en rist och inte mdnga rister. Tror ocksa att det
skulle underldtta den har dialogen med exploatirerna som dr starka och erfarna. De vet bur de ska anvinda sitt
kontakindt, och vi skulle ocksa kunna bli tydligare tillbaka i den dialogen.
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Genomfdérandeméten

En viktig mekanism f6r samordning ér att halla en f6ljd av genomférandemoten, vilket podngteras hir av
fastighetskontoret:

Genomforandemiten |...) det ar nagonting som vi har borjat jobba med pa fastighetskontoret i och med att vi forsoker
ta en stirre samordnande roll. Det dr klart att det bidrar jittemycket till att viktiga fragor for genomforande tas upp i
ett mycket tidigare skede. Det handlar inte om att vi [iser saker och ting, det handlar om att vi ser till att ritt personer
ar pa mitena och pratar ibop sig rdtt, sd att det gar att gora det vi vill gora.

For byggherrarna dr samordningen uppenbart visentlig:

Det dir sddant som vi alla exploatorer dr beroende av och det dr ryggraden i forsitjningssystemet véldigt mycket. Ocksd
tidsaspekterna, att man far klart for sig och att man kan parera, att man gora det sd bra ... att man samordnar sina
olika genomforanden sa bra som mijligt.

For dels s far vi lite kontinuitet i det, men det dar inte det allra viktigaste utan det dr att man faktiskt triffas och vet
vem man ska prata med.

Attt man fortséitter med den samverkan pa ett tydligare sitt igenom genomforandeskedet ocksd, emellan bide oss
byggherrar och de olika forvaltningarna. |...] Jag bar baft mest att gira med trafikkontoret och Park och natur. Men
sen dr det ocksd samverkan med . .. i vart fall nar vi har <annan exploatOr> pd andra sidan torget och det dr
samwverkan mellan oss ocksd.

Ett svar frin park- och naturférvaltningen ger uttryck for liknande asikter:

Attt man birjar se det som att man jobbar i ett och samma projekt, oberoende av vilken forvaltning du jobbar for. |...]
Attt man kommer ifran den bar kénslan av att varje kontor har sitt projekt. |...| Att man faktiskt ges mijlighet att
sitta ibop och diskutera och kénna att man dr en del av samma projefet. Framfor allt tror jag att genomforandemitena i
tidiga skeden blir vildigt viktiga. | ... Ju mer forstdelse som vi skapar mellan framfor allt trafikkontoret, fastighets-
kontoret, Park och natur och dven Kretslopp och vatten, sa kommer vi per automatik att forenkla och effektivisera och
daven sikra upp en bittre kvalitet i genomforandet. |. ..

Det ligger ett stort ansvar pd framfor allt fastighetskontoret, for att det dr de som dger projektet. Att faktiskt skapa
mdjligheterna for oss andra att samverka, det vill sdga titta pa: “Kan vi fa bestillningarna vid samma tidpunkt? Kan vi
ha en gemensam uthyggnadsplanering? Kan vi ha forum dir vi diskuterar vad ska fi plats under mark?” 1 stéillet for
att exempelvis trafikkontoret far en bestillning pa samordnare, tar in konsult som drar lite streck, mejlar ut till tre
handldggare, handldggarna sdger: "Det hér gar inte”. Det dr lite si det gir till i normalfallen, kontra om man faktiskt
sdtter sig ner pa ett mite ihop och tittar pa: "Okej, det har behover vi fi in, hur kan vi lisa detta?”

Goteborg Energi tar upp att samordningen kan férsvagas successivt under projektgenomférandet:

Samordningen har funnits dér, men i de fallen dér jag har varit, sa bar det slippts véldigt tidigt, och dér har man
ndstan gjort det som vanliga projekt sedan dnda, att vi har dragit fram var el i manga delar lite sporadiskt, fast man
har baft miten bela tiden, men sen blir det ... ja, jag vet inte vad som har gatt fel, var det har slappts ndagonstans.
<funderar> Ja, nej, jag vet inte.

Samlade iakttagelser

Flera svar pekar pa att ett tydligt mal f6r antal bostader vid ett exakt slutdatum ér det verktyg som har fétt
politiker, handliggare och byggherrar att driva pa projekten. Fran trafikkontorets sida ser man att
samverkan med fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret har fortsatt inom ramen f6r BoStad2021,
och det ges uttryck for att det nog sker i hogre utstrickning 4n i den normala produktionen. Aven frin
park- och naturférvaltningen menar man att samverkan med 6vriga forvaltningar har fortsatt. Man trycker
pé betydelsen av den gemensamma ansatsen och vikten av att undvika stuprorstinkande. Samordnad
utbyggnad av allmin plats ér ett viktigt tema, liksom ibland samordnad utbyggnad av allmin plats och
kvartersmark. Utrymme f6r ledningar maste hanteras tidigt. Béttre rutiner f6r 6verlimning inom
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kommunen nir det byts handldggare dr ocksa efterfrigat av flera, som redan har framgitt 1 kapitel 5.
Nigra anser att samarbetsformen i planskedet bor normaliseras och att den bér tillimpas dven i
genomforandeskedet.

I det ndrmast féljande kapitlet kommer slutsatserna att férdjupas och liggas till grund for vara
rekommendationer.

8 Slutsatser och rekommendationer

For att belysa exploateringsprocessen som helhet samt analysera hur en férindrad process och férindrade
arbetssitt 1 BoStad2021, sdrskilt under detaljplaneringen men inte enbart da, leder till ett effektivare
genomforande har forskargruppen samlat och analyserat uppfattningar hos personer frin byggherre
foretag och kommunens representanter. Har det férindrade arbetssittet under planeringsskedet i
BoStad2021 paverkat genomférandet? Vara sammanfattande reflektioner dr gjorda utifrin intervjusvaren
och mot bakgrund av tidigare insamlat material.

I'januari 2021 hade 19 av de 30 projekten inom BoStad2021 genomf6rts dnda till slutbesked. I genomsnitt
hade planarbetet tagit 21 méanader, och hilften sa ling tid hade sedan forbrukats f6re startbesked efter att

detaljplanen fétt laga kraft. Tiden mellan laga kraft f6r detaljplanen och startbesked varierade kraftigt. Det
tyder pd att frigor om genomfoérandet dr visentliga.

Vi anser att det dr sannolikt att genomforandet i BoStad2021 har effektiviserats i vissa avseenden jamfort
med andra projekt. Det har tagits steg pa vigen inom BoStad2021, men det aterstir en betydande
potential. Huvudfokus f6r det dndrade arbetssittet inom BoStad2021 har varit planeringsskedet. Men nir
malet dr ett visst antal fardigstillda bostider till 2021 sa ir genomforandet, skedet efter att en detaljplan
har fatt laga kraft, minst lika viktigt f6r att na framgéng. Om fler bostider med god kvalitet ska skapas
snabbare, krivs en helhetssyn pd exploateringsprocessen frin start till inflyttning. D4 blir
genomforandeskedet viktigt.

Fran planering till genomférande

Tiden mellan laga kraft for detaljplanen och startbesked har alltsa varierat kraftigt mellan olika projekt.
Vir statistiska analys visar att ju lingre tid detaljplaneringen tog f6r de 19 projekten, desto snabbare fick
man startbesked efter bygglov, och ju lingre tid mellan detaljplan och bygglov, desto kortare tid mellan
start- och slutbesked. Men det finns inget samband mellan tiden som detaljplaneringen tog och tiden
mellan detaljplan och bygglov, sd att ett snabbare planarbete inte har motsvarats av en langsammare
bygglovsprocess.

For att kunna vara sikra pa att vi skulle kunna tolka intervjusvaren ritt har vi fragat de intervjuade om nir
de anser att genomférandet borjar. Flera har svarat att genomforandeskedet, eller dtminstone delar av det,
startar tidigt, dvs under planskedet. Ambitionen med parallella processer 1 BoStad2021 var ju just att
torbereda f6r en snabb start av genomforandet, sjilva byggandet, efter att detaljplanen fétt laga kraft.
And4 svarar minga att genomforandet borjar vid lagakraftvunnen plan eller beviljat bygglov. Bilden ir
spridd: fran att genomforandeskedet borjar nir ’forsta strecket dras i detaljplanen” till att det bérjar med
entreprenadupphandlingen.

Synsittet i BoStad2021 att genomférandet borjar i planskedet, och att de tva skedena ér starkt
sammanlidnkade och 6verlappande har inte fitt genomslag. Flera menar att det dr fraga om tva distinkta
skeden, planskedet (planskedet, detaljplaneskedet) och genomférandeskedet. Men det behéver inte betyda
att genomforandefragor far vinta. Om tekniska, ekonomiska eller andra viktiga forutsittningar inte ér
kinda eller tillrickligt utredda under planskedet kan det byggda resultatet komma att avvika frin
intentionerna. I simsta fall kan planen inte genomféras. Om genomforandeaspekter inte tas pa allvar
redan innan det formella planskedet borjar, riskerar man att det tar lang tid mellan att planen far laga kraft
och byggstart, eftersom det da kvarstir manga fragor som behover 16sas.
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Ger deadline dndrade arbetssatt?

Hur har byggherrarna dndrat sina arbetssitt inom BoStad2021? Olika byggherrar har limnat olika svar.
En del har arbetat som vanligt med befintliga interna rutiner, och bedémt att de 4nd4 skulle kunna
leverera bostdderna i tid. Nagra byggherrar dr engagerade i projekt som inte klarar sina ursprungliga
volym- eller tidsmal. Liksom 1 planskedet har deadline haft paverkan pa framdrift och resulterat i en del
anpassningar dven 1 genomforandeskedet. Det dr dock svirt att se tydliga samband mellan f6rindringar av
byggherrarnas arbetssitt och maluppfyllelse 1 de enskilda projekten. Projekt ddr man kunde leverera hela
det férutbestimda antalet inflyttningsklara bostdderna i tid genomférdes enligt de intervjuade biade med
och utan storre omstéllningar, precis som projekt som inte kan bli firdiga f6re deadline.

Gemensamt for de flesta atgirderna dr att byggherrarna har gjort dem for att hantera dndrade
marknadsforutsittningar: forvintad sjunkande efterfrigan pa bostadsritter och stark konkurrens om
byggresurser, atminstone inledningsvis. Ndgra byggherrar har gatt férhallandevis lingt f6r att hélla
deadline: accepterat hoga anbud, sinkt priser och stédképt bostadsritter.

Det fatal nya rutiner som har inforts dr utvecklade av byggherrarna var {or sig. I en satsning som
genomfors under tidspress och dir det ingir manga projekt med olika forutsdttningar och som dessutom
befinner sig i olika faser ser byggherrar uppenbart inte manga fragor som kriver samverkan dem
sinsemellan.

De kommunala svaren, som pekar ut en hel del dndringar i hur projekten har genomforts, ger ett intryck
av att de nya rutiner som utvecklats eller utvecklas i genomférandeskedet 1 BoStad2021 och som har
péaverkan pa framdriften frimst har bidragit till bittre inomkommunal samordning f&r att uppfylla
gemensamma mél. Ibland rér det sig om fragor som har vickts vid sidan om BoStad2021, och som av
forvaltningarna har skickats in som nya rutiner i satsningen. Under planskedet inom BoStad2021
utvecklades nya rutiner f6r hantering av mobilitets- och parkeringsfragor och hantering av biotopskydd.

Mycket av det som ndmns av bade byggherrar och kommunen handlar om inslag av genomforande-
planering, inte sa mycket om sjilva byggtasen. Vi noterar att COVID-19 uppges ha haft relativt sma
effekter pa sjdlva byggandet inom BoStad2021.

Sjilva BoStad2021 har knappast genererat helt nya rutiner som har paverkan pd framdrift 1 genom-
férandeskedet. Ddremot har genomférandeskedet f6r BoStad2021 alltsa blivit mer effektivt 4n vad det
annars skulle ha blivit.

Planarbetssittens effekter pa genomférandet

Atskilliga exempel pa arbetssitt som under planskedet biddar for ett mer effektivt genomférande har
limnats av de intervjuade. Bland svaren finns det emellertid fd konkreta exempel pa att nya arbetssitt
under planskedet har haft radikal paverkan pd genomférandet. Det ér tydligt att manga olika effekter, de
flesta sma men vilkomna, har noterats av byggherrarna. Samordning och samverkan, d inte minst inom
kommunen, dr dterkommande teman. Flera byggherrar uttrycker att kommunens férvaltningar har varit
mer beredvilliga 4n vanligtvis, utan att kunna peka pa nagra visentliga effekter pd genomférandet.

Nir stadens fOorvaltningar svarar trycker de likasa pa egen beredvillighet, men de tycks inte se att
byggherrarna har forvaltat detta s att det har haft ndgon storre effekt pa framdriften. Aven de
kommunala férvaltningarna ger uttryck f6r behovet av tidig samordning av kommunaltekniska insatser
och utbyggnadsplanering. Flera lyfter fram att de tidiga skedena, som ofta uppfattas som avgérande for
projektens genomforande, paverkades av de skarpa deadlines som sattes upp for planarbetet. Flera vittnar
om att kommunaltekniska fridgor som inte 19stes tidigt f6ljde med till genomférandeskedet. Detta
tillsammans med satsningens fokus pa fardigstillda hus vid en viss tidpunkt kan ha resulterat i on6diga
merkostnader och stress.

Den gemensamma kommunala projektorganisationen och ambitionen att driva parallella processer har

spelat en viktig roll f6r dialogen med olika férvaltningar och kommunikation mellan olika férvaltningar i
syfte att férebygga problem under genomférandet. Erfarenheterna inom BoStad2021 tyder pa att
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kommunaltekniska fraigor maste tas in pa ett tidigt stadium. Det giller sirskilt ledningsnit och frigor som
ror forhallandet mellan kvartersmark och allmén platsmark. Tidig samverkan med entreprendr dr
betydelsefull. Méten med bygglovshandlidggare redan under planskedet har haft betydelse, och nir samma
person faktiskt har handlagt bygglovsirendet har processen underlittats.

Det har visat sig klokt att i god tid se pa utbyggnadsordning och byggskedet. Logistik, etableringar och
etableringsytor och kommunikation med grannar 4r viktiga fragor, sdrskilt i projekt med flera exploatérer,
eller dir det ska pdga andra projekt i nirheten.

For att underlitta ett effektivt genomférande framhaller de intervjuade sirskilt tre aktiviteter som inte bor
fa drabbas av tidsbrist: tid 1 utredningsfasen for att klara upp meningsskiljaktigheter, tid f6r att hinna
astadkomma kommunaltekniska synkningar och tid f6r avtalsskrivandet.

Detta understryker betydelsen av vad en genomférandeplan dr, hur och av vem den upprittas och
successivt uppdateras, att syfte och mél med planeringen dr tydligt, och sedan hur den anvinds. Att man
arbetar med parallella processer for att bygga ut allmin platsmark samtidigt som kvartersmark stiller hoga
krav pda samordning mellan olika kommunala verksamheter och med bostadsbyggherrarna.

Man kan konstatera att arbetssitten har haft vissa effekter pa genomférandet. Att flera fick triffas
tillsammans kring en plan for arbetena tidigare 4n vanligt tycks ha haft goda effekter pa genomforande-
skedet. Intervjusvaren frin bade byggherrar och de kommunala férvaltningarna handlar ofta om behovet
av tidig samordning av insatserna. Dir aterstar en betydande potential f6r hur samordningen kan bade
stirkas och systematiseras. Vad vi har fitt hora fOrstirker vara tidigare slutsatser om att projektvisa
deadlines fran start av detaljplan till inflyttning 4r viktiga, liksom att det finns en uppféljning av framdrift
och av konsekvenserna i de olika delarna av den kommunala organisationen.

Skedesévergangar och 6verlamningar

Byggherrarnas organisation av de olika skedena, fran idé till byggande av bostider, varierar frin att en
enda individ dr projektansvarig fran ax till limpa till att man har en starkt skedesuppdelad process, som
anger vem som ansvarar for vad och hur linge samt hur éverlimningar ska ga till. Det har inte utan vidare
att gbra med foretagets storlek, men det dr naturligt att en person skoter det mesta i ett litet foretag.
Vanligen byter dock byggherrarna personal nidr man gdr in i projektering och byggande. Vi har inte kunnat
tinna samband mellan sittet att organisera sig och om man lyckats bygga de bostider man étagit sig. Inte
heller kan vi se att byte av projektledare har lett till farre bostider, men ibland till en férskjuten tidplan i
torhallande till deadline 2021.

Inom kommunen reduceras stadsbyggnadskontorets roll nir man gir frin detaljplan till genomférande.
Till £6ljd av hog personalomsittning och att manga av planhandldggarna var konsulter fanns de som
individer inte lingre tillgingliga nir foretagen borjade arbeta med bygglov och projektering. Aven inom
byggavdelningen var bide personalomsittningen och sjukfrinvaron visentlig, och det saknades en
adekvat rutin for att hantera detta, vilket ledde till manga omtag och férdr6jningar. Dock har inte heller
detta lett till firre producerade bostider.

Man har arbetat mera skedesoverlappande inom 6vriga férvaltningar och det anses ha varit effektivt att
personal har foljt med in i genomforandeskedets projektméten. Anda kan vi se flera tydliga exempel pa
att Overlimningarna fran planskedet till genomférare inom kommunen och dess bolag har fallerat. Det
giller i sa fall oftast att man glomt bestilla bygge av infrastruktur. Hanteringen av allmin platsmark har
manga ganger varit problematisk att samordna.

Betydelsen av personkontinuitet dr stor. Men man kan inte basera verksamheten pa att samma individer
ska f6lja projekt fran borjan till slut. Dirfor dr realistiska och effektiva rutiner f6r 6verlimning viktiga,

liksom att det finns en uppfoljning av att rutinerna respekteras i organisationen.

En annan dimension ir personberoende handliggning i kommunen. Biade byggherrar och kommunala
handliggare har papekat att utrymmet for individuella tolkningar kan vara i storsta laget. Professionella
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handliggare bor ha ett rimligt handlingsutrymme, men ett starkt personberoende kan vara ett symtom pa
att det saknas viktiga rutiner f6r handliggningen.

Samverkan kommun - féretag i genomférandet

Intervjuerna ger en spridd bild av hur samverkan har spelat in i genomf&randeskedet. Det finns exempel
pé projekt dir féretag och kommun samverkat under hela genomférandet. Men vi kan ocksa se att flera
byggherrar inte har uppfattat att de har varit engagerade i ndgon djupare samverkan med kommunen.
Detta kan hinga ihop med att man egentligen inte sett nagot storre behov av djupare samverkan nir
projekten 16pt pa val eller nar hanteringen av allmin plats har varit oproblematisk. I andra projekt
upplever man att brist pa samverkan har lett till komplikationer. Som flera byggherrar framhéller dr detta
inte en f6ljd av arbetssittet inom BoStad2021, utan snarare ett uttryck f6r en mer generell problematik. I
den man man annars tar upp att samverkan har saknats r6r det frimst glappet man uppfattar mellan
planerings- och genomférandeskedena och att kommunens sammanhallande kraft férsvagades under
genomforandet.

Svaren frin kommunen tyder pa att man ibland uppfattade ett ointresse hos byggherrar f6r att fortsatt
samverka ndr man gick i in genomférandeskedet. Detta ér projektberoende, och det finns ledningsdgare
som séger att i projekt dir samverkan fortskred undveks komplikationer 1 hégre grad. Samverkan de
kommunala férvaltningarna emellan har fungerat relativt val.

Intervjusvaren fran bade byggherrar och de kommunala férvaltningarna handlar ofta om behovet av
effektiva rutiner f6r samverkan och samordning. Det har tagits steg pa vigen inom BoStad2021, men det
dterstar en betydande potential. Det syns ocksa att inneb6rden av kommunens dubbla roller som
samverkanspartner och som reglerande myndighet inte alltid framstir med 6nskvird tydlighet f6r
byggherrarna.

Asikter om hur genomférandet kan férbattras

Flera svar pekar pa att ett tydligt mal f6r antal bostader vid ett exakt slutdatum ér det verktyg som har fétt
politiker, handliggare och byggherrar att driva pa projekten. Fran trafikkontorets sida ser man att
samverkan med fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret har fortsatt inom ramen f6r BoStad2021,
och det ges uttryck for att det nog sker i hdgre utstrickning 4n i den normala produktionen. Aven frin
Park och natur menar man att samverkan med Ovriga forvaltningar har fortsatt. Man trycker pa
betydelsen av den gemensamma ansatsen och vikten av att undvika stuprérstinkande. Samordnad
utbyggnad av allmin plats ér ett viktigt tema, liksom ibland samordnad utbyggnad av allmin plats och
kvartersmark. Utrymme f6r ledningar maste hanteras tidigt. Béttre rutiner for 6verlimning inom
kommunen nir det byts handldggare dr ocksa efterfragat av flera. Ndgra anser att samarbetsformen i
planskedet bér normaliseras och att den bor tillimpas dven i genomférandeskedet.

Vi har inte stallt nagra sirskilda fragor om byggfasen i vara intervjuer. Sedan kommunen har beslutat om
bygglov, dterstdr tva formella moment innan byggandet kan paborjas: tekniskt samrdd och startbesked.
Till exempel krivs att bestillning av kommunal VA-anslutning ska vara godkind av Kretslopp och vatten.
For att reducera handldggningstiden f6r bygglov kan lovbeslut innehalla villkor som ska vara uppfyllda
forst ndr startbesked ska utfirdas. Under byggtiden gér kommunen ett arbetsplatsbesék. Fore inflyttning
ska dessutom ett slutbesked utfirdas av kommunen, och dessfoérinnan kan det ha hillits ett slutsamrid.
Olika kontroller kan aktualiseras 1 denna sista etapp.

Samtidigt fortsitter byggherren med projektering och upphandling. Den som ska bygga fortsitter att
planera och upphandla infér produktionen. Marknadsféringen av ligenheter borjar och lokaluthyrning.
Sjilva byggandet tar vid.

Rekommendationer fér att utveckla genomférandet

Utifrdn det empiriska underlaget har forskargruppen tagit fram ett antal rekommendationer for att
utveckla genomférandet i fyra huvudomraden:
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Projektorienterat arbetssditt

Inom ramen f6r BoStad2021 har kommunen med framgang tillimpat ett mer projektorienterat arbetssitt.
Vi anser att det dr viktigt att fortsdtta pa den inslagna vigen och forstirka projektkaraktiren genom att
arbeta med en samlad projektledning som fungerar fran férsta borjan och kan initiera en férsta utredning
som penetrerar férutsittningarna for att exploatera ett visst omrade och redan da lyfter fram
genomforandefragor. For att sikra samordnade forberedelser f6r genomférande dr det angeldget att
kommunen fortsitter att arbeta projektorienterat genom hela exploateringsprocessen och att det alltsd ska
finnas en projektledning, som i vissa avseenden dr 6verordnad de berérda foérvaltningarna, och som ges
mandat att styra genomférandeplanering, genomférande och uppféljning dnda till inflyttning.
Projektledningen bor se till att férvaltningar kommunicerar sina kunskaper och behov tidigt.

Eftersom det kan vara svart att skapa stabila personkonstellationer dr det visentligt att bade byggherrar
och kommunala organ har effektiva rutiner f6r 6verlimningar mellan skeden och mellan personer. Att
dessa rutiner dr adekvata och f6ljs i praktiken bor 6vervakas. Nar det 4r fraga om ett satsningsprogram
bér férvaltningarnas handliggare informeras om prioriteringar av vissa drenden och fa tydliga
instruktioner.

Férsta samlad bedomning

Kommunen bor gora en forsta samlad bedémning av forutsittningarna for att genomfora exploateringen
av ett visst markomrade redan innan den formella planldggningen inleds. Denna bedémning ska omfatta
visentligt mer 4n omradets limplighet enligt 3 kap PBL, och principer och rutiner f6r sidana bedém-
ningar bor tas fram och goras allmint tillgingligal. Férhallandet till angrinsande omraden, till stadens
tysiska nitverk (vigsystem oavsett huvudman, ledningsnit) och krav pa samhaillsservice bor beaktas sd
tidigt som méjligt. De ekonomiska konsekvenserna bor kartliggas. Vid val av omrade bor alla berérda
foérvaltningar och kommunala bolag dtminstone fi planbesked f6r kinnedom. Planarkitekter bér vara med
i arbetet fOr att sidkerstilla boendemiljéer med hog kvalitet och genomférbara projekt.

Arbetet med genomférandeaspekter bér successivt och systematiskt férdjupas under planskedet. Pa sd
sitt kan exploateringsprocessen hanteras som en helhet dir planldggning och genomférande ér
overlappande.

Genomfovandeplanering

Former och rutiner f6r genomférandeplanering bor pa sikt samlas i ett forvaltningsévergripande
processtyrningssystem. I avvaktan pa att forutsittningarna finns pa plats, inte minst en organisation dar
mandaten f6r projektledning i relation till linjeorganisationen ir tydliga och att det finns ett forvaltnings-
overgripande drende- och dokumenthanteringssystem som stdd, kan en manual f6r genomférande-
planering vara ett sitt att se till att den blir verklighet i alla projekt. Manualen bor ta upp vilka dtgirder
som ska genomforas nir i processen och vem som ansvarar. Den ska i sin tur integreras med manualer
och processledningssystem for detaljplaneskedet. I genomforandet ér det centralt att formerna f6r
samverkan preciseras, hur kommunens verksamheter koordineras med foretagens. Genomférande-
planeringen forfinas under planeringsskedet.

Sedan flera dr arbetar G6teborgs stad med processmodeller f6r planering och genomférande som gar
under beteckningarna GEM och VEX. Vira intervjupersoner har inte i nagot fall hinvisat till dessa. Vi
kan inte dra nédgra slutsatser om varfér, men noterar liksom i vira tidigare delrapporter att det verkar
saknas en implementerad processtyrningsmodell enligt stadens ambitioner. Anledningarna skulle kunna
vara att dels dr inte det organisatoriska uppligget med parallella linjeorganisationer som ansvarar for
planeringen limplig for projektstyrning, dels dr inte det grundldggande och gemensamma IT-st6det pa
plats.

Att en rad olika tekniska kompetenser dr med tidigt bor sikerstillas genom en rutin sa att det inte 4r en
fraga for den enskilda planhandliggaren att avgora vilka som ska vara med och nir. Utveckling av en
genomforandeplan under planskedet skapar en tydlig struktur f6r det praktiska genomférandet av
stadsbyggnadsprojekt och dr dessutom ett underlag f6r projektuppféljning.

! Jfr t ex Upplands Visby.

44



FOUEFORSKNING BOSTAD2021 | TEMARAPPORT GENOMFORANDET 2021

Intervjusvaren pekar tydligt pa tre viktiga punkter i genomférandeplanering: samordning med
kommunalteknik, uppklarande av meningsskiljaktigheter inom kommunen och mellan kommun och
foretag samt att det finns tillrdcklig tid f6r avtalsskrivande. Fragor som utbyggnadsordning, etablerings-
ytot och andra behov av tillfilliga I6sningar bér tas upp tidigt i planeringen. Anda in i byggfasen bor
kommunen fortsitta med en samlad projektévervakning och en tydlig kontaktpunkt f6r byggherrar sé att
nya komplicerade frdgor snabbt kan hanteras.

Sarskilt infér bygglovsansékan bor kommunen fértydliga gentemot exploatérer vilka dokument som
behévs f6r de olika momenten och vilka krav som stills pa dokumenten.

Uppenbart krivs det principer for att projektanpassa samverkansrutiner som giller genomférandet.
Kommunen bér formulera en klar policy fér projektanpassad samverkan och kommunicera den med
byggherrar. Syftet med och formerna f6r samverkan i olika skeden bor tas in i avtal mellan kommunen
och byggherrar. Tydlighet i upplidgget f6r samverkansprocesser dr dven ett stod f6r mindre erfarna
handldggare.

Incitament for att na madlen

Nir kommunen gor en sirskild satsning pa bostadsbyggande med projekttidplaner och deadline, bor
starkare incitament fOr att na malen skapas genom tydligare avtal mellan kommun och féretag, med
hinsyn tagen till att mojligheterna till tidsstyrning ar storre f6r kommunigd mark.
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Detta ar en temarapport som férdjupar sig i fragan om

det forandrade arbetssattet under planeringsskedet i
BoStad2021 paverkat genomférandet. Huvuddelen av
atgarderna som inforts har haft fokus pa planeringsskedet.
Men om fler bostader med god kvalitet ska skapas
snabbare, kravs en helhetssyn pa exploateringsprocessen
fran start till inflyttning. Da blir genomférandeskedet viktigt.

Utifran intervjuer med kommunala och privata aktorer samt
analyser av tillgéngliga data, har forskargruppen tagit fram

fem rekommendationer for att utveckla genomférandet:

e Kommunen bér arbeta projektorienterat genom hela
exploateringsprocessen och ge projektledningen
mandat att styra genomférandeplanering,
genomfdérande och uppféljning.

* Innan den formella detaljplaneprocessen inleds, bor
en forsta samlad bedémning géras av mojligheter och
forutsattningar for att genomfora planen.

e Genomférandeplanering bor systematiseras med
stdd av en projektmanual. | den bér ocksa inga pa
vilket satt kommun och féretag ska samverka under
genomforandet. Genomférandeplaneringen forfinas
under planeringsskedet.

e Tre viktiga punkter i genomforandeplanering:
samordning med kommunalteknik, uppklarande
av meningsskiljaktigheter inom kommunen och
mellan kommun och féretag samt tillracklig tid for
avtalsskrivande.

e Nar kommunen gor en sarskild satsning pa
bostadsbyggande med projekttidplaner och deadline,
bor det skapas starkare incitament for att na malen
genom tydligare avtal mellan kommun och foretag.





