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CMB utvecklar kunskap

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

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

kunskap tillginglig for hela samhillsbyggnadssektorn.

CMB kortrapport om forskning

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

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

de artiklar som har publicerats.

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

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

Centrum for Management i Byggsektorn

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



Inledning

Detta ir en kortversion av den andra delrapporten

i ett foljeforskningsprojekt kring BoStad2021.

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

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

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

Om foljeforskningen

Fragestillningarna for f6ljeforskningen ér:

* Vilka dtgirder vidtas i Bostad2021 f6r att korta
ledtider f6r bostadsbyggande?

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

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

Foljeforskningsprojektet kring BoStad2021 sattes
iging 2015 som en dialogbaserad form av fortlopande
utvirdering. Den giller Bostad2021 som helhet

och dessutom pé detaljplaneprojekeniva. Tva
Chalmersinstitutioner, Arkitektur och samhills-
byggnadsteknik och Teknikens ekonomi och
organisation, samarbetar. De fem foljeforskarna har
hallit tio forskargruppsméten under 2017. Folje-
forskningsprojektets tre referensgrupper har diskuterat
uppligget vid fem tillfillen och limnat synpunkter

— CMB:s Stads- och regionutvecklingsgrupp samt
gruppen for Effektiv produktframtagning, liksom

en grupp med foretridare fér huvudintressenterna

i BoStad2021 (Géteborgs Stad, Forvaltnings AB
Framtiden och f6r de privata byggaktorerna).

Foljeforskningsprojektet rapporteras pa olika sitt.
Dels I6pande muntligt i ménga olika sammanhang
och dels varje ar genom tryckta delrapporter. I mars
2017 publicerades bade en ling och en kort version av
Foljeforskning BoStad2021: Delrapport 1.

Foreliggande rapport dr en kortversion av Delrapport 2.

Materialet for Delrapport 2 har samlats in pé flera sitt:

* Individuella intervjuer med samtliga
byggaktorer som medverkar i BoStad2021
(med ett undantag), kommunala foretridare,
representanter for Lansstyrelsen i Vistra

Gotalands ldn och Trafikverket

e Enkit till kommunala handliggare for
detaljplaner inom ramen f6r BoStad2021

Nirvaro pa en ling rad méten, i projektlokalen
och i detaljplanecomriden

Insamling av protokoll, styrdokument och
andra handlingar

Benchmarking (Malmg, Stockholm, Orebro,
Uppsala, Hirryda)

Genomgéng av relevant internationell forskning



Om BoStad2021

Arbetet inom BoStad2021 innebir:

» Skapande av flera nya bostider

*  Uppsittande av tydliga mal nir det giller tid
och antal bostider

*  Utveckling av nytt arbetssitt

Totalt ingar 31 detaljplaneprojekt i BoStad2021.
Sammantaget innehaller satsningen 7 773 bostider.
Detaljplaneprojekten ir geografiskt utspridda och
bostiderna ska byggas i tio olika stadsdelar i Géteborg.

For att alla 31 projekt ska hinna firdigstillas senast
2021 sattes malet att alla detaljplaner skulle vara
antagna senast den 31 december 2017. Ambitionen ir
att genomsnittstiden f6r handliggningen av detaljplaner
som hanteras med standardforfarande ska vara cirka 17
ménader, vilket dr betydligt kortare in normal.

For att na maélet provas ett nytt arbetssitt med
samverkan savil mellan kommunens olika forvaltningar
som mellan staden och byggaktérerna, samt att flera
steg i samhillsbyggnadsprocessen, som normalt

ligger efter varandra, genomfors parallellt. Det nya
arbetssdttet priglas av vad vi kallar tre huvudatgirder:
gemensam kommunal projektorganisation,
samverkansfora och parallella processer.



Nytt arbetssatt

{j .} Gemensam kommunal projektorganisation

For att effektivisera det interna samarbetet inom och mellan kommunala férvaltningar lanserades en gemensam
kommunal projektorganisation ”for de planerande forvaltningarna” Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret och
Trafikkontoret (dven Park- och naturférvaltningen medverkar numera i BoStad2021 som planerande f6rvaltning),
och deras personal flyttades in i en gemensam projektlokal. Projektledningen delas mellan de tre forvaltningarna. En
funktion som projektchef inrittades av direktorerna for respektive forvaltning. Denna projektchefsroll varierar mellan
de tre forvaltningarna beroende pa skede. I praktiken utévas projektledningen av de tre férvaltningarnas projektledare
gemensamt. Den kommunala projektledningen rapporterar primirt till den kommunala Styrgruppen som bestér av
avdelningschefer i férvaltningarna.

.2 Samverkansfora

For att driva utveckling och effektivisering av plan- och byggprocessen i starkare samarbete med niringgslivet
bildade man samverkansfora mellan Géteborgs Stad och ett antal olika byggaktorer. Samverkan har etablerats

pa tre nivder: pd arbetsgruppnivé (en Arbetsgrupp per detaljplan), pa projektledarniva (Projektgruppen) och pa
chefsniva (Samordningsgruppen). I Arbetsgrupperna deltar handliggare frain kommunen och byggaktérernas
projektledare. I Projekegruppen deltar stadens projektledning for BoStad2021 och byggaktorernas projektledare for
samtliga detaljplaner. I Samordningsgruppen deltar alla byggaktorers chefer, den kommunala projektledningen och
avdelningschefer fran flera frvaltningar.

.8 ¢ Parallella processer

For att kunna korta tiden fran projektinitiering till byggstart har samverkansfora arbetat fram en modell fér hur
processer som normalt [6per sekventiellt kan ske parallellt. Processerna identifierades, ssmmanlagdes och synkades
for att utveckla och effektivisera bade enskilda delar och plan- och byggprocessen som helhet. Enligt modellen
pabérjas genomférandeprocessen innan detaljplanen 4r antagen. Det handlar bland annat om att bygglovs- och
lantmiteriprocessen startar parallellt med planarbetet. Det innebir ocksé att detaljprojektering av sévil allmin plats
som kvartersmark och hus sker eller paborjas under detaljplaneskedet.



lakttagelser och rekommendationer

Det ir for tidigt att dra nagra lingtgaende slutsatser
om det forindrade arbetssittet i BoStad2021 innebir
en effektivisering jimfért med den ordinarie processen
sd att malet kan nas till 2021. Diremot gar det att lira
sig en del av det insamlade materialet: vad som hittills
har fungerat och vad som kan utvecklas.

Manga personer och organisationer ir engagerade i
BoStad2021. Drivkrafter, kapacitet och erfarenhet
varierar atskilligt. Uppfattningarna om hur
BoStad2021 fungerar som helhet varierar mellan olika
personer och ibland 4ven bilderna av samma skeende
i ett givet projekt. Det dr dirfor en utmaning att dra
generella slutsatser.

Sammantaget ir intrycket att sdvil foretridare for
staden som byggaktorerna ir timligen positiva

till det férindrade arbetssittet i BoStad2021.

Det forindrade arbetssittet med en gemensam
kommunal projektorganisation, parallella processer
och samverkansfora verkar vara en framkomlig

vig nir staden vil har valt en samverkansmodell

for detaljplaneprocessen och verhuvudtaget
samhillsbyggnadsprocessen. Men det éterstar en hel
del forbattringsarbete for att rutinerna ska kunna sigas
fungera effektivt.

Forskargruppens intryck ir ocksa att BoStad2021
innehéller manga utmaningar: komplicerade
planférutsittningar, ibland undermiligt utredda,
forkortning av tiden f6r planprocessen med 40 %, nya
arbetssitt inom kommunen och mellan kommunen

och byggaktorerna, oklara skirningspunkter mellan
linje och organisation, ménga projekt och aktdrer
med spridda drivkrafter, generell resursbrist, stress och
diskontinuitet i bemanning bade inom staden och hos
byggaktorerna.

Uppnas de politiska malen?

Delmalet att alla planer skulle vara antagna eller
godkinda den 31/12 2017 uppfylldes inte, men

24 planer av 31 var antagna eller godkinda. De 24
planerna bedomde kommunen dé skulle komma att
ge mer 4n 6 000 bostider i genomférandeskedet.
Planer med cirka 2 300 bostider var da dverklagade.
Totalt ingick vid arsskiftet 2017/2018 7 773 bostider

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Som det sag ut inom BoStad2021 i december 2017

Antal bostader som avses att byggas
Varav i sju sena planer
Antal antagna/godkanda planer 31 december

Majligt antal bostader i antagna/godkéanda
planer 31 december (inom BoStad2021)

Antal bostader i dverklagade planer

Snittid fran start till antagande (for planer
med standardférfarande)

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

i BoStad2021, att jimfdras med 8 795 vid ingdngen
av 2017. Under 2017 minskade antalet bostidder

i planer som ingar i BoStad2021 alltsi med cirka

1 000 till f8ljd av olika hinder. Om milet for 2021
ska nas krivs troligen bade att alla planer antas under
forsta halvaret 2018 och att genomforandetiden

for vissa planer komprimeras. Vi kan ocksa se att
genomsnittstiden frin planstart till antagande f6r

de 15 planerna med standardf6rfarande ir cirka 20
ménader. Det ir betydligt kortare an de 30 ménader
som uppgivits som genomsnittlig tid for en detaljplan
med standardférfarande i Goteborg. Det ér 4 andra

sidan nagot lingre in de 17 manader som sattes som
delmal for BoStad2021.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Ursprunglig plan December 2017
8795 7773

1610

31 24

8795 6 342

- Cirka 2 300

17 méanader 20,5 méanader

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo



Forskargruppen noterar att tidplanen verkar vara
overordnad i framdriften. Via intervjuerna far vi veta
att kvaliteten i planerna stindigt maste vigas mot
tidsaspekten. Intrycket 4r att skillnaden mot den
ordinarie produktionen ar ritt stor. Inte sd att kvalitet,
att doma av vad de kommunala handliggarna siger,

ar kraftigt nedprioriterad i BoStad2021. Man avviger
genomgiende mellan tid och kvalitet pa ett sitt som
annars 4r ovanligt i kommunens detaljplanearbete.

En av de tre kommunala projektledarna uttryckee oro
for kvaliteten, eftersom tidspressen ir stor och ménga
delprocesser pigar samtidigt. Det ar for tidigt att uttala
sig om vilka konsekvenser pressen pé tidplanerna har
for det byggda resultatet. Men vi tycker oss se att nir
tidplanen blir 6verordnad, kommer nya l6sningar fram
och handliggarnas fokus flyttas frin “bista kvalitet” till
“tillricklig kvalitet”.

Vart bestimda intryck ir att den storsta skillnaden
mellan arbetssittet i BoStad2021 och annan
produktion ir att tidplanen 4r 6verordnad nistan alla
andra fragor. Aven om alla planer inte kom att antas
eller godkidnnas som planerat till 2017-12-31, har
detaljplaneprocessen i planer med standardférfarande
kortats fran i genomsnitt 30 manader i den ordinarie
produktionen till 20 i BoStad2021. Det kunde vara
enbart en effekt av skarpa deadlines men troligen en
kombination av deadlines och en effektivisering av
arbetssittet.

Forskargruppen rekommenderar:

Att skarpa deadlines upprittas i alla
detaljplaneprocesser, projektvis fran start av
detaljplan till inflyttning, att tidplaner f6ljs
upp regelbundet av de fortroendevalda och
att incitament skapas for act halla dem. Med
detta foljer behov av en resursforstirkning
tvirs over den kommunala organisationen,
en forstarkning som kan svara mot de skarpa
tidplanerna. Tydliga deadlines 4r meningslosa
och badwillskapande om resurserna inte finns

att uppfylla dem.

Byggaktorer och kommun atar sig i avtal att
genomfora var sin del av processen enligt
uppstilld tidplan fér varje projekt och att
kommunen utformar avtalen med byggaktorer
i syfte att skapa flexibilitet nir resursmarknader
och bostadsefterfrigan varierar, samtidigt som
det finns tillrickliga och robusta incitament for
att hélla tidplaner.

Gemensam deadline i sig ricker inte —
gemensam idé kring processen mot deadline
behovs. Utveckla den genom kritiskt tinkande
kring vad som i praktiken r grunden till en bra
samverkan.



Den gemensamma kommunala projektorganisationen
framstar som den tydligaste succén i arbetssittet
inom BoStad2021. Foretridare for savil staden

som byggaktorerna ser en pataglig effektivisering
genom samlokalisering och forvaltningsovergripande
samarbete. Gemensam probleml6sning, stindig

och informell dialog, peppning av varandra som
minskar stressen, alla har samma mal, lirande

over forvaltningsgrinser, mer samlat upptridande
gentemot intressenterna ir nigra av fordelarna som
lyfts fram. Samtidigt tyder var enkit med kommunala
handliggare pi att arbetsbelastningen ir hog.

En av de stora utmaningarna ir att fa till stind ett
effektivt granssnitt mellan projekt och linje. Det dyker
upp nya och stora oférutsedda fragor, inte minst kring
riksintresse kommunikation. De kriver principiella
stillningstaganden till hur staden ska agera mot staten.
Samma sak med principer f6r mobilitetsavtal som

kan fa konsekvenser lingt utanfor projekten. Sadana
principfragor kriver beslut i linjen, sannolikt oavsett
projektmandat. Utmaningen ir att frigor som ir helt
avgorande for projektets framdrift kan glida uppat i
den kommunala organisationen, och att det krivs mer
tid for att 16sa sidana fragor.

I det dagliga arbetet framstar ibland grinssnittet
mellan Trafikkontorets linjeorganisation och det
enstaka detaljplaneprojektet som ett problem. Det
ligger i att alla projektgrupper for planerna ska 16sa
en mingd frégor i ett sammanhang pa kort tid,
samtidigt som Trafikkontorets specialister inte 4r

direkt integrerade i arbetet, utan ska kommunicera
med projektgruppen via en plansamordnare som ir
generalist. Plansamordnaren har begrinsat mandat att
fatta beslut, de tas inom specialistomradena.

En ytterligare utmaning f6r den gemensamma
kommunala projektorganisationen ir att alla
forvaltningar som kan vara kritiska for projekten
inte dr direke involverade pd samma sitt som
Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret och
Trafikkontoret 4r.

Forskargruppen rekommenderar:

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

e Att det inrittas en exploateringsenhet
direkt understilld Kommunstyrelsen med
uppdrag att ta fram mark och projeke i ligen
och i tid i enlighet med en 6versiktsplan,
ett bostadsforsdrjningsprogram eller
annat strategiskt dokument samt kopplat
till budget. Enheten bestiller planer av
Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret, Park-
och naturforvaltningen och Gvriga tekniska
forvaltningar si att man far en tydlig bestillar-
utforarsituation. En sidan enhet bor dven
ha mandart att férhandla med byggaktorer
och ge dem maijligheter att utveckla firdiga
detaljplaneforslag.

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

Samtliga forvaltningar som r kritiska for

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

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

samtidigt arbeta mer projektorienterat 4n idag.

Bemanningen behover generellt ses dver for att
minska risken for stress och kvalitetsbrister.



Bilden av hur olika samverkansfora inom BoStad2021
fungerar i praktiken ir inte entydig. A ena sidan
uttrycker bade foretridare for staden och for bygg-
aktbrerna att samverkan 4r bra i storsta allminhet. A
andra sidan finns missnoje med samverkan, bide fran
staden och fran byggaktorerna, men i olika perspektiv.
Samarbetsklimatet i de enskilda arbetsgrupperna
varierar fran projeke till projeke. Vart intryck 4r ate det
ir pa arbetsgruppsniva, dvs for de enskilda planerna,
som den storsta nyttan skapas med samverkan. Aven
dir behéver ansvar och rollférdelning mellan staden
och byggaktoérerna fortydligas. Vidare ser vi att syftet
och nyttan med samverkan pé de tva hdgre nivierna
— projektledarniva och samordningsgruppsniva — 4r
mer diffusa. Atminstone konstaterar vi att det finns
olika férvintningar pd vad som ska komma ut ur
samverkan pd de nivéerna. I samhillsbyggnadssektorn
kan det finnas en 6vertro pa att samverkan i stérsta
allminhet ska l6sa manga frigor. Men vart intryck

dr att samverkan maste preciseras mycket noga och
avtalas for att fungera.

Vi ser att en grupp av byggaktorer dr mycket aktiva
och bidrar till att féra helheten framit, men vi
noterar ocksa att den kommunala projektledningen
onskade mer engagemang fran aktdrerna i
utvecklingen. Projektledarna framholl att det var
svart att fa byggaktorer att ta upp fragor, bade i
samordningsgruppen och i projektgruppen, samt
att det fanns ett gap mellan hur byggaktérer agerar
i samordningsgruppen och pa projektniva vad giller
BoStad2021 som helhet. Engagemanget var storre i
samordningsgruppen men upplevdes vara mindre pi

projektgruppsnivi. Kommunens forvintningar var
nog att samverkan innebar att dven byggaktorerna
skulle bidra substantiellt till utvecklingen av sam-

verkan, processer och l6sning av knickfrigor pd en
overgripande niva och att det gemensamma malet,

7 000 bostider till 2021, skulle vara éverordnat for alla.

De flesta byggaktorers fokus ligger inda pa det egna
projektet. Vi fragar oss om det dr mojligt att 6ka
byggaktorernas engagemang for den gemensamma
framdriften, eller om det ar sd att byggaktorerna
alltid kommer att se sitt engagemang primirt ur
projektsynpunkt. Vilken betydelse har det att
samverkansfora inte ar beslutande i tunga fragor?

En annan aspekt pd samverkan ir att byggakt6rerna
ar olika i friga om resurser. En del har en storre
organisation med kapacitet att medverka i
sammanhang utanfor det egna projektet, andra har
inte det, eller bedomer att de inte har det.

Sedan initieringen av BoStad2021 har frigan om
byggaktorernas medverkan och ansvar i samhills-
byggnadsprocessen diskuterats. Kommunens linje i
fraga om projekt inom BoStad2021 har hittills varit
att byggaktorerna bor ansvara f6r en mindre del

av arbetsuppgifterna under detaljplaneskedet och i
begrinsad omfattning i utbyggnaden av allmin plats.
Flertalet byggaktdrer framfor att de ser effektivitets-
vinster med ett 6kat ansvar for utredningar under

detaljplaneskedet och f6r utbyggnaden av allmin plats.

Forskargruppen rekommenderar:

*  Syftet och nyttan med samverkan behover
preciseras pd de olika samverkansnivéerna.
Former och forvintningar bér fortydligas och
avtalas, och det bér vara tydliga definitioner

av parternas ataganden och ansvar, eftersom
allminna formuleringar kring samverkan kan
vara kontraproduktiva.

Infor beslut om vissa frdgor i detaljplanerna
behovs ett fortydligande: antingen vill staden
fora en dialog med byggaktoren fullt ut tills
man ir overens, eller ocksa klargdr staden fran
bérjan att ensidiga beslut kommer att fattas i
kraft av myndighetsrollen 4ven om parterna inte
dr eniga.

Om huvudansvar f6r processmoment liggs pa
byggaktdrerna, t ex for den tidiga dialogen i
plandrenden, bor detta inte utan vidare medféra
att kommunen avstar fran att delta i méten med
medborgarna.

Att ett storre ansvar for utveckling av
planforslag liggs pa byggaktorer, forutsate att
tydliga kravspecifikationer f6r beslutsunderlag
tas fram av kommunen, att plantaxan speglar
arbetsfordelningen samt baseras pa fakriskt
nedlagd tid och inte pa schabloner.

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

De vertikala och horisontella
kommunikationsleden bor stramas upp inom
samverkansfora. Man bér tidplanera for
samverkansforas parallella grupper, synkronisera
moten och informera om det som gors, anvinda
varandras grupper, forstirka den informella
kommunikationen f6r dem som saknar fysisk
nirhet till projektlokalen, det digitala stodet for
att bidra till bitere tillganglighet, forutsigbarhet
och transparens.
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Parallella processer, dir inte minst bygglovsfragor,
projektering av hus och allmin plats och lantmiteri-
processen ligger mer eller mindre parallellt med
arbetet med detaljplanen, anses ge fordelar. Framfor
allt en bittre och utdkad samverkan mellan staden
och byggaktérerna, att genomférandefragor tas upp
tidigare i processen samt en tydlig forkortning av lant-
miteriprocessen. Vdra intervjuer visar pd flera fordelar
som uppstar genom en tidig dialog med grannar och
andra nirboende. Pa samma gang ir det angeliget

att bade fordelningen av ansvaret for tidig dialog och

medverkan i dialogen frin kommunens sida tydliggérs.

Endast ett projekt hade ansokt om bygglov enligt
malsiteningen fyra veckor fore antagande. Tretton
bygglovsansokningar for flerbostadshus hade kommit
in vid arsskiftet 2017/2018. Tiden for granskning/
beslut om bygglov efter att detaljplanen vunnit laga
kraft lig inom intervallet sex veckor — sex médnader,
att jimforas med ”sd kort som mojligt” enligt

malet. Bygglovsprocessen slipar siledes efter, manga
byggaktorer har inte bygglovshandlingar framme i
rite skick i rdct tid, avtal kommer till stand alldeles
for sent, resursbrist inom vissa forvaltningar forsenar
och orsakar omtag, vissa kritiska forvaltningar som
Lokalférvaltningen/Lokalsekretariatet har kommit in
for sent, bristande utredningar fran bade byggaktorer
och staden orsakar sena omtag. Avsaknaden av

ett forvaltningsgemensamt digitalt system 4r en
komplikation. Antalet osikra faktorer med beroende
av varandra ir stort. Det skapar osikra underlag

for projekteringen bade hos kommunen och hos
byggaktorerna.

Flera byggaktorer kan eller vill inte leverera
projekteringsunderlag och bygglovshandlingar tidigt
nog; underlaget for projektering ir osikert nir planen
inte har vunnit laga kraft. Det kan leda till flera omtag:
risk finns att sdvil kommunen som byggaktoren vill
gora omtag i bygglovsskedet i frigor som redan dverens-
kommits i planskedet nir planen dnnu inte vunnit

laga kraft; svarigheter att fi med alla forvaltningar frin
borjan, vilket leder till omtag och f6rdrdjningar nir

de vil kommer in; inte minst att det finns aktdrer som
har stort inflytande pd framdriften, men som inte kan
eller vill ingd i de parallella processerna éverhuvudtaget,
till exempel Trafikverket. En avgorande fraga for
infrastrukturplaneringen 4r den brist pa samsyn som
har ratt mellan kommunen och staten.

Forskargruppen rekommenderar:

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

*  Utred strategiska infrastrukturfragor och sikra
samsyn med staten, framfor allt vad giller trafik.

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

*  Gor tidig dialog med nirboende till ett
permanent inslag i planeringen, och se till
att kommunen finns representerad vid dessa

dialoger for att svara pa fragor som inte
byggaktorerna rader over. Planera in tid for
dialog dven i projekt med kort tid mellan
markanvisning och samrad.

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

Se till att alla frvaltningar som kan péaverka
framdriften koordineras och har resurser att
delta i processen. Se dver hur Trafikkontoret
dr organiserat i syfte att oka incitamenten for

projektfokus pa bekostnad av linjefokus.

Fullfslj dialogen mellan byggaktoren och
kommunen hela vigen till antagande av planen.
Om besked dndras ska det ske efter samrad
mellan kommunen och byggaktor.

Utveckla projektgemensamma digitala
stddsystem sa att projekt kan foljas och styras
igenom processen fran planstart till inflyttning,
oavsett vilken forvaltning eller akt6r som
ansvarar for respektive skede eller delmoment.
Detta ir av stor betydelse for bade effektivitet
och transparens.



Sammanfattning och

fortsatt arbete

Forskargruppens dvergripande slutsats efter tva

ars studier av BoStad2021 ir att processen kan
effektiviseras genom fokus pa de enstaka projektens
tidplaner samt genom en utvecklad gemensam
kommunal projektledning, preciserade parallella
processer och en tydligare, selektiv och avtalad ordning
for samverkan pa olika nivder. Aven om dessa tgirder
dr nddvindiga ir de inte tillrickliga. Att snabbt bygga
ett stort antal bostdder i ett stort antal relativt sma
utbyggnadsprojekt, vissa med brister i grundliggande
forutsittningar och bristande samsyn med staten om
paverkan pd infrastruktur f6r kommunikation ir en
betydande utmaning.

Fortsatt arbete

Under 2018 kommer forskargruppen att férdjupa
studierna av olika delfrigor med biring pa
om BoStad2021 innebir en effektivisering av

samhillsbyggnadsprocesserna. Forutom att fortsitta att

folja grundfrigorna, som nu kommer att i hogre grad
handla om genomforandeskedet, vill vi belysa ett antal
fragestillningar som vi anser vara sirskilt intressanta:

* Stadsbyggnadskvaliteter — Vad ir det egentligen
som byggs och kommer att byggas?

*  Overprovningar och éverklaganden — Vilka
ir de typiska motiven som anférs av dem som
berdrs av projekten, och i vilken utstrickning
leder den rittsliga prévningen till andrade
planer?

e Avtalen — Hur utvecklas processerna kring
skrivande av avtal av olika slag och mellan olika
parter?

*  Byggaktorernas rutinutveckling — Vilka interna
rutindndringar hos byggaktorerna ir resultat av
medverkan i BoStad2021?

¢ Ekonomi — Ar arbetssittet i BoStad2021
billigare eller dyrare 4n annars, for kommunen
respektive byggaktorerna?

For rapportens innehdll ansvarar forskargruppen
fran Chalmers:

Jan Bréchner, professor, Institutionen for
Teknikens ekonomi och organisation

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

Mathias Gustafsson, docent, Institutionen
for Arkitektur och samhillsbyggnadsteknik

Anders Hagson, konstnirlig professor,
Institutionen for Arkitektur och
samhillsbyggnadsteknik

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

Detta &r en kortversion av den andra
delrapporten i ett foljeforskningsprojekt
kring BoStad2021. Den fullstandiga
rapporten finns har:

https://research.chalmers.se/
publication/501081/file/501081_Fulltext.pdf

11



CENTRE FOR
MANAGEMENT
OF THE BUILT
ENVIRONMENT

Centrum fér Management i Byggsektorn

CMB &r ett samarbete mellan de byggrelaterade institutionerna pa Chalmers och cirka 70
foretag och organisationer fran hela samhallsbyggnadssektorn. Malet ar ett hallbart och
effektivt samhallsbyggande. Medlet ar 6kad kunskap om ledarskap och management.

FOr mer information: www.cmb-chalmers.se



