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Forord

Under 2015 fick Chalmers tekniska hogskola ett
uppdrag av Goteborgs stad, Framtidenkoncernen
och Ovriga byggherrar att foljeforska kring Bo-
Stad2021 — en satsning som skulle ge 7 000 nya in-
flyttningsklara bostidder fram till 2021, utéver det or-
dinarie bostadsbyggandet i Géteborg. Aven Cent-
rum f6r Management i Byggsektorn (CMB), Fastig-
hetsigarna och G6teborgs Byggmistareférening av-
satte medel for att stodja foljeforskningen. Frage-
stillningarna for foljeforskningen var tre: Vilka at-
girder vidtas i1 Jubileumssatsningen i Goteborg for
att korta ledtider f6r bostadsbyggande? Ar de fram-
gangsrika utifrin malet att bygga 7 000 bostider till
2021 utéver den normala produktionen och utifrin
involverade aktdrers syn pa tid, kvalitet, ekonomi
och krav pd rittssikerhet? Vilka lirdomar kan an-
vindas i den “normala” processen?

Projektet fick namnet Foljeforskning BoStad2021.
Bakom arbetet stir en forskargrupp sammansatt av
projektledaren Anders Svensson, Institutionen for
arkitektur och sambhillsbyggnadsteknik; Joanna
Gregorowicz-Kipszak, tekn dr, Institutionen f6r ar-
kitektur och samhallsbyggnadsteknik; bitr projekt-

ledaren Anders Hagson, professor em., Institut-
ionen for arkitektur och sambhillsbyggnadsteknik;
Jan Bréchner, professor em., Institutionen for tek-
nikens ekonomi och organisation; Mathias Gustafs-
son, docent, Institutionen for arkitektur och sam-
hillsbyggnadsteknik.

En vilillustrerad presentation av de ingdende bo-
stadsprojekten finns i dokumentet BoS72d2021 — en
unik satsning for fler bostdder. Det kan erhallas fran fas-
tighetskontoret i Géteborg och som tva PDF-filer:
https://tinyurl.com/BoStad2021a
https://tinyurl.com/BoStad2021b .

Vira tidigare rapporter finns hir: https://rese-
arch.chalmers.se/en/project/7299 .

Ett varmt tack riktas till referensgruppen for £6l-
jeforskningsprojektet och till alla dem som intervju-
ats, besvarat enkiter och deltagit i workshops under
aren. Likasd tackas projektets finansiérer!

Goéteborg 1 mars 2022

Forskargruppen



Summary

In 2014, two Goteborg housing developers and one
architectural firm presented the city with a proposal
for accelerating the development of new projects to
satisfy residential demand. The political response
was to launch a programme, later called Bo-
Stad2021, linked to the 400-year anniversary of the
foundation of Géteborg, and the target was to have
7,000 dwellings finished by the end of 2021. These
dwellings were intended to be an addition to the
“ordinary” production volume, which in preceding
years was about 2,000 dwellings annually. The city
was to select sites, almost only in suburbs due to the
city densification policy, and no less than 31 sites
were identified, corresponding to 26 developers, of
which four companies were owned by the city itself.
From the outset, the programme had a stated polit-
ical emphasis on meeting two deadlines: for the ap-
proval of the detailed development plans and for the
completion of all projects.

Internal municipal coordination was strength-
ened by creating a group of three project managers,
one from each department, and shifting their main
responsibilities according to project stages. Staff
from departments were co-located, physically sup-
porting closer interdepartmental coordination. At-
tempts were made to move from sequential pro-
cessing of plans and permits to parallel processing,
especially of detail planning and issuing of building
permits.

Collaboration with developers was organized by
instituting a hierarchy of fora: a Coordination
Group with officials and developer senior managers,
Project Groups and Working Groups. Developers
were encouraged to set up a group of their own.
There were collaboration agreements with the city,
signed by each developer. Furthermore, the city saw
to it that developers signed mobility agreements (in-
cluding creation of car pools, bicycle spaces and
other actions reducing private car use) to convince
central government that traffic generation would be
limited and also the need for road reinvestment.

The estimated total number of work hours used
for each plan indicates that BoStad2021 plans con-
sumed about 500 work hours less than other plans.
Questionnaire responses from developers, who
were asked to compare their resource use during the
planning stage with similar suburban infill projects
not part of BoStad2021, did however suggest that
resource use was higher by about twenty per cent,
although there were large differences between pro-
jects within the programme. The municipality as-
signed an extra MSEK 120 for coordination and
communication.

Whereas the planning process has been acceler-
ated by about twenty per cent within the Bo-
Stad2021 programme, the average duration of build-
ing permit processes has been much longer than in-
tended.

It seems that the best explanation for the success
of the programme, as measured by a more rapid pro-
duction of plans, is the clearly expressed political
goal in itself. An important consequence has been
an emphasis on projectivization in the planning and
development processes. There has been a tendency
among developers to lower the number of actual
dwellings to be built in a first stage, once the detail
plan had gained legal force which reduced a funda-
mental uncertainty. Slightly less than 4,000 dwellings
had been finished at the end of 2021, but it is obvi-
ous that more will be completed within a year or
two.

From the outset, it was required that the quality
of BoStad2021 projects should be at least as good as
for other comparable infill projects in G6teborg, de-
spite a more rapid planning process. We first as-
sessed the urban qualities of the development plans,
having derived six quality aspects from earlier urban
research, municipal policy documents, developer
marketing materials, appeal cases and a workshop.
In 2021, we applied nine quality aspects, mostly
taken from eatlier walkability studies, to assessments
based on our site visits to fifteen BoStad2021 pro-
jects and ten comparable projects. The general qual-
ity level was found to be similar for both groups of
projects. We have pointed out, however, that several
projects in both groups suffer from traffic, as well
as lack of well-designed green spaces and play areas.
Policy ambitions to create multi-use city areas have
proved difficult to fulfil through suburban small in-
fill projects.

Our continuous evaluation began in 2015 and
has followed the programme throughout the years,
producing annual reports and theme reports. Em-
pirical data were collected through document stud-
ies, project site visits, participation in meetings,
workshops, seminars, interviews and questionnaire
surveys.

Insights from the evaluation have led to the fol-
lowing four major recommendations.

The current fragmented development process
should be replaced by a process management model
with digital tools, allowing projects to be monitored
and controlled throughout the entire process from
start to completion.

Departments critical to the development process
should be part of a unitary municipal project



organization, and a project manager operating
across departments should be appointed for each
development project.

If detailed development plans are to be pro-
cessed rapidly, plans that are highly dependent on
regional and central public authorities should be
avoided. A coordinated view of infrastructural de-
velopment, engaging both the municipality and cen-
tral government, should be established in strategic
documents.

Strategic expansion planning based on funda-
mental knowledge of what constitutes and preserves
mixed-use urban areas is needed. Small projects on
unsuitable sites lack the potential for multifunction-
ality. Larger and more coherent areas of expansion
with shopping strips and other types of services
should be prioritized. This also requires that devel-
opment agreements between the municipality and
developers, including time schedules, are reached.



Kapitel 1

SAMMANFATTADE LARDOMAR AV SATSNINGEN

Satsningen lanserades 2015 och skulle tillféra minst 7 000 nya bostader fram till och
med 2021 utover ordinarie bostadsbyggande i Goteborg. For att alla projekt skulle
hinna fardigstallas senast 2021 skulle alla detaljplaner vara antagna senast den 31
december 2017. Naddes malen for BoStad2021? Vilka ar de allra viktigaste lardomarna
som kan anvéandas i den “normala” processen?

HUR GICK DET?

Blev det 7 000 bostider?

Nej, det stannade vid knappt 4 000 nya bostider till
arsskiftet 2021/22. De viktigaste orsakerna till att
det inte blev 7 000 bostider inom BoStad2021 vid
den tidpunkten var att manga av de ingiende pro-
jekten tog lingre tid dn vintat. Projekten var ofta
inte sa enkla som man hade férutsatt. Férhopp-
ningar om antalet bostider visade sig ibland vara
orealistiska. Tveksamhet infér marknadsutveck-
lingen f6r bostadsritter paverkade utfallet. Men det
ar 4nda tydligt att BoStad2021 4r en satsning som
har bidragit till att 6ka det totala bostadsbyggandet 1
Goteborg. Flera projekt fortsitter att leverera efter
ursprunglig deadline.

Gick planeringen snabbare?

Ja och nej. Genomsnittstiden for att fa fram detalj-
planer minskade med cirka 20 procent jimfért med
tidigare praxis for liknande bostadsprojekt i Gote-
borg. Tiden sjonk i genomsnitt fran cirka 26 méana-
der till cirka 20 manader. Diremot tog bygglovspro-
cessen betydligt lingre tid 4n avsett, 26 veckor mot
planerade 10 dagar.

Blev kvaliteten lidande av snabbare planering?
Nej, det finns ingen korrelation mellan planeringstid
och kvalitet. Ddremot uppvisar projekten inom Bo-
Stad2021 en nagot lagre kvalitetsnivd 4n jimforbara
projekt utanfér satsningen. Det kan delvis férklaras
av att det férekommer fler tomter med simre forut-
sattningar inom BoStad2021 4n bland projekten ut-
anfoér. Det kan inte uteslutas att det beror pa en
initial iver att fa ihop tillrdckligt antal bostdder. An-
mirkningsvirt manga projekt inom satsningen och
bland de liknande projekten har dock svirt att f61-
verkliga de kvalitetsambitioner som satts upp av
kommunen och byggherrarna.

Blev planeringen dyrare?
Ja. Staden satsade 120 miljoner kr i extra medel f6r
projektledning, administration och kommunikation.

Pa projektniva dr det en splittrad bild. Stadsbygg-
nadskontoret tycks ha férbrukat cirka 20 procent
mindre resurser i detaljplaneringen, jimfort med lik-
nande projekt utanfor satsningen. A andra sidan
uppskattar byggherrarna att de har férbrukat cirka
20 procent mer resurser dn vanligt under detaljpla-
nearbetet.

Minskade medborgarnas mojligheter att pa-
verka planeringen?

Nej, de flesta byggherrarna genomférde tidiga dialo-
ger, och andelen 6verklagade planer var inte hogre
an vad som ir normalt i G6teborg,

DE SEX VIKTIGASTE LARDOMARNA

T uppdraget 2015 till f6ljeforskningen var det en hu-
vuduppgift att dra lirdomar av BoStad2021 som kan
Overforas till den “normala” stadsbyggnadsproces-
sen i syfte att korta ledtider f6r bostadsbyggandet.
Vi ser den normala processen som i huvudsak det
vardagsarbete som sker kontinuerligt i exploate-
ringsprocessen. Men sirskilda programsatsningar
kan vara ett bra komplement for att utveckla omra-
den 1 staden eller processer, likt BoStad2021. Re-
kommendationerna ser lite olika ut f6r vardagspro-
cessen 4n for programsatsningar.

Lirdomarna dr méanga och presenteras i de fol-
jande kapitlen. Hir borjar vi med de allra viktigaste.
Vi rekommenderar att dessa anvinds av aktorerna i
Goteborgs samhillsbyggande for att utveckla pro-
cessen. Vi dr medvetna om att bade staden och
byggherrar har forbittrat sina arbetssitt under de sju
gangna aren, men det finns mycket kvar att gora.

1. Etablera en processtyrningsmodell frin start
till inflyttning

En processtyrningsmodell f6r exploateringsproces-

sen fran start till fardigstillande bor f6rverkligas och

hanteras av en kommunal projektledning. For att

stirka den strategiska och samordnade utbyggnads-

planeringen kan det inrittas en strategisk och



koordinerande exploateringsenhet direkt under-
stilld kommunstyrelsen. Enhetens uppdrag dr da att
ta fram mark och projekt i ligen och i tid, i enlighet
med en 6versiktsplan, ett bostadsférsérjningspro-
gram eller annat strategiskt dokument och kopplat
till budget. Enheten bestiller planer av férvaltning-
arna eller den samlade férvaltningen f6r planering,
sd att man far en tydlig bestéllar-utforarsituation. En
sadan enhet bér dven fia mandat att férhandla med
exploatdrer och ge dem mdijligheter att utveckla far-
diga detaljplaneforslag,

Firre, precisare, uppféljbara styrdokument och
gemensamma kvalitetssystem dr en grundforutsitt-
ning fOr att sdkra att politiska mal for stadsutveck-
lingen blir verklighet. Det kréver i sin tur vilstruktu-
rerade projektgemensamma digitala verktyg som gor
att projekt kan féljas och styras igenom processen
fran planstart till inflyttning. Ett sddant system bor
vara tillgingligt i relevanta delar dven f6r byggherrar.

BoStad2021 har lirt oss att det har saknats en till-
limpad processtyrningsmodell f6r hela exploate-
ringsprocessen. Vi har ocksd uppmirksammat att
stadsbyggnadsprocessen forutsitts tillimpa ett stort
antal styrdokument med en vid flora av mal som
saknar prioritering och ibland ér sinsemellan mot-
stridiga.

2. Infér en samlad kommunal projektorgani-
sation

Alla férvaltningar som kan pdverka framdriften i ex-
ploateringsprocessen bor koordineras och ha resur-
ser att delta i processen. Samtliga férvaltningar som
ar kritiska for ett projekt bor alltsa ingd 1 en samlad
projektorganisation, dven om denna kan skifta ndgot
6ver processen. Sirskilt med tanke pa genomféran-
deskedet kan flera forvaltningar behéva komma in
pé ett tidigt stadium. Vare sig det handlar om en
satsning eller ej, kan det finnas skil att permanenta
en samlokaliserad, gemensam kommunal organisa-
tion for exploateringsprocessen, oavsett om man
samlar de planerande férvaltningarna under en ge-
mensam nidmnd eller ¢j. Snabbare beslutsfattande,
bittre helhetssyn och djupare kunskapsuppbyggnad
tvirs grinser mellan férvaltningar och avdelningar
talar for detta.

Den kommunala projektledningen bor ges ett
brett och tydligt mandat att fatta beslut i I6pande
fragor. En forvaltningsévergripande projektledare
med ansvar f6r kommunens samfillda agerande bor
utses for varje exploateringsprojekt i syfte att minska
risken f6r motstridiga besked till exploatdrer och att
mojligedra en samlad avvigning av de malkonflikter
som alltid uppstar

BoStad2021 har lirt oss att exploateringsproces-
sen kan bli mer effektiv genom att de kommunala
insatserna blir mer projektinriktade och mindre

beroende av en splittrad forvaltningsorganisation
utan samordnande mandat f6r projektledningen.

3. Sikra samsyn mellan kommunen, stat och

region i strategiska fragor
Bristande samsyn och koordinering mellan Trafik-
verket och kommunen har f6rdréjt arbetet med flera
av planerna inom BoStad2021. Att arbeta i nira
samverkan och parallellt med olika projektkritiska
aktérer under exploateringsprocessen dr nédvin-
digt. En samsyn och koordinering kring viktig ut-
veckling av infrastruktur, inte minst for biltrafiken,
bor liggas fast i strategiska dokument som Gversikts-
plan och langsiktiga investeringsplaner fér bade
kommunen och staten.

Under BoStad2021 har vi lirt oss att om planer
ska fram snabbt, bér man vilja bort sidana som ir
starkt beroende av utomkommunala beslutsfattare.

4. Tydliga mal med stdd fran politiska besluts-
fattare gynnar framdriften
Tydliga och mitbara mél med god férankring hos —
och kontinuerligt uppféljda av — politiska beslutsfat-
tare gynnar framdriften bade i normal produktion
men kanske framfor allt i sirskilda satsningar genom
att sitta extra tryck pd att savil kommunens tjinste-
min som foretagen ska leva upp till de aktuella ma-
len. Stindiga uppféljningar frin beslutsfattarnas
sida, en tit kommunikation om liget och framdrif-
ten och en dialog pé direktorsnivd kring projektets
utveckling och arbetsformer har visat sig vara bra
drivkrafter. Vid sidan av mer kortsiktigt affirsmiss-
iga Overviganden kan det gemensamma engage-
manget mot ett gemensamt mal betyda ndgot: ett 2,
vi ska klara malet. En kinsla av att arbeta tillsammans.
Under BoStad2021 har vi lirt oss att det politiska
trycket pa leverans under planeringsfasen sannolikt
bidrog till ett stérre engagemang frin bade tjanste-
min och byggherrar samt sannolikt ocksa till en
minskning av tidsatgiangen for detaljplaneringen.

5. Deadline is king (?)

En skarp deadline for firdigstillande av detaljpla-
nerna bidrog till att tiden f6r detaljplaneskedet kor-
tades. Nya arbetssitt och metoder introducerades
for att halla tidplanerna. Aven om detaljplanetiderna
sjonk markant, rickte tydligt slutdatum och ett pre-
cist volymmal trots allt inte till f6r att nd huvudma-
len. Fasta tidplaner 4r svara att hélla i etappvisa pro-
cesser som loper Over lang tid, fran planbesked till
slutbesked, med manga inblandade aktérer och
svangningar 1 marknaden — och dessutom i kombi-
nation med att avtalen med byggherrarna inte inne-
héll sanktioner vid avvikelser fran volym och inflytt-
ningsdatum. Vi har sett en mangfald orsaker, bland
annat bristande kommunal samordning, till att



bygglovsansdkningar kom in sent och att handlagg-
ningstiderna ofta var langa. Nagra detaljplaner drog
ut pa tiden, byggloven férskots, byggmarknaden
blev het medan efterfrigan pa bostadsritter verkade
torsvagas och byggstarter blev senarelagda.

I den normala stadsbyggnadsprocessen bor det
tinnas deadlines, och dtminstone nir det ska byggas
pa kommunalt anvisad mark, bér man 6verviga att
avtala om deadlines som gar utéver detaljplanepro-
cessen, omfattar bygglov och till och med byggstar-
ter dir sa bedéms limpligt. Exploatér och kommun
bor ata sig i avtal att genomfora sin del av processen
enligt en uppstilld tidplan for varje projekt.

Samverkan var Gverlag bittre inom BoStad2021
dn i annan bostadsproduktion och upplevdes bidra
till en mer effektiv process. Men det idr klokt att re-
glera syfte och former f6r samverkansprocesser i
tydliga avtal, dir det framgar vilka dtaganden olika
deltagare har.

I en programsatsning dir flera byggherrar deltar
och kommunen gor stora dtaganden bor skarpa
deadlines upprittas i alla exploateringsprocessert,
projektvis frin start av detaljplan till inflyttning. Tid-
planer bor f6ljas upp regelbundet av de fortroende-
valda och incitament skapas fOr att halla tiderna.

Sdrskilt 1 en programsatsning bor krav kunna
stillas pa att kritiska aktiviteter ska vara genomforda
inom en viss tid, till exempel f6r bygglovsanstkan
och byggstart. Former {6r sanktioner och bonus bor
overvigas. Kommunen bor utforma avtalen med ex-
ploatérer med bibehallen flexibilitet nér resursmark-
nader och bostadsefterfrigan varierar, samtidigt
som det 4nda ska finnas tillrickliga och robusta in-
citament for att halla tidplaner.

BoStad2021 har lirt oss att de skarpa deadlines
som fanns for detaljplaneskedet gynnade framdrif-
ten. Men att fasta tidplaner ocksa ér sirbara f6r f6r-
dndringar i marknaden och resurstillgdng samt att
fasta deadlines saknades f6r genomforandeskedet.

6. Blandstadsidealet har bist férutsittningar i
storre utbyggnadsomraden

Om stadens mal att mellanstaden ska utvecklas frin
torort till (kvarters-)stad med levande stadsgator ska
torverkligas, madste idén appliceras pa ritt sitt, pa
ritt platser och pa ritt tomter. Nu har bostadspro-
jekten — till skillnad frin den omgivande stad-i-park-
bebyggelsen — ofta kommit att ligga med olika for-
mer av Oppen planlésning lings trafikleder och
matargator. I stillet f6r verksamhetslokaler i botten-
vaningarna aterfinns bostidder i markplan med direkt
insyn frin bade gatan- och géirdssidan i flertalet pro-
jekt. Och girdarna bestir mest av bilparkering och
hirdgjorda ytor. For barn finns inte mycket plats att
vara pa och inte mycket lekredskap.

Vad som behévs ir en strategisk utbyggnadspla-
nering baserad pa grundliggande kunskap om vad
som konstituerar och vidmakthaller blandstad. Sma
projekt pd olimpliga tomter har inte forutsittningar
att skapa blandstad. Stérre sammanhingande ut-
byggnadsomriden, dir en grupp byggherrar samver-
kar, bor prioriteras pa bekostnad av mindre fortit-
ningar pa tomter med svara forhillanden. Det ger
bittre forutsattningar for att forverkliga blandstads-
idealet och goda boendemilj6kvaliteter.

1 BoStad2021 har vi lirt oss att smd och mindre
fortitningsprojekt ofta varken skapar blandstad eller
goda boendemiljokvaliteter.



Kapitel 2

SATSNINGEN OCH DESS BAKGRUND

Tre foretag foreslog en tempohdjning av bostadsbyggandet med néringslivet som pro-
cessagare. | syfte att minska bostadsbristen gjorde politikerna en Jubileumssatsning
med annu flera bostader och projekt, men férvaltningarna tvekade infoér upplagget.

I april 2014 foéreslog HSB Géteborg, Semrén &
Minsson Arkitekter och Wallenstam Tenzpobdjning av
bostadsbygeandet i Giteborg mot bakgrund av att ”Go6-
teborgs fortsatta utveckling dr hotad av den laga tak-
ten i bostadsbyggandet”. Man satte upp som mal
“utbver dagens nivaer 5 000 ligenheter pa 5 ar och
500 ldgenheter till valet”. Staden skulle vara
“beslutsagare” enligt PBL och det lokala niringslivet
processigare. Organisatoriskt innebar forslaget att
det skulle bildas en styrgrupp med tre fran nirings-
livet samt fastighetsdirektren, stadsbyggnadsdirek-
toren och trafikdirektéren, ledd av en projektledare
fran ndringslivet. En arbetsgrupp under styrgruppen
skulle ledas av representanter fran det lokala ni-
ringslivet och staden skulle dir tillsitta tva-tre per-
soner fran stadsbyggnadskontoret, en-tva fran fas-
tighetskontoret och en-tva frin trafikkontoret.
Dessa skulle vara frainkopplade frin alla andra pad-
gaende projekt och processer. Staden skulle daruto-
ver sikerstilla en ny “central linje” frin kommun-
styrelsen, fastighetsndmnden, byggnadsnimnden
och trafikndmnden till styrgruppen och arbetsgrup-
pen.

Denna centrallinje skulle ge snabbare process,
bland annat genom kortare beredningstider i ndimn-
der och direkta presentationer till ledaméter. Tidpla-
ner skulle kunna kortas med hjilp av manga sam-
manfallande ambitioner, och tidplanen skulle dven i
planprocessen bli till en helig fraga. Det gillde dven
att sikerstilla en rimlig 16nsamhet dir avkastnings-
krav, byggkostnader, exploateringsvinster, markpri-
ser ssmmanvigs till en fortsatt attraktiv investerings-
situation”. I planarbetet skulle skelettplanmetoden!
anvindas och merparten av detaljfrigorna Gverforas
till bygglovsskedet. Planer skulle viljas utanfor de-
taljplanearbeten som pagick och de fick inte heller
vara arkitektoniskt krivande eller av speciellt strate-
giskt virde. Exempel gavs pa dtta tinkbara projekt,
vart och ett i storleksordningen 1 000 ligenheter.
Man férslog ocksa 500 ligenheter pa foreliggande
och outnyttjade byggritter i detaljplaner, att uppfo-
ras redan under 2014. Det hinvisades dven till kom-
mande propositioner med mdjligheter till en 6kad

! Skelettplan dr en detaljplan som kan omfatta infra-
struktur och allmin platsmark.
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anviandning av enkelt planférfarande samt en direkt
bygglovsprocess utan planliggning utdver 6versikts-
plan.

Den politiska majoritetens, S, V och MP, reak-
tion pd detta forslag var att i fastighetsnimnden i
juni 2014 yrka pa “en satsning fOr att atgirda bo-
stadsbristen” och lansera Jubileumssatsningen med
7 000 lagenheter till 2021, utéver vad som kallades
ordinarie eller normal produktion. Det skulle bli
minst 3 500 hyresldgenheter, med fokus pa billiga l4-
genheter samt upp till 1 500 sméahus och markligen-
heter. Bostdderna skulle byggas ”pi stillen som lig-
ger i ndra anslutning till den befintliga staden och har
nira till infrastruktur [...] och kommunal service”.
De skulle ligga avskilt och inte vara komplicerade att
utveckla, vara tinkta for bebyggelse 1 6versiktspla-
nen, och de skulle ligga dir det fanns intressenter.
En effektiv arbetsgrupp skulle bildas och en projekt-
chef anstillas; arbetet skulle ske i projektform i lin-
jen 1 samverkan med det lokala niringslivet, och ex-
tra resurser skulle ges till fastighetskontoret, stads-
byggnadskontoret och trafikkontoret med nyckel-
personer pa heltid.

I april 2015 hade fastighetskontoret tagit fram en
PM i samverkan med de andra tva forvaltningarna,
de privata initiativtagarna och Framtiden. Nu fore-
slogs som delmal att samtliga detaljplaner skulle vara
antagna senast under 2017. ”Kommunen dr huvud-
ansvarig for framdriften 1 detaljplane- och genomfo-
randeprocessen”. En organisation f6r samverkan pa
flera nivder féreslogs, etablering av ett kommunalt
projektkontor och att “arbetsmoment som i den
normala processen foljer tidsmissigt efter varandra
nu maste utféras och sikerstillas parallellt 1 tid”.

Jamfort med det ursprungliga initiativet hade sta-
den gjort flera visentliga dAndringar. Antalet bostider
hade uttkats med 40 procent, och som det snart
skulle visa sig kom antalet detaljplaneprojekt att tre-
dubblas, liksom antalet medverkande exploatorer
mer dn férdubblades.

Dessutom férkastades initiativtagarnas huvudidé
att de skulle skota processen. I stillet beslutades att
staden skulle ha hela process- och ledningsansvaret,



men tanken pd en enda projektledare hade 6vergetts
och likasd principen med en linje frin kommunsty-
relsen till satsningen. Betoningen p4 att tidplanen f6r
detaljplaneringen skulle vara en helig frdga hade bi-
behallits, dven om detaljplanerna skulle f4 en kon-
ventionell utformning. Tanken pa att detaljfrigorna
skulle 6verforas till bygglovsskedet kom emellertid
att vara livskraftig, trots att méinga detaljer blev be-
handlade redan i planarbetet. Smahusen var borta ur
bilden. De statliga utredningar som kunde ha lett till
propositioner och lagindringar av betydelse for sats-
ningen visade sig sakna effekt.

Att satsningen under 2016 bytte namn till Bo-
Stad2021 berodde pi att staden arbetade med flera
olika Jubileumssatsningar. Under 2020 besl6t staden
att skjuta upp firandet av sitt 400-drsjubileum till
2023. Aven foregiende jubileum drabbades av pro-
blem: G6teborg hade 1915 beslutat att ordna en ut-
stillning for att fira 300-arsminnet av grundandet
1621. Redan 1918 skots utstillningen upp till 1923
till £61jd av materialsituationen under virldskriget. I
1923 drs Jubileumsutstillning kom att ingd en stor
internationell stadsbyggnadsutstillning med delta-
gande frin 17 linder och bokpublikationer pi
svenska och engelska, men inget bostadsbyggande.
BoStad2021 har huvudsakligen vickt lokalt intresse.

Projekten inom BoStad2021

Initialt ingick totalt 31 detaljplaneprojekt 1 sats-
ningen (se Tabell). Ett utgick och sdledes handlar det
om 30 projekt. Minsta storlek pd projekt dr 55 bo-
stider och storsta 4r 1 500 bostdder. Nagra planer
var pagiende nidr BoStad2021 startade, men de flesta
planerna kom in som nya i satsningen. Alla planom-
raden som skulle exploateras ldg i den sd kallade mel-
lanstaden?, men inte alla ingick i de prioriterade ut-
byggnadsomridena inom mellanstaden. De trettio
projekten dr spridda 6ver hela G6teborgs yta. Av alla
de 26 byggherrarna dr 22 privata medan fyra dr kom-
munala och ingér i Framtidenkoncernen. Av detalj-
planeprojekten skulle 21 utvecklas av individuella
byggherrar (16 privata och 5 kommunala) och nio 1
samverkan mellan tva till fyra byggherrar.

Vid starten av BoStad2021 var listan éver detalj-
planeprojekten dnnu inte faststilld. Den slutgiltiga
uppsittningen av 30 detaljplaneprojekt var resultat
av en ling s6k- och urvalsprocess. Under processen
var manga andra planer uppe till diskussion utéver
en forsta arbetslista. Nédgra planer pa den forsta

2 Till mellanstaden riknar kommunen dven fororter i
Goteborgs norddstra periferi.

3 Albrecht, H. (1901). Die Wohnungsfrage in Schweden.
1 Newue Untersuchungen iiber die Wobhnungsfrage in Dentschland

arbetslistan behdvde ersittas. De bedémdes vara
alltfér komplicerade eller ha for stor inverkan pa na-
turmark eller ligga fel i staden. Urvalsprincipen var
att planerna inte skulle vara komplicerade i betydel-
sen kriva stora investeringar i kommunal infrastruk-
tur eller aktualisera riksintressen med mera. For att
fa fram planer med 7 000 bostider plus buffert kom
man att vilja minga och mindre projekt, ibland pro-
jekt med komplicerade forutsittningar och tomter
mindre limpade for bostider. De manga projekten
medforde att skaran av byggherrar blev stor, med
olika foérutsittningar och ambitioner att genomféra
sina dtaganden. Det skulle komma att kridva okade
insatser for samordning mellan kommun och bygg-
herrar.

Stadens bostadssatsningar sedan 1800-talet
Det forsta kommunala initiativet for bostadsbyg-
gande 1 G6teborg tog formen av en Styrelse fOr ar-
betarebostider, och 1849 stod de forsta envinings
trihusen firdiga i Haga med privat finansiering via
ett obligationslan, kommunalt garanterat. Tomtmar-
ken 6verlits av staden. Fragan om kommunala arbe-
tarebostider togs upp i stadsfullmiktige 1865 och
1866. Det forsta forslaget var att driva bostadspro-
duktion genom en sirskild byggnadsstyrelse, dvs 1
form av en kommunal myndighet, men det avslogs
med hénsyn till de ekonomiska riskerna. Sedan f&re-
slogs att bygga i regi av ett bolag och med kommu-
nalt ldn, men ocksa detta férkastades av majoriteten.
Andi framstod Géteborgs bostadsbyggande som
internationellt f6redémligt i slutet av 1800-talet?.
Forsta virldskrigets kraftigt Okade priser for
byggmaterial fick bostadsproduktionen att kollapsa
trots markanta hyreshéjningar. Statliga bidrag infér-
des 1917 t6r byggande av smaligenheter, forutsatt
kontroll, vinstbegrinsning och hyresreglering. I G6-
teborg uppférdes under aren 1915-1919 totalt 2 670
ligenheter, mer dn 1 ndgon annan svensk stad, 1 ’ge-
nom kommunala uppoffringar astadkomna bygg-
nadsforetag”, det vill siga bostadsprojekt. Det rérde
sig om manga slags insatser fran stadens sida: pris-
nedsittning och gratisupplatelser av mark, lan, aktie-
teckning, direkta understéd och egen byggnads-
verksamhet!. Bostads AB Framtiden grundades
1915 med kommunen som stOrsta aktiedgare, snart
foljt av Bostads AB Nutiden med privat aktie-
majoritet.

und im Aunsland, 111, s. 301 ff. Leipzig: Duncker &
Humblot.

4 Prop. 1920:314 ang. vissa anslag och lan till frimjande
av bostadsproduktionen m. m.
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Tabell. Fakta om de 31 detaljplaneprojekten

Kalla: uppgifter fran den kommunala projektledningen, januari 2017

Nr  Namn Byggherre Antal bostdder
fér BoStad2021
1 Radiotorget Goteborgs Stads Bostads AB 114
JM AB
Seniorgarden AB
2 Gitarrgatan Prime Living AB 160
3 Smérslottsgatan Fastighets AB Balder 500
4 Munspelsgatan Fastighets AB Balder 470
5 Adventsvagen Bostads AB Poseidon 125
6 Mandolingatan Bostads AB Poseidon 310
7 Smorgatan Wallenstam AB 830
8 Fyrkloversgatan Stena Fastigheter AB 240
9  Attehdgsgatan Bostads AB Poseidon 80
10  Valskvarnsgatan, Eriksbergs Silo JM AB 250
11 Kosmosgatan Fastighets AB Balder 178
12 Langstrémsgatan Fastighets AB Balder 450
13 Briljantgatan Goteborgs Stads Bostads AB 70
14 Nymilsgatan Alaska Fastigheter AB 320
Nordfeldt Fastigheter AB
AB Lejonstaden
15 Volrat Thamsgatan Fredrikssons 55
Forvaltnings AB
16 Kaveros Bostads AB Poseidon 180
17 Merkuriusgatan Familjebostader i Goteborg AB 307
Goteborgs Egnahems AB
HP Boendeutveckling AB
UBAB Ulricehamns Betong AB
18 Ebbe Lieberathsgatan/Kristinedalsgatan ~JM AB 197
19  Olofshojd SGS - Stiftelsen Goteborgs Studentbostader 99
20 Godhemsberget Wallenstam AB 200
21 Hagforsgatan Goteborgs Stads Bostads AB 280
22 Norra Fjadermolnsgatan Hokerum Bygg AB 185
Goteborgs Egnahems AB
23 Distansgatan/Marconigatan Ikano Bostad 540
Riksbyggen ekonomisk férening
24 Hogsbohsjd Stena Fastigheter AB 630
25  Briljantgatan/Smaragdgatan Stena Fastigheter AB 275
26 Fixfabriken Fixfabriken Il AB 250
(inkl. Fastighets AB Balder och HSB Goteborg ek. for.)
27  Olof Asklunds gata, Hogsbo Platzer Fastigheter AB 600
28  Gunnestorpsvagen, Tuve 3 Bonava AB (NCC) 300
Wast-Bygg AB
29 Norddstra Gardsten Goteborgs Egnahems AB 175
Botrygg AB
30 Gardstens Centrum, Muskotgatan Serneke Group AB 125
31 Robertshojdsgatan/Smoérslottsgatan Goteborgs Stads Bostads AB 300
Goteborgs Egnahems AB
8795

Det statsstodda byggandet upphérde liksom hy-
resregleringen i borjan av 1920-talet. Under mellan-
krigstiden genomférde staden enstaka bostadspro-
jekt, och i mitten av 1930-talet dterinfordes ett stat-
ligt stéd, dd i form av lin och bidrag for att bygga
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specialbostider for flerbarnsfamiljer med liga in-
komster. Det dr f6rst 1945 som den statliga bostads-
politiken ger férutsittningar for tillkomsten av de
stora allminnyttiga bostadsféretagen och en mer
stabil produktion av ligenheter med kommunigda



bolag, snarare dn tillfilliga satsningar5. I Goteborg
skapades under aren ett antal olika allminnyttiga bo-
stadsféretag som med tiden kom att samlas i en kon-
cern med Forvaltnings AB Framtiden som moder-
bolag.

En av flera forutsittningar f6r samverkan med
privata exploatorer dr kommunalt markigande. G6-
teborg har sedan 1800-talet utvecklat och tillimpat
en aktiv kommunal markpolitik didr tomtforsilj-
ningar kopplats till utformningsvillkor som gar ut-
6ver vad som har varit méjligt att reglera via plan-
och bygglagstiftningen. Betydelsen av de stora
markinnehaven f6r G6teborgs och Stockholms pla-
nering har tidigt uppmirksammats av utlindska
forskare.

Mot slutet av miljonprogrammet, efter 1970,
sjonk efterfrigan péd ligenheter i flerbostadshus
kraftigt, inte minst pd grund av vikande industrikon-
junktur och reducerad arbetskraftsinvandring, och
under lang tid stod Go6teborg med madnga tomma
hyresligenheter i de kommunala bostadsforetagens
bestind. Bostadsproduktionen aterstartades under
slutet av 1980-talet, men nu pa en lag niva, dven om
det fram till 1992 kvarstod omfattande statliga ran-
tesubventioner fér den allminnyttiga bostadspro-
duktionen. Stadens befolkning var forst i slutet av
1990-talet efter en djup svacka ater uppe i samma
siffror som kring 1970. Sedan 2000 har det i princip
inte funnits nagra lediga hyresligenheter hos Gote-
borgs kommunala bostadsbolag. Det bor noteras att
Framtidenkoncernen under 2016 samlade sin kom-
petens inom bostadsproduktion och utveckling i ett
sarskilt bolag, Framtiden Byggutveckling AB, som
har kommit att spela en viktig roll inom Bo-
Stad2021.

Satsningen som en experimentverkstad
Goteborgs stad och dess politiker har tidigare inte
samverkat med néringslivet pd samma sitt som i Bo-
Stad2021. Utbver att prova nya former f6r samver-
kan, med malet att under jubileumsaret 2021 ha far-
digstillt 7 000 nya bostdder, var ambitionen att
skapa en experimentell projektverksamhet, dir
kommunen, féretag, branschorganisationer och
forskare kunde motas i en gemensam utveckling och
generera lirande. I BoStad2021 har alltsa kommu-
nen och samverkande fOretag testat ett nytt arbets-
sitt for att minska tiden fran att arbetet med en de-
taljplan startar till att bostider dr fardigstallda. Fokus
var pa planprocessen.

> Frendberg, T. (1968). 17 bygger Goteborg. En beriittelse om
Gaiteborgs Stads Bostadsaktiebolag. GOteborg.

6 Karvonen, A. & Bas van Heur, B. (2014). Urban labot-
atories: Experiments in reworking cities, International
Journal of Urban and Regional Research, 38(2), 379-392.

Den experimentella ansatsen att 6ka bostadspro-
duktionen genom att skapa ett gemensamt projekt
som provar nya former fér samverkan maste ses
som ett otypiskt fall av ett urbant experiment. Ur-
bana experiment kan definieras som situationer dér
en aktorsgrupp med manga intressenter och discipli-
ner avsiktligt beslutar att gemensamt géra avsteg
fran status quo, att ga in i en fas med #ial and error,
och ir ivrig och villig att lira sig av detta pa lingre
sikt eller t.o.m. skapa ci#y labs eller andra fristdende
plattformar f6r urbana experiment.

BoStad2021 maste fOrstis som ett administrativt
urbant experiment, det ir inte friga om ett storska-
ligt f6rsOk att testa nya fysiska former fOr stadsbyg-
gande. Att det dr friga om ett experiment framgar
av att satsningen var tinkt som en engingsinsats.

Man kan hivda att experimentella ingrepp paver-
kar utvecklingen av dagens stider, dels for att expe-
rimenten erbjuder insikter som gar utéver konven-
tionella uppfattningar om stadsutveckling och dels
tor att de antyder behovet av att omfamna osikerhet
och risk¢. Ar en expetimentell satsning helt enkelt ett
annat uttryck for stadsutveckling, eller innebdr den
urbant skapande med visentligt annorlunda medel?
Generellt 4r det rimligt att det rader en genomtinkt
balans mellan temporira satsningar och stabilitet i
den 16pande verksamheten. Nir det giller urbana
experiment vet dtminstone forskningen idag inte s
mycket om hur de paverkar mer traditionella stads-
planeringsprocesser: ”Att inkludera urbana experi-
ment som ett arbetssitt i planeringen ses mer som
en tillfillig trend, kanske frimst som en Gvergri-
pande idé, och inte som en process som utmanar
traditionella planeringsverktyg i ndgon grundlig-
gande mening.” 7. Processutveckling i sma steg med-
for en risk att man fokuserar f6r mycket pa marginell
forbattring av en verksamhet och att man i alltfér
hég grad bygger pa det gamla och inarbetade, sna-
rare dn att man gér om basen nir si egentligen ar
pakravt.

BoStad2021 har konkurrerat om resurser med en
annan och stérre kommunal och statlig satsning,
Viistsvenska paketet dir Vistlinken ingar. Utfallet
av kommunalvalet 2018 paverkades av en opinion
mot den stora infrastruktursatsningen och medférde
ett ovintat maktskifte i G6teborg. Det har hivdats
att den nya politiska majoriteten inte var lika angela-
gen om att Gvertyga byggherrar inom BoStad2021
att leverera enligt sina ursprungliga utfistelser.
Hursombhelst dr det vilkdnt att politiska mandat-

7 Mukhtar-Landgren, D. & Berglund-Snodgrass, L.
(2020). Testbaddsplanering i skdrningspunkten mellan
stadsplanering och urbana expetriment. PLL.AN 75(5/6),
29-33.
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perioder dr korta i férhédllande till stadsbyggnadspro-
cesser. Sirskilda satsningar och administrativa expe-
riment dr politiskt sarbara jimfort med att inféra nya
rutiner som dr avsedda att generellt tillimpas i en
kommuns hantering av stadsutveckling. Dirfor ir
det 6nskvirt att erfarenheter frin BoStad2021 ut-
nyttjas fOr att forma en generellt tillimpbar stadsut-
vecklingsprocess 1 Goteborg.

Som experiment stillde BoStad2021 krav pa
bide kommun och byggherrar att Sppna upp sina
arbetssitt for nya processmoénster och samverkans-
former. F6r kommunen som har 1 princip har tre
olika roller, det vill siga som myndighetsutévare,
som markdgare och som fOretagsigare, var utma-
ningen sirskilt stor.

Bostadssatsningar i Sverige och utomlands

Det finns flera andra svenska exempel pa storre
kommuner som anstringt sig under de senaste aren
tor att 6ka bostadsbyggandet. Malmo stad fick
manga byggstarter under 2017 och det framhavdes
av stadsbyggnadsdirektéren i en intervju i januari
2018 som ”’resultatet av flera ars kraftsamling frin
staden, for att gbra processerna kring byggandet
smidigare och skapa goda forutsittningar genom
planer och bygglov”. Orebro och Link6ping nimns
ofta som exempel.

Historiska erfarenheter visar att renodlat offent-
liga strategier for att inom begrinsad tid na ett kvan-
titativt mal f6r nya bostider séllan dr framgangsrika.
Med tanke pa totalantalet producerade bostidder var
dock det svenska miljonprogrammet en forbluf-
fande framging. Detta kunde genomféras i ett Sve-
rige som jaimfért med andra europeiska demokratier
hade en mycket omfattande statsstyrning genom
byggarbetsmarknadsreglering, hyresreglering och
kreditreglering. Politiskt prioriterade insatser for att
mojliggbra den stora byggvolymen var att 6ka det
kommunala markdgandet och industrialisera pro-
duktionen genom elementbyggande. Miljonpro-
grammets produktionsmissiga framgangar berodde
inte enbart pd omfattande regleringar utan ocksd pa
att bostadsbyggandet hade bérjat 6ka kraftigt innan
programmet lanserades. Férutsittningarna inklusive
de politiska verktygen var pa plats fran starten 1965.

Ett kommandoekonomiskt system dr inte nagot
som garanterar att man kan genomfdéra ett ambitist
program for bostadsbyggande. Det kan man se av
de sovjetiska erfarenheterna. Vid den tjugoandra

8 Andrusz, G. D. (1984). Housing and urban development in
the USSR. Albany, N Y: State University of New York
Press (s. 1).

9 National Audit Office (2019) Investigation into Starter
Homes. Report HC 275. London: National Audit Office.
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partikongressen i Moskva 1961 férklarade partiled-
ningen att bostadsbristen skulle ha upphort 1971,
och att varje familj skulle ha sin egen fullt utrustade
ligenhet 19808. Sa skedde inte.

Vid 2014 érs partikonferens for de brittiska kon-
servativa utlovade Cameron att uppemot 100 000
nya billiga bostider skulle erbjudas férstagangsko-
pare om man vann valet. Valmanifestet 2015 inne-
héll ett 16fte om 200 000 Szarter Homes med 20 % ra-
batt och byggda endast for forstagingskopare under
40 ars alder. Siffran sinktes i en utgiftséversyn 2015
till stéd for 60 000 sadana bostider. I november
2019 hade dnnu inte ett enda Starter Home tillkom-
mit’. De nédvindiga regelindringarna hade inte fatt
laga kraft, och departementet hade inte lingre en
sirskild budget f6r dndamalet. Det gick alltsé inte att
upprepa de framgangar som partiet vann i borjan av
1950-talet med Harold Macmillan som bostadsmi-
nister och ett valléfte att 6ka arsproduktionen av bo-
stader till 300 000, en siffra som blev verklighet
195310,

Ett nyare exempel kan hdmtas frin Polen. I sep-
tember 2016 lanserade den polska regeringen det
Nationella BostadsProgrammet och i juli 2017 stif-
tades en lag om det Nationella Fastighetsbestan-
det!!. Programmet syftade bland annat till att utdka
antalet ligenheter per 1 000 medborgare fran 363 till
EU:s snitt 435. Ett delprogram, Miesgkanie+ (Bo-
stad+) genomférs pd marknadsvillkor och med an-
vindning av offentligt dgd mark. Det erbjuder f6re-
tagen ett snabbare genomférande av bostadsprojekt
dn i1 den normala processen. Premidrministern utlo-
vade 2018 att 100 000 ligenheter skulle vara under
byggande 2019. I verkligheten firdigstilldes detta ér
867 bostider, 1 811 var under byggande och 18 000
befann sig under projektering. Det visade sig bland
annat att de réttsliga instrumenten var otillrdckliga
for att effektivt 6verlata marken for investeringar.

Det nyazeelindska KiwiBuildprogrammet ingick
i labourpartiets kampanjer infér valen 2014 och
2017. Efter valseger sjésattes programmet 2017 och
skulle bygga 100 000 bostider pa tio ar. Bade pro-
gramchefen och bostadsministern kom snart att
avgd. Ambitionerna sinktes. I oktober 2020 stod
602 bostider firdiga.

Man kan forestilla sig att avstindet mellan na-
tionella politiska organ och lokala realiteter gor att
det dr battre forutsittningar for framgang nir kom-
muner utvecklar egna program f6r att Oka

10 Lund, B. (2017). Understanding Housing Policy. 3 ed.
Bristol: Policy Press (s. 34).

1 Prokopowicz, D. & Golebiowska, A. (2017). The na-
tional housing program as a main normative document
defining the amended state housing policy. International
Journal of Legal Studies (IJOLS), 2(2), 87-102.



bostadsproduktionen. Infér Képenhamns kommu-
nalval 2005 forklarade Ritt Bjerregaard, socialdemo-
kratisk kandidat till posten som 6verborgmistare, att
det under aren 2006-2011 skulle uppféras 5 000 fa-
miljebostider med lidg hyra. Med tiden kom hon
som 6verborgmistare att forneka att detta utgjorde
ett 16fte’2. Kommunens budget f6r 2007 sinkte siff-
ran till 2 000. En arkitekttdvling utlystes, men pro-
tester fran kringboende och naturskyddsintressen
ledde till att den politiska basen férsvagades och att
det viktigaste omradet, Klovermarken pi Amager,
blev fridlyst. Pressuppgifter tyder pa att det till slut
kom att byggas totalt 12 billiga bostdder 1 ett annat
lige. De 12 bostiderna hade f6r dvrigt fatt sin hyra
nistan férdubblad pa atta ar och kunde inte lingre
betraktas som billiga.

Paverkar snabbare detaljplanering bostads-
brist?
Stadens davarande politiska majoritet sag 2014 vad
som blev BoStad2021 som en satsning for att at-
girda bostadsbristen. Synsittet viicker tva frigor. Ar
det mojligt att bygga bort bostadsbrist? och Paver-
kar snabbare detaljplanering bostadsbrist? Utan att
tors6ka definiera begreppet bostadsbrist exakt kan
man identifiera tre olika orsaker till bostadsbrist: ef-
terfraigechocker, utbudsbortfall och statlig reglering.

I den artikelserie om bostadsfrigan som Engels
inledde 1872 tog han upp begreppet Wobnungsnot'3
och konstaterade att man da kunde se en sirskild
skirpning av arbetarnas daliga bostadsférhallanden
genom ett plotsligt befolkningstryck mot de stora
stiderna. Detta skedde under en industriell hégkon-
junktur. Liknande obalanser uppstod samtidigt dven
i Sverige till f6ljd av snabb urbanisering.

Obalans genom snabbt minskad tillgang pd bo-
stider 4r en annan orsak. De tvd virldskrigen med-
torde dven for det neutrala Sveriges del en visentligt

12 Jorgensen, C. (2014). The hunt for promises in Dan-
ish political debate, i (red C Kock & L Villadsen) Contern-
porary Rhetorical Citizenship, s. 67-80. Leiden: Leiden Uni-
versity Press.

13 Wie Proudhon die Wohnungstrage 16st. Der 1/ olks-
staat, Nr. 51, 26. Juni.

minskad bostadsproduktion till foljd av kraftigt
héjda priser pa byggmaterial.

Den tredje orsaken till bostadsbrist dr inte ett dy-
namiskt fenomen utan dr existensen av statlig regle-
ring med karaktir av ransonering av bostider. Hy-
resreglering inférdes 1 Sverige 1942 och visade sig
med tiden ha betydande negativa bieffekter som
analyserades av ledande nationalekonomer redan
under 1960-talet'4. Hyresregleringen har modifierats
flera ganger, men leder i storstadsregionerna till ef-
terfraigeéverskott pa vissa delar av hyresmarknaden.
Det férekommer sillan debatter om bostadsbrist (i
sa fall giller det specialbostider, till exempel {61 stu-
denter) i de nordiska grannldnderna sedan de avskaf-
fat sina hyresregleringar, dven om Danmark har kvar
en viss hyresreglering f6r bostider producerade fore
1991.

Det fanns 2016 i genomsnitt tva invanare per bo-
stad 1 Goteborg. Det betyder att bestindet ér glest
utnyttjat, dven om det finns manga som kan anses
vara tringbodda. Problemet kan i sa fall vara férdel-
ningspolitiskt, och da ir det inte sjilvklart att man
kan bygga bort bostadsbrist. Miljonprogrammet kan
hivdas ha byggt bort bostadsbristen, dtminstone 1
fraga om hyresligenheter i perifera forortsliagen. 1
teorin dr det alltid méjligt att bygga sd manga bosti-
der att varje person kan fd sin egen bostad, men var
och hur? Och var gir grinserna f6r hallbar resursan-
vindning?

Det saknas beldgg for att snabbare detaljplane-
ring leder till 6kad bostadsproduktion, annat 4n till-
falligt. Men det finns en statistisk undersékning fran
Israel som tyder pa att kommuner med stérre sprid-
ning i tidsatging for planering bygger mindre, tro-
ligtvis genom att det skapar osdkerhet hos exploat6-
rer!>, Kanske édr det bittre att ha en vilordnad och
forutsigbar planeringsprocess dn en som ibland ir
snabbare.

14 Bentzel, R., Lindbeck, A. & Stihl, 1. (1963). Bostadsbris-
ten: En studie av prisbildningen pa bostadsmarknaden. Stock-
holm: Industriens Utredningsinstitut/Almqvist & Wik-
sell.

15 Rubin, Z. & Felsenstein, D. (2019). Is planning delay
really a constraint in the provision of housing? Papers in
Regional Science, 98(5), 2179-2200.
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Kapitel 3

SATSNINGENS VERKTYGSLADA

BoStad2021 har utgatt fran tre huvudatgarder: gemensam kommunal projektorgani-
sation, 6kad samverkan mellan féretag och kommun samt parallella processer. Vad kan
projektifieringen ha betytt for genomférandet?

I starten fOr satsningen lyftes fram att arbetssittet
inom BoStad2021 skulle férindras jamfoért med vad
som har varit vanligt i G6teborg. Syftet var att hitta
former for att fa fram fler bostidder med god kvalitet
pa kortare tid. Verktygsladan som fanns vid sats-
ningens start utvecklades efterhand som behoven
uppstod. De ursprungliga huvudatgirderna var:

Kommunal projektorganisation
Gemensam kommunal projektorganisation inklusive sanlo-
kalisering av myckelfompetenser i en projektiokal. For att
effektivisera det interna samarbetet inom och mellan
kommunala férvaltningar lanserade man en gemen-
sam kommunal projektorganisation. Projektorgani-
sationen etablerades ”’f6r de planerande forvaltning-
arna”. Personal fran stadsbyggnadskontoret, fastig-
hetskontoret och trafikkontoret flyttades in i en ge-
mensam projektlokal. Lokalen hade 14 arbetsplat-
ser. Projektledningen delades mellan de tre forvalt-
ningarna. En funktion som projektchef inrittades av
direktorerna for respektive forvaltning. Chefsrollen
flyttades mellan de tre fOrvaltningarna alltefter
skede. I praktiken har projektledningen utévats av
de tre forvaltningarnas projektledare gemensamt.
(Park- och naturférvaltningen kom senare att med-
verka i BoStad2021 som planerande f6rvaltning och
fanns i viss man i den gemensamma projektlokalen.)
Samlokaliseringen kunde ses som en test av na-
got nytt som pd sikt skulle kunna bli ett samhalls-
byggnadskontor. De flesta inom forvaltningarna
hade forstielse for att projektet var prioriterat. Det
gav en kinsla av gemensamt ansvar — inte vi och
dom — en teamkinsla av att alla jobbade mot gemen-
samt mal med samma prioritet. Samlokaliseringen
minskade bevakande av revir och gav storre forstd-
else for varandras frigor och kompetens, liksom
storre forstaelse for férvaltningarnas skilda intresse-
fragor. Kunskapséverforing och erfarenhetsutbyte
var ett plus, liksom den goda stimningen — som nog
6kade tiligheten for tidspressen.

Samverkan mellan foretag och kommun

Okad samverkan mellan firetag och kommun genom hela
satsningen och hela processen. Ett krav f6r att f4 markan-
visning inom ramen for satsningen var att den bygg-
herre som viljs ut skriver under det samverkansavtal
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som Goteborgs stad tagit fram. Syftet var att saker-
stilla att bostiderna skulle vara klara ar 2021. Avtalet
om samverkan med kommunen skulle 6ka samar-
betet och effektivisera plan- och byggprocessen pa
tre olika gruppnivaer: arbetsgrupp, projektgrupp,
samordningsgrupp.

For att driva utveckling och effektivisering av
plan- och byggprocessen i starkare samarbete med
niringslivet bildade man samverkansfora fér staden
och byggherrarna. Dessa fora hade flera funktioner:
nitverkande och kompetensutbyte genom att skapa
en gemensam bild av processer och problem, hur ar-
bets- och ansvarsférdelningen mellan staden och
byggherrarna skulle se ut samt granskning for bittre
synkning och harmonisk helhet. Samverkande akto-
rer fick en plattform for att ta upp gemensamma for-
utsittningar, till exempel parkering, mobilitetsfra-
gor, utbyggnad av allmin plats och trafik, vilket m&j-
liggjorde utveckling av nya 16sningar och verktyg.
Samverkan etablerades pd tre nivder: pa arbets-
gruppnivd (en arbetsgrupp per detaljplan), pa pro-
jektledarnivda (projektgruppen) och pa chefsniva
(samordningsgruppen). Dessutom skapades en
byggherregrupp, méten hélls med politiker, och en
kommunikationsgrupp tillkom.

Parallella processer

Parallella processer: att forldgea aktiviteter som normalt fore-
tas efter lagakraftvunnen detaljplan parallellt med planarbe-
tet i syfte att korta processerna tidsmdssigt. Man skulle ar-
beta parallellt med plan- och genomférandeskedet.
For att korta tiden frin projektinitiering till byggstart
tog samverkansfora fram en modell f6r hur proces-
ser som normalt I6per sekventiellt kunde ske paral-
lellt. Processerna identifierades, sammanlades och
synkades for att utveckla och effektivisera bade en-
skilda delar och plan- och byggprocessen som hel-
het. Enligt modellen pabérjas genomférandeproces-
sen innan detaljplanen 4r antagen. Det handlade
bland annat om att lantmaiteri- och bygglovsfragor
skulle tas upp parallellt med planarbetet. Modellen
innebar ocksa att detaljprojektering av savil allmin
plats som kvartersmark och hus skulle ske eller pa-
bérjas under detaljplaneskedet. Man skulle ha paral-
lell utbyggnad av hus och allmin plats.



Andra verktyg

Foljeforskning lyttes fram som ett viktigt verktyg for
att utvirdera satsningen och for att under arbetets
gang l6pande identifiera och aterkoppla vilka lirdo-
mar som kan 6verforas till de ordinarie processerna.
Hur vi har bedrivit f6ljeforskningen framgar av bila-
gan.

Ett verktyg som vi kan se har haft en Gvergri-
pande betydelse var satsningen som sadan och projektifie-
ringen av den, inte minst den skarpa deadlinen 2021
och uppféljningen av framdriften frin beslutsfattare
inom kommun och féretag. Det har bidragit till en
Okad aktivitetsniva jimfért med projekt utanfor
satsningen. Det har skapats en visuell identitet f6r
BoStad2021 och staden har spritt kunskap om sats-
ningen. Det handlar om namn, logotyp, gemensamt
presentationsmaterial, organisationsskiss, broschy-
rer, hemsida, rollups och skyltar som utvecklades.
Satsningen har varit nirvarande i media samtidigt
som manga lokala aktiviteter organiserades, inklu-
sive forsta spadtag och méten for erfarenhetsutbyte
om dialogarbetet och om parallella processer.

Under arbetets ging har ytterligare tre verktyg
lagts till eller lyfts fram. Mobilitetsavtal reglerar de mo-
bilitetsatgarder som byggherren atar sig att genom-
féra samt den reduktion av parkeringstalen som ska
gilla. Kommunens svar pd Trafikverkets kritik blev
da att plan for plan berikna trafikalstringen pa det
statliga vignitet och parallellt inféra mobilitetsavtal
mellan kommun och byggherre som en férutsitt-
ning for detaljplanen, i syfte att begrinsa biltrafiken
som alstras av respektive plan och dirmed minimera
behovet av atgirder pa det statliga vignatet. Biozop-
skydd: en slutprodukt dr Goteborgs stads handbok
fér hantering av generella biotopskyddsomraden.
Boken handlar om hur regelverket ser ut och hur
staden organiserar sig. Den ir en vigledning f6r de
olika férvaltningarnas handliggare. Tidig dialog: en av
ambitionerna i BoStad2021 var att byggherrarna
skulle ta ett storre ansvar £6r tidigt dialogarbete med
de boende 1 omradet i syfte att minska risken f6r
6verklaganden, som 1 férlingningen kunde hota de
uppsatta tidsmalen.
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Kapitel 4

LARDOMAR AV SATSNINGENS RESULTAT

En varm och solig aprildag 2019 halade en man sig nedfér fasaden pa ett nytt student-
bostadshus i en sluttning i Ovre Johanneberg. Nere pa marken ldmnade han en jatte-
nyckel i papp till Alexandra, den férsta inflyttaren inom BoStad2021. Skaran av aska-

dare gladdes, aven om hissen fylld med honoratiores sedan fastnade. Ett av malen for
BoStad2021 var att 7 000 lagenheter utéver den normala produktionen skulle vara far-
digstéllda senast under 2021. Det blev farre. Vi har bedémt kvaliteten i projekten och
jamfort med andra projekt, och vi diskuterar konsten att férena blandstadsideal och

utspridd fortatning. Hur kan vi skapa bra férutsattningar for battre stadsmiljéer och
boendemiljder framdver? Dagens stadsbyggnadsideal bor ifragasattas.

I detta kapitel svarar vi pa nagra av foljeforskning-
ens huvudfragor: Var stadens atgirder framgangs-
rika utifran malet att bygga 7 000 bostdder till 2021
utéver den normala produktionen och utifran invol-
verade aktorers syn pa tid, kvalitet, ekonomi och
krav pa rittssikerhet?

Malsittningarna

Enligt projektdirektivet var syftet med BoStad2021
att 1 samverkan med allminnyttan och det lokala
niringslivet planligga och firdigstilla 7000 extra
bostider fram till och med jubileumsaret 20217
Satsningen upprittar och befdster nya former for
planeringsprocessen genom att rikta fokus mot ett
visst antal bostidder (vad vi kan kalla det morfolo-
giska i produkten) och tiden som ska kortas fran ini-
tiering till inflyttning (det tidsmissiga 1 processen)
som huvudmal.

For att alla de 31 projekten skulle vara firdiga
senast 2021 sattes madlet upp att alla detaljplaner
skulle vara antagna senast den 31 december 2021.
Ambitionen var att genomsnittstiden fér handlagg-
ningen av detaljplaner skulle vara 17 manader, vilket
ir betydligt kortare dn normalfallet. Tva datum var
dérfor centrala for alla enskilda plan- och byggpro-
cesser 1 hela satsningen: den 31 december 2017 dd
alla 31 detaljplaner skulle vara godkinda/antagna i
byggnadsnimnden, och den 31 december 2021 da
7 000 bostider skulle vara inflyttningsklara.

Ett annat uttalat mal var att bygglovsansékning-
arna skulle vara inlimnade fyra veckor foére anta-
gande av planen och att handliggningen av bygglo-
vet skulle ta i storleksordningen tio dagar.

Varfor blev det inte 7 000 bostider till 20217

Utfallet f6r antalet bostider som skulle komma att
byggas inom BoStad2021 fram till utgingen av 2021
blev knappt 4 000, det vill siga drygt 3 000 firre in
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malsittningen. Detta trots att bufferten varit som
mest 1 800 bostader utdver mailet, och trots att tids-
fristen for antagande av detaljplaner sattes till fyra
ar fore deadline. Det borde ha medgett bade 6ver-
klagandetid och byggtid. I december 2019, dvs tva
ar fore deadline, fanns inom ramen f6r BoStad2021
mer dn 6 800 bostader i planer som fatt laga kraft.

Vir analys av projekten ddr antalet bostider
minskat under processen visar att de flesta drivs helt
eller delvis av privata foretag med fler 4n 25 an-
stillda. Stora privata foretag star f6r 6ver 80 % av
den totala minskningen i de 17 projekten. Det for-
vanar inte eftersom det dr den foretagsstorleken
som dominerar inom satsningen, bide nir det giller
antal projekt och bostider till 2021. Det vi dven kan
se dr att de flesta av minskningsprojekten utvecklas
pé egen mark. Utveckling pa egen mark star for nis-
tan 60 % av den totala minskningen 1 de 17 pro-
jekten. Relaterar vi siffran till andelen av dgandety-
per i hela BoStad2021 ser vi att egen mark domine-
rar inom satsningen, bade nir det giller antal projekt
och bostider till 2021.

Vidare réjer var analys att de flesta minsknings-
projekten giller mellanstora detaljplaner. Projekten
imellanstora detaljplaner star f6r 6ver hilften av det
minskade antalet bostider. Det forvanar inte heller,
eftersom det dr den detaljplanestorleken som ir
vanligast inom satsningen, bide om man riknar i
antal projekt och i bostider till 2021. Diremot ir
det stora detaljplaner som procentuellt i genomsnitt
har forlorat flest bostider jamfort med de ursprung-
ligen utlovade leveranserna.

Varfor har prognosen for antalet bostider som
kommer att byggas senast under 2021 minskat med
cirka 40 procent? Var analys visar pa tre huvudfor-
klaringar: det tog lingre tid dn planerat, marknads-
forutsittningarna dndrades och initialt antal bosta-
der var delvis oklart eller 6verskattat.



Att det tog lingre tid har flera forklaringar. Den
viktigaste enskilda forklaringen i enkitsvar frin
bide kommunens och féretagens foéretridare dr
synpunkter fran berdrda (inkl grannar). Detta giller
béide antalet ginger som denna faktor nimns i sva-
ren och vilken faktor som édr mest betydelsefull f6r
att kunna foérklara minskningen. Synpunkter fran
bertrda kan handla om flera fenomen, och i nio av
sjutton sena projekt handlar det om en Sverklagad
detaljplan. Men dven andra liknande fenomen upp-
trider, till exempel utdragna férhandlingar med be-
fintliga fastighetsidgare om ersittning for parkerings-
platser som bebyggs. Typiskt dr det stora komplexa
planer som har fatt problem.

En nirmare analys visar att flera av de andra {61-
klaringarna kan hinféras till 6kad tidsitgang i for-
héllande till ambitionerna. Stora konsekvenser for
kommunal infrastruktur, Bristande férundersok-
ningar, Resursbrist under detaljplaneskede, projek-
tering och bygge och Omgestaltning dr faktorer som
uppges ha f6rdréjt processen. Dessa faktorer bor ha
bidragit till att byggstarterna i projekten med mins-
kat antal bostdder har forsenats si att allt inte skulle
hinna firdigstillas f6re utgangen av 2021.

Okad tidsdtging har i stor utstrickning gillt den
mycket lingre tiden f6r bygglovshanteringen som vi
aterkommer till nedan. Tiden fran laga kraft for de-
taljplanen till beviljat bygglov och startbesked var de
facto 26 veckor i stillet f6r som ursprungligen pla-
nerat ligga kring 10 dagar.

Den andra betydelsefulla férklaringsgrunden
som vi ser dr férindrade marknadsférutsittningar.
Hir nimns bdde minskad efterfrigan pa bostadsrit-
ter och svérigheter att fd ihop kalkylen f6r hyresrat-
ter. Effekten dr inte lika tydlig som f6r 6kad tidsat-
gang men spelar dndé roll. En storre hinsyn till ut-
budet 1 aktuell stadsdel och till de enskilda foreta-
gens exponering totalt mot marknaden kan hir ha
bidragit till 6kad forsiktighet med investeringar.
Sjunkande efterfrigan kunde dé ha bottnat i svarig-
heter med finansiering hos savil képare som siljare
av bostadsritter. A andra sidan fanns det initialt i
projektet tecken péa en Gverhettad lokal byggmark-
nad, dir konsulttillgdngen kan ha varit problematisk
och byggherrar métts av hoga anbudsnivier fran
entreprenadledet.

Den tredje Gvergripande forklaringen till att
cirka 40 procent firre bostider 4n vintat kom att
byggas till 2021 har vi sett ligga i att antalet bostider
som detaljplanerna och projekten inom BoStad2021
innehaller var oklart frin borjan eller Gverskattat.
Mer i detalj kunde det réra sig om komplexa projekt,
anstringda tidplaner och orealistiska férvantningar
om att samtliga de bostider som mdijliggjordes med
detaljplanen skulle byggas inom avtalat tid. En del
projekt innehdller méanga bostider, och man kan

tvivla pa att det varit realistiskt att si manga bosta-
der skulle kunna avsittas inom ett begrinsat omrdde
inom endast ett par dr. Dessutom fanns det inga
skriftliga dtaganden om hur manga bostider som re-
spektive foretag skulle bygga inom sina planer till
2021, och det kan ha bidragit till att limna 6verop-
timistiska siffror i borjan av satsningen. Sérskilt som
det inte fanns sanktioner kopplade till firdigstil-
lande av ett visst antal bostider vid en viss tidpunkt
och sirskilt som projekten inom satsningen skulle
prioriteras i den kommunala behandlingen.

Det ir tydligt att de som har svarat har en ten-
dens att ange att forklaringarna mer ligger hos na-
gon annan part. Saledes ir det ett antal projektledare
hos foretagen som pekar pa Okad tidsitgang pa
grund av stora konsekvenser f6r kommunal infra-
struktur, medan kommunens handldggare girna lyf-
ter fram bristande efterfrigan pa bostadsritter som
en viktig férklaring till reducerat antal bostider.

En sdrskild fraga dr att forklara hur det kan vara
utslag av rationellt beteende hos féretagen att flera
projekt inte har kommit att omfatta det antal bosti-
der som staden forvintat sig, atminstone inte inom
den givna tidsramen. Hir finns det en vetenskaplig
litteratur om exploatbrers beteendemonster. Ge-
nom att en detaljplan far laga kraft skapas det en
option for exploatéren att gd vidare med projekte-
ring. Allt fler forskare har kommit att intressera sig
tor hur exploatdrer beter sig om man utgir fran te-
orin fér reala optioner. Redan kraftigt férenklade
ekonomiska modeller med till exempel endast tva
konkurrerande bostadsproducenter pa en lokal
marknad kan leda till 6kad forstielse av optionens
effekter pa utbudet av nya bostider. Samspelet mel-
lan hur hushallens ekonomiska forutsittningar ut-
vecklas och volymen av nya bostider som succes-
sivt kommer ut i ett visst litet omrade leder till en
komplicerad efterfragebild som stindigt dndras, lik-
som foretagens utbudsreaktioner.

Den kommunala styrméjligheten édr visentligt
storre ndr det ror sig om mark i kommunal 4go som
anvisas en exploatdr. I markanvisningsavtalet finns
det i princip mojligheter att ta in tidsfrister pa annat
sdtt 4n ndr marken 1 utgdngsliget dr i enskild dgo.
Den kommunala malkonflikt som kan uppsta ér att
skarpa tidsfrister i ett markanvisningsavtal kan
sinka exploatorers betalningsvilja f6r mark genom
att omfordela storre genomféranderisker till dem.

Har satsningen tillf6rt bostidder utover vad som
anda skulle byggts?

I det ursprungliga initiativet till satsningen var det
tydligt att det handlade om en otillfredsstilld mark-
nadsmissig efterfrigan pa bostider. Hyresligen-
heter och bostadsritter utgér separata marknader,
och efterfragan varierar med ldge i staden samt med
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bostidernas och omgivningens kvaliteter. Hilften
av bostadsbestandet i G6teborg dr hyresligenheter.
BoStad2021 har férutsatt en rimligt hog efterfragan
péa bostadsritter. Flera exploatorers oro for sjun-
kande efterfragan pa bostadsritter har inte besan-
nats.

Bostadsefterfragan i Goteborg har alltid priglats
av flyttningsrorelserna. Av en folkékning med
70 500 personer under aren 2008—2017 hinférde sig
38 000 till flyttnetto (gentemot utlandet: 42 000)
och 32 500 till fédelsenetto. Under samma period
tillkom i genomsnitt cirka 2 000 ligenheter per ir,
vilket kan betraktas som den normala produktions-
volym som BoStad2021 utgor ett tillskott till.

Hur férhéller sig da tillskottet av bostidder inom
ramen fér BoStad2021 till den normala produkt-
ionsvolymen pa cirka 2 000 bostider per dr? Vi kan
resonera pa tva sitt: tillskottet sker teoretiskt tidigast
tva dr efter att detaljplanerna antagits. D4 kan malet
tolkas som att 7 000 bostider skulle produceras un-
der 2020 och 2021, utgdende fran att alla detaljpla-
ner skulle ha varit antagna vid utgangen av 2017.
Alltsa skulle Géteborgs totalproduktion 2020 och
2021 ha uppgitt till 2 000+3 500 firdigstillda bo-
stider per dr. Den faktiska totalsiffran for fardig-
stillda nyproducerade ligenheter 2020 stannade vid
4 151. Ett annat sitt att resonera om tillskottet dr att
relatera det faktiskt byggda antalet bostdder till sats-
ningens utstrickning i tiden. Om vi antar att sats-
ningen var helt i gang redan 1/1 2016 skulle de
knappt 4 000 bostider som vintades vara firdig-
stillda inom satsningen tll 31/12 2021 motsvara
700 per dr, alltsd en totalproduktion i Go6teborg
uppgaende till 2 000+700=2 700 bostider per ir.
Riknar vi pa det forsta sittet och slar ut tillskottet
enbart pa 2020 och 2021, innebir det en férdubb-
ling av produktionen pa cirka 2 000 bostider under
dessa tvd dr. Det gir att dra slutsatsen att Bo-
Stad2021 bidragit med ett faktiskt tillskott pa 30
procent eller 700 bostidder i arsgenomsnitt under
satsningstiden 2016 - 2021.

Det gir dock inte att utesluta att bostadspro-
duktionen under denna period hade 6kat dven utan
satsningen. Efterfrigan har okat av stigande hus-
héllsinkomster, ett ligt utnyttjande av det befintliga
hyresbestandet, det ldga rinteldget i Sverige (och in-
ternationellt) hittills under 2000-talet och det
svenska skattesystemet. G6teborg har haft en be-
folkningsckning med omkring 7 000 personer per
ir inda till Covidepidemin. Aven f6r Stockholms
del har det varit en markbar 6kning av firdigstallda
bostider mellan 2016 och 2020, och det arliga anta-
let i Malmé mer dn férdubblades pa dessa ar.

Politiska program for tidsbegrinsade satsningar
péa bostadsproduktion sjositts som regel 1 ett lige
med tydlig obalans pd bostadsmarknaden. Vare sig
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obalansen kallas bostadsbrist eller 6verskottsefter-
fragan handlar det da oftast om en hogkonjunktur
som redan har drivit upp lokal eller nationell efter-
fragan pd urban arbetskraft. Men under tiden fran
att en byggsatsning har proklamerats till f6rsta in-
flyttningar i nyuppférda hus kan férutsittningarna
hinna dndras. Suget frin arbetsmarknaden kan ha
minskat med en didmpad konjunktur, hushéllens
ckonomi kan ha paverkats av hur inflationen ut-
vecklas, rinteldget, kreditregleringar och gamla eller
nya skatteregler i ett komplicerat samspel. Hur kan
en kommun 4stadkomma en robust satsning? Aven
fraigan om satsningstider i férhallande till valperi-
oder kan spela in.

Nir det giller att tolka det kvantitativa utfallet av
gjorda satsningar - hur vet vi att det inte dr det héga
efterfragetrycket pa dtminstone delar av bostads-
marknaden som driver en 6kad produktion, alldeles
oavsett formerna for samverkan mellan kommun
och exploatérer? Aven om malet 7 000 bostider till
2021 utéver normal produktion inte uppnaddes ir
satsningen enligt var internationella jimforelse i ka-
pitel 2 en framgang.

Planeringen gick snabbare, varf6r?

I projektplanen fran augusti 2015 dir projektets or-
ganisation och framdrift detaljerades slogs fast att
”Utgangspunkten dr ca 17 manader fran start till an-
tagande fOr detaljplaner som hanteras med stan-
dardférfarande.”

Tidsatgangen f6r detaljplaneprocessen inom Bo-
Stad2021, riknat frin beslut om planstart till anta-
gande, har varierat kraftigt: for detaljplaner med
standardférfarande (mellan 16 och 27 ménader) och
tor detaljplaner med utdkat férfarande mellan 21,5
och 38,5 mainader. Mediantiderna har varit ca 20
minader respektive 26 manader. Aven om alla pla-
ner inte blev antagna/godkinda som planerat till
2017-12-31 och detaljplanearbetet fortfarande kom
att pagd under 2019 i tvd projekt, kan vi konstatera
att tiden for detaljplaneprocessen i planer med stan-
dardforfarande har kortats fran 1 genomsnitt drygt
30 mdnader i den normala processen till 20 manader
1 BoStad2021. I de flesta projekten blev tiden nigot
lingre 4n de 17 manader som sattes som delmal for
BoStad2021 — bara tre detaljplaner uppfyllde malet.
Skilen till férseningarna visar sig vara manga.

Forklaringen till att det gick att korta tiden f6r
detaljplanerna jimfort med tidigare innehaller flera
faktorer, som vi tar upp i nésta kapitel.

Varfor tog byggloven sa lang tid?

Ambitionen var att snabba upp bygglovshante-
ringen visentligt: ansékan skulle limnas in fyra
veckor fore antagande, och bygglovet skulle teore-
tiskt kunna beviljas cirka tio dagar efter att planen



tatt laga kraft. Delmalet att ansékningar om bygglov
skulle vara inskickade fyra veckor innan detaljpla-
nens godkinnande/antagande i BN har inte alls
uppfyllts f6r 28 av de 29 godkinda/antagna pla-
nerna. I genomsnitt tog det efter laga kraft 7,7 ma-
nader per projekt for ett f6rsta bygglov for flerbo-
stadshus.

Vir enkit visar att 6ver 80 % av byggherrarnas
projektledare har haft kunskap om malet ”’lovanso-
kan fyra veckor innan detaljplanen godkinns eller
antas av byggnadsnimnden”. De flesta projektle-
darna framférde ocksd att de hade fitt nagon upp-
maning eller piminnelse frin staden om att soka
bygglov. Flera foretag kunde emellertid inte, eller
ville inte, limna in en ans6kan om bygglov sa tidigt
som modellen f6r parallella processer innebir. Un-
derlaget for detaljprojektering eller upphandling av
entreprendr var osdkert nir detaljplanen dnnu inte
fatt laga kraft. Det kunde bli omtag och kostsamma
andringar i bygglovshandlingar, felaktiga eller on6-
diga upphandlingar ifall kommunen eller féretaget
skulle ville géra omtag i fragor som redan behand-
lats under detaljplanearbetet.

Osilkerhet i friga om parallella processer och re-
surser har alltsi varit bromsande och lett till atti
minga fall upplevdes projektriskerna inf6r en tidig
lovans6kan vara for stora for féretagen att ta. For-
utsittningar och rutiner har befunnit sig i férind-
ring. Marknadssituationen (konjunkturen, bygg-
kostnader, tillgdng och efterfragan pa bostadsritter,
betalningsvilja) dr och har varit dynamisk, nya sitt
att arbeta (som parallella processer, mobilitetsavtal,
nya parkeringstal, arkitekturutskott) utvecklades
inom och utanfér satsningen, och tidplaneringen
har haft brister. Att bygglovshandliggare medverkat
i detaljplaneskedet tycks inte ha bidragit till snab-
bare bygglovsprocesser. Bygglovsansokningar var
ofta ofullstindiga och krivde tidskrivande komplet-
teringar, inte minst pa grund av bristande informa-
tion om krav pa handlingar och otillrdcklig kommu-
nikation. Kommunens allokering av handliggarre-
surser kom ur fas nir tidplaner f6rskéts. Upplagget
med parallella processer har varit personberoende
och sarbart vid personvixlingar. Vidare har kom-
munen och féretagen inte alltid haft samma uppfatt-
ning om hur detaljplanen skulle tolkas.

Lardomar bygglov att ta vidare

Projektplaner f6r hela processen och for delproces-
ser bor upprittas och avtalas om, rimligtvis med
sanktioner eller bonus. Krav bor stillas pa ett smar-
tare sitt. Informella f6rméten med handldggare fore
formell ansékan om lov bér hillas rutinmassigt. Di-
gital bygglovshantering bér utvecklas med fokus pa
en vilstrukturerad och férvaltningsgemensam platt-
form, delvis tillginglic 4ven foér exploatdrer.

Overlimningsrutiner frin detaljplanering till hand-
liggning av bygglov bér sittas i fokus, och ét-
minstone 1 komplicerade projekt bor startmoten f6r
bygglov 6vervigas, ddi med bred representation av
olika férvaltningar. De kommunala gestaltningskra-
ven bor tydliggéras, liksom informationen till lovs-
dkande om hur gestaltningsfragor behandlas. Over-
huvudtaget framstar 6kad forutsigbarhet, tydlighet
och bittre kommunikation som viktiga nyckelord.

Gav snabbare planering mer missndjda med-
borgare? Minskade ber6rdas inflytande?

Av de 30 detaljplaner som ingick i BoStad2021 var
28 antagna i december 2018. Av de redan fattade
besluten om att anta en detaljplan 6verklagades 15
(54 %). Andelen 6verklagade detaljplaner inom Bo-
Stad2021 ir varken ligre eller hdgre dn for tidigare
bostadsprojekt i Géteborg,

Sammanlagt kom det nidrmare 200 &verklagan-
den in till kommunen. Tva planer var i hog grad £6-
remal for 6verklaganden: en med omkring 100 6ver-
klaganden, oftast likalydande, och en med ett sex-
tiotal 6verklaganden. Resten av 6verklagandena ut-
gjorde 27 som foérdelade sig pd 13 planer, dvs med
mellan en och fem 6verklaganden per plan. Man kan
konstatera att de femton Gverklagade planerna dr ut-
spridda och ligger i nio stadsdelar. En enkel statis-
tisk analys vittnar om att sannolikheten for att en
detaljplan har 6verklagats inte dr knuten till om
planprocessen har varit kort eller ling. Omriden
med hogre medelinkomst har en tendens att over-
klaga mera.

Motiven som anfordes av dem som 6verklagade
nir det giller aspekter av stadsmiljé var 1 forsta
hand (ordnat efter antal planer dir temat férekom-
mer): Hoga hus (13 planer), Nybyggnad ej harmoni-
serad med befintlig struktur (10), Férsimrad ljus-,
luft- och ljudmilj6é (9), Omvandling av grénytor (9),
Trafiklosningar (8), Okad trafik och lagt p-tal (8),
Insyn och utsikt (7), Stadsmissighet (5), Hog explo-
atering (4), Skador pa befintliga hus och stérningar
under byggprocessen (3), Sma ligenheter (2).

Overklagandena avsdg typiskt ett eller ett fital
teman for varje plan. I friga om den oftast Sverkla-
gade planen dominerades synpunkterna av trafik-
och parkeringsfrigor samt gronytor.

Tre typer av 6verklaganden kan sigas foreligga:
negativa (byge ¢)), konstruktiva (bygg, men ...) allmint
eller avseende enstaka aspekter och oroade (kdnner
oro infor ...). For de flesta planerna 6verviger kon-
struktiva formuleringar, dvs fa planer berdrs av ne-
gativa Overklaganden. Vi har inte funnit nagot som
kan karaktiriseras som ett okynnesoverklagande.

Sammantaget kan alltsa den uppsnabbade plane-
ringen inte sigas ha nigon konsekvens for benigen-
heten att 6verklaga.
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Om vi gar over till fraigor som samrad kan vi no-
tera att i BoStad2021 har intentionen varit att ligga
ett sarskilt fokus pa tidig dialog med nirboende i
syfte att minska risken f6r 6verklaganden, som 1 for-
lingningen kan hota de uppsatta tidsmalen. Av in-
tervjuerna, med biade den kommunala projektorga-
nisationen och byggherresidan, framkommer en na-
got splittrad bild. Frain kommunalt hall finns upp-
fattningen att byggherrarna, som ér dlagda att driva
dialogprocessen, inte riktigt lever upp till sina dta-
ganden. I verkligheten har byggherrarna dels 1 stor
utstrickning genomfoért samrad, dels 6ver lag varit
positiva till samrdad med boende och berdrda f6r att
de tillf6rt bade kunskap och idéer till gagn f6r pro-
jekten. Men benigenheten att Gverklaga har inte
minskat jaimfort med projekt utanfér BoStad2021.

Blev kvaliteten ”minst lika bra”?
Ar kvaliteten i det som byggs inom ramen fér Bo-
Stad2021 minst lika bra som i 6vrig produktion i
Goéteborg, det som byggs utanfér satsningen? 1
kommunens PM fran 2015 star det att arbetet med
satsningen foreslas drivas i projektform och forslag
till organisation utgar frin malen att bland annat
”mojliggbra en snabbare tidplan fér detaljplanear-
betet 4n 1 normalproduktionen” och kvalitetssidkra
resultatet av satsningen — rittssikra planer, bostider
och stadsmilj6 med kvalitet”. Vidare heter det att
utgangspunkten for samverkansplanen har varit att
”inte minska kvaliteten pd resultatet, dvs. att inte
minska pd tanketid/arbetstid utan att korta, helst
eliminera, ledtider och att minimera risker 61 stopp
och foérseningar”. Blev kvaliteten da lidande av upp-
snabbad planering? Avviker alltsa kvaliteten hos
projekten inom BoStad2021 markant frin andra
kompletteringsprojekt med nya flerbostadshus, i de
flesta fall i fororter i Goteborgs mellanstad?
Analysen har genomférts i tvd steg, forst en ana-
lys 2019 av detaljplaner och sedan av ett urval av det
byggda resultatet 2021. Femton projekt inom Bo-
Stad2021 och tio frdn annan liknande produktion
valdes ut f6r beddmning i jimférande syfte. Vi har
haft fokus pa stads- och boendemiljéer. Tjugofem
platsbesck genomférdes och dokumenterades.
Grunden f6r kvalitetskriterierna utgdrs av interna-
tionell forskning samt kommunens och byggherrar-
nas kvalitetsuppfattningar som de uttrycks i stadens
styrdokument och i byggherrarnas marknadsforing
och projektbeskrivningar. Vira kriterier har dven
paverkats av en genomgang av Overklaganden av
detaljplaner och av en workshop som vi ordnat. 1
granskningen av de byggda projekten har vi anvint
en modifierad version av den internationell kinda
metoden for walkabilitystudier som tar sikte pd upp-
levda stadsmilj6kvaliteter i gatumiljon. Vi komplet-
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terade med tre aspekter pa kvalitet 1 boendemiljon,
dock utan att bedéma sjilva bostadsldgenheterna.
Vi ser ingen avgorande skillnad i kvalitet mellan
projekten inom och utom BoStad2021. Kortare pla-
neringstid har enligt var utvirdering inte lett till
simre kvalitet hos det byggda resultatet dn 1 Gvrig
produktion. Vi finner inga samband mellan plane-
ringstid och kvalitetsniva. Men vi noterar ocksa att
projekten sivil inom som utom BoStad2021 1 flera
fall har haft svirt att leva upp till de kvalitetsambi-
tioner som kommunen och byggherrarna har ut-
tryckt. Tomtvalet har haft stor betydelse f6r vilka
kvaliteter som kan astadkommas. Med nagra fa och
goda undantag dr det lingt till blandstadsidealet:
stadsgator, levande bottenvaningar, funktions-
blandning; stadsmiljéer som inte domineras av bilar,
tillgdng till grona utemiljéer och barnperspektiv ly-
ser med sin franvaro i flertalet projekt. Slutsatsen
blir att, ja, projekten inom BoStad2021 blev minst
lika bra, men tyvirr dr lika bra inte samma som bra.

Varfor blev det sa hir?

Aven om det finns projekt i de bide grupperna som
nirmar sig blandstadsidealet dr det anmirkningsvart
manga som inte gor det. Det finns anledning att
fraga sig varfér manga projekt, vi vagar pasta en klar
majoritet, inte gor det, trots sa tydligt uttalade am-
bitioner fran savil stadens som byggherrarnas sida.
Varfér byggs det inte som man vill? Vi anar ndgra
mojliga forklaringar.

Manga projekt 4r sma och utspridda 6ver staden.
Oftast ligger de i existerande stadsdelar som har
byggts med helt andra ambitioner dn blandstads-
ideal. D4 saknas forutsdttningarna for levande stads-
gator och blandade funktioner. Underlaget fér verk-
samheter dr fOr litet, det finns knappt efterfragan pa
andra funktioner dn bostader. Ytterligare 150 bosti-
der lings en genomfartsgata i en stadsdel med 4 000
bostider skapar ingen blandstad eller urban milj6.
Mot bakgrund av de studerade projekten tvivlar vi
péd att en strategi som kombinerar sma utspridda
fortitningsprojekt med ett hogt stillt krav pa bland-
stad och urbanitet 6verhuvudtaget 4r moijlig, eller
ens 6nskvird. De studerade projekten ger med
nédgra undantag inte stod for den strategin.

Ett antal projekt ér placerade pd lingsmala tom-
ter lings genomfartsleder, ibland med lokalgata eller
bergskirningar pd den andra sidan. Pa sidana tom-
ter dr det svart att tillgodose hoga ambitioner f6r
stadsmiljckvaliteter och boendemiljokvaliteter. I
stillet belastas projekten av otrygga trafikmiljber,
buller, luftféroreningar och brist pa limpliga utemil-
joer £6r barn och vuxna. I flera av projekten skapas
varken blandstad, levande stadsgator eller goda bo-
endemiljokvaliteter.
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1 Radiotorget
2 Smoérslottsgatan
3 Munspelsgatan
4 Adventsvagen
5 Mandolingatan
6 Fyrkléversgatan

9 Nymilsgatan

10 Merkuriusgatan

1" Godhemsberget

12 Norra Fjadermolnsgatan

13 | Briljant/Smaragdgatan

14 Gunnestorpsvégen

15 Nordéstra Gardsten

ANNAN PRODUKTION

1 Onneredsvigen

2 Tunnbindaregatan

3 Plejadgatan

4 Syster Estrids gata

5 Kobbegarden

6 Nya Munkeback

7 Rambergsvallen

8 Titteridammsvéagen

9 Guldmyntsgatan

10 Sisjovagen

-

‘ ‘ Poang/fargskala

Figur. Kvaliteter i femton projekt inom BoStad2021 och i tio projekt i annan produktion

Genomgiende ser vi att frdigorna om grona kva-
liteter och tillgang till varierade och generdsa ute-
miljer inklusive lekplatser i anslutning till bosti-
derna verkar ha prioriterats ned. Vi anar en

motreaktion mot modernismens stadsplaneideal
som ofta ledde till bostadsomraden med generdsa
och grona utemiljéer. Nu lyfts i stillet gatan fram
som det centrala rummet f6r de boende. Gardarna
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och lekplatserna blir lite som de blir ndr biltrafik,
parkering, avfallshantering, tillginglighet och andra
tekniska faktorer har tillgodosetts.

Att de studerade gatumiljéerna ofta inte ir le-
vande och tyngs av olika tekniska anordningar ger
skil att undra om f6r lite tid och anstringningar har
lagts pa att tidigt i processen 16sa fragor om bilpar-
kering, avfallshantering, tillganglighet och plats f6r
riddningsfordon. Manga av miljéerna ger intryck av
att dessa fragor 16sts for sig och/eller mycket sent i
projekten, eftersom det férsvagar upplevelsen och
anviandbarheten av gator och girdar. Eller dr det
bristande insikt om att dessa fragor spelar en viktig
roll f6r upplevelsen av stadsmiljon? Eller ir det rent
ut sagt bristande kompetens? Virt intryck dr att pla-
nerare och byggherrar i manga fall inte har vetat hur
alla forutsittningar kan smiltas samman till en at-
traktiv helhet. Ingen har helhetsansvaret f6r stads-
miljon, ingen har mandat att p4 allvar samordna alla
delaspekter till en helhet.

Det saknas konkreta riktlinjer f6r hur den sam-
lade stadsmiljén ska utformas for att na ambition-
erna. Politikens 6vergripande malsittningar, inrikt-
ningsbeslut och policies splittras upp och mals ned
i sektorsvisa genomférandefragor. Det saknas styr-
system fOr stadsmiljon i betydelsen helhetsupple-
velse. Olika kommunala f6&rvaltningar hanterar sina
fragor, men det saknas en forvaltningsévergripande
helhetssyn pa vad goda stadsmiljéer ér i praktiken -
och ett 6verordnat ansvar for att de ska kunna for-
verkligas.

Vad kan man gora?

All planering och utbyggnad bor utga fran platsens
forutsittningar och inte forsoka forverkliga bland-
stadsideal dir forutsittningarna saknas.

Urvalet av tomter f6r bostadsbyggande bor g6-
ras utifrin en bedémning av om det gar att skapa
tillrickliga kvaliteter ur stadsmiljésynpunkt. Undvik
ny bebyggelse lings smala tomter utmed genom-
fartsgator. Dir dr det svart att 4stadkomma grund-
liggande kvaliteter som gron utemiljd, lekplatser,
tyst utemiljo.

Storre sammanhingande utbyggnadsomraden
bér prioriteras pa bekostnad av mindre fértitningar
pa enstaka tomter, sirskilt sidana med daliga forut-
sittningar for bostadsbyggande. Storre omraden ger
bittre moijligheter att skapa blandstadskvaliteter
som stadsliv, levande bottenviningar, funktions-
blandning, variation i arkitektur, underlag for ser-
vice och bra gréna inslag.

Staden bor utarbeta enkla riktlinjer f6r fortat-
nings- och kompletteringsprojekt, primirt utgdende
fran befintliga férhallanden och méjligheter, snarare
dn fran fixerade ideal f6r struktur och bebyggelse.
Acceptera och utgd ifrdn att vissa fortitningar

24

enbart utgdr ett nytt bostadsinslag. Ge hogre priori-
tering at grundliggande boendemiljkvaliteter som
solljus, tillrickliga och bra gronytor, barnperspektiv,
god ljud- och luftmilj6 och minimala stérningar frin
trafik. Agna sirskild omsorg 4t bottenvaningarna si
att de antingen faktiskt innehaller en verksamhet el-
ler sakerstiller trygg miljé och frihet frin besvi-
rande insyn f6r bostiderna. Till exempel kan distans
skapas genom att héja upp bottenviningen nigon
meter och med storre eller mindre avstind mellan
passager, trottoarer, allminna funktioner som lek-
platser och bostaden. Aven gestaltning och place-
ring av grénska och gardsmobler, bostadsutform-
ning kring entrézoner, inklusive typ av rum och ut-
formning och placering av fonster, kan paverka.

Goda lekmiljer behéver prioriteras mycket tyd-
ligare, forskning om lekmiljéer bor ligegas till grund
tor utformning. Férekomsten av bilar, i rérelse och
parkerade, bor reduceras genom parkeringslos-
ningar som inte innebdr att bilar finns Gverallt och
framfor allt inte inne pa gdrdar. Givet att flera pro-
jekt inom BoStad2021 har bebyggt tidigare parke-
ringsplatser, ligger det en ironi i att bilar tillats do-
minera en del nya girdar. Det kan i stillet vara limp-
ligt med samlade parkeringslosningar ovan, under
eller pa mark foér en stadsdel. Antagligen far lingre
avstind mellan bostad och parkering dé accepteras.
Principen att tillgodose parkering inom kvarters-
mark fOr varje enskilt exploateringsprojekt bor ifra-
gasittas, alternativt behover exploateringsgraden
sinkas till en niva som tilliter bebyggelse, bilar och
god kvalitet pa utemiljé och boendemilj6 i Svrigt.

Staden boér inféra ett koordinerat och gemen-
samt system for kvalitetssikring och uppféljning.
Sitta firre och ldngsiktigare mal pa fullmaktigeniva,
lita dem gilla i minst en mandatperiod. Reducera
antalet styrande dokument och koordinera plane-
rande forvaltningar med gemensamma styrdoku-
ment. Ge arkitekturutskottet i uppdrag att fortydliga
vilka kvalitetskriterier man utgdr ifrin.

Man boér dgna stor kraft at att tidigt 1 planeringen
16sa basala funktioner som avfallshantering, till-
ginglighet, brandskydd och parkering, trafik s att
dessa inte riskerar att férsimra den lokala miljén ge-
nom sena och diligt genomarbetade 16sningar. Ge
mandat till en forvaltning att tydligare och mer
handgripligt koordinera genomférandet av stads-
miljon, inklusive alla tekniska och funktionella
aspekter pa stads- och boendemiljén. Vidga arkitek-
turutskottets aktionsradie fran huvudsakligen este-
tiska aspekter till helheten i stadsmiljon, inklusive de
basala funktionerna som vi har tagit upp.

Blev det dyrare att snabba upp planeringen?
BoStad2021 tilldelades av staden 120 miljoner kr i
extramedel f6r att bekosta det som ansédgs vara en



extra kostnad utéver sjilva detaljplanerna. Detalj-
planerna bekostas av plantaxan, men f6r att genom-
fora ett sa stort samverkansprojekt beh6vde staden
tillsitta projektledare fran alla forvaltningar som
samordnade projektet som helhet, projektadminist-
rator, kommunikatér och ha en utékad budget for
kommunikation m.m. Fastighetskontorets andel av
pengarna anvindes till i forsta hand personella re-
surser.

Vad giller de enstaka projekten noterar vi att re-
sursatgingen jimfért med annan planering skiljer
sig mellan kommun och byggherrar, inte alla kom-
munala férvaltningar har eller har haft rutiner f6r att
folja upp resursatgingen, data kan saknas pa pro-
jektniva. De data som finns avser planerings- och
projekteringsskedet och inte genomférandeskedet.

Redan 2014 inleddes tidsredovisning per projekt
inom stadsbyggnadskontoret, och redovisningen
har successivt forbittrats. De 1juni 2019 redovisade
siffrorna for tidsatging inom stadsbyggnadskon-
toret inkluderar konsultinsatserna. Diremot ingar
inte resursférbrukning f6r att bygglovshandlidggare
har deltagit 1 detaljplaneskedet. Andelen konsulttim-
mar tycks inte ha ndgon inverkan pa den totala
tidsatgdngen for ett projekt. I genomsnitt har man
lagt ned 955 timmar per projekt inom BoStad2021
(standardavvikelse 386 timmar). Regressionsanalys
av data fran 26 projekt ger ett samband mellan tim-
antal och antal bostider!¢:

Nigra andra signifikanta samband med timantal
in projektens storlek, mitt 1 antalet bostider, har
inte kunnat konstateras. Varken markigarkategori
eller markens tidigare anvindning tycks ha ett infly-
tande. Ekvationen pekar pa att det har funnits stor-
driftsfordelar — ett projekt som omfattar 100 bosta-
der tar omkring 709 arbetstimmar, medan 200 bo-
stider tar omkring 830 timmar. Férdubblingen av
antalet bostider leder alltsa till endast omkring 17 %
hégre timférbrukning.

Stadsbyggnadskontoret har dven tagit fram data
fér 20 bostadsprojekt ur den 6vriga produktionen,
vilket gbr en jimforelse mojlig. I genomsnitt har
man hir lagt ned 1143 timmar per projekt
(standardavvikelse 449 timmar). Hir kan man rikna
med att ett projekt med 100 bostider tar ungefir
878 timmar och ett projekt med 200 bostider unge-
fir 1 089 timmar. Aven hir kan man se att det finns
stordriftstordelar 1 planeringen — férdubblingen av
antalet bostider leder till omkring 19 % fler timmar.

16 Timantal = 1,21 (antal bostider) + 587,5; R? justerad
for frihetsgrader = 0,26; motsvarande for de foljande
ekvationerna 4r 0,32.

17 Om markigarkategori 0 = kommunal; 1 = bade kom-
munal och privat; 2 = privat far vi ekvationen

Det gar mot bakgrund av de tva analyserna inte att
hivda att timférbrukningen varit hogre per projekt
i BoStad2021 4n i 6vrig liknande bostadsproduk-
tion. Den forefaller att ha varit cirka 20 % ligre, med
reservation for att timredovisningen troligtvis inte
har fangat 6kade resursinsatser f6r samordningsmo-
ten pé olika nivaer.

Det var forst under pdgiende satsning som tids-
redovisningen per projekt blev skarp inom fastig-
hetskontoret. De i november 2019 redovisade siff-
rorna inkluderar konsultinsatserna. I genomsnitt har
fastighetskontoret lagt ned 721 timmar per projekt
(standardavvikelse 513 timmar). Regressionsanalys
av data frin de 26 projekten relaterar timantal till
antal bostider och markigarkategoril’. Liksom i
fraiga om stadsbyggnadskontorets tidsitging per
projekt kan man se att det finns tydliga stordrifts-
tordelar i fastighetskontorets handlaggning. Nir det
giller privatigd mark dr timédtgangen naturligt nog
ligre. Uppgifter om resursanvindning hos trafik-
kontoret saknas.

Vad giller exploatorernas resursférbrukning har
vi enkitsvar frin projektledarna 2018. Dir ombads
de att ange hur mycket stérre (i %), jaimfort med
andra kompletteringsprojekt, deras resursinsat-
ser for planering och projektering hade varit inom
BoStad2021-projekten. Svaren visade i genomsnitt:
for extra utredningar 33 % storre, f6r forgivespro-
jektering 21 %, och f6r andra omtag i processen
26 %. 1 fraga om nedlagd tid pa samordningsméten
med kommunen {61 projekt inom BoStad2021 jam-
tort med andra kompletteringsprojekt var snittet fOr
hur manga fler mantimmar 25 %, om vi undantar
ett svar med extremvirdet 500 %. Det forefaller
alltsa som att exploatorernas timatging per projekt
tor planering och projektering har varit hogre dn for
jamforbara kompletteringsprojekt, men en motsva-
rande hogre timédtgang har vi inte kunnat utldsa ur
de data som staden har stallt till vart férfogande.

Det kommer inte som en Overraskning att det
finns (dtminstone kommunala) stordriftsférdelar i
planering och projektering av bostadsomraden.
Spridningen pd mdnga mindre projekt inom Bo-
Stad2021 har troligtvis krivt stOrre resursinsatser
riknat per producerad ligenhet. A andra sidan kan
man vinta sig att mycket stora och komplicerade
projekt visar stordriftsnackdelar, men vir dataanalys
gOr det inte mojligt att uttala sig om var det optimala
intervallet ligger f6r antal bostider per projekt.

Timantal = 1,41(antal bostider) — 219,8(markéigarkate-
gori) + 5444
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Kapitel 5

LARDOMAR AV ETT FORANDRAT ARBETSSATT

For att na malen for BoStad2021 togs fem nya verktyg fram for ett férandrat arbetssatt
i forhallande till den ordinarie processen: Projektifiering, det vill sdga att satsningen
gavs ett namn, ledning, extra resurser och organisation, Gemensam kommunal projekt-

organisation, Fordjupad samverkan mellan kommun och féretag, Parallella processer,
det vill saga tidigarelaggning av delprocesser for att vinna tid samt aterkoppling av
erfarenheterna via Foljeforskning. Erfarenheterna av hur de olika verktygen har funge-
rat i denna verktygslada ar blandade. Mycket har fungerat som avsett, men inte allt.

Det finns flera lardomar att ta vidare, fran bade det som fungerat och det som inte

gjort det.

Projektifieringens méjligheter och utmaningar
Under resans gang har vi behandlat frigan om pro-
jektifiering i flera rapporter. Vi har sett att nir en
satsning pd bostadsbyggande gors till ett projekt
med tydliga mal verkar energin och resurserna oka
inom bédde kommunen och féretagen. Helhetspro-
jektet har ett namn, tydliga och skarpa mal, en (kom-
munal) projektledning, lit vara trehévdad, en vil de-
finierad krets av deltagare och en Gversiktlig organi-
sation, kanske inte alla lika hdngivna, och ér utrustat
med extra resurser f6r genomforande, dtminstone
fran kommunens sida.

Denna projektifiering har bidragit till att sitta ex-
tra tryck pad att savil kommunens tjinstemin som
foretagen ska leva upp till satsningens mal. Stindiga
uppfoljningar frin nimndernas sida, en tit kommu-
nikation om ldget och framdriften och en dialog pa
direktorsniva kring projektets utveckling och ar-
betsformer har alla bidragit. Vi urskiljer en grupp
foretag som varit starkt engagerade i det gemen-
samma arbetet, varav nagra dessutom vickte
idéerna som blev till BoStad2021. I de mer engage-
rade féretagen har man lagt en stolthet i att arbeta
fér milen och upplevt den nira samverkan med
kommunen som fruktbar och nagot vilbehovligt
nytt. Vid sidan av mer kortsiktigt affirsmaissiga
overviganden har det gemensamma engagemanget
mot ett gemensamt mal betytt ndgot: ett vi, vi ska
klara malet. En kinsla av att dntligen arbeta tillsam-
mans.

Den skarpa deadline som kommunen satte upp
tor BoStad2021 dr ett uppenbart starkt gemensamt
mdl som kan stédja en samverkansprocess. Ett da-
tum 4r begripligt fOr alla och bidrar till balans mellan
tid, kostnad och kvalitet. I detaljplaneprocesser ut-
anfér BoStad2021 dr det ovanligt att tidsaspekten
eller deadline ges en sa stor betydelse som inom
satsningen. Men bilden ir inte entydig. For flera
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foretag har satsningens deadline och samverkans-
former inte varit si betydelsefulla i sig. De har i
forsta hand anat mojligheter att genomfora ett bo-
stadsprojekt i en tid med hog efterfrigan. Att bygga
fler bostidder pa kortare tid har alltsa f6r manga £6-
retag i forsta hand handlat om affirsmissiga mojlig-
heter, satsningen Gppnade en prioriterad vig fram
till att fa bygga i G6teborg.

Att staden budgeterade omkring 120 miljoner kr
extra f6r BoStad2021 och den resursférstirkning
som det innebar pa tjainstemannasidan innebar att
fler projekt kunde planeras och behandlas 4n om
satsningen inte hade dgt rum. I ett lige med stor ef-
terfragan pd bostidder och ett vixande antal foretag
som dr villiga att tillgodose denna, dr resursférstark-
ningen inom férvaltningarna betydelsefull.

Att resursforstirkningen inom kommunen har
haft betydelse, liksom att den skarpa deadline som
sattes upp har understott genomférandet, dr tydligt.
Vi har intrycket av att manga av féretagen har upp-
levt projektifieringen som nagot positivt, och att
den har bidragit till att fler bostider byggts dn om
staden inte hade gjort satsningen. Den gemen-
samma kommunala projektorganisationen, samlo-
kaliseringen av kommunens tjinstemin i en projekt-
lokal, den gemensamma projektledningen med
stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och tra-
tikkontoret, en extra resurstilldelning och inte minst
en skarp deadline har bidragit till starkare framdrift
in for jamforbara projekt utanfoér satsningen. At-
minstone giller detta planeringsskedet, fram till an-
tagen detaljplan, dir tidsdtgangen inom BoStad2021
ar cirka 20 procent ligre 4n i jimférbara projekt.

Dirfor pastar vi att projektifiering i betydelsen
att samla storre satsningar, dir kommun och foretag
sitter upp och arbetar mot gemensamma mal, kan
vara ett bra komplement till gingse hantering nir
det giller att biade uppna mal och utveckla nya



arbetsformer. For 4ven om malet pa 7 000 bostider
inte naddes inom tidsramen har vi visat att sats-
ningen ér tdmligen framgéangsrik vid en internation-
ell jimférelse med liknande initiativ och ur synvin-
keln att den bidragit till ett 6kat bostadsbyggande i
Goteborg. Ska flera satsningar goras bor lirdo-
marna frain BoStad2021 tas tillvara: malen bor vara
tydliga och mitbara, en sirskild organisation bor till-
sittas, uppfoljning frin hégsta politiska nivan dr en
tordel. Deadline is king, dvs sitt tydliga tidsramar
for savil hela processen som delar av den. Om sats-
ningen far sirskilda resurser och en prioritering av
hanteringen bor krav pa leverans och motpresta-
tioner stillas pa byggherrar som kommer med. I Bo-
Stad2021 stilldes fa skarpa krav pa de byggherrar
som deltog, det fanns inga konsekvenser av att inte
leverera enligt malen. Det var givetvis lockande att
fa en prioriterad hantering av sitt projekt.

Men sirskilda satsningar eller projekt for Skat
bostadsbyggande far inte std i vigen for en utveck-
ling av de normala processerna sa att de till vardags
utgdr effektiva processer och levererar goda resul-
tat. Lirdomarna vi summerar hir ska dirfor i forsta
hand ses som ndgot som kan forbittra vardagspro-
cessen. Nir den rullar och gir behévs allt firre
kraftsamlingar och satsningar. De senare har ocksa
svagheten att de inte alltid haller 6ver politiska man-
datvixlingar; det politiska trycket pa att uppfylla ma-
let t6r BoStad2021 tycks ha fOrsvagats efter valet
2018. Bostadsbyggande och stadsutveckling ir
mangariga projekt som kriver stabila forutsitt-
ningat.

Kommunen bér 6ka projektfokus pa bekostnad
av linjefokus

Under vara studier av satsningen har vi aterkom-
mande kunnat se att manga av de utmaningar som
projekten inom BoStad2021 métt pa vigen handlar
om brist pd kommunalt projektfokus. Brister 1 friga
om projektstyrning, projektledning och samord-
ning, tidsstyrning, resursstyrning och beslutsfat-
tande. Detta dr inte ndgot nytt fenomen, utan bara
ndgot som man kan vinta sig i en kommunal orga-
nisation med sektoriserat ansvar for olika delar av
exploateringsprocessen.

Den gemensamma kommunala projektorgani-
sationen med en sirskild projektledning f6r Bo-
Stad2021, dir foretridare for stadsbyggnadskon-
toret, fastighetskontoret och trafikkontoret ingatt,
har varit ett stort steg framat i férhallande till den
svaga projektstyrningen 1 drenden utanfor sats-
ningen. Detta ir alltsa en viktig lirdom att ta med

18 Gemensam projektmodell (f6r detaljplanearbetet
inom stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och
trafikkontoret).

till den ordinarie processen. Grundproblemet ir att
linjeorganisationerna under de politiskt tillsatta
nimnderna, med sina olika férvaltningar som an-
svarar for olika moment av planering och exploate-
ring, inte har nagon 6verordnad aktér med uppdrag
och mandat att besluta 6ver nidgon annan. Samhalls-
byggande i form av exploatering ir till sin natur ett
projekt, en temporir satsning pa att astadkomma en
unik vara eller tjinst, och utmirks av att det finns
uppdragsgivare/bestillare — sirskilt rekryterad per-
sonal (projektanstillda) — projektchef — projektle-
dare — projektadministrator — ett klart definierat mal
— aktiviteter — en start och ett slut — egen budget —
milstolpar. Allt detta kan man vinta sig att hitta i ett
exploateringsprojekt.

1 Géteborg, liksom pa ming andra hall har kom-
munens organisation hittills priglats av en linje-
struktur och dédrfér har olika initiativ till att systema-
tiskt koordinera planeringen som GEM! och
VEX" inte fitt fullt genomslag. De kan knappast
sla igenom nir det dr upp till varje forvaltnings vil-
vilja om och nir de vill samverka och kompromissa
for att optimera en helhet. Och just att optimera hel-
heten dr sjilva essensen 1 exploatering och byg-
gande, inte minst i det stérre sammanhanget: stads-
byggande.

I grunden ir allt en friga om hur man kan han-
tera malkonflikter systematiskt. Det ricker inte att
skylla pa olika slags speciallagstiftning nir man ser
att den kommunala organisationen dr uppbyggd
som om varje delaspekt av planeringen kan hanteras
iolika fack eller spar. Som om summan av dessa del-
aspekter pa nagot mirakuldst vis skulle bli optimal!
Ambitioner och forutsittningar skiftar fran projekt
till projekt, vad giller kvalitet, tid och ekonomi. Dir-
for behover allt vigas samman till en optimal helhet.
Det kriver en omdémesgill och transparent virde-
ring av olika delaspekter och dessutom mandat att
foretrida helheten. Men det kriver ocksd en samti-
dighet som oftast saknas. Resursallokering inom
olika kommunala forvaltningar och bolag ser olika
ut och ir inte koordinerad utifrin aktuella exploate-
ringsprojekt. Inte ens i BoStad2021, dir extra resur-
ser avsatts och dir tre férvaltningar utgor ledning
och kirnbemanning, har man lyckats med samtidig-
heten. For att bara ta ett exempel: trafikkontoret har
vid flera tillfillen och trots omorganisationer inte
férmatt svara upp med resurser pa ritt plats i ritt
tid. Ytterligare exempel kan himtas fran andra kom-
munala verksamheter som dr kritiska fér plane-
ringen.

19 Verksamhetsutveckling inom exploateringsprocessen.
g g
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De lirdomar vi dragit av detta dr i huvudsak tre:
dels att den kommunala organisationen behdver
forindras sd att den stédjer projektens framdrift ge-
nom ett tydligt projektfokus, dels att det behévs en
gemensam och 6vergripande projektstyrningsmo-
dell som hanterar alla nédvindiga frigor fran start
till fardigstallande och som ger utrymme f6r en sys-
tematisk vigning av malkonflikter och styrning av
projekten ur ett helhetsperspektiv, samt for det
tredje att det som en del av en samlad projektstyr-
ningsmodell bér inrittas en strategisk enhet inom
stadsledningsforvaltningen f6r att samordna for-
valtningséverskridande behov och investeringsbe-
slut samt prioritera och bestilla framtagande av de-
taljplaner.

Gemensam kommunal och samlokaliserad pro-
jektorganisation gynnade framdriften

En gemensam kommunal organisation gér det moj-
ligt att samla kommunala kompetenser av olika slag
i tid och rum pa ett sitt som gynnar ett mer integre-
rat samhillsbyggande. Nyttan av samlokalisering i
planarbetet dr sirskilt stor ndr det fortfarande sak-
nas ett gemensamt digitalt stodsystem. Det dr ingen
nackdel att organisationsformen dven kan synlig-
gbra samarbetsproblem och &verhuvudtaget kon-
flikter i exploateringsprojekt, eftersom det férefaller
att ga snabbare dn vanligt att finna I6sningar. F6ru-
tom att den gemensamma organisationen bidrar till
en mer enad och tydlig kommunal hallning till olika
intressenter, sikrar den att en gemensam kompe-
tensbas utvecklas och stirks. Nya idéer och pro-
bleml6sningar utvecklas, testas och man far feed-
back fran personer med olika slags expertis och frin
en rad av fOrvaltningar med olika ansvar. Organisa-
tionen underlittar f6r dem som medverkar att se
och forsta vad andra 1 processen gor.

Tillkomsten av den gemensamma kommunala
projektlokalen, dir handliggare fran flera av stadens
férvaltningar samlokaliserades, har framhallits som
en framgangsrik atgird av bade kommunala hand-
ldggare och byggherrar. Vi har visat att lokalen har
gynnat kommunikation genom att den har gitt
snabbare och varit tydligare. Ett flertal aspekter pad
detta dr virda att lyfta. Handliggarna uppfattar sam-
lokaliseringen som mycket positiv. Man anser bland
annat att den Okar kunskapsutbytet och forstielsen
for varandras roller i processen. Aven frin exploa-
torernas sida uppfattas detta som mycket positivt i
det att man far besked snabbare och med storre tyd-
lighet, och vi har redovisat i tidigare rapporter att vi
har funnit uttryck f6r en 6nskan att sitta med.

Det finns skal att anta att samlokaliseringen gett
upphov till en hég grad av samhorighet. Samhorig-
het, cobesion, 1 grupper ger upphov till starkare och
tydligare gemensamma madl, man ser i storre
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utstrickning till det kollektiva mélet, och mal som
har en karaktir av egenintresse blir mindre viktiga. I
mingt och mycket skapar man en atmosfir dir
egenintresset och det kollektiva intresset samman-
faller. Detta leder i sin tur till att bendgenheten att
hjilpa andra gruppmedlemmar samt att dela med sig
av kunskap okar. Upplidgget med den gemensamma
projektlokalen och att manga medverkar i flera olika
grupper foljer alltsd ett recept som en timligen en-
tydig forskning pavisar vara framgingsrikt: skap-
ande av mindre grupper, uppmuntrande av gemen-
samma mal samt tid spenderad i gruppen.

Alla problem I5stes inte genom att inrétta en ge-
mensam lokal. Andra aspekter som tidigt ndmndes
var att den snabba arbetstakten innebir risker f6r
kvaliteten, att hog motesintensitet dr tidskrivande
och att de kommunala akt6rer som inte 4r en del av
den gemensamma projektorganisationen hamnar
lingre bort 4n i traditionellt arbetssitt. Hir kom det
upp att alla férvaltningar inte hinner med och inte
ir tillrdckligt involverade i processen. Det giller
bland annat park och natur, lokalférvaltningen och
andra kritiska aktorer som Visttrafik och Trafikver-
ket.

Sammantaget visar vara studier att den gemen-
samma kommunala projektorganisationen hade en
positiv inverkan pa framdriften och att samlokali-
sering dr en stark drivkraft f6r bade projektfokus
och lirande.

Bristen pa en etablerad processtyrningsmodell
sinkade

En rik och delvis motstridig och foérinderlig flora av
styrdokument, mal och policies inom kommunens
olika forvaltningar, 6verraskande spretiga processer
fran projekt till projekt, brist pa samordnad resurs-
allokering mellan forvaltningarna, oklarheter kring
vad som krivs for att s6ka bygglov, spretighet kring
hur genomforandeskedet ska drivas, brist pa for-
valtningsévergripande stodsystem f6r projekthante-
ring har viidentifierat som faktorer dir forbittrings-
potentialen dr stor att sdkra framdriften och kvali-
teten.

En processtyrningsmodell f6r exploateringspro-
cessen fran start till fardigstillande bor darfor f6r-
verkligas och hanteras av den kommunala projekt-
ledningen. Firre, precisare, uppfoljbara styrdoku-
ment och gemensamma kvalitetssystem ér viktigt att
ha. Vilstrukturerade projektgemensamma digitala
stodsystem bor finnas eller utvecklas, sa att projekt
kan foljas och styras igenom processen frin plan-
start till inflyttning. Arendehanteringssystemet bér
vara tillgingligt 1 relevanta delar dven for byggher-
rar.

Grundliggande forutsittningar behover klaras
ut tidigt 1 projekten, och det dr limpligt att uppritta



en checklista 6ver vilka faktorer som ska vara ut-
redda fore planstart och hur ansvaret fordelas pa
dem som hanterar dessa faktorer.

BoStad2021 har lirt oss att det saknas en tillim-
pad processtyrningsmodell f6r hela exploaterings-
processen trots flera ars arbete inom kommunen
med att etablera en sidan. Framgingen f6r en sam-
ordnad styrmodell dr beroende av att den interna
projektledningen  ges  fOrvaltningsévergripande
mandat.

Samverkan mellan féretag och kommun — var-
for och hur?

En grundbulti det férandrade arbetssittet inom Bo-
Stad2021 dr Okad samverkan mellan staden och
byggherrarna, savil i sjilva arbetet med detaljplaner
och genomférande som i utveckling av rutiner och
arbetssitt 1 exploateringsprocessen. Syftet var att
Oka framdriften och dirmed komma snabbare till
resultat.

Men bilden av hur samverkan har fungerat i
praktiken inom BoStad2021 ir inte entydig. Fore-
tridare for staden och for byggherrar dr eniga om
att samverkan ér bra i storsta allmidnhet. Man ver-
kade vara 6verens om att samverkan frimjar forsta-
elsen f6r varandras utmaningar och fragor, och det
ansags bygga fértroende och gynna framdriften.
Samverkan var 6verlag bittre inom BoStad2021 4n
i annan bostadsproduktion och upplevdes bidra till
en mer effektiv process. Flera byggherrar anférde
att BoStad2021 bidragit till inbérdes samverkan, vil-
ket lett till att de blev bittre koordinerade och sam-
spelta i upptridandet mot staden. A andra sidan
fanns ibland missn6je med samverkan bade inom
staden och bland byggherrarna. Samarbetsklimatet i
arbetsgrupperna varierade frin projekt till projekt:
fran mycket bra till mindre bra, i enstaka fall daligt.
Under andra hilften av 2017 kunde vi mirka ett
Okat gnissel: ju nirmare deadline f6r detaljplanerna
man kom, desto hardare tryck pa leverans. Samver-
kan stilldes pa prov.

Tillitsbyggande bidrar till en fungerande samver-
kan. Man vet att parter ofta gar in i samverkan med
misstinksamhet gentemot andra parter. Denna
misstinksamhet kan bottna i andra parters rykte, ba-
seras pa tidigare interaktioner, och i forestillningar
om andra parters intressen. Hur kan en part hantera
misstinksamheten? Man kan vilja att ta vissa risker
genom att visa mer transparens och réja vilka egna
mal man 6nskar uppna i samarbetet —i hopp om att
detta gengildas av motparten, vilket i sd fall i sin tur
etablerar en hogre grad av tillit.

Frin kommunens hall har klagats pa en del bris-
ter i samverkan med byggherrarna. Byggherrarnas
nirvaro vid méten med samordningsgrupp och pro-
jektgrupp lag under 50 procent, riknat pa hela

skaran av byggherrar. Vissa deltog 1 nistan alla mo-
ten, andra byggherrar deltog inte alls. En grupp
byggherrar var alltsa engagerade och drivande, me-
dan ritt manga, sirskilt mindre byggherrar, var mer
passiva. Det fanns dessutom ett glapp mellan det
bredare engagemanget f6r de gemensamma malen
hos byggherreforetridarna i samordningsgruppen
och hos byggherrarnas projektledare, dir kommu-
nens projektledare upplevde att fokus ldg pa de egna
projekten. Kommunens projektledare efterlyste fler
initiativ fran byggherrar till att utveckla processerna
och lyfta gemensamma fragor pd ett konstruktivt
sitt. Processutveckling ansdg man hamna ensidigt
pa kommunens bord, byggherrar f6refoll att handla
mer reaktivt, och samordnings- och projektgrup-
perna upplevdes mer som informationsfora dn som
motesplatser f6r samverkan. En del byggherrar
upplevdes enbart fokusera pd att maximera sin
byggritt och snabbt fi igenom detaljplanen, utan att
visa forstaelse for att staden maste se till allminin-
tresset.

I arbetsgrupperna for respektive detaljplan var
det uppenbart vad nyttan och uppgiften var: att fa
fram en detaljplan i ritt tid och som man 4r Gverens
om. Nir det giller projektgrupp och samordnings-
grupp framstod det som mer oklart vad samverkan
egentligen syftade till. Ndgra byggherrar menar att
sedan viktiga knickfragor klarats av i de tidiga ske-
dena av BoStad2021, fanns det knappast nigra ge-
mensamma fragor att samverka om. Staden verkar
ha haft ett klarare fokus pa BoStad2021 som ett
overordnat samlat projekt med tydliga mal 4n vad
flertalet byggherrar hade. Stadens tjinstemain har ett
direkt uppdrag fran sina politiska nimnder att upp-
fylla de samlade malen och utveckla arbetssitten.
Byggherrar har ibland utnyttjat samordningsgrup-
pen for att ta upp fragor kring planering i storsta
allminhet med ledande foretridare fran staden, och
inte alltid med knytning till BoStad2021. Det kan
dterspegla en avsaknad av andra diskussionsfora.

En faktor som kan spela in ir att byggherrar dr
ovana vid att samverka med varandra, en viss inle-
dande osidkerhet om — och hur — man ska samverka
med andra byggherrar pa en bred front kan anas.
Mindre byggherrar inom BoStad2021 har normalt
mindre personresurser fOr att engagera sig djupare i
utvecklingsfragor. Slutligen kan man inte bortse
fran att de flesta byggherrars primira drivkraft nog
var att skapa nya bostider pa en het marknad innan
efterfriagan pa bostadsritter skulle kunna sjunka.
Men flera byggherrar lyfter fram att BoStad2021 bi-
dragit till samverkan mellan féretagen pa ett helt an-
nat sitt dn vanligtvis. Férdelarna med detta sett ur
deras synvinkel 4r att de kunnat skapa en gemensam
héllning 1 diskussioner med kommunen om princi-
piella fragor.
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Jamfort med en projektsituation dir en bygg-
herre samverkar nira med entreprenérer och kon-
sulter inom en gemensam malbild f6r kvalitet och
kostnader dr det 1 princip omdijligt att skapa en ge-
mensam malbild 1 plan- och bygglovsprocessen, ef-
tersom man har olika uppdrag: byggherren ser till
projektet, vilket inte utesluter att hdnsyn tas till hur
det bidrar till stadsdelens utveckling, och kommu-
nen ska prova limpligheten av projektet ur allmin
synpunkt och i betydligt fler avseenden dn byggher-
ren. Detta stiller sdrskilda krav pd samverkan och
respekt f6r myndighetsrollen. En bygglovshandlig-
gare som dr med redan i planskedet kan knappast
limnat annat 4n goda ridd da. Enligt PBL g6rs ju den
formella granskningen efter att detaljplanen har an-
tagits. En komplikation ér att ett entydigt allménin-
tresse kan vara svart att urskilja nidr kommunen ir
planerande myndighet, ofta markigare och ingar i
satsningen med egna exploaterande féretag.

Nir man i bérjan av BoStad2021 upprittade ett
samverkansavtal fOr varje projekt, saknade avtalet
en precis formulering av vad kommunen vintade
sig att projekt- och samordningsgrupperna skulle bi-
dra med. Vi menar att syftet och nyttan med sam-
verkan beh6ver preciseras pd de olika nivderna, for-
mer och férvintningar fortydligas och avtalas.
Byggherrens atagande att firdigstilla bostiderna
senast 2021 — givet att detaljplanen fétt laga kraft
och bygglov erhillits — var inte férknippat med
sanktioner 1 samverkansavtalet. Kommunen hade
inte heller atagit sig att detaljplanerna skulle kunna
antas senast 2017-12-31 eller garanterat en snabb
hantering av ansékningar om bygglov. Vidare kan
noteras 1 tidigare forskning att ju hogre grad av del-
aktighet 1 avtalsforfattandet, desto hogre efterlev-
nad.

Nir det rader stark efterfrigan pa bostider dr det
fraigan om foérdjupad samverkan mellan kommun
och féretag ar effektiv i alla typer av projekt. Om
kommunen forst hade tagit fram rimligt flexibla de-
taljplaner och gjort en spridning i storlek pa bygg-
ritter, pa kortare tid och for stérre omriden dn
inom BoStad2021, dr det méjligt att dnnu fler bosti-
der hade kunnat byggas, dels for att detaljplanerna
kunnat komma fram snabbare, dels f6r att firdiga
detaljplaner kan locka en stérre krets av byggherrar,
inte minst dem med begrinsade resurser och storre
behov av forutsdgbara processer. I en svagare kon-
junktur med vikande efterfrigan dr det 4 andra sidan
visentligt att detaljplaner och utbyggnadsomraden
anpassas till varje exploatérs behov av att moéta ex-
akt ritt kundgrupper.

Vi menar att de samverkansformer som har ut-
vecklats i BoStad2021 bor ingéd i en bredare kom-
munal strategi f6r samverkan mellan kommun och
niringsliv i1 stadsutvecklingen. Den &vergripande
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strategin for samverkan bér tydliggbras — nu har sta-
den minga modeller f6r samverkan, och det innebir
att det dr svart att veta vad som giller, nir och for
vem.

I Sverige har kommunen det 6vergripande an-
svaret fOr planprocessen. Det finns inget hinder for
att en planintressent tar fram planeringsunderlag,
Under 2021 har en lagindring inneburit att kommu-
ner i ett positivt planbesked ska redovisa vilket pla-
neringsunderlag som sannolikt kan behévas vid en
detaljplaneliggning, om en byggherre eller en annan
planintressent begir det. Ibland anvinds i debatt-
sammanhang uttrycken byggherrestyrd planering
och kommunstyrd planering, men vad som avses ir
hur planeringsunderlag tas fram. Det finns uppen-
bart inte en enda optimal processmodell med ett
enda monster f6r hur kommuner och byggherrar
bér samverka i planeringsprocesser. I stillet dr det
viktigt att kunna folja olika processmodeller som ar
anpassade till situationen, byggherrens resurser och
kompetens, konjunkturldge, storlek pd projekt, in-
verkan pa allminintresset, dgarférhallanden. Valet
av processmodell dr givetvis ytterst en politisk fraga.

Parallella processer
Den tydligaste férindringen i arbetssitt dr de paral-
lella processerna. Tidig projektering parallellt med
detaljplanearbete uppfattar vi har hojt effektiviteten.
Givet de uppgifter vi har fatt fran savil kommunen
som byggherrarna, dr det samlade intrycket av arbe-
tet med parallella processer att tidig projektering av
kvartersmark och allmin plats gynnar framdriften,
dven om det kan tinkas Gka projekteringskostna-
derna. Skilen ir flera: detaljplanen kan bli mer triff-
siker i friga om genomfdrbarhet av det aktuella
projektet, lantmaiteriet kan forbereda forrittningar
tidigare, och startstrickan for bygglovsansékan kan
blir kortare liksom f6r dtgirder pd allmin plats.

Redan i slutet av 2017 kunde vi se att erfarenhet-
erna av de parallella processerna var blandade. A
ena sidan uppgav bade kommunala féretridare och
byggherrar flera férdelar med de parallella proces-
serna: att det fanns en gemensam tidplan som bade
kommunen och byggherrarna arbetar efter och
med, att bygglovshandldggarnas medverkar i plan-
skedet kunde ge en smidigare och snabbare Gver-
gang mellan plan och bygglov, att genomférande-
fragorna pa allmin plats kom in redan i planskedet,
att fastighetsbildningen gick mycket snabbare sedan
lantmiteriet utarbetat nya rutiner inom BoStad2021.
En majoritet av de kommunala handliggarna be-
démde att byggherrarna var mer aktiva och delak-
tiga i1 planarbetet dn i den ordinarie produktionen,
och detta antogs gynna framdriften.

Over lag hade bide kommunala féretridare och
byggherrar en positiv syn pa parallella processer



som ett sitt att effektivisera helhetsprocessen. A
andra sidan framkommer ocksa en rad utmaningar
knutna till de parallella processerna. Grundliggande
forutsittningar var inte alltid utklarade frin borjan
utan dék upp sent och orsakade omtag. Det kan
vara allt fran stora ledningar i mark till planering f6r
torskolor och skolor, bullerfragor och trafikfragor.
Flera for framdriften kritiska kommunala forvalt-
ningar var inte pa banan i alla projekt. Oftast nimns
lokalférvaltningen och relationen till linsstyrelsen
som exempel pa detta, men dven trafikkontoret och
fastighetskontoret (da sirskilt i friga om avtal) upp-
levdes av flera byggherrar inte alltid ha resurser att
leverera enligt tidplanerna.

Byggherren ansdgs av kommunala foretridare
inte alltid vara tillrickligt lingt framme med sin pro-
jektering av bygglovshandlingar 1 samband med an-
tagande av planen. Projektering sker pa osikra un-
derlag nir planen inte dr antagen, det utgor en risk
for att kvaliteten blir simre. Byggavdelningen inom
stadsbyggnadskontoret har initialt haft resursbrist
och handldggarbyten mellan skedena, och det har i
vissa fall lett till att Gvergangen fran plan till bygglov
inte fungerat som avsett. Byggherrar och dven kom-
munala handldggare uppgav att kommunen levere-
rade sena och dndrade besked i visentliga fragor. En
del byggherrar menade att kommunens olika f6r-
valtningar ger motstridiga besked. Man sag dven en
risk £Or att savil kommunen som byggherrar skulle
se mojligheter att gbra omtag i bygglovsprocessen i
fragor som redan 6verenskommits i planskedet. Ak-
torer utanfér BoStad2021 med stor pdverkan pd
framdriften (som staten genom i f6rsta hand Trafik-
verket) ansdgs vara mycket svira eller rent av omdoj-
liga att synka in i de parallella processerna. Riksin-
tresset for kommunikationer skapade svarigheter
tor projekt i BoStad2021, ofta som f6ljd av brister i
koordineringen av Trafikverkets och kommunens
strategiska dokument.

Konsekvensen blev att komplicerade stillnings-
taganden och svara utredningsarbeten behévde go-
ras 1 enskilda detaljplaner. Det blev ibland ling-
dragna och kostsamma processer med kvarstiende
osikerheter for byggherrarna. Likartade malkonflik-
ter fick utredas och hanteras flera ganger 1 enskilda
detaljplanearbeten, trots hart anstringda resurser.
Konflikterna kunde ha wvarit 16sta i kommunens
oversiktsplan, som ska uppdateras arligen med av-
seende pa riksintressen.

Tanken att bostadsbyggande genom fortitning
och lokaliserat till viktiga knutpunkter snabbt och
billigt skulle fa till stind storre volymer visar sig sa-
ledes inte vara si effektiv som hivdades 2008 i
Strukturbilder f6r Goteborgsregionen (Goteborgs-
regionens kommunalférbund). Utan djupgiende
analyser leder ett sidant bostadsbyggande till en f6r

hég belastning pd bade kommunala trafiksystem
och Trafikverkets utpekade vigar for riksintressen.
Samtidigt som kommunen 4r medveten om att man
har ansvar fOr att trafiksystemet i kommunen fun-
gerar, anser man att ocksa Trafikverket har ett an-
svar — men var gir grinsen? Tydligast blev detta nir
kommunen 6nskade avtala med byggherrar om att
de skulle stda for kostnaderna for utbyggnader av
riksvignitet, nagot som Trafikverket menade att
kommunen skulle bekosta pa grund av trafikalst-
ringen fran genomférande av detaljplaner.

Orsaken till att mobilitetsavtal utvecklades och
bérjade tillimpas inom BoStad2021 var Trafikver-
kets krav pa redovisning av paverkan pa riksintres-
set. I si mitto 4r mobilitetsavtalen en succé, trots
svarigheter i1 framtagandet bidrog de till att de be-
rérda detaljplaneprocesserna inte fordrojdes ytterli-
gare. Dock kan effekterna av mobilitetsavtalen vad
giller minskad trafikalstring ifrdgasittas utifran ve-
tenskap och beprévad erfarenhet. Den omfattande
internationella litteratur som finns visar att resva-
nor, firdmedelval och trafikarbete mest beror av be-
byggelse- och trafikstrukturen inom arbetsmark-
nads- och pendlingsregioner. Vad utfallet blir ater-
star att se, men skillnaderna mellan stat och kom-
mun i synen pa trafikalstring till f6ljd av utbyggnad
aktualiserar férdelningen mellan statligt och kom-
munalt ansvar fér vignitet inom Goteborg. Det
saknas tydliga nationella riktlinjer f6r vad som bor
vara statligt vignit 1 storre tdtorter. Foljdinveste-
ringar i vignitet vid stadsfortatning riskerar att sub-
optimeras, och vi uppfattar mobilitetsavtalen som
ett symtom pa ineffektiv ansvarsférdelning mellan
stat och kommun.

Avtalsskrivningen mellan kommunen och bygg-
herrarna framstod som en f6rdréjande faktor i flera
av projekten. LantmiterifGrrittningar forsenades
och da dven bygglovshanteringen. Avtalsskrivning
ir en delprocess som forefaller ha stor paverkan pa
tidsutdrikten, liksom inomkommunal samordning.
Den modell £6r férhéllandet mellan markanvisning
och prissittning som forst tillimpades i BoStad2021
verkar ha drivit tidpunkten fér avtalen sa néra trans-
aktionstillfillet som méjligt. Fastighetskontoret till-
limpar numera ett annat férfarande vid prissittning
som gor det méjligt att férhandla om priset pa mar-
ken tidigare och da minska risken f6r att andra del-
processer férsenas.

Lirdomarna av arbetet med parallella processer
ar flera. Att projektkritiska forvaltningar och aktérer
engageras tidigt och pa ritt sitt forutsitter en sam-
lad projektledning och en projektstyrningsmodell.
Lantmateriet visade att de med négra tydliga férind-
ringar av sin hantering kunde underlitta framdriften
visentligt. Tidig projektering gynnar sannolikt fram-
driften, inte minst under genomférandeskedet, men
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béide pa den kommunala och pa den privata sidan ir
osikerheten om exakta forutsittningar stor i detalj-
planeskedet. Inte minst risken for Gverklagande.
Detta medfor att bendgenheten till och nyttan med
att ldgga ned stora resurser tidigt forsvagas. Den ut-
dragna bygglovsprocessen i BoStad2021, ansok-
ningar och handliggning, dr en indikation pa detta.

Kommunikation

Ett av effektmalen f6r BoStad2021 har varit att
”skapa en 6ppen och distinkt kommunikation om
satsningens mal, framdrift och resultat” som inne-
bir ”god upplevd kommunikation internt och ex-
ternt”. En utsedd kommunikationsgrupp har arbe-
tat intensivt med identitetsskapandet kring Bo-
Stad2021 och med spridning av kunskap om sats-
ningen. Ett namn, logotyp, det gemensamma pre-
sentationsmaterialet, organisationsskissen, broschy-
rer, hemsidan, rollups och skyltar utvecklades. Sats-
ningen har varit nirvarande i media samtidigt som
manga lokala aktiviteter organiserades inklusive
forsta spadtag och méten for erfarenhetsutbyte
kring dialogarbetet samt parallella processer.

BoStad2021 har framfér allt arbetat med den ex-
terna kommunikationen inklusive frigan om med-
borgardialog. Den interna kommunikationen har
inte varit lika hogt prioriterad, och som konsekvens
har arbetet med dess utveckling inte varit lika om-
fattande och uttryckligt. I motesanteckningar fran
Samordningsgruppen och i intervjuerna med bygg-
herrar framstar det klart att den typen av kommuni-
kation inte tydligt ses som fungerande.

BoStad2021 har satsat pé att skapa méjligheter
tor bred kommunikation mellan inb&rdes beroende
aktérer genom samlokaliseringen av handlaggare
och tillkomsten av samverkansfora. Under de f6rsta
dren av satsningen blev det tydligt att utveckling av
den interna kommunikationen i samverkansfora
inte prioriterades. Det krivs mer 4n en organisat-
ionsbild £6r att utveckla synergier mellan olika grup-
per som ingér i samverkansfora. En del enklare fra-
gor hanterades flera ganger i de enskilda grupperna,
i stillet for att fragorna kommer upp vid ett enda
tillfdlle pa strategisk niva, dir méjligheten att bevaka
fragor ur ett helhetsperspektiv finns. Komplexa fra-
gor, till exempel om mobilitetsavtal, var svira att
16sa inom ramen for ett arbetsmotestillfalle. Sidana
komplexa fragor hanterades 6ver tid pa olika nivier
av samverkansfora och av olika aktorer, ndgot som
i kombination med bristfillig kommunikation
kunde leda till lingdragna och osynkade utveck-
lingsprocesser.

Nir nya rutiner och arbetssitt ska implemente-
ras 1 en stor satsning dr det viktigt att ligga tillrdck-
liga resurser pa att sikerstilla kommunikationen
mellan aktorerna, vertikalt och horisontellt.
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Vann genomférandeskedet pa ett effektivare
planeringsskede?

Har det férindrade arbetssittet under planerings-
skedet i BoStad2021 paverkat genomférandet? Har
byggherrarna férandrat sitt arbetssitt for att nd ma-
len f6r satsningen? Huvudfokus f6r det dndrade ar-
betssittet inom BoStad2021 har varit planeringsske-
det. Men nér mélet dr ett visst antal fardigstillda bo-
stader till 2021 sa 4r genomfSrandet, skedet efter att
en detaljplan har fétt laga kraft, minst lika viktigt f6r
att nd framgdng. Synsittet att genomférandet borjar
i planskedet, och att de tva skedena dr starkt sam-
manlinkade och 6verlappande har inte fatt genom-
slag att d6ma av vara intervjuer.

I januari 2021 hade 19 av de 30 projekten inom
BoStad2021 genomférts dnda till slutbesked. I ge-
nomsnitt hade planarbetet tagit 21 manader, och
hilften sd ling tid hade sedan férbrukats fore start-
besked efter att detaljplanen fatt laga kraft. Tiden
mellan laga kraft f6r detaljplanen och startbesked
varierade kraftigt.

Om fler bostider med god kvalitet ska skapas
snabbare, krivs alltsi en helhetssyn pa exploate-
ringsprocessen fran start till inflyttning. D4 blir ge-
nomférandeskedet viktigt att hantera redan i starten
av projektet. Det rader brist pa tydliga riktlinjer f6r
hur processen ska bedrivas och organiseras under
detta skede. Atgirderna under planeringsfasen har
nistan saknat paverkan pd genomférandefasen. Ett
viktigt undantag dr att kommunen genom tidig pro-
jektering ofta har haft bittre framférhallning 1 fraga
om genomférande av allmin plats. Betriffande om
byggherrarna férandrat sitt arbetssitt for att na ma-
len ir bilden splittrad. Overvigande andelen av de
intervjuade sdger sig inte ha férindrat sitt arbetssitt.
De som foriandrat arbetssittet, vilket inte 4r ett obe-
tydligt antal av byggherrarna, har gjort det delvis for
att na malen och delvis f6r att de marknadsmissiga
forutsittningarna dndrats. Vi ser fa samband mellan
forindrat arbetssitt och firdigstillande av antal bo-
stiader.

Det samlade intrycket ir att genomférandeske-
det 1 mdngt och mycket fungerat som 1 évrig pro-
duktion.

Lérdomar frin genomforandeskedet att ta vidare

Kommunen bér géra en forsta samlad bedémning
av fOrutsittningarna for att genomfdra exploate-
ringen av ett visst markomrade redan innan den for-
mella planldggningen inleds. Principer och rutiner
for sadana bedomningar bor tas fram och goras all-
mint tillgingliga. Férhallandet till angrinsande om-
raden, till stadens fysiska nitverk (vigsystem oavsett
huvudman, ledningsnit) och krav pd samhaillsser-
vice bor beaktas sa tidigt som mdijligt. De ekono-
miska konsekvenserna bor kartliggas. Redan hir



bor planarkitekter delta i arbetet f6r att sikerstilla
boendemiljéer med hog kvalitet och genomférbara
projekt.

Vidare boér kommunen arbeta projektorienterat
genom hela exploateringsprocessen och ge en pro-
jektledning mandat att styra genomférandeplane-
ring, genomférande och uppfoljning. Genomféran-
deplanering bor systematiseras med stéd av en pro-
jektmanual som utgér en del av en samlad projekt-
styrningsmodell f6r hela exploateringsprocessen. 1
den bor ocksa inga pa vilket sitt kommun och fore-
tag ska samverka under genomférandet. Genomfo-
randeplaneringen f6rfinas under planeringsskedet.

Intervjusvaren pekar tydligt pa tre viktiga punk-
ter i genomférandeplanering: samordning med
kommunalteknik, uppklarande av meningsskiljak-
tigheter inom kommunen och mellan kommun och
foretag samt att det finns tillricklig tid f6r avtalsskri-
vande. Fragor som utbyggnadsordning, etablerings-
ytor och andra behov av tillfilliga 16sningar bor tas
upp tidigt i planeringen.

Anda in i byggfasen bor kommunen fortsitta
med en samlad projektévervakning och ha en tydlig
kontaktpunkt fér byggherrar sa att nya komplice-
rade frigor snabbt kan I6sas. Liksom infor
bygglovsansékan boér kommunen fortydliga vilka
dokument som beh6vs f6r de olika momenten och
vilka krav som stills pa dokumenten.

Eftersom det kan vara svart att skapa stabila per-
sonkonstellationer dr det visentligt att bade bygg-
herrar och kommunala organ har effektiva rutiner
for 6verlimningar mellan skeden och mellan perso-
net.

Kommunen boér formulera en klar policy for
projektanpassad samverkan. Syftet med och for-
merna for samverkan i olika skeden bor tas in i avtal
mellan kommunen och byggherrar.

Nir kommunen gor en sirskild satsning pa bo-
stadsbyggande med projekttidplaner och deadline,
bor det skapas starkare incitament fOr att na malen
genom tydligare avtal mellan kommun och foretag.
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Kapitel 6

DE MEDVERKANDES UPPFATTNINGAR

Har ar svaren fran var enkat till ledande medverkande i BoStad2021.

Deadline nirmade sig! I mars 2021 mailade vi tre
fragor till dem som har eller hade ledande roller i
satsningen?). Fragorna var: (1) Matchar resultaten
av BoStad2021 forvaltningens/foretagets forvant-
ningar? I vilket avseende? (2) Hur kan arbetet med
framtida bostadsprojekt forbittras utifrin erfaren-
heterna av BoStad2021? och (3) Vilken roll ser Du
att Din forvaltning/Ditt foretag har i detta?

Matchade utfallet férvintningarna?

Vad anser de kommunala férvaltningarna om utfal-
letr Uppenbart var det i mars nedsldende att pro-
gnosen var 4 200 bostidder vid utgangen av 2021,
jamfort med malet att 7 000 skulle vara firdigstillda.
Stadsbyggnadskontoret noterade att man i nuldget
hade lagakraftvunna planer f6r 7 270 bostider och
hade mojliggjort byggande av 7 000 bostider fram
till 2021. Det fanns ocksa antagna men &verklagade
planer for ytterligare 1 010 bostader.

Forvaltningarna ser positiva effekter av flera av
de verktyg som vi har identifierat i kapitel 3. Bo-
Stad2021 anses ha fatt nimnder och f6rvaltningar
att fokusera pd en friga och strukturerat arbetet
med hur man kan jobba effektivare och korta ledti-
derna i planprocessen. Exploat6rernas primira fo-
kus verkade vara att fa planeringsfasen att gd snabb-
bare och smidigare, medan de kanske inte dgnade
genomférandefasen lika mycket tid och uppmirk-
samhet initialt. Staden har genom god samverkan till
stor del levererat enligt den 6verenskommelse som
slots mellan parterna, hivdar man. Man har identi-
fierat mojligheter att arbeta mer parallellt och da ac-
cepterat risken for forgiveskostnader for att fa
framdrift.

En ytterligare férvaltning som anser sig ha varit
mer marginellt inblandade 1 planeringen av Bo-
Stad2021 uppger att deras inriktning har varit att i
s stor utstrickning som mojligt prioritera pro-
jekten, och att de har lyckats med det.

Gar vi till foéretagen och borjar med det kom-
munigda Framtiden Byggutveckling konstaterar
man att resultatet i stort motsvarar forvintningarna,
dven om man har fatt ligga ner enstaka projekt och
skjuta projekt 1 tid.

20 Fragorna sindes ut till 6 personer inom kommunen
och 26 i foretagen, inklusive Géteborg Energi. Av dessa
fick vi 5 svar frin kommunen och 14 frin féretagen.
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Tva av de féretag som svarat pa enkiten hor till
dem som stod bakom det ursprungliga initiativet till
satsningen. HSB Goéteborg kinner sig néjda med att
projektet kan vara en modell som gir att utveckla
till ett nytt sitt att arbeta tillsammans, i en gemen-
sam process och tidplan. Antalet extra bostider
inom ramen fér Bostad2021 utéver ordinarie pro-
duktion skulle enligt prognos komma att landa pa
totalt 6ver 8 700 inflyttade bostider 2022/23. Det
menar HSB miste ses som en enorm framgang,
dven om malet om 7 000 inflyttningsklara bostider
2021 inte nas. Wallenstam framhiver att satsningen
har motsvarat deras forvintan, dvs att med Sppen-
het, engagemang och samverkan mellan staden och
niringslivet kan man gora skillnad och skapa fler
nya hem 4n om man arbetar traditionellt. Foretagets
samarbete med staden, trots O6verklagande med
mera, anses utgor bevis pa att modellen fungerar ef-
tersom man pa rekordtid, frin forvirvet av Arla
Foods 2014, kunnat borja bygga i Kalleback under
2018/19. Man pépekar att “Deadline is king” ir
centralt i BoStad2021, och faktum att fOretaget inte
kunnat halla de tva hélltiderna 2017-12-31 och
2021-12-31 ses som en lirdom. Féretagets uppfatt-
ning 4r att det 4r en konsekvens av att det inte fanns
lagakraftvunna detaljplaner f6r 7 000 bostdder fort-
dn 1 maj 2019. Milet 7 000 bostider ser man kunna
nas 1 mars/april 2023 och hela tidsférskjutningen
menar man alltsd ligga i sjdlva planprocessen.

Frin andra medverkande féretag kommer bade
positiva och negativa erfarenheter. Helhetsuppfatt-
ningen dr att BoStad2021 har varit ett bra initiativ.
Ett foretag anser att det var bra att genom samar-
bete mellan niringslivet och Go6teborgs stad jobba
mot tydliga gemensamma mal och kommunicera
dessa 6ppet. Men man ser ocksa en nackdel i att det
ir langa processer och att det inte blir samma fokus
och tryck ndr den politiska majoriteten dndras i sta-
den: nir satsningen drog iging hade politikerna
storre krav pa sig sjilva for BoStad2021 dn vad det
nya styret har haft.

Ett annat foretag hade velat se en forlingning av
projektet, att det permanentades, men noterar att
kommunen inte var samordnad om man tinker pa

Aven Ulf Kamne, tidigare kommunalrad, har besvarat
vira frigor.



park och naturférvaltningen, och trafikkontoret an-
ser man inte hingde med. Ett tredje féretag rappor-
terar flera besvikelser. De hade hoppats att de mark-
anvisningar som kommunen hade valt ut skulle vara
mer genomtinkta och férstuderade, och de hade
6nskat mer samarbete kring en parkeringsfraga som
lades i hinderna pa byggherrarna att 16sa, trots att
det nog var kommunens mark och ansvar. Samma
foretag anser att planprocessen har kantats av 6ver-
klaganden, bordliggningar och omarbetningar; det
kunnat bli en smidigare process, frimst om pro-
jektet hade varit férankrat politiskt redan fran bor-
jan, konkluderar man.

Ett foretag anser att forvintningarna uppfyllts i
form av att detaljplan och bygglov skedde parallellt
samt att bade trafikkontoret och mediadgare var
med i planering och tidiga skeden. Likasa instimmer
ett annat fOretag i att det var en bdde snabb och bra
planprocess. Diremot kritiserar ett foretag vad de
ser om en dilig kommunal beredskap f6r att kunna
agera utifrdn den snabba planprocessen; foretaget
fick inte tilltride forrdn Gver ett ar efter forst angi-
vet, utbyggnad allmin plats var inte klar och har se-
dan visat sig vara bristfélligt utférd, svarar man.

SGS som studentbostadsaktér kinde att de fick
héirda pétryckningar pa att de skulle bygga, men de
fick rita om sitt projekt tre ganger innan det blev en
bra 16sning kostnadsmissigt. De upplevde ingen
forstaelse for denna process, utan man ville bara att
de skulle bygga oavsett hyresniva.

Andra positiva erfarenheter rapporteras av ett
toretag. De fick fram en detaljplan snabbt och hade
en bra dialog med de olika férvaltningarna under re-
sans gang. Projektledaren de fick lyckades pa ett bra
sitt halla ihop alla fragorna och lotsa dem vidare till
berérda delar av kommunen. Att foretagets projekt
dnda har blivit férsenat, beror enligt dem framfor
allt pa att bostadsrittsmarknaden fick sig en kndck
under hésten 2017 samtidigt som byggpriserna fort-
satte uppdt vid uppstarten av Vistlinken. Foretaget
fick konvertera en del bostider till hyresritter, och
det tog litet tid, men man framhaller att den forse-
ningen inte beror pa BoStad2021.

Ytterligare ett foretag tycker att det har fungerat
bra. De hade en frimirksplan i ett ’nytt” omrdde
och en relativt smidig process med tanke pa utbygg-
naden av infrastrukturen runt om.

Och vad sdger numera Ulf Kamne som var kom-
munalrdd, forste vice ordférande 1 kommunstyrel-
sen och byggnadsnimndens ordférande nir Bo-
Stad2021 sjosattes? “Projektet innebidr ju manga
olika delar. Jag ser att det motsvarar mina férvint-
ningar nir det giller 6kat samarbete inom kommu-
nen och en titare dialog med byggherrarna. Manga
saker kom inte alls sa lingt jag hoppats, till exempel
férmégan att jobba parallellt i flera skeden. Projektet

nédr ju inte volymmailet om 7 000 bostider inom
tidsramen, men det sattes ju utan alltfér djup for-
handsanalys och till stor del som ett sitt att skapa
momentum.”

Hur kan arbetet med framtida bostadsprojekt
forbattras?

Den andra fragan som vi stillde var hur arbetet med
framtida bostadsprojekt kan forbattras utifran erfa-
renheterna av BoStad2021.

Fastighetskontoret anser att det kan man gora
genom att tidigt fokusera pd genomférandefasen,
kravstilla och konsekvenssitta den. Stadsbyggnads-
kontoret tar upp ett antal méjligheter till f6rbattring.
Dir foérutsittningarna finns: parallellt upprittande
av detaljplan, lantmaiteri och bygglov som kortar to-
talprocessen. Man fOresprakar ocksd ett mer pro-
jektbaserat arbetssitt 6ver forvaltningsgrinserna,
med tydlig projektledning, tydliga mal, tidplaner och
budget. Hir kan skjutas in att férvaltningen for
Kretslopp och vatten foreslir mer samplanering
och tydligare redovisning av kostnadsbilden. Géte-
borg Energi anser att infrastrukturfrigorna méste in
tidigt 1 stadens planeringsprocesser fOr att hinnas
med; annars 4r det en risk att man kommer sent in
med konsekvens att projekten blir dyrare och forse-
nade, alternativt att féretaget inte kan leverera pa
torvintade villkor. Stadsbyggnadskontoret ser
framfor sig ett dnnu mer effektivt samarbete mellan
exploatérer och kommun, och man arbetar med ex-
ploatérsmedverkan i detaljplaneprocessen som lir
komma att stilla storre krav pd anpassade processer
inom staden.

Trafikkontoret tar upp att de redan har utvecklat
sina arbetssitt, bland annat f6r utbyggnad av explo-
ateringsomréaden och lagt fast principer och arbets-
sitt for nir exploatdren sjilv kan utféra utbyggnad
av allmin plats. Park och naturférvaltningen kon-
staterar att erfarenheterna av tit samverkan mellan
de planerade férvaltningarna och byggherrarna gar
att anvinda i framtida arbetssatt.

Vidare ser stadsbyggnadskontoret att man bor
ha med gestaltning 1 tidigare skeden och en dialog
kring gestaltning med byggherren genom hela pro-
cessen, sa att inte gestaltning blir kostnadsdrivande.
Det ir ocksa 6nskvirt med tydlig politisk styrning
av vad som ska fram vid vilken tid; nu finns det
6vergripande mal, men man behéver projektifiera
med tydliga malsittningar fOr att fa ut mer. Stads-
byggnadskontoret noterar att staden satte in stora
skattemedel 1 en projektorganisation, men det har
inte utvirderats om det var virt det, jimfort med att
driva normala processer. Bedomningen 4r dock att
man inte hade kunnat ha dagens niva pa firdig-
stillda och startade bostider utan BoStad2021.
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Nir fragan varit uppe om byggherrarna vill fi-
nansiera en satsning pa studentbostider motsva-
rande BoStad2021 har intresset varit lagt, har stads-
byggnadskontoret funnit. Bara om kommunen fi-
nansierar och markanvisar tycks intresset bli hogre.
Likasa bedoms byggherrarna inte vara intresserade
av nya processer dir de dtar sig att bygga inom en
viss tid. Man paminner om att det inte fanns sank-
tioner fOr forskjutna tidplaner i BoStad2021, och
vissa exploatorer har byggt mer pd kortare tid me-
dan andra avvaktat utan hinsyn till deadline 2021-
12-31.

Som lirdomar ser Framtiden Byggutveckling att
en dedikerad organisation och satta tidplaner ger bra
effekt i kombination med uppféljning, girna poli-
tisk. Men det finns fortfarande knickfrigor pa 6ver-
gripande niva, exempelvis Trafikverket, och hir an-
ser fOretaget att det dr svart att hitta organisatoriska
vigar fOr att I6sa upp fragorna. Frin Bostadsbola-
gets sida framhalls att samverkan kring ett gemen-
samt mal dr nagot som man bor ta med sig.

Okad samverkan betonas likasi av HSB Géte-
borg. Detaljplaneprojekt bor drivas 1 en forvalt-
ningsévergripande, samlokaliserad organisation och
i samverkan med byggherrar. Viktigaste dr samord-
ningen och synkningen mellan férvaltningarna. Ge-
mensamma mal, och inte en organisation som kas-
tar bollar mellan varandra. BoStad2021 ses som ett
bra och fungerande exempel som modell, dven om
det finns forbittringspotential. Fér detta behovs det
en politisk vilja och en vilja fran tjainsteminnens sida
att tillsammans se sig som staden och inte som stup-
rér. HSB hoppas att stadens nyorganisering tar till-
vara erfarenheter frin bide BoStad2021 och Alv-
strandens arbetssitt med att driva konsortiearbete
tillsammans.

Wallenstam uppfattar att det édr helt avgérande
for att na regionens bostadsforsorjningsmal att man
tar till vara initiativet och att man hittar liknande for-
mer fér samarbete mellan dem som planerar, beslu-
tar och 4 andra sidan niringslivet som genomfor
och langsiktigt forvaltar, eller siljer bostadsritter.
Erfarenheterna av den gemensam milbilden i vo-
lym, tid, kvalitet och lige samt den gemensamma
processen har varit avgérande. Man anser att det
krivs bittre férberedelse fore planstart, hinder defi-
nierade och knickfrigor klarlagda, samt robusta
forutsittningar och insikt om att projekt 6ver lingre
tider méste klara konjunktursvingningar, dndrade
villkor f6r byggande och finansiering samt att vill-
koren f6r de medverkande parterna kan forindras.

Betydelsen av samverkan for att na ett givet mal
lyfts fram av flera foretag, liksom inte minst att de
kommunala forvaltningarna samverkar inbérdes.
Alltsa att jobba med tydliga gemensamma malbilder
for ett stérre omrade, och att bade niringsliv och
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staden samarbetar och ser till att avsitta resurser.
”Det l6nar sig att jobba tillsammans.” Viktigt att
kommunen tar med sig lirdomarna och arbetar in
dem i organisationen, framhaller ett féretag. Att ar-
beta projektbaserat med en gemensam agenda ses
som nyckeln till en effektivare planprocess. Det ar
angeldget att fa hogre tempo med detaljplaner och
bygglovsprocesser. Mer gemensam planering i tidiga
skeden efterlyses, och ett foretag foresldr att bjuda
in fler parter 4n bara konsulter i tidiga skeden.

Viktigast dr att alla de kommunala kontoren ir
med pa resan och har samsyn, avsitter resurser och
dven dr beslutsamma for att inte fastna i fraigor som
dyker upp pa vigen. Hir pekar ett féretag pa att det
ir angeliget med visentligt tydligare mandat for alla
inblandade handliggare.

Erfarenheterna frin planprocessen med gemen-
samma projektorganisationer for stadsbyggnads-
kontoret, fastighetskontoret och trafikkontoret ses
som goda. Om kommunen kan fd ut detta dven hos
dem som planerar och utfér mycket av det praktiska
arbetet, forutom de tre nimnda kontoren dven till
exempel Kretslopp och vatten och Goéteborg
Energi, kan det fa “vildigt positiva effekter”.

Ett av foretagen piapekar att byggherrarna kan
gbra mer, och ett annat féretag vill se anpassade
upphandlingsformer f6r snabbare uppstart. Ett an-
nat foretag anser att det 4r mycket bra nir kommu-
nen markanvisar firdiga detaljplaner pa pris. Det
skapar en tydligare vig framdt nir man kommer in i
ett projekt, och man slipper en svar diskussion om
priset pa marken da det sitts innan man gér in i pro-
jektet. Tidigare kunde diskussionen om virdet pa
marken komma efter att fOretaget redan arbetat
med projektet i tva ar.

Ett foretag betvivlar virdet av att arbeta med de-
taljplan och bygglov parallellt: man hamnar litt i en
situation dir detaljplanen blir onédigt detaljerad och
inflitad med bygglovet. Det kan férsvdra om det
uppstir en situation som innebir att man behéver
gora justeringar i projektet i efterhand. Ett annat 6-
retag menar att det dr bra nir utbyggnad av allmin
plats gors parallellt med pagdende byggproduktion.

Framtida roller f6r de medverkande?
Sist stilldes en fraga om hur man ser pa den roll som
den egna forvaltningen eller féretaget har eller
borde ha i arbetet med framtida bostadsprojekt.
Stadsbyggnadskontoret kinner uppenbarligen
ett ansvar for att dra erfarenheter och utveckla sina
processer utifrdn erfarenheterna av BoStad2021.
Man har skapat mojligheter till standardiserade pa-
rallellprocesser med detaljplanering, lantmiteri och
bygglov nir det passar. Man anvinder ocksa erfa-
renheterna av att arbeta titt med exploatérerna och
bedémer att man framéver med koppling till privat



initiativritt kommer att se mer av anpassning av de
kommunala processerna, dir man koncentrerar sig
allt mer pa att driva och géra myndighetsbedém-
ningar, medan exploatérerna levererar underlagen.

Fastighetskontoret ser att man fyller en stor och
viktig roll bade genom sitt deltagande i planerings-
processen och genom stadens stora markinnehav
och didrmed stora exploateringspotential.

Trafikkontoret deltar genom hela processen.
Det ir visentligt, framhéller man, att resurssitt-
ningen av projekten stims av mellan férvaltning-
arna si att alla delarna i processen gar 1 takt. Finan-
sieringsformen for de olika delarna ir en utmaning
(taxefinansierad, exploateringsintikter respektive
skattefinansierad). Trafikkontorets uppdrag i explo-
ateringsprocessen, férutom att vara en part i plan-
processen, dr att svara for utbyggnaden av allmin
plats i anslutning till exploateringsprojekten. I detta
ser man sig till stor del vara styrd av exploatérernas
utbyggnadstakt.

Att bidra med kompetens och styrinformation,
utifran park- och naturférvaltningens ansvar i regle-
menten med mera, i tidiga skeden f6r att underlitta
framdriften i hela processen, dr vad man ser som
foérvaltningens roll i sammanhanget.

Kretslopp och vatten papekar att man ir en for-
valtning som historiskt har legat litet utanfér sam-
hillsplaneringen. Det hiller lingsamt pa att forbatt-
ras sa att forvaltningen blir mer involverad, och man
menar att man kan bidra med mycket kunskap i
samhillsplaneringen utifrin forvaltningens upp-
drag.

Goteborg Energl har organiserat sig for att ak-
tivt och proaktivt kunna vara en del 1 stadsutveckl-
ingen och framhiver att man nu har en avdelning
dir medarbetarna har som uppgift att jobba tidigt
med planering och projekt, for att kunna bidra till
och vara en del av processen att bygga stad. Man har
etablerat gemensam planeringssamverkan med
Kretslopp och vatten och trafikkontoret for att hitta
en gemensam plattform for effektivt genomférande
och gemensam syn pa risker i genomférande av pro-
jekten.

Framtiden Byggutveckling konstaterar att fore-
taget har en viktig roll som stor leverantdr av bosti-
der till G6teborg. Med HSB:s langa erfarenhet och
kompetens ser man att man kan bidra och komplet-
tera stadens arbete med att gbra nodvindiga

utredningar, halla dialoger med kringboende och
térbereda bygglovshandlingar. Genom att géra det
tillsammans blir det ett mer kvalitetssikrat arbete
som blir bittre och gar snabbare att fa till genomf6-
rande, sdger man.

Wallenstam har som bolag initierat en dialog
med politikerna hésten 2020 kring att sikerstalla att
erfarenheterna frain BoStad2021 tas tillvara. En del
av satsningen uppfattas som riktigt bra, till exempel.
att 6ver 8 000 bostider ska ha byggstartat 2021-12-
31. Samtidigt finns det delar som blivit mindre bra
och behover ses Gver. Wallenstam bidrar girna fort-
satt 1 att utveckla stadsbyggnadsprocessen 1 Gote-
borg f6r att tillgodose det stora behov som finns av
bostider. Féretagets bedémning dr att efterfragan
pa bostider centralt och halvcentralt dr stor och
dessutom viktigt att skapa en levande stadskirna.

Aven frin 6vriga foretag ir det genomgiende
positiva tongdngar: ”’vi jobbar girna i den typen av
samarbeten framat”. Ett av foretagen beskriver sin
roll som att komma med idéerna och att 4ga och fi-
nansiera fastigheterna (marken). Ett annat foretag
framhiller att de kan vara med och bidra med kom-
petens 1 tidiga skeden. Ett tredje fOretag preciserar
att de dr positiva till att samverka i framtagandet av
savil detaljplaner som bygglov. Ytterligare ett fore-
tag har fokus pd projektifiering och genomférbar-
het: ”vi dr vana att arbeta projektbaserat och ir
mycket mana om att hjilpa staden att fa fram ge-
nomforbara detaljplaner som hjilper staden att na
sina bostadsmal”. Pa liknande sitt framhalls att de
vill vara aktiva genom att vara vil férberedda 1 den
egna projektprocessen, si att de till exempel far ut
en genomférbar detaljplan och kan pabérja byggan-
det sd snart som mojligt direfter. Men det kriver
ocksd, menar man, att staden slipper in byggherren
i arbetet och att staden ér lyhord £f6r marknadens
input.

Snabba processer ir viktiga for antagligen fler dn
ett féretag som siger att de sjilva dr “vildigt ange-
ldgna att komma fram sd fort som moijligt”, da det
annars om det tar ling tid fran start till att borja
bygga kan hinda en hel del saker i marknaden, och
det kan pdverka den produkt som ir framtagen.

Till sist kan vi se hur studentbostadsforetaget
SGS uttrycker sig: ”Vi har en viktig roll i att kom-
municera vart uppdrag och vad vi behéver for att
kunna stédja kunskapsstaden Goteborg”.
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Bilaga - Foljeforskningens genomférande

Vi satte i ging i november 2015 och bérjade alltsa un-
gefir ett halvar efter att byggherrarnas och myndighet-
ernas arbete med BoStad2021 inleddes. Fram till 2021
har vi arbetat med en dialogbaserad form av fortl6-
pande utvirdering. Syftet har varit att skapa forutsitt-
ningar f6r gemensam kunskapsbildning och ett konti-
nuerligt lirande och samtidigt 6ka utvecklingsarbetets
effektivitet genom att stédja erfarenhetsspridning och
projektutférande under och efter projekttiden. Bety-
dande mingder av data samlades, analyserades och tol-
kades i flera steg fOr att ge dterkommande aterkopp-
ling, rapportering och vigledning f6r dem som ansva-
rade for och var verksamma 1 satsningen. Projektets
uppligg utvecklades kontinuerligt vid 6ver 100 interna
forskargruppsméten under 2015-2021.

Det empiriska materialet inkluderar en dokument-
och uppgiftsinsamling med fokus pa BoStad2021:s
grundldggande forutsittningar och pa detaljplaneniva,
dokument- och uppgiftanalys av bland annat planbe-
skrivningar, bygglovshandlingar, avtal, 6verklaganden,
domar, nirvarolistor, resurs- och tidsitging, motes-
nérvaro och observationer, ett antal workshops och se-
minarier vid Chalmers om de tre huvuditgirderna,

stadsbyggnadskvaliteter,  bygglovsprocessen,  och
minskat antal bostdder, fler 4n 100 intervjuer med ett
urval av olika privata och offentliga aktérer, samt atta
enkiter med handliggare fran olika forvaltningar,
byggherreprojektledare, kommunala projektledare och
direktérer. Dessutom ett stort antal platsbesok.

Erfarenheter frin projektet rapporterades under
aren pé olika sitt. Dels genom I6pande muntliga av-
rapporteringar och dels genom tryckta delrapporter
som togs fram drligen, temarapporter och akademiska
artiklar. Nir det giller 16pande muntliga avrapporte-
ringar gjordes de under projektets ging 1 manga olika
sammanhang efter behov: till de tre referensgrup-
perna, samordningsgruppen, projektgruppen, nigra
arbetsgrupper, styrgruppen, politiker, byggherrar,
kommunala projektledare och handliggare. Foljefors-
karna diskuterade BoStad2021, utveckling och resultat,
vid ett antal mer informella kontakter och presentat-
ionet.

Hittills har vi publicerat fyra delrapporter, tre tema-
rapporter och en internationell vetenskaplig artikel. De
kan laddas ned fran
https://research.chalmers.se/en/project/7299 .
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Blev det 7 000 bostader?

Nej, det stannade vid knappt 4 000 nya bostader

till arsskiftet 2021/22. Anda bor det ses som en
framgang i ett nationellt och internationellt perspektiv.
Manga av de ingaende projekten tog langre tid an
vantat. Projekten var ofta inte sa enkla som man

hade forutsatt. Forhoppningar om antalet bostader
visade sig ibland vara orealistiska. Tveksamhet infor
marknadsutvecklingen for bostadsratter paverkade
utfallet. Men det ar anda tydligt att BoStad2021 ar

en satsning som har bidragit till att 6ka det totala
bostadsbyggandet i Goteborg. Flera projekt fortsatter
att leverera efter ursprunglig deadline.

Gick planeringen snabbare?

Ja, genomesnittstiden for att fa fram detaljplaner
minskade med cirka 20 % jamfort med tidigare praxis
for liknande bostadsprojekt i Goteborg. Tiden sjonk i
genomsnitt fran cirka 26 manader till cirka 20 manader.
Men sedan tog byggloven lang tid.

Blev kvaliteten lidande av snabbare planering?
Nej, om det finns skillnader i kvalitet mellan projekt
inom och utom BoStad2021 beror det snarare pa att
en del av tomterna inom satsningen har haft samre
forutsattningar for att skapa bostadsprojekt med bra
kvalitet.

Blev planeringen dyrare?

Ja. Staden satsade 120 miljoner kr extra for
projektledning, administration och kommunikation.
Stadsbyggnadskontoret har nog férbrukat cirka 20

% mindre resurser i detaljplaneringen, jamfort med
liknande projekt utanfor satsningen. Byggherrarna
uppskattar att de har forbrukat cirka 20 % mer resurser
an vanligt under detaljplanearbetet.

Minskade medborgarnas méjligheter att
paverka planeringen?

Nej, de flesta byggherrarna genomférde tidiga samrad,
och andelen overklagade planer var inte hogre an vad
som ar normalt i Goteborg.

LARDOMAR ATT TA VIDARE

Dagens fragmenterade exploateringsprocess bor
ersattas av en processtyrningsmodell med digitala
verktyg som gor att projekt kan foljas och styras
igenom hela processen fran start till fardigstallande.
Systemet bor vara delvis tillgangligt dven for
byggherrar och ge dem en process med dkad
forutsagbarhet.

En processtyrningsmodell bor utga fran farre,
precisare, uppfdljbara mal. Tydliga och matbara mal
med god foérankring hos — och kontinuerligt uppfoljda
av — politiska beslutsfattare gynnar framdriften. Farre
och uppféljbara styrdokument och gemensamma
kvalitetssystem ar en grundforutsattning for att sakra
att politiska mal for stadsutvecklingen blir verklighet.

Forvaltningar som ar kritiska for
exploateringsprocessen bor inga i en samlad
kommunal projektorganisation, aven om den kan
skifta nagot under processens gang. Sarskilt med
tanke pa genomforandet kan flera forvaltningar
behdva komma in pa ett tidigt stadium. En
forvaltningsovergripande projektledare bor utses for
varje exploateringsprojekt.

En processtyrningsmodell bor gora det majligt

att arbeta med deadlines som gar utéver
detaljplaneprocessen, omfattar bygglov och aven
byggstarter dar sa ar [ampligt. Avtal mellan kommun,
kommunala bolag och privata byggherrar bor
upprattas om genomforandet enligt en uppstalld
tidplan. Avtalen med exploatorer bor vara flexibla nar
resursmarknader och bostadsefterfragan varierar, men
det ska inga starka incitament for att halla tidplaner.

Om planer ska fram snabbt, bor man valja bort
sadana som ar starkt beroende av utomkommunala
beslutsfattare. En samsyn och koordinering kring
viktig utveckling av infrastruktur, inte minst for
biltrafiken, bor laggas fast i strategiska dokument
som oversiktsplan och langsiktiga investeringsplaner
for bade kommunen och staten.

Det behovs en strategisk utbyggnadsplanering
baserad pa grundlaggande kunskap om vad som
konstituerar och vidmakthaller blandstad. Sma
projekt pa olampliga tomter har inte forutsattningar
att skapa blandstad. Storre sammanhangande
utbyggnadsomraden med tydliga huvudstrak for
handel och verksamheter bor prioriteras.



