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F&rord

Under 2015 fick Chalmers tekniska hégskola ett uppdrag av Goteborgs stad, Framtiden och vriga byggaktdrer
att foljeforska kring BoStad2021 — en satsning som ska ge 7 000 nya inflyttningsklara bostider fram till 2021,
utover det ordinarie bostadsbyggandet i Géteborg.

I mars 2018 publicerades bade en ling och en kort version av Filjeforskning BoStad2021: Delrapport 2. Forelig-
gande rapport ir den tredje av arligen aterkommande forskningsrapporter fram till 2021. Den grundar sig pa de
uppféljningar som gjorts fram till och med november 2018 om inte annat anges.

For rapportens innehall ansvarar forskargruppen fran Chalmers:

Jan Bréchner, professor, Institutionen fér teknikens ekonomi och organisation

Joanna Gregorowicz-Kipszak, tekn dr, Institutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik
Mathias Gustafsson, docent, Institutionen f&r arkitektur och samhillsbyggnadsteknik

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

Vi ir tacksamma f6r de synpunkter som limnats pa en tidigare remissversion av rapporten, frin stads- och reg-
ionutvecklingsgruppen inom CMB (Centrum f6r Management i Byggsektorn), fran huvudintressenternas refe-

rensgrupp for foljeforskningsprojektet, frin kommunens projektledare f6r BoStad2021 och flera andra verk-
samma inom kommunen.

Goteborg den 1 mars 2019

Forskargruppen
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Sammanfattning

Detta dr den tredje delrapporten i ett foljeforskningsprojekt kring BoStad2021 i Géteborg. En forskargrupp
fran Chalmers har foljt arbetet sedan januari 2016 pa uppdrag av Géteborgs stad och Framtiden i samverkan
med Gvriga byggaktorer. Fragestillningarna for foljeforskningen ér:

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

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

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

Insamlingen av material har omfattat intervjuer med medverkande, en enkit till byggaktorer, en workshop, del-
tagande i méten inom BoStad2021 och studier av dokument.

Det dr inte moijligt att 1 dagsliget avgdra om malet 7 000 bostdder extra till 2021 kommer att nas. Vi konstaterar
att det nu finns mer 4n 7 000 bostdder i antagna planer. Om de tre planer som nu ligger 6verklagade far laga
kraft under 2019 dr det teoretiskt mojligt att na malet.

Snittiden for detaljplaner inom BoStad2021 med standardférfarande dr cirka 20 manader (fran beslut om plan-
start till antagande), kortare dn f6r ordinarie planer som kommunen bedémer vara cirka 26 manader eller mer
(fran startmote till antagande). Hir finns flera samverkande faktorer: skarp och politiskt uppbackad tidplan, re-
surssatt gemensam kommunal projektorganisation, titare samverkan mellan byggaktorer och kommun i arbets-
grupperna for detaljplaner samt tidigarelagd projektering av kvartersmark och allmin plats. I sd matto drar vi
slutsatsen att arbetssittet inom BoStad2021 har bidragit till att férkorta tiden for sjilva detaljplaneprocessen.
Detta innebir dock inte automatiskt att den totala tiden fram till fardigstillande blir kortare dn i ordinarie pro-
cesser. De linga tiderna mellan antagande av detaljplanen och beviljat bygglov avviker kraftigt frin ambition-
erna. Orsakerna ligger hos bide kommunen och byggaktorerna.

En jaimfoérelse av stadsbyggnadskvaliteter 1 de 30 projekt som ingar i BoStad2021 och 21 projekt i den ordinarie
produktionen visar inga stora skillnader. Projekten i de bada grupperna har svirt att uppfylla det raidande bland-
stadsidealet. En skillnad ér att flera av projekten i BoStad2021 ér placerade pa smala tomter lings genomfarts-
gator dir ett ofta svarférverkligat ideal om stadsmassighet riskerar att leda till simre kvaliteter vad giller solljus,
friytor och ljudmilj6 och i barnperspektivet. Men dessa risker tycks inte bottna i ett uppsnabbat arbetssitt utan i
sd fall mer i urvalet av planomraden.

Ekonomi: tidsvinster kan motsvaras av 6kade resursinsatser £6r parallella processet. Detta tycks gilla at-
minstone byggaktérer inom BoStad2021 som i snitt anger ungefar 20 % 6kad administrativ insats. Vi saknar
dock data f6r kommunens insatser.

Rittssikerhet: andelen 6verklagade planer inom BoStad2021 dr knappast hdgre dn vad som har varit normalt
t6r Goteborg. Ett uppsnabbat arbetssitt kan dirfor inte sdgas ha lett till fler 6verklaganden.

Viktiga lirdomar att ta med till den ordinarie produktionen:
Pafketera och projektifiera stirre uthyggnadssatsningar, sdtt tydliga och mitbara mal som beslutas av hogsta politiska
instans i Rommunen. Antalet planer eller projekt bor vara firre och grundliggande forntsattningar for planer och projefet
bor vara tydligare an ibland i BoStad2021.

Hitta vigar att satta tydliga och fasta tidplaner for hela processen fran planstart till fardigstillande, bide samlat och
varje plan for sig. Ldgg fast tidplanerna i avtal mellan kommun och byggaktor.

Permanenta en gemensam kommunal projektorganisation med utkat mandat, girna under en gemensan namnd.

Inrikta samverkan mellan byggaktorer och kommun i forsta hand pa projektnivan. Day finns incitament och forutsatt-
ningar att definiera skarpa dtaganden for alla parter och uppbygenad av ett fortroendefullt samarbete. Detta kan dstad-
konimas med ett rimligt antal byggaktirer och kommunala handlaggare i konkreta storre uthyggnadsprojefet.

Satsa pa tidig projetering av bus och allniin plats under detaljplaneskedet.

Stirre sammanbangande uthyggnadsonriden bor prioriteras pa bekostnad av mindre fortimingar pa tomter med svira
forbdllanden. Det ger bittre forutsattningar for att skapa kvalitet ifriga om stadsliv, stadsmassighet, variation i arki-
tektur, underlag for service och grundliggande bostadskvaliteter som solljus, tillrickliga och bra grinytor, barnperspektiv,
god ljud- och Inftmilji och minimala storningar fran trafik.
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Forkortningar

BmSS
BN
BS
FK
Framtiden
KF
KoV
KS
LEF
LF
LOU
LS
LST
MKB
MMD
PBL
PoN
SBK
SKL
TK

Bostad med sirskild service
Byggnadsnimnden
Byggnadsstadgan
Fastighetskontoret

Forvaltnings AB Framtiden
Kommunfullmiktige
Forvaltningen for kretslopp och vatten
Kommunstyrelsen

Langsiktig ekologisk funktion
Lokalférvaltningen

Lagen om offentlig upphandling
Lokalsekretariatet

Linsstyrelsen
Miljokonsekvensbeskrivning

Mark- och miljédomstolen

Plan- och bygglagen

Park- och naturférvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

Sveriges Kommuner och Landsting

Trafikkontoret
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1 Inledning

Bristen pé bostider i Goteborg har bedémts av bade kommunen och niringslivet som ett betydande hinder f6r
regionens utveckling och tillvixt. Effektivisering av plan- och byggprocessen anses vara en del av problemlés-
ningen. P4 grund av det arbetade nigra byggaktorer (byggherrar)! fram ett f6rslag 1 april 2014, Tempohdjning av
bostadsbyggandet i Giteborg, pa hur detaljplaneprocessen kunde kortas genom att arbeta mot en deadline, parallellt
i stillet f6r som normalt skedesvis i serie, och med aktivt deltagande av byggaktérer i planprocessen. Tva mana-
der efter det limnade partierna S, V och MP in ett gemensamt yrkande till Fastighetsnimnden, dir motiv och
inriktning f6r en unik satsning slogs fast:
Fastighetskontoret anger att det pa ndgra ars sikt kan byggas 3 000 — 4 000 bostider per dr i Giteborg. Det ticker be-
Jolkningsokningen men kan bara minska bostadsbristen pa marginalen. Dirfor vill vi se en satsning for att dtgirda bo-
stadsbristen dir Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret och Trafikkontoret i samverkan med Allmannyttan och det
lokala naringslivet i form av langsiktiga fastighetsforetag, byggande arkitekter och markdgare formar ett gemensanit pro-
Jekt som privar nya former for samverkan |...] Omridena ska rymma minst 7 000 bostider.?

Ett projektdirektiv togs varen 2015 fram av direktSrerna £6r Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret och
Trafikkontoret ddr projektet detaljerades ytterligare. Ursprungligen bendmndes BoStad2021 Jubileumssats-
ningen, men viren 2016 inférdes det nya namnet efter att en kommunikationsplan upprattats.

Tillkomsten av BoStad2021, mal, organisation, finansiering och detaljer kring férindrad process samt alla sats-
ningens detaljplaner finns redan presenterade i féljeforskningens tva férsta delrapporter.

1.1 Om BoStad2021

BoStad2021 dr en gemensam satsning frin Goteborgs stad och ett antal byggaktorer £6r att bygga fler bostidet.
Ambitionen 4r att BoStad2021 ska tillféra minst 7 000 nya bostader fram till och med 2021 utéver ordinarie
bostadsbyggande. Arbetet med satsningen innebir:
e Skapande av flera nya bostidder
Fler bostider utéver den ordinarie produktionen ska planeras f6r och byggas i G6teborg under sju ars
tid pa grund av ridande bostadsbehov. Totalt ingick ursprungligen 31 (nu 30) detaljplaneprojekt
i BoStad2021. Detaljplaneprojekten ir geografiskt utspridda och bostiderna ska byggas i tio olika
stadsdelar i Géteborg.
e Uppsittande av tydliga mal nir det giller tid och antal bostider
I projektet BoStad2021 satte G6teborgs stad och byggaktérerna upp ett gemensamt kvantitativt och
tidsatt mal, att bygga 7 000 bostider utéver ordinarie produktion fram till jubileumsaret 2021. For att
alla projekt skulle hinna firdigstillas senast 2021 sattes malet upp att alla detaljplaner skulle vara an-
tagna senast den 31 december 2017. Ambitionen var att genomsnittstiden fér handliggningen av de-
taljplaner som hanteras med standardf6rfarande skulle vara ca 17 ménader, vilket dr betydligt kortare
in normalfallet. Tvd datum var darfér centrala fr alla enskilda plan- och byggprocesser f6r hela
satsningen:
- den 37 december 2017 da alla 31 detaljplaner skulle vara antagna/godkinda i BN
- den 37 december 2021 da 7 000 av alla BoStad2021 bostider ska vara inflyttningsklara.
e Utveckling av nytt arbetssitt
For att nd mélet har provats ett nytt arbetssitt med samverkan sdvil mellan kommunens olika férvalt-
ningar som mellan staden och byggaktdrerna, samt att flera steg i samhillsbyggnadsprocessen, som
normalt ligger efter varandra, genomférs parallellt. Det nya arbetssittet priglas av vad vi kallar tre
huvudatgirder:

1T rapporten foljer vi Goteborgs stads nya sprikbruk och anvinder ordet byggaktér”, som vi genomgiende behandlar som en
synonym till den juridiska termen byggherre. Ordet byggakt6r, som hirrér fran Stockholms stadsbyggnadskontor och har kritise-
rats fOr att vara vagt, avser saledes inte byggentreprenorer eller konsultféretag inom sektorn.

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

For att effektivisera det interna samarbetet inom och mellan kom-
munala férvaltningar lanserade man en gemensam kommunal pro-
jektorganisation. Projektorganisationen etablerades “fér de plane-
rande forvaltningarna™ Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret
och Trafikkontoret och deras personal flyttades in i en gemensam
projektlokal. Projektledningen delades mellan de tre férvaltningarna.
En funktion som projektchef inrittades av direktorerna for respek-
tive férvaltning. Denna projektchefsroll varierar mellan de tre for-
valtningarna beroende p4 skede. I praktiken utévas dock projektled-
ningen av de tre férvaltningarnas projektledare gemensamt. Den
kommunala projektledningen rapporterar primirt till den kommu-
nala Styrgruppen som bestir av avdelningschefer i de berérda f6r-
valtningarna.

SAMVERKANSFORA

For att driva utveckling och effektivisering av plan- och byggproces-
sen i starkare samarbete med niringslivet bildade man samverkans-
fora mellan Goteborgs stad och ett antal olika byggaktorer. Samver-
kansfora har flera funktioner: nitverkande och kompetensutbyte ge-
nom skapandet av en gemensam bild av processerna och problem,
vilka steg som ingir och &vergripande hur arbets- och ansvarsférdel-
ningen mellan staden och byggakttrerna ska se ut samt granskning
av enskilda delar for bittre synkning och harmonisk helhet. Samver-
kande aktorer har fatt en plattform som identifierar gemensamma
forutsittningar, till exempel parkering, mobilitetsfragor, utbyggnad
av allmin plats och trafik, och ger dirf6r premisser for utveckling av
nya I6sningar och verktyg. Utéver detta har man gemensamt funnit
former for att utveckla arbetssittet inom sjilva BoStad2021. Samver-
kan har etablerats pa tre nivéder: pd arbetsgruppniva (en Arbetsgrupp
per detaljplan), pi projektledarniva (Projektgruppen) och pd chefs-
niva (Samordningsgruppen). I Arbetsgrupperna deltar handliggare
frin kommunen och byggaktdrernas projektledare. I Projektgruppen
deltar stadens projektledning f6r BoStad2021 och byggaktorernas
projektledare f6r samtliga detaljplaner. I Samordningsgruppen deltar
alla byggaktorers chefer, den kommunala projektledningen och av-
delningschefer fran de forvaltningar som ingar i den kommunala

Styrgruppen.

PARALLELLA PROCESSER

For att kunna korta tiden frin projektinitiering till byggstart har sam-
verkansfora arbetat fram en modell f6r hur processer som normalt
16per sekventiellt kan ske parallellt. Processerna identifierades, sam-
manlades och synkades for att utveckla och effektivisera bide en-
skilda delar och plan- och byggprocessen som helhet. Enligt mo-
dellen paboérjas genomférandeprocessen innan detaljplanen dr anta-
gen. Det handlar bland annat om att lantmaiteri- och bygglovsfragor
tas upp parallellt med planarbetet. Det innebir ocksé att detaljpro-
jektering av savil allmin plats som kvartersmark och hus sker eller
paborjas under detaljplaneskedet.

Figur 1. Kommunal projektorganisation

Figur 2. Samverkansfora

Figur 3. Parallella processer

3 Park- och natutférvaltningen kom senate att medverka i BoStad2021 som planerande fotvaltning och utnyttjar i viss min den

gemensamma projektlokalen.

10
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1.2 Foljeforskningen

Foljeforskningsprojektet

Syftet med foljeforskningsprojektet ér att studera huruvida en férindrad process och ett férindrat arbetssitt i
BoStad2021 leder till en effektivare planerings- och byggprocess och vilka konsekvenserna dr £6r tid, kvalitet,
ckonomi och rittssikerhet av den férdndrade processen®. Ambitionen dr att resultatet av projektet ska komma
den normala planerings- och byggprocessen till gagn.

Foljeforskningsprojektet sattes igang i november 2015 och bérjade alltsa ungefir ett halvar efter att byggakt6-
rernas och myndigheternas arbete med BoStad2021 inleddes. Uppdraget finansieras av Goteborgs stad, Framti-
den, CMB Centrum f6r Management i Byggsektorn och ett antal byggaktorer och kommer att paga fram till
2021 med slutredovisning i botjan av 2022. Delrapporter tas fram édrligen. Foreliggande rapport dr den tredje av
arligen aterkommande forskningsrapporter.

Huvudfragestillningar for féljeforskningsprojektet fortsitter att vara:

1. Vilka dtgirder vidtas i Jubilenmssatsningen i Goteborg [dvs BoStad2021] for att korta ledtider for bostadsbyggande?

2. Ar de framgingsrika utifrin mdlet att bygga 7 000 bostéder till 2021 utiver den ordinarie produktionen och utifrin involve-
rade aktirers syn pd tid, kvalitet, ekonomi och krav pa rittssikerbet?

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

Overgripande slutsatser i Delrapport 1 och 2

Forskargruppens 6vergripande slutsatser efter drygt ett ars studier av BoStad2021 presenterades i den forsta
delrapporten i februari 2017 http://publications.lib.chalmers.se/records/ fulltext/248503 /local 248503.pdf
(kortrapport: http: .
e De tre huvuditgirder som vidtagits fOr att férdndra arbetssittet var positiva och nédvindiga men inte
tillrickliga fOr att i grunden effektivisera samhallsbygenadsprocesserna i Géteborg
e Det var fOr tidigt att dra ngra lingtgdende slutsatser huruvida det férindrade arbetssittet leder till ef-
fektivisering jamfért med den “normala” processen eller inte. Det kan goras forst efter 2021
e  Projektifiering med tydliga, politiskt antagna mal verkade frimja en snabbare framdrift och borde pr6-
vas 1 fler sammanhang
e Det forindrade arbetssittet verkade gynna framdriften, men kunde utvecklas i flera avseenden, inte
minst 6kat projektfokus pa bekostnad av linjen

e Kyvalitetsstyrningen behévde utvecklas. Firre, precisare, uppfoljningsbara styrdokument och gemen-
samma kvalitetssystem

e  Systematiska och samordnade dtgirder behévde vidtas £6r att f6rebygga och ddimpa resursbristen,
byggaktdrernas medverkan i planering och genomférande borde 6ka

e Den 6versiktliga planeringen borde stirkas. Samsyn kring bland annat infrastruktur beh6vde skapas
mellan olika huvudmain.

Forskargruppens 6vergripande slutsatser som presenterades i den andra delrapporten i februari 2018
https://research.chalmers.se/publication/501081/file /501081 Fulltext.pdf (kottrapport:
https://research.chalmers.se/publication/502086/file /502086 Fulltext.pdf) var att:
e  Projektspecifika, skarpa tidplaner fran start till firdigstillande bor liggas fast, avtalas och féljas upp for
alla detaljplaner
e  En gemensam och samlokaliserad kommunal projektorganisation for detaljplanering bér permanentas
och inféras generellt, helst under en samlad nimnd
e En strategisk och koordinerande bestillarfunktion under KS bor prévas med uppdrag att driva vet-
gripande utbyggnadsfragor och bestilla planer frin planerande férvaltning(ar)
e Parallella processer behéver utvecklas £6r tidigare och tydligare integrering av framférallt trafikfragor,
sambhillsservice och avtalsskrivning med byggaktérer

4 Fortitningssatsningar som BoStad2021 finns analyserade i enstaka fall i den internationella litteraturen. Erfarenheter frin fortit-
ning med ambition att skapa blandstad i Halifax sammanfattas av Brewer och Grant (2015) som att marknadsefterfrigan for kon-
ventionella bostidder spelar stor roll; politiskt och institutionellt engagemang ér visentligt; byggaktorer ér starka férhandlare; mins-
kande hushillsstorlekar underminerar underlaget f6r blandstad.
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e Nyttan med samverkan i olika fora behdver fortydligas och avtalas mellan kommun och byggaktérer

e  Grundliggande férutsittningar fér detaljplaneprojekt behover liggas fast fére planstart

e Den strategiska 6versiktliga planeringen behdver stirkas. Samsyn kring infrastruktur behdver skapas
mellan kommunen och staten.

I den nu aktuella tredje delrapporten har vi koncentrerat arbetet pa kvalitetsfragorna parallellt med att f6lja upp
framdriften och de tre huvudatgirderna. Avviker projekten inom BoStad2021 markant fran 6vriga komplette-
ringsprojekt i Goteborg? Dessutom utnyttjar vi en ny enkdt bland byggaktdrer i syfte att férdjupa och aktuali-
sera det omfattande intervjumaterial som presenterades i delrapport 2. En 6versikt 6ver avtalsfrigor inom
BoStad2021 ingér dven.

Projektledare fér Féljeforskningen presenterar delrapport 2 fér byggaktérer och kommunen hos JIM (2018-03-07)

Genomférande

Liksom under 2017 har fdljeforskningen kring BoStad2021 bedrivits under 2018 inom Chalmers som ett sam-
arbete mellan tva institutioner, Arkitektur och samhillsbyggnadsteknik och Teknikens ekonomi och organisat-
ion. Projektet utfors av en forskargrupp sammansatt av projektledare Anders Svensson, professor of the practice,
Institutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik; bitr projektledare Anders Hagson, konstnirlig profes-
sor, Institutionen for arkitektur och samhillsbygenadsteknik; Joanna Gregorowicz-Kipszak, tekn dr, Institutionen
for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik; Mathias Gustafsson, docent, Institutionen f6r arkitektur och samhills-
byggnadsteknik; Jan Brichner, professor, Institutionen f6r teknikens ekonomi och organisation.

Insamlingen av material har omfattat intervjuer med medverkande, en enkat till byggaktérer, en workshop, del-
tagande i méten inom BoStad2021 och studier av dokument. Forskargruppen sinde siledes den 5 september
2018 ut en enkit till byggaktdrernas projektledare f6r planer inom ramen f6r BoStad2021. Enkiten avsag att
underséka om deras arbetssitt for att utveckla bostadsprojekt har dndrats till f6ljd av arbetet med BoStad2021
och i s fall pa vilket eller vilka sitt. Vi ville &ven underséka i vilken utstrickning samverkan skedde. Dessutom
stillde vi dven frigor om eventuella merinsatser for planering jimfért med kompletteringsprojekt i den normala
eller ordinarie produktionen.

Mer detaljer om genomférandet limnas i avsnittet Kallor och litteratur.
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De medverkande forskarna har fortlépande haft mojlighet att vidareutveckla féljeforskningens upplige vid ett
tjugotal forskargruppsméten under 2018. Utéver det har tre referensgrupper utsedda for foljeforskningspro-
jektet behandlat upplagget vid fyra tillfillen och limnat synpunkter:

e Referensgrupp 1: CMB:s grupp fér Effektiv produktframtagning 2018-01-16
e Referensgrupp 2: CMB:s Stads- och regionutvecklingsgrupp 2018-01-16
e  Referensgrupp 3: Huvudintressenter 2018-01-11,

2018-09-28

Delrapportering under 2018

Foljeforskning ir en dialogbaserad form av fortldpande och utvecklingsstddjande utvirdering av ett program.
Den bedrivs i nira samverkan mellan praktiker och forskare. Den innebir en uppfdljning med aterkommande
rapportering till och dialog med berdrda aktérer. Rapportering av f6ljeforskningsprojektet sker dels genom 16-
pande muntliga redovisningar och dels genom tryckta delrapporter som tas fram arligen.

I frdga om tryckta delrapporter har forskargruppen i februari 2018 publicerat en ling och en kort version

(i mars 2018 genom CMB) av Filjeforskning BoStad2021: Delrapport 2. Nir det giller 16pande muntliga avrappor-
teringar har de gjorts under dret i manga olika sammanhang efter behov. Under 2018 har fdljeforskningen pre-
senterats och diskuterats vid foljande tillfillen, utéver ett antal mer informella kontakter och presentationer:

CMB:s Bygglunch 2018-01-16
Mbte med styrgruppen f6r BoStad2021 2018-02-01
Féreningen fér samhillsplanering Vist: Snicksnack pa tema BoStad2021 2018-02-16
Byggsamverkan (en grupp bestdende av staden, Fastighetsdgarna samt nigra medlemsféretag

och Sveriges Byggindustrier samt nigra medlemsforetag) 2018-03-01
Frukostméte BoStad2021, byggaktérer och staden 2018-03-07
Fastighetsnimndens sammantride 2018-04-23
Park- och naturnimndens sammantride 2018-04-23
Trafiknimndens sammantride 2018-04-23
Byggnadsnimndens sammantride 2018-04-24
Mboéte med Lilla byggherregruppen 2018-04-24
Moéte med Samordningsgruppen 2018-05-09
Workshop om stadsbyggnadskvaliteter (Chalmers) 2018-05-30
Méte med ldnsstyrelsen 2018-11-20
Kommunstyrelsens sammantride 2018-11-21
Alvstranden AB 2018-12-05
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2 BoStad2021 — framdrift och huvudatgarder

I detta kapitel stiller vi f6rst frigan om den 6vergripande tidplanen £6r detaljplaneprocessen har kunnat hallas.
Vi beskriver framdriften i de detaljplaneprojekt som var eller fortfarande 4r sena. Nista friga giller volymen:
hur gir det f6r malet 7 000 nya bostider? Det finns da anledning att rapportera orsaker till tapp av antal bosti-
der inom BoStad2021. P4 vilket sdtt bidrar de tre huvudatgirderna till de Gvergripande malen? Vad betyder den
gemensamma kommunala projektorganisationen, och hur fungerar samverkansfora? Fungerar parallella proces-
ser? Hir utnyttjar vi dven en enkdt bland byggaktdrernas projektledare. Hur gir det med lantmiteriférrittningar
och bygglov? Blir det dyrare att trycka ihop projekttidernar

2.1 Detaljplanerna

Har alla BoStad2021:s detaljplaner antagits eller godkénts?

Alla detaljplaner skulle ha antagits eller godkints av BN senast 2017-12-31. Vid arsskiftet 2017/2018 var som
delrapport 2 redovisar 24 detaljplaner antagna eller godkinda av BN, varav fyra invintade beslut frin KF. En
av planerna forsenades fyra manader i den politiska beslutsprocessen: planen for Distansgatan/Marconigatan
bordlagdes tre ginger i KS, aterremitterades till KS och frin KS till BN f6r komplettering. Fére behandlingen
av planirendet i KF hade upptickts att en text om avtal i planbeskrivningen behdvde korrigeras. Planen med

den dndrade beskrivningen godkindes av BN 2018-03-20 och antogs av KF 2018-05-17.

Vid arsskiftet 2017/2018 stod sju detaljplaner infor antagande eller godkinnande i BN (i paket 1: Gitarrgatan
och Smorgatan, i paket 3: Hagforsgatan, Briljantgatan/Smaragdgatan och Fixfabriken, i paket 4: Olof Asklunds
gata och Smorslottsgatan/Robertshéjdsgatan). Laget i december 2018 £6r de planer som vat sena 2017-12-31
visas i tabell 1.

Tabell 1. Genomférda moment december 2018 for sju planer som ej hade godkants/antagits 2017-12-31
gra = genomfért moment under 2017

Detaljplan Samrad | Granskning Antagande/ Antagande KF
(beslut/period) godkdnnande BN
Gitarrgatan 2018-04-24/ 2018-05-09 — 2018-05-30 Forvantas 2019 Forvantas 2019
Smorgatan 2018-05-22 2018-09-13
Hagforsgatan Planen har utgdtt
Briljantgatan/Smaragdgatan 2018-03-20 Galler gj
Fixfabriken 2018-04-24 2018-06-07
Olof Asklunds gata 2017-06-21/2018-05-23 — 2018-06-13° Forvantas 2019 Forvantas 2019
Smoérslottsgatan/Robertshojdsgatan 2017-10-24/2017-12-06 — 2018-01-10 2018-04-24 2018-06-07

Av de sju detaljplaner som var sena vid drsskiftet 2017/2018 antogs/godkindes fyra av BN under 2018:

Briljantgatan/ Smaragdgatan

Vid arsskiftet 2017/18 rddde oenighet i projektet om hur kostnadsfordelning vid skyfall skulle regleras. Fot-
handling och avtalsskrivning drog dirfér ut pa tiden. Arbetsgruppen invintade att exploateringsavtalen skulle
kunna tecknas.

5> Delning av planen har aktualiserats.
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Fixcfabriken

Frigor kring arkeologi, biotopskydd och riksintresse kommunikation dominerade planarbetet vid drsskiftet
2017/18. Arkeologiutredningar och linsstytelsens hantering av dispens, avtalsfrigor relaterade till buller frin
Vagnhallen Majorna med péverkan pd utbyggnadsordning, otydlig hantering av mobilitetsfrigor och de nya
p-talen samt behovet av planstart f6r idrottshall var bland faktorer som férsenade arbetet. Sedan KF antagit
planen 6verklagades den till mark- och miljédomstolen (MMD) men fick laga kraft 2018-11-06.

Smarslottsgatan/ Robertshijdsgatan

Vid arsskiftet 2017/2018 var planen ute pd granskning. Ett stort antal yttranden frin medborgarna krivde tid
och extra handliggningsstéd. Kommunens hantering av mobilitetsfragor priglades av att det rérde sig om ett
helt nytt arbetssitt. Sedan KF antagit planen 6verklagades den till MMD. Till féljd av bland annat miljéaspekter
reducerades antalet ligenheter inom BoStad2021 frin 300 i januari 2017 till 202 i oktober 2018.

Smidrgatan

Projektets tidplan paverkades av dialog med Trafikverket, avtalsdiskussion mellan kommun, Trafikverket och
byggaktéren om finansiering och genomférande av GC-bro och ramp i Kallebdcksmotet, oenighet i arbets-
gruppen om exploateringstal och utformningsfragor, skolfrigan och behovet av planansékan om skola, dis-
kussion angdende foravtal och kostnadsférdelning, exploateringsavtal, samt ett lingt sommaruppehall mellan
KF:s méten. Sedan KF antagit planen 6verklagades den till MMD, som avslog 6verklagandet 2018-12-05. An-
talet ligenheter inom BoStad2021 reducerades frin 830 i januari 2017 till 170 i oktober 2018 i samband med att
projektets tidplan dndrades.

Hagforsgatan

Detta projekt med 280 ligenheter (uppgift frin januari 2017) lyftes ut ur satsningen. I januari 2018 beslutade
styrgruppen f6r BoStad2021 i samf6rstind med Framtidenkoncernen att avbryta arbetet med detaljplanen fér
bostider vid Hagforsgatan. Endast en fjirdedel av ligenheterna skulle kunna ga att leverera till 2021 pa grund
av firdigstillandet av en ny helikopterplatta for ambulanshelikopter till Ostra Sjukhuset, vilket ingir i en annan
detaljplan. Dessutom gav den befintliga markanvindningen i omrddet och ytterligare parkeringsbehov i sam-
band med nyproduktionen en mycket hég produktionskostnad. Projektet bedémdes dérfér inte vara ekono-
miskt genomforbart.

Sammantaget var 28 detaljplaner antagna i december 2018 — se tabell 2.

Tabell 2. Genomforda moment december 2018. Hela satsningen

Moment Antal genomforda (enligt Antal faktiskt Varav: enligt Forsenade Tidigarelagda
ursprunglig tidplan) genomforda decem- ursprunglig
ber 2018 tidplan
Samrad 31 detaljplaner 31 detaljplaner 15 detaljplaner 13 detaljplaner 3 detaljplaner
max 5,5 man max 2 man
Granskning 31 detaljplaner 30 detaljplaner 4 detaljplaner 22 detaljplaner 4 detaljplaner
(1 plan har utgatt) max 20 man max 1 man
Godkannande/ 31 detaljplaner 28 detaljplaner 6 detaljplaner 20 detaljplaner 2 detaljplaner
antagande BN (1 plan har utgatt) max 17 man max 1 man
Antagande KF av 16 Inga uppgifter i ursprunglig 14 detaljplaner
detaljplaner tidplan

Tvi detaljplaner stod infér godkidnnande i BN samt antagande 1 KF (Gitarrgatan och Olof Asklunds gata). Fol-
jande framdriftsbeskrivningar baseras pa kommunala statusrapporter, anteckningar frin styrgruppsmoéten och
samtal med handliggare.

Gitarrgatan

Vid arsskiftet 2017/2018 var arbetsgruppen inte 6vetrens om exploateringsgrad, utformning och kvalitet.
Mycket tid lagdes pa avstimningar och att studera projektmaterial. Som konsekvens bytte aktdren sin arkitekt
och ett nytt projektforslag presenterades i januari och konkretiserades i februari. Av den gemensamma tidpla-
nen, som togs fram genom att rikna baklinges, framgick att det behévdes ett granskningsbeslut i slutet av april
for att kunna leverera inflyttningsklara bostider i april 2021. Trots kort tid fran forslag till granskningsbeslut
férbereddes granskningshandlingarna snabbt och i maj gick detaljplanen ut pa granskning. Stadens handliggare
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noterade dock i statusrapporten i mars att den korta tiden kunde medfora att detaljer missas. Nér samsynen
kring utformningsfragorna stiarktes uppstod dock problem med avtalsskrivandet. Byggaktérens investering i
mobilitetsatgirder beh6vdes sikerstillas fére antagande. Byggaktoren kom in med ett utkast till mobilitetsavtal,
men senare dn planerat. Utkastet resulterade i merarbete f6r SBK och att det inte kunde slutgranskas av TK
innan det levererades till Trafikverket. Planen utgick fran drendelistan till byggnadsnimndens méte i oktober.

Olof Asklunds gata

Detaljplanearbetet f6r Olof Asklunds gata har kommit att priglas av att planomradet dr ovanligt stort och in-
rymmer flera byggaktérer. Omrddet grinsar till en fastighet med industriell verksamhet och ett naturreservat,
och det ligger dessutom nira en stor trafikled. Redan vid 4rsskiftet 2017/2018 uppfattades planarbetet vara be-
lastat med manga risker: samverkan med den markigare som driver industriverksamhet, parkering och mobili-
tet, resursbrist inom férvaltningarna, trafikalstring, férhandlingar exploatérerna emellan, tidplan for avtal, resul-
tat av MKB, industribuller och milj6tillstind. Det dr alltsa ett stort och komplext projekt med ménga frigor
som behover I6sas inom ramen f6r planarbetet. For tillfdllet arbetas med avtalsskrivning, diskussion kring kost-
nadsférdelning, uppdatering av utredningar och férslag till granskningshandlingar.

Olof Asklunds gata: verksamhet vister om planomrddet (2018-12-28)

Gick detaljplaneringen snabbare inom BoStad2021 &n normalt?

I projektplanen® dir projektets organisation och framdrift detaljerades slas fast under avsnittet tidplan att: Uz
gangspunkten dr ca 17 manader frin start til] antagande for detaljplaner som hanteras med standardforfarande.” Vir analys av
tidplanerna visar att f6r de 14 detaljplanerna med standardfSrfarande var tiden mellan ca 16 och 27 manader
fran beslut om planstart till antagande 1 BN, med snittid pa ca 20 manader (20,3; mediantid 19,8). Vidare visar
var analys att for de 14 antagna detaljplanerna med utékat férfarande var tiden mellan ca 21,5 och 38,5 mana-
der fran start till antagande i KF, med snittid pa ca 27 manader (26,7; mediantid 26,25). Inom satsningen var
tiden fran start till antagen plan mellan ca 16 och 38,5 mdnader, med snittid ca 24 (23,8; median 23,3) manader
(se tabell 3).

SBK:s uppfdljning’ av tidsdtgang i ordinarie process visar att for detaljplanerna med standardférfarande var ti-
den ca 31,6 manader fran uppdrag till antagande och ca 26,1 fran startméte och till antagande. For detaljplaner
med utdkat férfarande var tiden ca 47 manader frin uppdrag till antagande och ca 35,9 frin startméte och till
antagande. Vi noterar att tiden mellan uppdrag och startméte ofta dr lingre i den ordinarie processen.

¢ Projektplan Jubileumssatsningen, dnr SBK 0668/14 — upprittades av Projektgruppen 2015-08-13.
7 Utvirdering av BoStad2021: Ligesrapport 2018-09-05; 180905_presentation03.pptx.
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Tabell 3. Detaljplaneprocessens langd [manader] i BoStad2021. December 2018
A = antagande, G = godkdnnande, * = egen tidplan

Paket | Projekt A/G BN, ursprunglig tidplan per paket | A/G BN AKF

1 Radiotorget 18 18 23
Gitarrgatan ? ?
Smorslottsgatan 19,5 23
Munspelsgatan 23 26,5
Adventsvdgen 17
Mandolingatan 28 29,5
Smoérgatan Kallebdck* 35 38,5
Fyrkléversgatan 22
Attehdgsgatan 18

2a Valskvarnsgatan, Eriksbergs Silo 17 25 27
Kosmosgatan 21
Ldngstrémsgatan* 26 27,5
Briljantgatan 25
Nymilsgatan 20

2b Volrat Thamsgatan 16,5 16,5
Kaverds 19
Merkuriusgatan* 23 26
Ebbe Lieberathsgatan/Kristinedalsgatan 18
Olofshojd 16

3a Godhemsberget 18,5 23,5
Hagforsgatan X

3b Norra Fjddermolnsgatan 19,5 21
Distansgatan/Marconigatan 27 29
Hogsbohojd 21 25
Briljantgatan, Smaragdgatan 27
Fixfabriken* 28 29,5

4 Olof Asklunds gata, Hégsbo* 19,5 ? ?
Gunnestorpsvagen, Tuve 3 19,5
Nordostra Gardsten 19,5 21,5
Gardstens Centrum, Muskotgatan 19,5 21,5
Robertshojdsgatan/Smorslottsgatan 24,5 26

Antal bostader

Av de 30 detaljplaner som ingick i BoStad2021 vid 4rsskiftet 2018/2019 vat 28 detaljplaner antagna/godkinda i
BN. Enligt uppgifter fran projektkoordinatorn som sammanstilldes 2018-11-07 innehéll planer som var an-
tagna/godkinda i BN 10 675 bostider, och 7 292 av bostidetna som vat antagna/godkinda i BN tillhérde
BoStad2021 i planskedet (lista vid antagande/godkinnande i BN). I genomfoérandeskedet (enligt uppfoljningen
frin oktober 2018) hade antalet bostider inom BoStad2021 antagna/godkinda i BN minskat till 6 427 — se ta-
bell 4 och tabell 5. Projektledningens prognos frin november 2018 var att 6 427 bostdder kan std inflyttnings-
klara dr 2021, vilket dr ndgot ligre dn de 7 292 bostidder som samverkande aktorer var Gverens om i planskedets
sista fas.

I november 2018 stod tvd detaljplaner infor antagande/godkinnande i BN. De motsvarade enligt kommunens
prognos hogst 1 050 bostidder inom BoStad2021. Tre detaljplaner som innehéll 830 bostidder inom BoStad2021
lag 6verklagade. Lantmiteriansdkningar hade limnats f6r samtliga detaljplaner inom BoStad2021, och forritt-
ningar f&r 20 detaljplaner var klara. BygglovsansSkningar limnades in inom 26 detaljplaner. I 16 av dessa detalj-
planer beviljades totalt 24 bygglov fér 2 829 bostider inom BoStad2021. Ett bygglovsbeslut 6verklagades for
180 bostider. Projektering av kommunal infrastruktur pagick fér 17 detaljplaner som innehéller 5 503 bostider
inom BoStad2021. Utbyggnad av kommunal infrastruktur paborjades i tio projekt f6r 2 723 bostider. Utbygg-
nad av kvartersmark pdbérijades i tio projekt f6r 1 290 bostider.

17



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 3 - 2019

Tabell 4. Antal bostader (antal planer) inom BoStad2021 — vid arsskiftet 2017/2018 och i november 2018

Kélla: Uppgifter (november 2018) fran projektledningen fér BoStad2021

Antal bostdder/antal detaljplaner Arsskiftet 2017/2018 November 2018 (prognos)
Antagna/godkanda i BN (planskedet) 6342 (24) 7292 (28)
Antagna/godkanda i BN (genomférandeskedet) 6163 (24) 6427 (28)
| sena planer 1610(7) 1050 (2)

| lagakraftvunna planer 1919 (10) 5835 (24)
| 6verklagade planer 2322 (8) 830 (3)
Med beviljade bygglov 670 (5) 2829 (16)
Med 6verklagade bygglov 0(0) 180 (1)
Projektering av kommunal infrastruktur (pabérjad) 3187 (11) 5503 (17)
Utbyggnad av kommunal infrastruktur (pabérjad) 797 (3) 2723 (10)
Utbyggnad av kvartersmark (pabérjad) 548 (3) 1290 (10)

Tabell 5. Antal bostdder som prognostiseras att byggas inom BoStad2021 — tre uppféljningsmoment

gra = dndring gentemot uppfoljning november 2017

Kalla: uppgifter fran projektkoordinator for BoStad2021

Projekt Antal bostader i BoStad2021
januari 2017 november 2017 oktober 2018 +/-

Radiotorget 114 165 166 +1
Gitarrgatan 160 160 0/450 +290
Smorslottsgatan 500 470 426 -44
Munspelsgatan 470 500 416 -84
Adventsvdgen 125 125 125 0
Mandolingatan 310 420 375 -45
Smorgatan Kallebdck 830 170 170 0
Fyrkléversgatan 240 293 293 0
Attehdgsgatan 80 80 80 0
Valskvarnsgatan, Eriksbergs Silo 250 250 139 -111
Kosmosgatan 178 198 198 0
Langstromsgatan 450 480 480 0
Briljantgatan 70 90 91 +1
Nymilsgatan 320 339 500 +161
Volrat Thamsgatan 55 62 62 0
Kaverds 180 180 180 0
Merkuriusgatan 307 307 264 -43
Ebbe Lieberathsgatan/Kristinedalsgatan 197 200 50 -150
Olofshojd 99 96 96 0
Godhemsberget 200 133 138 +5
Hagforsgatan 280 0 0 0
Norra Fjddermolnsgatan 185 220 240 +20
Distansgatan/Marconigatan 540 410 100 -310
Hogsbohojd 630 430 380 -50
Briljantgatan, Smaragdgatan 275 170 162 -8
Fixfabriken 250 250 270 +20
Olof Asklunds gata, Hogsbo 600 600 0/600 0
Gunnestorpsvagen, Tuve 3 300 360 375 +15
Nordostra Gardsten 175 205 381 +176
Gardstens Centrum, Muskotgatan 125 150 68 -82
Robertshojdsgatan/Smorslottsgatan 300 260 202 -58
Summa 8795 7773 7477

Varav i antagna detaljplaner Ej rdknat 6163 6427
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For ett 4r sedan, vid arsskiftet 2017/2018, var 24 detaljplaner antagna/godkinda i BN med 6 342 bostider som
tillhorde BoStad2021 i planskedet (Idsta vid antagande/godkinnande i BN) och 6 163 bostider i genomforan-
deskedet (enligt uppfoljning frin november 2017). I december 2018 var 28 detaljplaner antagna/godkinda i BN
med 7 292 som tillh6érde BoStad2021 i planskedet och 6 427 bostider i genomférandeskedet (enligt uppfoljning
frin oktober 2018). Antalet bostider i planskedet (lista vid antagande/godkinnande i BN) har alltsi 6kat med
ca 13 % och i genomférandeskedet med 4 Y.

Skillnaden mellan antal bostider antagna/godkinda i BN som tillhérde BoStad2021 i planskedet och genomfo-
randeskedet vixte dock under 2018 — fran 3 % (6 342/6 163 vid 4rsskiftet 2017/2018) till 12 % (7 292/6 427 i
december 2018). Antalet bostider i genomférandeskedet minskar vilket kan riskera uppnédendet av
projektmalet.

Jamfort med arsskiftet 2017/2018 var antalet bostider som avsigs att byggas pet plan stabilt i tio detaljplaner
och siffrorna dndrades for tjugo detaljplaner. Nir det giller de antagna planerna 6kade antalet bostidder i atta
planer (med mellan 1 och 176 bostider) och minskade i elva planer (med mellan 8 och 310 bostider).

I sex av de atta antagna planer dir antalet bostdder 6kade tillkom det mellan 1 och 20 bostider. I tvd planer
6kade antalet bostider markant: i den ena med 161 bostider pa grund av dndring frin vanliga bostider till stu-
dentldgenheter, i den andra med 176 bostider har exploatérerna meddelat att de ser mdjligheter att bygga fler
ligenheter 4n det minimum som formulerats i markanvisningsavtalet.

I en av de elva antagna planerna dir prognosen foér antalet bostider i genomférandeskedet minskade, rérde det
sig om atta bostdder. Annars blev férlusten mycket stérre i de tio andra planerna (mellan 43 och 310 bostider).
Den storsta forlusten orsakades av osikerhet pa grund av att detaljplanen var 6verklagad. Etapputbyggnad
krivdes i planen, med utbyggnad av p-hus forst, for att frigdra Svrig parkeringsmark f6r bostadsbebyggelse.
Vidare stod planen infér ett komplicerat genomférande som berérde en befintlig bostadsrittsférening.

Av elva antagna planer dir antalet bostider minskade férlorades i tva planer som mest 10 % av planens bosti-
der inom BoStad2021, i fyra planer blev férlusten 10-20 %, i tva planer 20-30 % och i tre planer 44-76 %. Det
ir svirt att se en gemensam orsak till minskningarna. Genom att studera métesanteckningar och kommunala
projektstatusrapporter har forskargruppen kartlagt orsaker till minskning fér dessa elva detaljplaneprojekt. Ski-
len till minskningar visar sig vara ménga, bland annat nya utmaningar som paverkar tidplanerna, 6verklagad
plan, 6verklagat bygglov, etappvis utbyggnad kopplat till osdkerhet kring vad den lokala marknaden efterfrigar,
behov av att frigbra Gvrig parkeringsmark for bostadsbebyggelse, férsenad projektering av ledningsflytt, pro-
blem med finansiering (banken kriver att ett visst antal bostider ska vara silda innan byggaktérer kan fa finan-
siering, dndrade finansieringsméjligheter med nya amorteringskrav), utebliven/senarelagd siljprocess, svarig-
heter med f6rsiljning dé ingen ges 1an, svart for savil den enskilde képaren som byggaktérerna, vikande mark-
nad, tidskrdvande investeringsbeslut och upphandling av entreprenérer, en kraftigt 6verhettad marknad tillsam-
mans med en resursbrist ger hoga entreprenadkostnader.

Forskargruppens reflektioner

Tidsdtgangen f6r detaljplaneprocessen inom BoStad2021, riknat fran beslut om planstart till antagande, har
kraftigt varierat: f6r detaljplaner med standardforfarande (mellan 16 till 27 médnader) och f6r detaljplaner med
utokat forfarande 21,5 till 38,5 manader. Mediantiden har varit ca 20 manader respektive 26 manader. Aven om
alla planer inte blev antagna/godkinda som planerat till 2017-12-31 och detaljplanearbetet fortfarande kommer
att paga under 2019 i tvd projekt, kan vi konstatera att tiden f6r detaljplaneprocessen i planer med standardfor-
farande har kortats fran i genomsnitt drygt 30 méanader i den ordinarie processen till 20 manader i BoStad2021.
I de flesta projekten blev tiden ndgot lingre 4n de 17 manader som sattes som delmal f6r BoStad2021 — bara
tre detaljplaner uppfyllde malet. Skilen till férseningarna visar sig vara minga. En rad olika faktorer som har
paverkat tidsatging i detaljplaneprocesserna presenterade vi redan i delrapport 2.

Trots detta ger detaljplaneprocessen ett tydligt intryck av att ha blivit mer effektiv, dvs processtiderna hat blivit
kortare jimfort med tidigare férhéllanden i den ordinarie produktionen. Det dr svirt att sld fast exakt vad som
bidragit till kortare tider f6r detaljplaner. Men vart intryck frin de tre senaste aren dr att det ér flera faktorer
som samverkar. Faktorer som skiljer sig fran den ordinarie produktionen: en paketering av flera projekt med
politiskt fastlagda mal f6r tid och kvantitet, ett starkt fokus pa tidplanen i processerna, en gemensam kommunal
projektorganisation, tidig projektering och samverkan kring kvartersmark och allmin plats samt en 6kad resurs-
insats fran byggaktoérerna, méjligen ocksa fran kommunen.
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Vi kan se att en del projekt som dragit 6ver tiden dr férhallandevis stora samt innehdller en hég andel bostider
och verksamheter som inte ingir i BoStad2021. De planerna innehéller manga fragor som behdver hanteras,
men dessa frigor berdr inte nédvindigtvis BoStad2021-delen.

Aven om inte alla planer ir antagna, bt man inte utesluta att BoStad2021 uppnar 7 000 bostider, eftersom det
finns 7 292 bostider i de redan antagna/godkinda planetna och dirutdver inom dessa ett antal bostider som
inte ingar i BoStad2021.

2.2 Gemensam kommunal projektorganisation

Skiftet mellan plan- och genomférandeskedet och férandringar i organisationen

Sedan tidigt under varen 2018 har kommunen arbetat med fragor kring roller och ansvarsférdelning da det
gjordes betydande férindringar (jfr avsnitt 1.1). Liksom SBK hade en samordnande roll under planskedet fick
FK nu en samotrdnande roll under genomférandeskedet. Detta ldg i linje med pagiende kommuninternt ut-
vecklingsarbete (VEX, verksamhetsutveckling inom exploateringsprocessen), dir FK fir en tydligare vergri-
pande projektledarroll fran idé till genomférd detaljplan. Férindringen medférde att FK fick ordférandeskapet
i den kommunala styrgruppen, att FK:s projektledare fick projektchefsrollen i projektledningsgruppen, och att
FK:s handldggare fick ett samordnande ansvar i arbetsgrupper med genomférande férvaltningar och byggakto-
rer. Som konsekvens efterfragades fran flera hall klara besked om hur arbetet i genomférandemétena ska se ut
samt fortydliganden av roller och ansvarsférdelning i olika fragor: utbyggnad av allmin plats av exploator, ar-
betssitt kring etapputbyggnad, mallar, bestillningsunderlag, ansvar for ¢j firdigstillda gator, ansvar vid olyckor,
felparkerade bilar m m.

Bérjan pa genomférandeskedet var ocksa en anledning till att den kommunala styrgruppen f6r BoStad2021 vid
arsskiftet 2017/2018 resonerade om vilka forvaltningar eller avdelningar som skulle inga i gruppen i fortsatt-
ningen. Styrgruppen utdkades med en representant frin KoV och frigan om en ytterligare representant, frin
SBK/byggavdelningen, diskuterades eftersom det upplevdes att det fanns ett visst behov av det. Det beslutades
slutligen att byggavdelningen inte skulle vara med, men bjudas in f6r punktinsatser och vid behov. Parallellt ar-
betade TK med utveckling av sin nya organisation, bade pa férvaltningsniva och fér BoStad2021. En ny pro-
jektledare anstilldes i april och den tidigare projektledaren 6vergick till rollen som bitridande projektledare med
fokus pa projektledning av enskilda projekt. Under 2018 omorganiserades TK, och de tvi ursprungligen delta-
gande avdelningscheferna ersattes i styrgruppen av andra avdelningschefer. Inom SBK hade arbetet i de en-
skilda projekten successivt minskat under 2018. SBK:s projektledare var kvar i satsningen men arbetade mindre
med BoStad2021 och fick dessutom ett annat uppdrag.

Sammanfattningsvis kan vi siga att arbetet med att bena ut ansvarsomriden har pagitt parallellt med organisa-
toriska férandringar och personalférindringar som krivde att man skulle lira kinna varandra, dteruppbygga
den sociala miljén och stimulera vi-kidnslan.

Projektlokalen

Aven anvindningen av det kommunala projektkontoret dir projektledare och handliggare for de tre forvalt-
ningarna satt tillsammans paverkades. Nir de flesta av detaljplanerna inom BoStad2021 blev antagna vid ars-
skiftet 2017/2018 och SBK:s handliggare avslutade sina uppdrag, forsvann en stor del av teamet frin den ge-
mensamma lokalen. Under 2018 anvindes projektkontoret frimst av projektledarna frin FK och TK samt av
FK:s handlaggare. Projektledningsgruppen hade som 6nskemal att TK skulle sitta mer i lokalen. TK:s team
uppmuntrades att arbeta dér och inte pa sina fasta platser hos Trafikkontoret. Det ér viktigt att papeka att olika
tjdnstemdn har olika forutsittningar f6r ndrvaro: faltarbete, deltidsarbete, egen kontorsarbetsplats och annat
kan inverka.

Forstéarkt kommunal samordning

Under varen 2018 bildades en grupp med representanter fran fyra av de fem avdelningarna inom SBK jimte en
bitrddande projektledare fér BoStad2021 fran FK samt koordinatorn f6r BoStad2021. Gruppens skulle foku-
sera pa framdrift i en del av de inomkommunala processerna. Ett dokument upprittades som gjorde det méiligt
att folja projektens status gillande bygglovsanskningar, bestillningar av nybyggnadskarta och lantmaterifér-
rittningar.
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Start pa kommunens arbete med implementering av lardomar

Byggnadsnimnden hade under 2018 fitt ansvaret for att arbeta fram ett férslag pa hur lirdomarna fran
BoStad2021 kan implementeras i ordinarie verksamhet och/eller i nya projekt. Byggnadsnimnden skulle vara
mottagare i forsta hand samtidigt som de andra planerande férvaltningarna ocksé hade ett intresse av materi-
alet. En arbetsgrupp bildades pa SBK dir FIK, TK, PoNF och KoV var delaktiga. Fokus lag pa dtgirder som dr
enkla att implementera. Delredovisning inklusive preliminir atgirdslista skedde efter sommaren och atgirderna
handlade om tidplan, samverkan och organisation.

Forskargruppens reflektioner

Organisationen har férindrats i 6vergangen till genomf6randeskedet. Fastighetskontoret har fitt en ledande roll
i enlighet med kommunens interna utvecklingsarbete kring exploateringsprocessen och Stadsbyggnadskontorets
roll har minskat eftersom de flesta detaljplanerna nu dr antagna. Intrycket av att en gemensam kommunal pro-
jektorganisation gynnar framdriften har forstirkts under dret, dven om det finns ett antal utmaningar kvar som
vi noterade i delrapport 2, bland annat relationen mellan projektorganisationen och linjeorganisation.

En gemensam kommunal organisation gér det méjligt att samla kommunala kompetenser av olika slag i tid och
rum pd ett sdtt som gynnar ett mer integrerat samhillsbyggande. Nyttan av samlokalisering i planarbetet ér sir-
skilt stor nir det fortfarande saknas ett gemensamt digitalt stédsystem. Det dr ingen nackdel att organisations-
formen dven kan synliggéra samarbetsproblem och &verhuvudtaget konflikter i exploateringsprojekt, eftersom
det forefaller att ga snabbare dn vanligt att finna l6sningar. Férutom att den gemensamma organisationen bidrar
till en mer enad och tydligt kommunal hallning i relationen till olika intressenter, sikrar den att en gemensam
kompetensbas utvecklas och stirks. Nya idéer och problemlésningar utvecklas, testas och man far feedback
fran personer med olika slags expertis och frin en rad av férvaltningar med olika ansvar. Organisationen under-
littar f6r dem som medverkar att se och forstd vad andra i processen gor. Med tanke pd den lingsiktiga upp-
byggnaden och bevarandet av kompetens inom kommunen dr det visentligt att konsultberoendet noga
overvags.

Givet de hittills gjorda erfarenheterna kan man forestilla sig att det skulle vara dnnu mer effektivt att organisera
sig sd att planarbetet inordnas i en helhet dir genomférandefragor och samordning med kommunal service
vigs in redan frin borjan. For att leda en sddan vergripande samordning kriver seniora projektledare med
bred erfarenhet av stadsbyggande. En sidan samordning bor dven aktualisera ett mer gemensamt
budgettinkande.

En gemensam nimnd med en gemensam forvaltning f6r planering och exploatering skulle sannolikt underlitta
for tjdnstemannen att samverka och att halla samman projekten fran start till mal. De frimsta argumenten ir att
de politiska prioriteringarna skulle gilla alla planerande férvaltningar, att drenden skulle beredas i ett fléde inom
férvaltningen, att malkonflikter kan hanteras enklare inom en férvaltning och att skapandet av effektiva tvir-
funktionella team underlittas i en gemensam férvaltning.

Vidate menar vi att projektledningen f6r respektive detaljplaneprojekt bor fa ett utékat mandat och ansvar att
koordinera och avviga kommunens samlade syn pa 16sningar. Ordningen med olika férvaltningar som fattar
beslut frimjar varken helhetssynen i projekten eller effektiv framdrift. Ett utékat mandat och ansvar ligger i
forlingningen av den gemensamma kommunala projektledning som tillimpas i BoStad2021. Grunden f6r
denna rekommendation finns i delrapport 1 och 2.

2.3 Samverkansfora

Vid arsskiftet 2017/2018 uttryckte politikerna och kommunen énskemal om djupate samverkan mellan byggak-
térerna (jfr om samverkansfora i avsnitt 1.1). Tanken var att utveckla balansen mellan fokus pd det egna pro-
jektet och fokus pa satsningens 6vergripande mal. Det sigs som arets utmaning att hitta, diskutera och stimu-
lera effektiva samverkansytor for att na malet. I sjilva samverkansavtalet f6r varje projekt ingar emellertid inte
krav pa separat samverkan byggaktdrerna sinsemellan.

Vi noterar att den breda och heterogena byggaktdrsgruppen inte holl nigra egna méten under 2018, dven om
det uppenbarligen férekommer ménga kontakter i andra former. Det var mest via méten i Lilla byggaktors-

gruppen, Samordningsgruppen och Projektgruppen som vissa byggaktorer bidrog till att féra helheten framait.
Nirvaron vid méten fran byggaktérernas sida i dessa tre fora lag kring 40 procent (tabell 6) och dndrades inte
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mycket i férhillande till 2017. Ett projektgruppsmoéte stilldes in didrfér att kommunen och byggaktérer inte
hade tillrickligt med fragor att diskutera. Vid ett studiebesék som organiserades i november 2018 f6r Projekt-
gruppen av Framtiden Byggutveckling deltog tre byggaktorer.

Projektgruppsmdte med studiebesék Adventsvégen (2018-11-23)

Redan vid arsskiftet 2017/2018 konstaterade stytgruppen £6r BoStad2021 att det var nédvindigt att under
2018 arbeta med ny energi i Projektgruppen och Samordningsgruppen. Férvintningar pd samverkan diskutera-
des och att hela satsningen skulle fa i viss mening en nystart efter sommaren 2018. Orsaken var frimst dndrad
sammansittning av Projektgruppen nir genomférandefasen pibérjades — dels gick projekten in i genomféran-
defasen och krivde engagemang av personer med annan inriktning, dels fick FK:s handliggare delta pa méten
sedan de tagit 6ver samordningsansvaret i Arbetsgrupperna.

Kommunen efterfrigade vid flera tillfdllen dven under 2018 stérre engagemang fran byggaktorerna. Staden
hade ordférandeskapet och tog pa sig ansvar for kallelser, dagordningar, anteckningar, lokaler och inbjudan av
gister. Parallellt var kommunen drivande ocksd i frigor om utveckling av processer och knickfrigor i planske-
det. Allt detta utvecklade under de forsta tre dren ett bade starkt och fint virdskap men ocksa en moteskultur
dir byggaktorer skulle ”bidra till” men inte ”driva” samverkansforas aktiviteter. Detta betyder ocksa att den
kommunala projektledningen belastades med en omfattande planering och koordinering som hade kunnat delas
mera med byggaktdrerna och pa sa sitt frigora kommunala resurser f6r hantering av sakfrigor. Stadens projekt-
ledare har vid aterkommande tillfillen uppmanat byggaktorerna att ta ansvar f6r agenda och métesstruktur.

Efter tre drs arbete, alltsd vid skiftet fran plan- till genomférandeskede, ville kommunen flytta 6ver en del av
samordningsengagemanget till byggaktérer. Kommunen 6nskade att moten skulle hallas hos byggaktérer och
att fA mer omfattande bidrag till dagordningar, projektredovisningar och studiebesék. Kommunikation, finan-
siering av foljeforskning och status var dterkommande métesfragor. Vad som framstod som de mest intressanta
frigorna var oftast projektspecifika och hérde egentligen inte hemma i Samordningsgruppen eller Projektgrup-
pen. Det var ocksd ddrfér som vi har kunnat se hur aktiviteter och dialoger successivt flyttats under 2018 ifrdn
samverkansfora till individuella byggaktérsméten med den kommunala styrgruppen och projektledningen for

BoStad2021.

Méten i samordningsgrupp och projektgrupp

Under 2018 triffades Samordningsgruppen fem ganger (inklusive ett extrainsatt méte) och Projektgruppen fyra
ganger inklusive ett studiebesok (S) pa Adventsvigen. Ett mote i Projektgruppen uteblev (U). Féljande kart-
liggning gjordes utifrin nirvarolistor.
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Tabell 6. Samordningsgruppsmaoten och Projektgruppsméten: narvaro under 2018

Samordningsgrupp Projektgrupp

1

~

3

< n - ~ D 2]

4/s

NR

Datum
23/02/18
09/05/18
20/09/18
25/10/18
12/12/18
16/03/18
25/05/18
28/09/18
09/11/18
23/11/18

Byggaktor

AB Lejonstaden

Alaska Fastigheter AB

Bonava AB

Botrygg AB

Fastighets AB Balder
Fredrikssons Forvaltnings AB
HP Boendeutveckling AB

HSB Goéteborg ek for
Hokerum Bygg AB

Ikano Bostad

JM AB

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

Serneke Group AB
Seniorgarden AB

SGS Stiftelsen Goteborgs Studentbostader
Stena Fastigheter AB

UBAB Ulricehamns Betong AB
Wallenstam AB

Wast-Bygg AB

Bostads AB Poseidon
Familjebostader i Goteborg AB

40 % 0%

0% 0%

60 % 0%

80 % 0%

60 % 25%

0% 0%

20% 0%

80 % 50 %

0% 0%

80 % 50 %

100 % 75%

80 % 50 %

60 % 75%

0% 0%

60 % 25%

20% 25%

0% 50 %

60 % 0%

20% 75%

0% 0%

60 % 100 %

40 % 100 %

60 % 25%

0% 0%

20% 50 %

Goteborgs Egnahems AB
Goteborgs Stads Bostads AB

O P O WN WOR WOFRFRr WOo wAhHdUuHROohPPErRr O wah wonN
W N O L, A DM O WONIERERIREPLOWNWNIONRNIOOLRL O O O O

0% 75%

Summa 0 12 14 7 7 13 7 x 11 3

38% 46% 54% 27% 27% S0% 27% x  42% 12%

Koncerns representant/Framtiden | | | | | | 3 60% l:l:l:l:l:l 2 40%

Forvaltning
SBK ST

FK ST

TK ST

PoN ST

100 %

100 %

80 %

N U

40 %

Summa 4 3 4 3 2

100% 75% 100% 75% 50%

Som hogst hatr man haft 54 % av byggaktorerna (14 aktorer) nirvarande pa ett mote och som ligst 27 % (sju
aktorer). Antalet samordningsgruppsméten per byggaktor skiljer sig fran aktor till aktdr. Ndrvarofrekvensen i
Samordningsgruppen har varierat under 2018 fran 0 til 100 %. JM AB har haft den hégsta nidrvarofrekvensen,
100 %. Av 26 byggaktdrer har dtta inte varit nirvarande pd nagot enda av samordningsgruppsmotena. Nar det
giller de ingdende kommunala f&rvaltningarna har SBK och FK deltagit i samtliga fem mé&ten under 2018.

Nir det giller antalet representerade byggaktorer per projektgruppsmote har det varierat mellan tre och tretton
per méte. Antalet projektgruppsmoten per byggaktor skiljer sig fran aktor till aktor. Nérvarofrekvensen har va-
rierat fran O till 100 %. Wallenstam AB och Wist-Bygg AB har varit med pé alla méten. Av samtliga 26 byggak-
torer har 11 inte deltagit i nagot projektgruppsméte. A andra sidan lade vissa byggaktérer i gengild tyngdpunk-
ten pd samordningsgruppsmotena. Sex av byggaktdrerna, i forsta hand mindre féretag, har varken deltagit i
samordningsgruppsméten eller projektgruppsméten under 2018.

Samordningsgruppen och Projektgruppen diskuterade under 2018 ett stort antal teman enligt utdrag ur agendor
—se tabell 7.
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Tabell 7. Teman i Samordningsgruppen och Projektgruppen
Kalla: Agendor 2018

Samordningsgruppen Projektgruppen

e Status BoStad2021 e Status BoStad2021 —inkl. 6verskjutande projekt
e FK:s samordningsroll i genomférandeskedet e Samordning i genomférandeskedet

e Presentation av projekt (Adventsvagen) o Projektredovisningar (bl.a. Valskvarnsgatan)

e Kommunikation (aktiviteter, budget, resurser, nyhetsbrev mm) e Kommunikation

o Foljeforskning (delrapport 2 och fortsatt finansiering FF mm) o Upplatelse av allmén platsmark, TA-planer m m

Aterkoppling ”Byggplatsen som arena”

Bygglov —info om hantering, koordinatorrollen m m

Information om forslag till ny plantaxa Utbyggnadstidplaner — kontinuerlig uppfoljning

Bygglov e Genomférandetidplaner, maluppfyllelse m m

Marknadsldget (presentation och diskussion) Laget runt —vad hander i ert projekt just nu, marknadslage m m

Byggstart vs laga kraft

Bikupa kring férvantningar pa samverkansforum infér hosten

Métesintensitet och langd pa métena Intensitet i motesforumet for hosten

Forvantningar pa samverkan (diskussion i bikupor) e Var och nar halls nasta projektgruppsmote samt studiebesok

Vilka dtaganden har staden och byggaktorerna gjort genom att
starta och ingd i BoStad2021?
Genomgang av prognosen Over fardigstallandet av bostader

Diskussion och analys av orsaker till tendensen i prognosen

Handlingsplan for att gemensamt jobba vidare mot projektmalet

Samverkan

Ett tidigt exempel pa en friga som aktualiserade principerna f6r samverkan var utbyggenad av allmin plats. I
januari 2017 informerade kommunen pi ett samordningsgruppsmoéte om att inom BoStad2021 skulle kommu-
nen projektera och bygga ut allmin plats8. Styrgruppen f6r BoStad2021 ansag inte att det fanns skil att generellt
lita byggaktorer bygea ut allmén plats. Motiven sdgs i ett tids- och kostnadsperspektiv, legala aspekter (fraimst
en tolkning av LOU) samt kvalitetssidkring. Det argumenterades att genom att arbeta med parallella processer
(genomférandeplanering under planprocessen samt tidigare projektering, entreprenadupphandling och bygg-
start) och TK:s sirskilda organisation f6r genomférandet skulle malet med tidseffektivitet kunna uppnds. Ge-
nom tidig planering av genomférandet skulle projekt dir samordnad utbyggnad var till nytta f6r projektet (bade
staden och byggaktdren) identifieras och regleras i exploaterings- och genomférandeavtal. Massbalansering,
tranga sektorer dir det blir svirt med flera entreprendrer pa liten plats och olika fardigstillandetider (undvika
tids- och kostnadskrivande ometablering av entreprenérer) nimndes som ndgra situationer dar det kunde fin-
nas en fordel att samordna utbyggnaden av allmin plats, ledningar och kvartersmark.

I nagra fa planer inom BoStad2021 dir utbyggnad av kommunal infrastruktur var aktuellt, bland annat Mando-
lingatan och Valskvarnsgatan, sig man en mojlighet till sidana samordningsvinster. I flertalet andra planer var
diremot genomférandearbetet under planprocessen upplagt enligt principen att det 4r kommunen som ska pro-
jektera och bygga ut allmin plats. I de flesta fall pib&rjade kommunen sin projektering tidigt, ofta innan planen
blev antagen/godkind.

1 maj 2018 diskuterades férvintningar pd samverkan i Samordningsgruppen. Hela diskussionen bekriftade att
férvintningarna pa och innebérden av samverkan var alltfér diffusa. Gruppen framholl att man behévde klar-
gbra kommunens och byggaktérernas roller samt klara ut vem som samverkar med vem. Det upplevdes att
kommunen inte var samordnad, att de som arbetade i projekten beh6évde mandat att samverka samt att utbygg-
nad av allmin plats var ett viktigt dmne f6r samverkan®. Gruppen tyckte att det var viktigt att samverka fortsatt
i Projektgruppen och Samordningsgruppen och ha dialog om genomférandeskedet. Det fanns en férvintan
bland byggaktdrer pa inte minst en god dialog kring mobilitetsavtalen och uppféljning, bygglovshantering enligt
intentionerna, tidplan fér byggstart, samt studier kring konsekvenserna for framdriften av ’kommunala
sirkrav” som pa BmSS, férskolor och ekologisk livsstil hos boende. Det papekades att det var viktigt att f6rtyd-
lign kommunens férvintningar pa byggaktorernas medverkan i processutvecklingen.

8 I Goteborg kan numera i sirskilda fall en exploator bygga ut allmin plats om fyra kritetier uppfylls samt om kommunen godkin-
ner arbetssittet.

9 Man kan hivda att utbyggnadsfrigan egentligen borde ha varit I6st genom tidigare besked frin kommunen och beslut i styrgrup-
pen under 2017. Vissa byggaktorer fortsatte att ta upp fragan. TK uppges numera ha tillrickliga resurser for att bygga ut allméin
plats, och argumentationen fran byggaktorer har mera baserats pa att de anser att de kan bygga ut allmin plats billigare 4n kom-
munen.
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Projektgruppen hade vid diskussion i maj diskuterat sina férvintningar pia Samverkansforum infér hosten.
Samverkan i respektive plan ansdgs vara bra. Gruppen var éverens om att gemensamma traffar var viktiga och
att, som det tydligt uttrycktes, samarbetet fortsdttningsvis méste stirkas. Det stroks under att £6r att samver-
kansarbetet skulle fungera var det avgdrande att alla nidrvarar pd méten, dr férberedda och att gruppen utdkas
med flera deltagare: FK:s handlidggare, eventuellt bygglovshandliggare och kanske byggaktérernas projektledare
i genomférandefasen.

Syftet med gruppen i genomférandeskedet tycktes inte vara lika tydligt som i startskedet, dir man skulle bidra
till att utveckla arbetssittet och de parallella processerna. Tydlighet kring samverkan efterfrigades, och man
sokte efter nya grunder for att samverka. Ett antal kommentarer indikerade att det var dags att flytta fokus fran
planerings- till genomférandeskedet och férdndra strukturen pa moten.

Mbotesinnehall och métesform diskuterades i méinga avseenden. Nagra deltagare upplevde att innehdllet i agen-
dan brustit. Det efterfrigades mer variation pd punkterna pa agendan — “intressanta punkter som verkligen ger ndgot”
— samt studiebesdk i projektomriden i genomférandeskedet. Som férslag pa stiende punkter nimnde man la-
get runt, projektredovisningar efter ett bygglov och relevanta problemfrigor nir gruppen blickar framat. Kom-
munen tryckte pa att byggaktérerna maste vara mer aktiva och bidra till dagordningen i genomférandeskedet,
eftersom gemensamt arbete med dagordningar ansigs vara visentligt. Hur intensivt métesforumet skulle vara
under hosten diskuterades ocksd, och tvd méten samt ett studiebesdk planerades in. Gruppen tyckte att det
vore bra att triffas pa olika stillen och utanf6r stadens egna lokaler. De som deltog enades om att alla, dvs sta-
den och byggaktorerna, fortsittningsvis gemensamt skulle bidra till dagordningen och att en del av métena
skulle ske hos byggaktérer.

Ett bra forum f6r kndckfrigor efterlystes. Det diskuterades om man skulle dela upp métena utifrin olika intres-
sen i och med att man var i olika faser och att alla inte var berérda. Samtidigt var tematiska fragor av intresse —
inzoomning pd genomférandeskedet, konvertering frin bostadsritter till hyresritter, samordning med krav pa
varandra i utbyggnadsskedet, samordning av byggproduktionen nir det 4r manga entreprendrer som arbetar pé
samma plats, samordning av schaktning, erfarenhetsiterféring och sddana frigor som vi féljeforskare hade lyft
fram i forskningsrapporterna.

Efter sommaren 2018 skickade kommunen ut férfrigan till byggaktorerna i syfte att hitta ndgon som ville sam-
ordna arbetet med dagordningen och ordna lokal f6r héstens foérsta méte. Kommunala projektledare fick dock
inte ndgon input frin byggaktérerna till agendan, utéver en punkt som inte gick att ta upp med kort varsel. Vi-
dare hade ingen av byggaktorerna méjlighet att presentera sitt projekt. Kommunens input till dagordningen be-
démdes dd av projektledarna att inte ricka for att fylla ett helt méte. Projektmétet stilldes in och problemati-
ken med vikande engagemang togs upp av stadens projektledare vid en avstimning med representanter fran
byggaktorerna. Fragan diskuterades ocksa vid ett samordningsgruppsméte dir en byggaktdr tog pa sig ansvar
for att organisera ett kommande projektgruppsméte.

Tillsammans mot malet

Efter sommaren 2018 noterade den kommunala
styrgruppen en tendens till minskning av antalet bo-
stader i genomférandeskedet och kallade till ett ex-
tra samordningsgruppsmoéte i september. Syftet
med motet var att i ett tidigt skede tillsammans med
byggaktorer granska den senaste uppfoljningen som
staden gjort och tillsammans analysera och diskutera
hur gruppen skulle kunna hantera situationen. Av-
sikten var att agera proaktivt och ta fram ett forslag
till handlingsplan med ett antal aktiviteter som skulle
syfta till att nd de 7 000 bostdder som BoStad2021
har som mil. En workshop organiserades och tre
grupper kom med f6ljande idéer: prioritera kommu-
nala resurser, hitta nya arbetssitt allmin plats/kvat-
tersmark, komma 4t nya kundgrupper (teknikfore-
tag, Volvo, Geely), allokera resurser till bygglov, inte  Workshop fér Samordningsgruppen (2018-09-20)
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detaljstyra i bygglovsskede, uppvakta banksektorn, bérja med enskilda samtal med aktorer i projekt, ka samver-
kan mellan exploatérerna nir flera verkar i samma omrade, organisera ett nytt mote med politiker, se Gver om
projekten kan gbras om. Efter denna workshop utarbetades en handlingsplan — se tabell 8.

Tabell 8. Handlingsplan BoStad2021 2018-10-24

Kélla: 181024 Handlingsplan Samordning BoStad2021.pptx

Aktiviteter Atgard Ansvarig Beraknas klart

Prioritera de kommunala Nyttja befintligt forum inom staden (bygglov, GDA och LM) Staden och BA Lopande, med

resurserna samt gemensamt med byggaktoérerna prioritera projekt som tillsammans start omgaende
ar klara att starta

Okad samverkan mellan BA Samverkan via genomférandemoten for att undvika sena Staden och BA Lopande

och staden i projekt i samma omtag i projekten som paverkar tidplanen tillsammans

omrade

Enskilda samtal i vissa projekt | Motesplan framtagen, enskilda moten bokas for de projekt Staden Dec 2018

mellan BA och staden dar vi ser en minskning av antalet bostader

Kan man gora om projekten? Effektivisera, rita om, omvandla BA

Kolla med naringslivet om att | Staden bjuder in BRG till kommande samordningsmote. BA

hyra storre antal bostader Ovriga kontakter med naringslivet ansvarar BA for

Staden tar kontakt med Fragan diskuteras internt i staden Staden

bankerna

I samband med att handlingsplanen var pa plats pdborjades ett arbete med enskilda samtal — i vissa fall pa kom-
munens initiativ, i andra pa byggakttrens initiativ. Till de frsta samtalen kallade kommunen aktérer med stor
portfdlj av bostider inom BoStad2021, aktérer som stod f6r de storsta tappen i BoStad2021, dem som hade
dndrat inriktning i flera delar av projekten eller dem som inte hade siljstartat sina projekt. Samtalen gav byggak-
térerna en mer individuellt anpassad samverkansmiljo, och kommunen fick bittre forstielse for byggaktorernas
situation och ett intryck av att de flesta byggaktorerna gjorde vad de kunde f6r att komma fram. Samtalen i sig
ledde inte direkt till en héjd prognos for antalet inflyttningsklara bostader till 2021. Enligt stadens sammanstall-
ning frin november 2018 av enskilda samtal 6nskade olika byggaktérer ett stéd frain kommunen i form av
6verldggningar med banker, god dialog kring bygglov f&r att undvika férseningar, liksom fortsatt samarbete i
parkeringsfrigor.

Styrgruppsmote med Platzer (2018-11-28)
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Byggaktdrsenkaten

Forskargruppen sinde den 5 september 2018 ut en enkit till byggaktoérernas projektledare £6r planer inom ra-
men f6r BoStad2021. Enkiten avsag att undersdka om deras arbetssitt for att utveckla bostadsprojekt har dnd-
rats till f6ljd av arbetet med BoStad2021 och i sé fall pa vilket eller vilka sitt. Vi ville dven undersoka i vilken
utstrickning samverkan skedde. Dessutom stillde vi dven frigor om eventuella merinsatser f6r planering jaim-
fort med kompletteringsprojekt i den normala eller ordinarie produktionen.

Svaren skulle i huvudsak anges pa en skala, och det gavs dven méjligheter att limna frisvar. Inbjudan till att be-
svara enkiten via webben skickades via mail till 40 projektledare varav sammanlagt 26 svarade efter tva pamin-
nelser, dvs en svarsfrekvens pa 65 %. De 40 projektledarna som mottog enkiten édterfinns hos 26 byggaktorer.
Siffran 65 % ir hog jimfért med andra liknande mailenkiter. Det kan inte uteslutas att vissa byggaktérer har
ansett det vara tillrdckligt att endast en av deras projektledare har besvarat enkiten. Eftersom de svarande har
garanterats anonymitet, har vi inte kunnat analysera om de projektledare som valt att inte svara skulle hysa
andra dsikter.

Enkitsvaren ger oss en mdjlighet att fa en mer representativ bild av hur byggaktorerna ser pa bade samordning
och samverkan sinsemellan samt med kommunen (se figur 4).

Vad giller samordning inom ramen f6r den stora byggaktdrsgruppen, visavi kommunen, ger svaren vid handa
att denna samordning sker, men med viss forskjutning i svaren mot en ligre utstrickning (m=3,5). Vad vi vet
har den stora byggaktorsgruppen inte héllit ndgra méten under 2018, Alltsa méste den samordning som framgér
av enkitsvaren antas ha skett i andra former. Nir vi ser pa hur man uppfattar samverkan mellan stora byggak-
térsgruppen och kommunen finner vi ett liknande ménster, dock med en majoritet av de svarande pa mitten av
skalan (m=3,9). Vi fragade dven om i vilken utstrickning man delar med sig med andra byggaktorer av erfaren-
heter fran projekt inom BoStad2021. Vi fann att detta i genomsnitt sker i relativt hég utstrickning (m=3,8).

20 20 20

15 15 15

10 10 10

5 5 5 I
0||I||l. 0 II 1. 0IIII - =

I mycket lag
utstrackning

I mycket hog
utstrackning

| vilken utstrackning samordnar ni
er, inom ramen for den stora bygg-
aktorsgruppen, avseende fragor
dar ni 6nskar svar fran kommunen?
(n=26)

I mycket lag
utstrackning

I mycket hog
utstrackning

I vilken utstrackning anser Du att
samverkan fungerar val mellan
stora byggaktorsgruppen och kom-
munen?

(n=26)

I mycket lag
utstrackning

I mycket hog
utstrackning

| vilken utstrackning delar ni med Er
med andra byggaktorer av erfaren-
heter fran BoStad2021-projekt?
(n=26)

Figur 4. Samordning och samverkan mellan byggaktérerna och kommunen samt erfarenhetsutbyte mellan

byggaktorerna

I syfte att fir en bittre bild av samverkan mellan stora byggaktorsgruppen och kommunen ombads responden-
terna dven att ange exempel pa fragor dir samverkan fungerar bra respektive mindre bra (se tabell 9, som utgér
citat). Vi finner hir manga exempel pa frigor dir byggaktorer anser att samverkan har varit framgéingsrik. Sir-
skilt framhalls lantmiterifrigan som nigot dir samverkan har fungerat vil. Aven dialogarbetet och planerings-
skedet dr fragor dir det uppfattas ha forelegat en fungerande samverkan. Man lyfter dven fram samverkan kring
frigor om framdrift och mobilitetsavtalen. En byggaktér menar dock att finns mindre att samverka kring nir
man borjar nirma sig produktionsskedet, d frigorna antar en mer aktorsintern karaktir.

Nir vi ser pa fragor dir det uppfattas att det fungerat mindre vil, lyfts bland annat mobilitetsfragan fram, dir
den ibland anses ha hamnat i langbénk, samt en bristande samverkan med Visttrafik. En byggaktér menar att
det ocksa finns exempel pa hur exploatérer driver egna frigor, samtidigt som de framstiller dem som om de
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vore gemensamma angeldgenheter. Andra frigor som nimns som mindre vil fungerande inkluderar bygglovs-
fragor samt samverkan kring upphandling.

Virt att notera dr dock att bilden ir relativt splittrad. Vissa frigor dyker upp som val savil som mindre vil fun-
gerande. Exempel pa detta dr bygglovsfrigan samt dven mobilitetsfragorna.

Tabell 9. Byggaktorssvar pa vad som uppfattas fungera bra eller mindre bra mellan stora byggaktérsgruppen och
kommunen

Bra:

Lantmateri, planarbete, samordningsméten FK, till viss del bygglov

Lantmaterifragan

Utbyggnad av allmén platsmark Lantmaterifragor narboendedialogen Delar av diskussionerna kring mobilitetsavtalen Bygglovshanterings-
fragor i nagot projekt

| planeringsskedet/dialogprocess

Planering med TK samt ledningsagare

Att exploatorerna tilldts gora mer av utredningsarbetet

| tidigt skede nar de stora/ursprungliga aktérerna hade gemensamma fragor diskuterades dessa och lyftes fram. | stort sett alla fragor dar
man samverkat har fungerat bra, men nar t ex fokusomradena i processerna analyserats sa har antalet amnen att samverka kring blivit
farre. Och ju narmare produktion vi kommer, desto mer &r det respektive aktors interna affarsstrategier som galler, dvs mindre att sam-
verka kring. Framtagandet av mobilitetsforslaget var t ex ett bra exempel som sedan gick i langbank hos kommunen

Vid framtagande av utredningar

Overgripande fragestallningar sdsom tomtpriser och framdrift i DP-processen

Hanteringen av Trafikverkets synpunkter pa trafikalstringen

Mindre bra:

Samordning kring tider for utbyggnad. Av allman platsmark haller inte??

Till viss del bygglov och att man inte fangat upp remissinstanser som paverkar tidplanerna

Samordning kring tidplaner m m

Delar av diskussionerna kring mobilitetsavtalen. Bygglovshanteringsfragor i nagra projekt. Diskussioner kring bygglovs tolkningar av detalj-
planer

Vid framdrift/efter laga kraft. Stadens projektledning forsvann ...

Dar exploatorer dger egen mark och enbart ser till sina egna fragor och som framstélls som problem for alla

Mobilitetsutredningar Samverkan med Vasttrafik

Tyvarr inte. Mest for att antalet samverkansfragor blir farre och féarre. Jag tror att det kan finnas en "6vertro" inom kommunen, (och kanske
dven akademin?), pa antalet fragor/amnen och méjligheterna fér byggaktérerna att samverka kring. Férutom konkret, fysisk samverkan
inom ett utbyggnadsomrade sa &r det fa gemensamma beroringspunkter

Vid upphandlingar

Utredningar och marknadsféring

Vi ombad dven respondenterna att nimna exempel pé vilka typer av erfarenheter som de delar med varandra
inom ramen f6r BoStad2021 (se tabell 10). Hir nimns ritt méinga frigor som r&r parallella processer liksom
avtalsfragor, mobilitetsitgirder, bygglovsfrigor, benchmarking, dialog med nirboende, for att ta upp nagra fra-
gor, och vad som i stort har fungerat bra eller daligt.

Tabell 10. Exempel pa erfarenheter som delas sinsemellan byggaktorer

Pratar kring arbetssattet

Avtalsfragor, parkeringsfragor, plankartefragor, hantering av utredningar, mobilitetsatgarder, narboendedialogen

Det fokus vi hade under planprocessen

Parallella processer

Hur man hanterar parkeringsfragan

Hur olika utredningar hanteras och utformas

Bygglovsfragor, detaljplanefragor

Svarigheter med kommunala processer. Kretslopp & Vatten, nybyggnadskartor m m. Tyvarr mycket av det som de kommunala tjanstemén-
nen som svarar pa enkaterna uppfattar som gnall. Men det &r ju de gemensamma berdringspunkter vi har. Byggaktorernas interna krav
pa avkastning, upphandlingsmetoder, krav for att fa lov att starta, finansiering &r ju inte gemensamma, utan i hogsta grad individuella
och darfor inte mycket att diskutera

Vad som fungerat bra respektive daligt

Vi 6nskar gemensamma upphandlingar, men méanga har sina egna arbetssatt som man ej 6nskar att avvika ifran

Benchmarking pa utfall av insatser

Tider, stadens efterlevnad av processen
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Di flera bolag inom Framtiden ingér i BoStad2021 ombads slutligen respondenterna fran dessa att ange 1 vilken
utstrickning de samverkar sinsemellan (se figur 5). Sd sker i en relativt hég utstrickning.

3,5
3
2,5
2
1,5
1

0,5

I mycket |ag utstrackning I mycket hog utstrackning

Figur 5. I vilken utstrackning bolag inom Framtiden samverkar kring projekt inom BoStad2021 (N=11)

Forskargruppens reflektioner

Samverkan i arbetsgrupperna kring respektive detaljplan har som vi konstaterade i delrapport 2 fungerat vil,
med ndgra undantag. Sévil kommunala handliggare som féretridare £6r byggaktorerna har vittnat om detta.
Diremot dr det fragetecken kring nivderna ovanfér, Projektgrupp och Samordningsgrupp.

Virt intryck som presenterades redan i delrapport 2, att syftet och nyttan med samverkan mellan stad och bygg-
aktorer framforallt pd nivderna Projektgrupp och Samordningsgrupp var diffust uttryckta, blev forstirkt av de
enkitsvar som har redovisats i detta avsnitt. Bide foretridare for staden och f6r byggaktdrerna ansag att sam-
verkan var bra i stérsta allmdnhet och att det var viktigt att fortsitta med den. A andra sidan fanns det missnéje
med samverkansformen bade hos staden och hos byggaktérerna. Kommunen férvintade sig att byggaktorerna
skulle bidra mera till utveckling av processer och metoder f&r maluppfyllelse, men det tycks ocksa finnas en
uppfattning bland dessa att nyttan av samverkan pa de tvd 6vre nivierna kan ifrigasittas. Ndgra har ocksa
framfort en uppfattning att kommunen inte tillrickligt tidigt delade med sig av ansvaret for att driva samverkan
pa de tva Gvre nivierna.

Engagemanget frin byggaktorernas sida dr skiftande. En mindre grupp deltar flitigt medan relativt manga gor
det sporadiskt eller inte alls. Trots att byggaktorerna i samverkansavtalen férband sig att medverka i dessa fora
ir ndrvaron anmirkningsvirt lig hos manga aktorer. Vi tror det finns flera forklaringar till att samverkan i Pro-
jektgrupp och Samordningsgrupp fungerat simre 4n i arbetsgrupperna kring detaljplanerna:
e Byggaktdrsgruppen dr heterogen i friga om dgarskap till satsningen, kapacitet och resurser samt beve-
kelsegrunder f6r att delta i BoStad2021.
e Det stora antalet aktérer utgor i sig ett hinder f6r effektiv samverkan.
e Nyttan med samverkan i de tvd Gvre fora och syftet med dessa har varit otydligt formulerade och inte
reglerade i avtal. Respektive aktdrs dtagande har heller inte preciserats.
e Byggaktorernas ansvar for BoStad2021 som helhet férefaller ha varit oklart.
e  Mainga byggaktorer dr ovana vid att samverka sinsemellan (nidgot som inte heller krivts i det grundlig-
gande samverkansavtalet f6r BoStad2021) och kan knappast foretrida varandra.

Det dr uppenbart att forvintningarna pa samverkan pa de tvd 6vre nivderna varit f6r hégt stillda.

Vi tror saledes att mer preciserade syften och former f6r samverkan bor ingé redan i projektvisa samverkansav-
tal, sd att bdde kommunen och byggaktérer fran bérjan har realistiska férvintningar och att avtalen ger bade
méjlighet och dtagande att vara aktiva och féra helheten framat. Firre samverkande parter ger ocksd bittre fo1-
utsittningar for effektiv samverkan.

En naturlig utveckling under ett flerdrigt samverkansprogram dr att viktiga frigor av gemensamt intresse, inte
minst principfrigor om relationerna mellan kommun och byggaktorer, kommer upp i ett tidigt skede. Sd har
skett inom BoStad2021 och lett till framgangsrika 16sningar. Detta framstar som ett viktigt skil till att behovet
av samverkan inom den stérre och heterogena kretsen av byggaktérer har minskat Gver tiden.
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2.4 Parallella processer

I detta avsnitt behandlar vi f6rst den interna kommunala hanteringen av parallella processer (med fokus pa de-

taljplaneprocessens relation till lantmiteriprocessen och bygglov), foljt av byggaktrernas uppfattningar sidana

som de avspeglas 1 var mailenkit och intervjuomging (jfr om parallella processer i avsnitt 1.1). Vi ser ocksd nit-
mare pé tiderna f6r fem planer som vi kommer att specialstudera senare 1 kapitel 5.

Lantmateriprocessen

I figur 6 dskadliggdrs lantmiteriprocessen. Malsittningen 4r att lantmateriansékan och férberedande arbete in-
for lantmateriforrittningen ska ske tva a tre veckor efter samrdd men senast 4tta veckor fore antagande/god-
kinnande av planen for att vara klara till att detaljplanen far laga kraft!0.

Figur 6. Inzoomning lantmaterimyndigheten. Tidig forrattningsstart
Kalla: pptx 2016-04-13

Av de 30 projekten inom BoStad2021 behdvde 28 lantmiteriforrittning. For tvé planer (Fyrkl6versgatan och
Tunnlandsgatan Kaver6s) var fastighetsbildning inte aktuellt. Redan i juni 2018 hade samtliga ansékningar om
lantmiteriférrittning inkommit till LM (lantmaterimyndigheten), och detta var innan att detaljplanerna hade
fatt laga kraft. Enligt modellen f6r de parallella processerna var malet att anska senast dtta veckor fére anta-
gande av planen. Tre planer hade inte klarat mélet: Kosmosgatan/Zenitgatan, Ebbe Lieberathsgatan/Kristine-
dalsgatan och Briljantgatan/Smaragdgatan. I tvé fall ansokte man efter antagandet, upp till tvd veckor eftet.

Tidigaste ansékan (Valskvarnsgatan) om lantmiterifSrrittning kom in 84 veckor i férvig, men hanteringen-
komplicerades inte minst av en servitutsfraga. Enhetschefen f6r LM nimner att det ér relativt vanligt att LM fér
in ansékan med exempelvis bifogade avtal flera ar innan planen vinner laga kraft. Ansékan vilandef6rklaras i
vintan pa laga kraft. I ett annat projekt (Hogsboh6jd) kom ansdkan 59 veckor fére antagande, men trots detta
och genomférande med tidig forrittningsstart tog arbetet med lantmaterifSrrittningen ca 23 veckor.

I november 2018 var fastighetsbildningen klar fr 20 projekt. Ovriga fem forrittningar invintade att detaljpla-
nen skulle f4 laga kraft. Tre projekt var 6verklagade och tvd detaljplaner var dnnu inte antagna/godkinda i
BN/KF. S4 minga som 19 detaljplaner inom BoStad2021 genomfordes med tidig forattningsstart. Samtliga
dessa har genomférts snabbare 4n om detaljplanerna skulle ha genomférts med traditionellt plangenomférande.
Endast en detaljplan genomférdes med traditionellt handldggningssitt. Dir inkom ansdkan fore laga kraft, men
torrittningen vilandeforklarades efter nskemal fran handliggaren pd FK, och handliggningen startades och
tilldelades en handldggare férst efter ca 4 veckor. Tiden mellan att planen fick laga kraft och beslut var 38
veckor. Sjilva handliggningstiden var hir 34 veckor.

I de avslutade férrittningar som handlagts genom arbetssittet tidig forrittningsstart, dvs parallellt med detalj-
planens handliggning, har handldggningstiderna efter att planen fitt laga kraft varierat kraftigt — se figur 7 —
mellan nigra dagar och upp till 6ver 22 veckor, riknat mellan LM:s startdatum och beslut.

10 Killa: Anteckningar frin mote med LM den 2015-10-02.docx
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I olika statustrapporter har LM angivit ett antal orsaker till f&rseningat:

toérrittningens komplexitet 6verhuvudtaget

vintan pd handlingar/kop/dverenskommelser

vintan pd dverenskommelser/yrkande/kop fran byggaktor/FK

sena avtal mellan byggakt6r och FK, upp till 16 veckor efter att planen fétt laga kraft

flera dndringar av avtalsupplige

vantan pa att tomtritt ska upphivas

vintan pa kompletterande handlingar frin byggaktor, behdvs for inrittande av gemensamhetsanligg-
ning

byggaktér kommer inte Sverens med berérd bostadsrittstérening som har servitut £6r parkering Sver
byggritt inom planomradet; projektet f6rdréjs och LM kan beh6va upphiva servitutet med tving; for-
rittningen kan komma att Gverklagas; bygglov kan forst beviljas nir beslutet att upphéiva servitutet har
fatt laga kraft

vantan pa att en byggaktor far lagfart pa en fastighet

meddelandet om laga kraft inkom till LM tre veckor efter avgérande i domstol

vintan pa rivning

vintan pa att detaljplanen far laga kraft/godkianns i BN

Figur 7 dr ett diagram som baseras pd enhetschefens uppféljning av handliggningstider och datum f6r nir LM
fick in avtal.

Figur 7. LM:s handlaggningstider per darende

*petyder att det inte behdvdes ndgot avtal mellan FK och byggaktor for att kunna avsluta forrattningen
** innebdr att LM fatt in avtal mellan FK och byggaktor innan planen fick laga kraft. Det vill séga mellan
antagande och laga kraft.

Kalla: Mail (2018-11-29) fran LM:s enhetschef

31



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 3 - 2019

Enligt LM:s uppfattning finns det flera anledningar till att handligeningstiderna har férkortats. Den viktigaste
orsaken till detta anses vara att byggaktdren projekterat och planerat sitt projekt mer i detalj under planproces-
sen. Byggaktoren har exempelvis bestimt sig £f6r vilken upplitelseform, hyra eller bostadsritt som ska erbjudas,
vilka anldggningar som ska vara gemensamma samt vilka ledningar som det beh6vs servitut £6r. I ett tradition-
ellt plangenomférande finns idéer, men byggaktoren drar iging projekteringen férst nir planen vinner laga
kraft. Ofta har byggaktérerna inte avgjort hur de vill ha det f6rrin efter ca ett ar, och det ér forst dd som LM
har kunnat avsluta forrittningen. Ett traditionellt plangenomférande innebir alltsd en hel del stilltid i lantmite-
ridrendet och vintan pi att byggaktoren ska skicka in tillrickligt underlag. I projekt dir planeringen inte kom-
mer sa lingt som i Kosmosgatan, eller i projekt dir en byggaktor ritat om sitt hus som i Nymilsgatan, har f6r-
rittningarna blivit liggande ett antal méanader innan byggaktdren fattat beslut i sidana fragor.

Ytterligare en anledning till att handldggningstiden férkortats framstir som att LM har kunnat tillsitta en hand-
liggare mellan samrdd och granskning som arbetat enligt ett sirskilt arbetssdtt med arbetsméten. Pa sa vis har
byggaktbrerna kunnat bolla sina fragor i tidigt skede, och de har tillsammans med lantmitaren hittat lantmiteri-
atgirder som gir att genomfdra. Det har inneburit att lantmitaren i ett tidigt skede trots ofullstindig ansékan
har kunnat veta vad forrittningen innebdr, och efter att LM fatt utkast till avtal har LM kunnat férbereda be-
slutshandlingar som sedan legat klara i vintan p4 att avtalen mellan FK och byggakt6r kommit in.

Den tredje anledningen ér att LM f6ljt upp alla ansSkningar. I och med att tidplanen anger att ansékan om tidig
forrittningsstart behéver skickas in senast vid granskning, har LM hért av sig till projektledaren pa FK si fort
som LM saknat ansékan dar planen passerat granskning. Detta tror LM dr en orsak till att samtliga detaljplaner
med undantag fér en (Kosmosgatan) ansokt i ritt tid och didrmed f6ljt de parallella processerna i BoStad2021
just f6r lantmiteriprocessen.

LM flaggade redan tidigt for att det viktigaste for att lantmiteriférrattningen skulle f6lja den framtagna proces-
sen var avtalsprocessen mellan staden och byggaktérerna f6r markférviry. LM ville ha in underskrivna avtal 5
veckor innan antagande. Denna information gick LM ut med till samtliga byggaktorer och FI, men efter en tid
fick LM skruva pa sin process och ta bort detta tidskrav. Fortfarande har inga avtal skickats in till LM innan
planen antagits. I stillet efterfraigade LM utkast till avtal, vilket man oftast fétt in ett par veckor innan anta-
gande. For att férbereda beslutshandlingar maste LM dock veta vilket omrdde som exempelvis ska fastighetsre-
gleras, och det dr parterna oftast Gverens om tidigare dn om sjilva kopeskillingen f6r marken. I flera projekt har
inte byggakt6ér och FK varit verens om markpriset, vilket har medfért att férhandlingar fortsatt 5-20 veckor
efter att detaljplanen fitt laga kraft. I nigra projekt har férhandlingarna avslutats, men innan avtalet skrivits un-
der har byggaktéren behdvt behandla beslutet pa styrelseméte eller liknande. I flera av dessa projekt hat be-
slutshandlingarna legat klara sedan planens laga kraft, och beslut har kunnat ske samma dag eller dagen efter
avtalet kommit in.

Under projektet har utéver férhandling om markpriset tva andra faktorer dykt upp som férlingt handligg-
ningstiderna. Den f6rsta dr att LM i ndgra projekt (Gunnestorpsvigen och Nordéstra Gardsten) har behévt
invinta rivning av byggnader. Fastighetsbildningen har inte ansetts limplig enligt fastighetsbildningslagen om
en fastighetsgrins forliggs i en byggnad utan mojlighet till brandskyddsvigg, vilket har inneburit att fastighets-
bildning behévt invinta att byggnaden dr helt riven. I tva projekt (Valskvarnsgatan och Distansgatan) upptickte
LM att det eventuellt behdvdes tvangsvis fastighetsbildning. Det har exempelvis varit servitut, ledningsritter
eller gemensamhetsanliggning som ligger pa byggritterna och behéver flyttas eller upphdvas innan de gér att
utnyttja. Inledningsvis har byggakt6ren trott att man skulle komma Gverens med rittighetshavaren, men nir
den férhandlingen inte lett till resultat har méjligheten till tvingsvis fastighetsbildning tagits upp. Tvingsvis fas-
tighetsbildning innebir att LM gér nigot mot en annan fastighetsigares vilja, vilket normalt leder till att forritt-
ningen &verklagas till mark- och miljédomstolen. Handliggningstiden i domstolen dr minst ett ar.

Primirt dr det sdledes k&peavtal eller 6verenskommelse om markférvirv mellan FK och byggaktéren som LM
behéver ha inlimnade vid antagande. I nagot fall har LM behévt dela lantmiteridrendet da en av byggaktérerna
férhandlat klart och en annan dnnu inte har firdigférhandlat vad de ska betala f6r marken. P4 s sitt har en el-
ler flera byggaktoren kunnat fa bygglov tidigare, och lantmiteridrendet har pa sa sitt inte f6rdréjt byggstarten
for en av byggakttrerna. Nir det giller servitut, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter behévs dven
6verenskommelse om dndring eller upphivande. I friga om befintliga byggnader behévs rivningslov och en
faktiskt utford rivning med fotodokumentation pd att byggnaden ér borta. I nagra projekt inleddes rivningen
under planprocessen, vilket reducerat handliggningstiden f6r LM. Om det ska bildas nya gemensamhetsanligg-
ningar och servitut behéver LM fa in projekteringshandlingar dir liget f6r anldggningarna och ledningarna
framgar.
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Frin LM har anforts att arbetssittet med att byggaktorer egentligen inte behdver limna in nigot underlag utan
att atgirder diskuteras fram pa ett eller flera arbetsméten dr mer arbetskrivande f6r LM. Enhetschefen upp-
skattar att tidsdtgingen i nedlagda timmar 6kar med 10-30 procent beroende pd mingden arbetsméten. Samti-
digt har arbetsmétena inneburit att genomférbarheten i projekten aldrig varit ett hinder. Byggakttren har kun-
nat fa ett tidigt besked om atgdrderna gir att genomfora eller ¢j. Det ér ytterst fa genomfdranden av detaljpla-
ner dir samtliga faktorer dr genomtinkta och dir ansékan dr komplett redan vid ansSkningstillfallet. Man kan
beskriva den hir typen av férrittningar som pusselbitar som med tiden liggs pa plats, och dir byggaktorerna
mellan arbetsmétena kan fundera pa hur de vill ha det. Man kan hévda att de kortare handldggningstiderna dr
tecken pd en effektivisering, dven om antalet nedlagda timmar ér ndgot hégre. LM uppfattar att byggaktérerna
uppskattar uppligget och ser att nyttan med kortare handliggningstider 6verviger den 6kade kostnaden, givet
att LM tar betalt per timme. Samtidigt dr det méjligt att nyttan av tidiga forrittningsstarter minskar ju lingre
tiden gar innan beslut kan fattas. For drenden som har ndstan lika linga handliggningstider som vid ett tradit-
ionellt plangenomférande, blir knappast nyttan lika hég som f&r andra projekt dir besluten fattats ett par
veckor efter laga kraft.

Bygglov

1 BoStad2021 har ursprungstanken varit att bygglovshandlingar skulle projekteras parallellt med detaljplanen.
Byggavdelningen inom SBK hade initialt tanken att bygglovshandliggare som varit med i planskedet skulle fort-
sitta med samma drenden i bygglovskedet. Kontinuitet i handliggningen férsvarades da manga ans6kningar,
ibland om enstaka byggetapper, inkom till kommunen samtidigt. Ett sirskilt problem har varit frigan om hur
och nir anslutningspunkter ska definieras, vilket har paverkar processerna fér bide nybyggnadskarta och

bygglov.

I figur 8 dskadliggbrs processteg och tider i anslutning till hanteringen av bygglov.

I Projektering |
Forslag IFérdjupningl Bygglovhandlingar | Ev komplettering bygglovshandlingar I
Utkast Bygglovméte Inlamning Tekniskt ~ Bygglov+
Avstamning ritningar och = °

bygglpv- Utredningar infor bygglov, bygglovansdkan samrad startbesked
handlingar tex buller, tilgangiighet,
; i geoteknik ‘ ‘ ‘

3-4 veckor 4 veckor 5 veckor S4 kort som

mojligt
Samrad Granskning Antagande BN Laga kraft

Inldamning plan
till antagande

Figur 8. Inzoomning bygglov
Kalla: pdf 2016-04-13

Malsittningen 4t att bygglovsansokan ska limnas in fyra veckor fore antagande/godkinnande av planen i BN,
och att bygglov beviljas si kort tid som méjligt efter att detaljplanen fétt laga kraft. Enligt kommunens projekt-
koordinator skulle det vara méijligt att bevilja ett bygglov pa 9-10 arbetsdagar frin dagen da detaljplanen far laga
kraft, enligt féljande schema:

®  Dag 0: Detaljplanen far laga kraft

o Dag 1: Lantmdteriforrittningen fir laga kraft, men da ska hela forrittningen vara klar innan planen fitt laga kraft

o Dag 2: Registrerade handlingar syns i stadens system

o Dag 2: Nybyggnadskarta (NKB) kan bestillas. Normal handliggningstid for att fa NBK dr ca en vecka, berorda

instanser bl.a. Kol ska godkénna
o Dag 9: Bygglov, som dr forberett, kan ges
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Figur 9. Bygglovsansokan i forhallande till antagande/godkdnnande i BN. 2018-12-03
Rod linje = 4 veckor fore antagande/godkannande i BN

34



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 3 - 2019

Figur 10. Beviljade bygglov: tider mellan att planen fatt laga kraft (LK) och beslut om bygglov, jamférda med tider
mellan laga kraft och bygglovsansokan. 2018-12-03
* = gverklagad plan, T = anstkan inkom fére antagande/godkannande i BN
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Av de 30 projekten inom BoStad2021 i 26 detaljplaner har 44 ansékningar om bygglov £6r flerbostadshus in-
kommit (status december 2018) — se figur 9. For tvd antagna planer invintades ansokan: Distansgatan/Marco-
nigatan (6verklagad plan) och Olofshéjd. I november 2018 var 24 bygglov beviljade 6 2 829 bostider inom
BoStad2021. Ett bygglovsbeslut lag éverklagat £6r 180 bostidder (IKaverds). Det gavs 14 startbesked.

Enligt modellen f6r de parallella processerna var malet att byggaktorer skulle anséka om lov senast fyra veckor
fore antagande/godkinnande av detaljplanen i BN. I sju detaljplaner kom ansdkningarna in fore att detaljpla-
nen blev antagen/godkind, men bara i en av dem (Fyrkloversgatan) uppniddes fyraveckorsmilet. Resterande
37 ansokningar kom in efter antagandet/godkinnandet i BN, upp tll ca 72 veckor i fallet Kosmosgatan. Hela
24 av dessa ansékningar kom in vid traditionellt tidpunkt, dvs efter att planen fatt laga kraft. Som mest var det
ca 66 veckor efter att detaljplanen fatt lagakraft som ansékan om bygglov gjordes.

Tidigaste ansokan (Fyrkloversgatan) kom in fyra veckor fore antagandet/godkinnandet i BN. I detta fall be-
hévdes en omarbetad parkeringsutredning och ett arrendeavtal f6r parkeringsplatser innan bygglov beviljades
ca 13 veckor efter att planen hade fitt laga kraft, och startbesked gavs ca 8 veckor senare. I tvd andra projekt
(Radiotorget och Nymilsgatan) dir bygglov soktes tidigt, inkom ansokningatna ca 2 veckor fore antgande/
godkinnande. Trots tidig ansdkan om bygglov beviljades dessa férst ca 19 respektive 41 veckor efter att detalj-
planen fétt lagakraft.

I de beviljade byggloven har tiden mellan att planen fitt laga kraft och lovbeslut varierat kraftigt, mellan ca 7
och 60 veckor — se figur 10. Snittiden var ca 26,4 veckor och mediantiden 26,3. I de beviljade bygglov dir bygg-
aktoren sokte tidigt har handliggningstiden (efter laga kraft) varit mellan ca 9 och 60 veckor. I tretton av de be-
viljade byggloven limnades ans6kan efter att planen fatt laga kraft, och férdréjningen har varierat mellan en
dag och upp till ca 28 veckor. Fér samtliga beviljade bygglov har tiden mellan ansékan och beslut varierat mel-
lan ca 7 och 80 veckot.

Sammantaget: av 44 anskningar kom endast en in enligt modellen, dvs inom fyra veckor fore antagande/god-
kinnande av detaljplanen i BN. Inget av de 24 beviljade byggloven beviljades enligt modellen, dvs inom nio
dagar efter att planen fatt laga kraft, utan i de flesta fall tog det betydligt lingre tid.

Projektgruppsmdte med bygglovchef (2018-11-09)

Utgdende frin uppgifter som vi har fitt frin kommunen kan vi notera manga olika anledningar till att bygglov-
sansOkningar kommit in senare dn férvintat — och att arbete med bygglov direfter blivit mer tidskrdvande dn
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torvintat. Ett skl till lingsammare handliggning kan vara att byggavdelningens resursplanering férutsatte att
ansokningarna fran projekt inom BoStad2021 skulle ha kommit in tidigare 4n vad som ofta blev fallet. Férdr6j-
ningarna kan sorteras efter vilka som har orsakats av staden och vilka som beror pa byggakttrerna. Det bot no-
teras att ansvarsfrgan troligtvis 1 manga fall 4r komplicerad genom att det som férefaller vara orsakat av staden
isin tur kan bero pa byggaktérer — och motsvarande kan byggaktorens handlande tinkas ytterst bero pa ndgot
som staden gjort eller inte gjort. P4 motsvarande sitt kan det rida ett komplicerat férhallande mellan olika
kommunala férvaltningars agerande. Man bor dven hélla i minnet att byggaktérerna utgdr en heterogen grupp
med olika férutsittningar och inte kan dras 6ver en kam.

Kommnnalt orsakade sena bygglov

att LF fattade beslut om férskolas placering, upphandling av evakueringsbaracker och rivning sent
att LM:s forrittning och upprittande av fastighetsgranser har varit beroende av start pa kommunens
rivning av befintliga férskolelokaler

att det fanns brist pd grundliggande férutsittningar

¢j fardigprojekterade héjder f6r anslutningar och hdjder mark samt exakta nivéder f6r gator som TK:s
konsult inte har hunnit med; anslutningsnivéier beh6évs for att fardigstilla dokumentationen och séka
bygglov

TK har ¢j firdigprojekterat

saknat stadens respons pa mobilitetsutredning som paverkar firdigstillandet av mobilitetsavtal

TK:s idéer kring hantering av mobilitetsdtgirder kom in sent i processen, omprojekterat garage efter
antagandet

bygglov soks ofta for del av en plan; frigan om hantering av krav i mobilitetsavtal som dr tecknat for
hela planen

parkeringsplatser; FK har i sent skede atertagit mark med sex p-platser for att transportera till dgare av
grannfastighet. Detta paverkade parkeringslésning, genomférande anldggning och forrittning,
genomfdrandeavtal och férorenad mark, sanering av miljéfarligt rivningsmaterial som FK har ansvar
for fore tilltrdde inte fullféljdes korrekt, nya provtagningar, vilket piverkade avtalsskrivning och till-
trade till marken

KoV har (tidigare) krivt antagen detaljplan f6r att meddela anslutningspunkter som krivs f6r nybygg-
nadskarta och dirmed bygglov

VA ¢j firdigprojekterat

sedan detaljplanen antagits, ville KoV ha en dagvattendamm pa naturmark

Byggaktirorsakade sena bygglov

omprojektering pa grund av synpunkter frin A-ridet gillande utformning/gestaltning

klarar inte bullerkraven — projektspecifik bullerutredning saknas

klarar inte dagsljuskraven

tidpunkten for inlimnande av bygglovsansékan anpassats till tilltridet av fastigheten

etappvis utbyggnad: flera olika bygglov ska ansékas om, och vissa lov ger férutsittningar f6r andra,
dvs ett beslut som invintas ligger till grund f6r fortsatt planering; de forsta etapperna kan handla om
annat 4n bostider, t.ex. parkeringshus

revidering av férslag pa grund av marknadsfrigan

revidering pd grund av dndringar fran bostadsrittsligenheter till hyresligenheter

problem med att hitta en entreprenér som kan genomféra projektet till en rimlig kostnad

tidsbrist hos en anlitad arkitekt som saknade méjlighet att ta fram bygglovshandlingar

att man ville undvika krock pa arbetsplatsen i projekt dir olika byggaktérer samverkar inom pressad

tidplan och stress under planprocessen fram till antagande vs senarelagd byggstart: onddig att stressa
ytterligare och att limna in ans6kan ling tid fore férsta mojliga byggstart

att ett projekt omarbetades pd grund av byte av entreprendr
indrad exploator

Gemensamma eller oklara orsaker

for stora avvikelser frin detaljplanen!!

11 Vad som uppfattas som planstridigt forefaller vatiera och kan inte alltid forutses av byggaktoren. Ditfor har denna anledning
till sent bygglov listast under Gemensamma eller oklara orsaker.
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ej fardig fastighetsbildning pd grund av 6verklagad detaljplan; fastighetsbildning dr ett krav 6t bygglov
brist pa kontinuitet nir det giller resurser, nya handldggare hos staden och byggaktren samtidigt
personalbyte, tvd samrad, granskning och Gverklagan, otur projekt

byggaktdr ej medveten om att man ska limna in ansdkan fyra veckor fére antagande av detaljplan
byggaktor limnar inte in komplett material i tron att bygglov redan har fitt det i och med planirendet

byggaktér meddelar att ingen har efterfrigat bygglovsansdkan

Parallella processer i fem detaljplaner

I kapitel 5 kommer vi att analysera fem detaljplaner som hor till BoStad2021: Adventsvigen, Smérgatan,
Fyrkléversgatan, Volrat Thamsgatan och Norra Fjadermolnsgatan. De processer som vi hir har fokuserat pa dr
de som r6r detaljplan, lantmiteriférrittning och nybyggnadskarta samt bygglov.

Nir det giller Adpentsvigen hade ansdkan om LM-forrittning kommit in i god tid fére antagande av detaljpla-
nen. Ansékan om preliminir nybyggnadskarta kom in enligt modellen, dvs efter granskning. Firdigstillandet av
den preliminira nybyggnadskartan tog tid!2, och kartan levererades slutligen efter antagandet, vilket har paver-
kat méjlighet till ans6kan om bygglov enligt modellen. Ansékan om bygglov inkom nagra veckor efter laga
kraft, dvs forsenad. Beslut om bygglov kunde inte tas trots att ansékan hade inkommit di lantmaiteriforrittning
inte var klar; avtal mellan byggakt6r och FK inkom till LM 16 veckor efter att planen fick laga kraft, vilket i sin
tur paverkade firdigstillandet av nybyggnadskartan som behévdes for att bevilja bygglov. Startbesked gavs ca
14 veckor efter att bygglovet slutligen beviljades.

For de fyra andra planerna kom ansékningar om lantmaiteriférrittningar samt preliminira nybyggnadskartor in
enligt modellen, och de preliminira nybyggnadskartorna levererades i god tid fére antagande. Ansékan om
bygglov i Swirgatan kom in férsenad — efter godkidnnande i BN, dvs strax fére antagande i KF. Planen blev
6verklagad. I fraga om Fyrkloversgatan inkom ans6kan om bygglov exakt enligt modellen f6r parallella processer,
dvs fyra veckor fére antagande i BN. I planen behdvdes ingen lantmaiteriférrittning, men nybyggnadskartan
levererades inte i samband med laga kraft. Bygglov beviljades ndgra veckor efter att nybyggnadskartan var fir-
dig, och sedan tog det nigra veckor for beslut om startbesked.

Nir det giller Volrat Thamsgatan inkom ansdkan om bygglov strax infér antagandet. Planen blev 6verklagad. Sa
fort den fick laga kraft, var LM klar med forrittningen. Det tog nagra veckor att fardigstilla nybyggnadskartan,
men bygglov beviljades genast efter att kartan var fardig. Startbesked beviljades ca 22 veckor efter att bygglovet
beviljades. I Norra Fjidermolnsgatan stir tre byggaktorer for utbyggnaden. Fér Poseidons och Hokerums del blev
lantmiteriférrattningen klar i anslutning till att planen fick laga kraft, och f6r etapp 2 (EHAB) tog det ytterli-
gare ca 22 veckor. Det tog néigra veckor f6r Hokerum och ca 24 veckor f6r EHAB att fd nybyggnadskartan ef-
ter firdig lantmateriférrittning. Endast Hokerum hade s6kt bygglov inom projektet strax efter antagande, och
nagra veckor efter leverans av nybyggnadskartan beviljades bygglov. Det tog sedan ca 14 veckor att fi
startbesked.

Vi noterar att i de fem projekten som vi har specialstuderat inom BoStad2021:

e saknades det en del ansékningar om bygglov

e deinlimnade ansékningarna i de flesta fall har inkommit kot tid fére eller efter antagande

e  kan handldggningstiderna vara nistan lika linga oavsett om ansékan om bygglov kommer in fére anta-
gande/godkinnande 1 BN eller efter laga kraft

e dven om man ansOker tidigt om lantmiteriférrittning kan handliggningstiden vara ling. Slutférandet
av lantmiteriforrittningen paverkades av avtalsprocessen i ett fall

e  det tar lingre tid dn planerat f6r bide nybyggnadskartor och startbesked.

Byggaktorsperspektiv

Flera friagor som giller parallella processer har stillts i samma enkit som redovisats i féregiende avsnitt (2.3). I
vilken utstrickning hade byggaktorerna utvecklat nya arbetssitt inom ramen for sina projekt inom BoStad2021?
Hir svarade 15 av respondenterna att sd var fallet medan 11 angav att de inte gjort si. P4 fragan om vilka nya
arbetssitt man hade utvecklat angavs framforallt att tidigareligga projektering av BL-handlingar, parallellt med

12 Sjilva upprittandet av en nybyggnadskarta ir normalt inte speciellt tidskrivande, utan en sen nybyggnadskarta kan bero pa att
olika slags information om avtal, férrittningar och remissyttranden frin kommunala organ ér sena.
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planen (se tabell 11). Vi finner ocksd exempel pa att konsulter engageras tidigare dn vanligt. Tydligt 4r att alla de
nya arbetssitt som nimns har ett samband med implementeringen av parallella processer.

Tabell 11. Nya arbetssatt utvecklade inom ramen for BoStad2021

Parallella processer innefattande projektering med samtida planarbete

Fardigstalla handlingar for FFU till entreprenad tidigare. Planerat flytt av teknisk forsérjning tidigare

Mobilitetsldsningar i bredare skala &n tidigare

Vi har projekterat vara hus tidigare @n vi annars skulle ha gjort

Ja utifran modellen med parallella processer

Projekt sker tidigare i processen, bygglovsskisser parallellt med detaljplan

Involverat vara konsulter tidigare i processen. Ritat mer @n vad vi normalt gor. Bygglovhandling innan detaljplanen vunnit laga kraft

Vi har tvingats detaljutforma kvarteret tidigare i detaljplaneprocessen

Tidigare, (och storre,) engagemang fran externa konsulter som arkitekt och brand men dven maklare m fl

Ett tatare samarbete och mer forstdelse for varandras roller

Interna beslutsprocesser har beh6vt anpassas till de parallella processer som kdannetecknar BoStad2021

For oss har projektet storlek gjort att vi behovt utveckla hur foretaget driver projekt. Rapporteringsordning, -system, -uppféljning. Roller
och ansvar. Dock beror det snarare pa projektets storlek an pad BoStad2021

Givet ambitionen att framgent kunna anvinda de arbetssitt som tagits fram i BoStad2021 i den ordinarie pro-
duktionen, tillfrigades respondenterna i vilken utstrickning de ansag att de nya arbetssitt som de utvecklat
inom ramen foér BoStad2021 ir tillimpbara pd projekt utanfér BoStad2021. Pa en skala fran 1 (i mycket lag ut-
strickning) till 7 (i mycket hoég utstrickning) var medelvirdet 5,3 (se figur 11). Saledes anségs det féreligga en
relativt god potential.

8

6

4

2 I .

. - -
I mycket lag I mycket hog
utstrackning utstrackning

Figur 11. | vilken utstrackning nya arbetssatt som de utvecklat inom ramen for BoStad2021 ar tillampbara pa
projekt utanfor BoStad2021 (N=26)

Har byggaktérerna organiserat sig pd nagot nytt sitt for sina projekt inom BoStad2021? Hir visar det sig att
endast ett fatal ger uttryck for att sd har skett (4 av 26). Vad som anges i termer av férandrad organisation it en
6kad samverkan mellan olika kompetenser, intern styrning samt en storre resurstillgang. Pé fragan i vilken ut-
strickning de anség att den nya organisation som de utvecklat inom ramen f6r BoStad2021 ir tillimpbar

pa projekt utanfér BoStad2021 var medelvirdet 4,0 pd en skala fran 1 (i mycket ldg utstrickning) till 5 (i mycket
hég utstrickning) (figur 12).

I mycket |ag utstrackning I mycket hog utstrackning

Figur 12. | vilken utstrdckning den nya organisationen som ar utvecklad inom ramen for BoStad2021 ar
tillampbar pa projekt utanfér BoStad2021 (N=11)
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Vilka édr de viktigaste lirdomarna fran férindrade arbetssitt som de har f6ljt inom ramen f6r sitt arbete med
BoStad2021? Hir gavs respondenterna méjlighet till frisvar (se tabell 12). P4 fragan om vilka de viktigaste ldr-
domarna ir svarar en majoritet: de parallella processerna. Byggaktorerna framhiver en rad av positiva lirdomar
som att fragor kommer upp tidigare, att kommunen har en gemensam projektorganisation och att bygglovs-
handlingarna ir tidigare framme 4n normalt i en detaljplaneprocess. Man lyfter dven fram det faktum att sta-
dens gemensamma projektkontor har skapat ett tydligare projektfokus. Men det finns ocksd negativa erfaren-
heter, till exempel brist pa kontinuitet mellan detaljplane- och bygglovsprocess och férgivesprojektering av
bygglovshandlingar till f6ljd av dndrade forutsittningar i planen. Parallella processer, menar en respondent, pa-
verkar precisionen i kalkyler vilket riskerar leda till osikerhet kring kostnader och intikter. Aven projekterings-
kostnader uppfattas som hégre dn vid seriella processer.

Tabell 12. Vad byggaktorer uppfattar som de viktigaste lardomarna fran forandrade arbetssatt inom BoStad2021

Omsesidig flexibilitet och viktigt att métesdeltagare har mandat att fatta beslut

Upparbetade rutiner kan forkorta ledtider framover vid liknande kravspecifikation

Att tillsammans med kommunens olika avdelningar arbeta aktivt mot ett gemensamt mal ger resultat. For att fa en effektiv process beho-
ver de som néarvarar vid moten ifran olika parter ha ratt att fatta beslut

Vart forandrade arbetssatt ar i forhallande till staden och dess forvaltningar. Ett gemensamt mal och tidsplan med en tydligt utsedd pro-
jektledare fran staden har varit véldigt fruktbart

Det ar problem att projektera samtidigt som man gér planen. Vi har fatt proja om tva ganger for att kommunen har angrat sig i utférandet
och vi har da fatt borja om. Det har kostat oss mycket tid och pengar. Vi har haft svart att fa besked i tid fran kommunen vilket har gjort
att vi har fastnat i projekteringen. Hade DP varit klar kunde vi bara kort pa

Det ar smidigt att redan i ett planeringsskede ha kontakt direkt med ledningsagare m fl

Trots att vi trimmar var organisation har staden i vissa delar fortsatt i gamla hjulspar, samtidigt som vissa utredningar borde varit klara
innan detaljplanarbetet paborjats

Normalplan har hogre kvalitet och &dr synkroniserade med detaljplan. Tidig kontakt med Bygglov som |6per under processen ar oerhért
positivt, allt for att kunna hantera gemensamma fragestallningar

Bra att komma igang med projekteringen av bl a normalplan tidigare/parallellt med planarbetet. Bra med tidig dialog med SBK/bygglov

Att trots att vi lagt resurser pa att definiera byggnader m m tidigt med hjélp av konsulter m fl enligt ovan sa ar den tranga sektorn de kom-
munala instanserna, nybyggnadskarta m m och att de som ska granska i bygglovsskedet inte vet vad som ligger bakom plan- och bygg-
lovsutformning och darfor slar ner pa saker som diskuterats for lange sen

Att planera for det som hander efter laga kraft. Dialogarbete dar bade byggherre och staden involveras

Tatare samarbete mellan kommunens kontor

Ta fragor tidigt. Samverkan valdigt viktigt. Alla processer hanger inte med

De parallella processerna har lett till att investeringsbeslut har tagits pa handlingar som &r mindre genomarbetade an vid seriell process

Det har fort med sig att precisionen i kalkyler har varit Iagre och att osakerheten i kalkyler har 6kat bade pa kostnads- och intdktssidan. Vi
har lagt ner mycket mer tid pa projektering an vid seriell process

Samarbetet och diskussionen med staden

Att ett gemensamt projektkontor for stadens forvaltningar har givit ett storre samlat projektfokus

Uppfattar byggaktorer att BoStad2021-projekten bromsar andra projekt i den ordinarie produktionenr? Hir vi-
sar svaren, om dn med viss spridning, uppfattningen att sa dr fallet i relativt hég utstrickning (se figur 13).

I mycket 1ag utstrackning I mycket hog utstrackning

Figur 13. | vilken utstrackning uppfattar Du att framdriften i andra projekt (i den ordinarie produktionen)
bromsas av BoStad2021-projekten? (N=21)

I tabell 13 listas de anledningar som respondenterna uppfattar ligga till grund f6r uppbromsningen av ordinarie
produktion. Det framstir som tydligt att mycket handlar om vad byggakt6rer uppfattar som resursbrist hos de
kommunala aktérerna. Dock framhalls dven att resursbrist i den egna organisationen férsenat andra projekt nir
byggakttren fokuserar pa projekt inom BoStad2021.
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Tabell 13. Av byggaktorer uppfattade anledningar till att framdriften i andra projekt bromsas av
BoStad2021-projekten

Kapaciteten hos stadens namnder/kontor

Langa ledtider for bygglov

Prioriteringar av resurser

Politisk prioritering snarare a@n tjanstemannastyrd prioritering

Finns daligt med resurser for de detaljplaner som ligger utanfér 2021
Politiska direktiv med fokus pa snabba resultat for 6kad volym

Resursbrist hos kommunen

Resurser tas t ex fran bygglovavdelningen

Resursbrist pa kommunens kontor

Vi maste stalla om resurser till BoStad2021 som hade behovs pa andra objekt men som istéllet férsenas
Resursbrist hos kommunens aktorer

Generell resursbrist. Samordning inom kommunen

Resursbrist i stadens forvaltningar

Resursbrist hos kommunen

En resurssamling kring dessa projekt kan ge farre resurser for ordinarie d:o

En viktig fraga ror hur resursinsatser inom BoStad2021 férhaller sig till ordinarie produktion. Hir ombads re-
spondenterna att ange hur mycket stérre (i %), jimfért med andra kompletteringsprojekt, deras resursinsat-
ser for planering och projektering har varit. Svaren visade i genomsnitt: for extra utredningar 33 % storre, for
forgivesprojektering 21 %, och for andra omtag i processen 26 %. Vad giller nedlagd tid pa samordningsmé-
ten med kommunen f6r BoStad2021-projekt jimf6ért med andra kompletteringsprojekt var snittet f6r hur
manga fler mantimmar 45 %, men om vi undantar ett svar med extremvirdet 500 % sjunker medelvirdet

till 25 Y.

Genomférandet av BoStad2021 aktualiserar frigan om de ekonomiska effekterna av att satsa pa ett stérre in-
slag av parallella processer. Det saknas en allmént accepterad metodik f6r att géra ekonomiska bedémningar av
tidsaspekter pa detaljplanering och bygglovgivning. Utgangspunkter f&r en analys kan vara ekonomisk teori f6r
samordning, transaktionskostnadsteori tillimpad pd exploateringsprocesser, studier av fast-tracking i byggpro-
jekt och modellering av 6verlappande aktiviteter i produktutvecklingsprojekt. Samordning (koordinering) kan
enklast forstas i ett samhillsekonomiskt perspektiv som forbittrad resursallokering. Informationskostnaderna
f6r samordning kan d4 stillas mot nyttan (= mer effektiv resursallokering) f6r att optimera graden av samord-

ning (Casson 1997 s 35).

Det finns studier av fast-tracking i byggentreprenader, i férsta hand frain USA (Fazio m f1 1988). Problem som
kan uppstd vid fast-tracking uppges vara férseningar nir samordningen av olika kontrakt blir mera komplice-
rad. Man riknar med att fast-tracking héjer projektkostnaden med sid mycket som 10-20 % medan den totala
projekttiden minskar med omkring 10-30 %. Love m fl (2010) har analyserat kostnader f6r omtag (iteration,
rework) i byggprojekt i Australien och funnit att de tre viktigaste férklarande variablerna ér oklart definierade
arbetsrutiner och kommunikationslinjer; éverdrivet bestillarengagemang, samt ineffektiv IT-anvindning i pro-
jektorsteamet. Optimeringsproblemet kan uppfattas som en balans mellan vad tidsvinsten dr vird och de kost-
nader som orsakas av omtag (Khoueiry m f1 2013). Ddremot har man inte tagit hinsyn i dessa analyser till kost-
nader for att 6ka informationsflédet mellan projektmedverkande. De resursfriagor som vi har stillt i byggak-
torsenkdten utgir fran dessa tidigare studier!3.

Forskargruppens reflektioner

Den tydligaste férindringen i arbetssitt dr de parallella processerna. Tidig projektering uppfattar vi har hojt ef-
fektiviteten. Givet de uppgifter vi har fatt fran sivil kommunen som byggaktérerna, dr det samlade intrycket av
arbetet med parallella processer att tidig projektering av kvartersmark och allmin plats gynnar framdriften, dven
om det kan tinkas 6ka projekteringskostnaderna. Skilen dr flera: detaljplanen kan bli mer triffsiker i friga om
genomfdrbarhet av det aktuella projektet, lantmaiteriet kan férbereda forrittningar tidigare, och startstrickan
for bygglovsansdkan kan blir kortare liksom for atgirder pd allmin plats.

Kortare projekttider kan leda till forceringskostnader som framgar av var byggaktérsenkit. Snabba processer
kan 4 andra sidan férmodas sinka resursférbrukning genom stérre personkontinuitet bide bland kommunala
handldggare och i exploatérsledet. Risken for att grundliggande forutsittningar hinner dndras kan tinkas bli

13 Forskargruppen har inte beretts tillfille att ta del av data som giller de kommunala forvaltningarnas interna resursforbrukning.
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mindre om den totala projekttiden minskar. Fér byggaktorer som paverkas av rintekostnader och intiktsrisker
férknippande med sent firdigstillande av projekt kan en snabbare detaljplaneprocess vara virdefull.

De linga tiderna mellan antagande av detaljplan och beviljat bygglov visar att processen hir skulle kunna f6r-
bittras avsevirt. Vi anar att dven om tidig projektering verkar gynna framdriften, dr det inte samma sak som att
bygglovshanteringen automatiskt snabbas upp. Bygglovsgranskningen kan ske férst nér planen dr antagen. Vi
noterar en tveksamhet frin byggavdelningen att ge tydliga rad i bygglovsfragor under detaljplaneskedet redan
foére antagandet eftersom det kan bli missférstand. Det kan betyda att medverkan i detaljplaneskedet fran bygg-
avdelningens sida inte nédvindigtvis férkortar tiden fran antagande (eller laga kraft) till beslut om bygglov. En
orsak till utstrickta tider f&r bygglovshantering kan vara att ansékningshandlingarna inte dr kompletta. Hir bor
byggaktorer forsikra sig om att ritt handlingar limnas in. Det dr da dven viktigt att kommunen preciserar vilka
handlingar som ska limnas in och vilka krav som stills pa handlingarnas kvalitet.

Avtalsskrivningen mellan kommunen och byggaktorerna har framstatt som en férdréjande faktor i flera av pro-
jekten. Lantmiteriforrittningar f6rdr6js och da dven bygglovshanteringen. Avtalsskrivning dr en delprocess
som forefaller ha stor paverkan pé tidsutdrikten, liksom inomkommunal samordning. Den modell f6r f6rhal-
landet mellan markanvisning och prissittning som forst tillimpades i BoStad2021 verkar ha drivit tidpunkten
for avtalen sa nira transaktionstillfallet som méjligt. Fastighetskontoret tillimpar numera ett annat férfarande
vid prissittning som gor det méjligt att férhandla om priset pa marken tidigare och dd minska risken for att
andra delprocesser férsenas.
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Avtalen

I detta kapitel gir vi igenom de avtal som reglerar forhéllandet mellan Géteborgs stad och byggaktdrerna i pro-
jekt som ingar i BoStad2021. Avtalen innehaller viktiga férutsdttningar f6r processerna och det slutliga genom-
térandet av de olika projekten. Dirf6r har vi gjort en genomgang av avtalstyperna for att se hur férindrat ar-
betssitt och mal dterspeglas. I kapitel 5 redovisar vi vilka kvalitetskrav som har stillts i olika avtal i fem utvalda
projekt.

Beroende pd om byggandet ska ske pa privat eller kommunal mark ser avtalssituationen olika ut:

e  Pa privat mark: Samverkansavtal — Planavtal — Exploateringsavtal — Mobilitetsavtal.
e  Pia kommunal mark: Markanvisningsavtal — Planavtal — Genomf&randeavtal — Mobilitetsavtal.

Vid byggande av BoStad2021-projekt pa mark som kops eller arrenderas av kommunen genom markanvisning
har samma avtalstext som i samverkansavtalet tagits in 1 markanvisningsavtalet.

3.1 Samverkansavtal

Hir tar vi upp samverkansavtal och motsvarande text i markanvisningsavtal i BoStad2021. Géteborgs stad har
genom fastighetsnimnden tecknat samverkansavtal med byggherrar som har projekt inom Jubileumssatsningen
BoStad2021 som ska byggas pa privatigd mark. (Fér projekt som ska ske pa kommundgd mark tecknar kom-
munen markanvisningsavtal dir samma skrivningar som nedan ingir.) Syftet med samverkansavtalet dr att sa-
kerstilla att Jubilenmssatsningen ar genomford (firdigstillda bostider som dr inflytningsklara) dr 2021. Atgirderna (hir dter-
givna i korthet) avser parternas dtaganden fran planbesked till firdigstilld och inflyttad bostad:

e Kommunen ir huvudansvarig f6r framdriften

e  Kommunen har beslutsansvaret i detaljplaneprocessen

e Kommunen har beslutsansvaret i genomfdrandeprocessen vad giller dtgirder inom allmén platsmark

e Byggherren har beslutsansvar i genomférandeprocessen vad giller bostadsproduktion med mera inom
kvartersmark.

Parterna ska samverka i

e Samverkansgrupp = byggherrarnas representanter tillsammans med kommunens styrgrupp

e Projektgrupp = byggherrarnas representanter tillsammans med kommunens projektledare

e Arbetsgrupp = byggherrerepresentant i detaljplancarbetet tillsammans med kommunens handlidggare.

Parterna dr inférstidda med
e  Att minga arbetsinsatser kommer behdva ske i 6verlappande processer under planarbetet fér att korta
tiden och minimera uppkomsten av vintetider.
Parterna ansvarar f6r
e  Att resurssitta och bekosta aktiviteter som krivs i respektive detaljplanearbete och efterféljande ge-
nomférandeskede £6r att halla malet med 7 000 extra bostider firdigstillda dr 2021.
e Att exploateringsavtal upprittas och undertecknas i tid fér respektive detaljplans antagande.
Byggherren

e  Sikerstiller att férberedande dtgirder inom blivande kvartersmark — utredningar som inte omfattas av
planavtalet, projektering, bygglovsansékan, ansékan om lantmateriférrittning med mera — genomfors
sd att byggstart kan ske kortast méjliga tid efter laga kraftvunnen detaljplan.

e  Accepterar att vardera parten stdr sina kostnader, utan ritt till ersdttning, i hindelse av att BN eller KF
beslutar avbryta detaljplan; alternativt om detaljplanen upphdvs.

o Atar sig att senast 2021 ha firdigstillt bostiderna inom avtalsomradet, under forutsittning att detalj-
planen vunnit laga kraft och bygglov erhillits. Tidplan och specifika villkor kommer att preciseras i
exploateringsavtalet infér detaljplanens antagande.

Kommunen
o Atar sig att arbeta for att detaljplanerna ska kunna antas senast 2017-12-31.
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e Ansvarar i normalfallet £6r och sdkerstiller att forberedande dtgirder inom allmén platsmark och
kvartersmatrk — utredningar som inte omfattas av planavtalet, projektering, bygglovsansékan, anstkan
om lantmiteriforrittning med mera — genomférs si att byggstart kan ske kortast mojliga tid efter laga
kraftvunnen detaljplan.

Planavtal
e Tecknas separat med byggnadsnimnden. Avtalet syftar till att ange férutsittningar fr att upp-
ritta/andra detaljplan och precisera villkoren for planarbetet och samarbetet i Gvrigt fram till dess att
genomforandeavtal triffas med kommunen, eller tills det blir klarlagt att genomférandeavtal inte kan
triffas.
Ovetlatelse av avtal
e Byggherren far inte 6verlata avtalet till annan part utan skriftligt medgivande fran fastighetskontoret.
Parterna accepterar
e Att detaljplan kan utgd ur Jubileumssatsningen och 6verga till normalproduktionen om oférutsedda
tidskrivande problem uppstar.
Tvist rérande tolkning av avtalet
e Ska hinskjutas till allmin domstol.

3.2 Planavtal

Vi noterar att planavtalen i BoStad2021 4r av samma standardiserade typ som i normalproduktionen. Syftet dr
e Att ange fOrutsittningarna for att uppritta detaljplan f6r ett projekt som en byggherre 6nskar bebygga,
samt precisera villkoren f6r detaljplanarbetet och samarbetet i Gvrigt fram till dess genomférandeavtal
ingds med kommunens fastighetsndmnd (eller till dess det klargdrs att sidant inte kan ingis).
Typ av planprocess och tidplan
e  Standard alternativt utékat férfarande bestims
e Tidpunkt dé detaljplanen ska kunna antas
Avsikt med exploateringen
e Bestillarens beddmning av
o Antal bostdder och inslag av eventuella verksamheter
o Utformning med avseende pd gestaltning, ekologi, energi, mobilitet ...
o Om utformningen ska folja program och eventuellt kvalitetsprogram
Avgrinsning
e Markeras pa karta
Byggnadsnimndens ataganden
e Upprittar forslag till detaljplan
e Ansvarar for att
o planutredningen fir det djup, detaljering, omfattning och innehall som behévs for att detalj-
planen ska kunna antas
O uppritta beslutsunderlag fram till antagande, utredningar, planhandlingar, grundkarta, fastig-
hetsférteckning m m
o genomfora samrad, skriftlig granskning och 6vriga formella handliggning
e  Beakta allminna och enskilda intressen, samrida med dem som berdrs, ta emot besvir samt vara med-
veten om att beslut om antagande av detaljplan kan 6verprovas.
o Avbryta planarbetet eller ge det en annan inriktning dn bestillaren 6nskar.
o Godkinna och anta en detaljplan som har annat innehéll 4n bestillaren énskar
Bestillarens ataganden. Fastighetskontoret
e  Medverkar i planutredningen och tillhandahaller, och star fér kostnaden, i samrad med BNs planhand-
liggare underlag och utredningar som behdvs.
e Ser till sa att de inte anlitar konsult (tredje part) som tidigare under planarbetet anlitats av SBK, vilket
kan féranleda att Gverinstans upphiver detaljplanens rittsliga giltighet pd grund av partiskhet.
e  Efter att detaljplanen vunnit laga kraft ska nybyggnadskarta utgéra grund f6r projektering och bygglov.
Genomférande
e Till Genomférandebeskrivningen kopplas avtal som reglerar frigor om markdverlatelse, ansvar f6r
exploatering samt deltagande i exploateringskostnaderna.
e  Avtal kopplade till genomférandet ska vara undertecknade av bestillaren innan BN antar slutligt f61-
slag till detaljplan.
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Plankostnader och betalningsplan
e FK ska ersitta BN med planavgift enligt taxa. Byggaktoren betalar FK.

3.3 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal anvinds nir en privat byggherre vill bygga pd egen mark. Kommuner kriver ofta att ett ex-
ploateringsavtal ingas som villkor f6r detaljplaneliggning och exploatering av den privata tomten. Medan plan-
liggning har reglerats i plan- och bygglagen under ling tid, har det tidigare inte funnits nigon sirskild lagregle-
ring av exploateringsavtal. Numera innehiller plan- och bygglagen féljande definition av exploateringsavtal: ”ett
avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsidgare avseende
mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig trans-
portinfrastruktur”. Enligt lagen ska kommunerna anta riktlinjer for exploateringsavtal som ska ange utgangs-
punkter och mil fér sidana avtal samt grundliggande principer fér

1. férdelning av kostnader och intidkter f6r genomférandet av detaljplaner,

2. medfinansieringsersittning, om kommunen avser att avtala om sddan ersittning, och

3. andra forhéllanden som har betydelse f6r beddmningen av konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal.

Flera lagar, diribland kommunallagen, avtalslagen och plan- och bygglagen, innehaller bestimmelser som har
betydelse vid utarbetandet av exploateringsavtal. Det dr inte tillatet f6r en kommun
e Attiférvig avtala om innehéllet i en detaljplan
e Att ta ut exploateringsavgifter utéver taxeenlig planavgift eller pa annat sitt ta betalt f6r byggratter
e Att ta ut ersittning fér atgirder som har vidtagits fére avtalets ingdende — om det inte avser ett steg i
en detaljplan som ska genomf6ras genom etappvis utbyggnad.

3.4 Markanvisningsavtal

For projekten inom BoStad2021 har man i samtliga fall avtalat samma sak som aktorerna med privatdgd mark
avtalat i Samverkansavtalet (se ovan avsnitt 3.1).

En markanvisning ir, enligt 1 § lagen om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar, en 6verenskommelse mel-
lan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om &verlitelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade f6r
bebyggande. I samband med att kommunen ger markanvisning (beslutar om férsiljning av mark) till en bygg-
herre upprittas ett markanvisningsavtal med byggherren f6r det aktuella projektet!4.

I markanvisningsavtalet kan i stort sett allt som har med exploateringen att gbra inga. Fran och med den 1 janu-
ari 2015 dr en kommun som avser att ingd markanvisningsavtal skyldig att anta riktlinjer f6r markanvisning.
Riktlinjerna ska innehalla
¢ kommunens utgangspunkter och mil fér Gverlatelser eller upplételser av markomriden f6r bebyg-
gande
e handligegningsrutiner och grundliggande villkor £6r markanvisningar
e principer f6r markprissittning.

Den situation som lagstiftaren nirmast tar sikte pa dr nir en byggherre vinder sig till kommunen och énskar
képa mark for ett eget projekt och dir kommunen, utan konkurrensutsittning, behandlar byggherrens forfra-
gan fOr att ge ett svar pd huruvida kommunen vill géra en markanvisning for att senare ga vidare med en mark-
forsiljning eller markupplatelse.

3.5 Genomférandeavtal

Genomforandeavtalet dr det avtal som efter f6rhandling och upprittande av detaljplan i enlighet med markan-
visningsavtalet reglerar den aktuella markéverlatelsen samt dartill horande dtaganden. Genomforandeavtal dr ett
civilrittsligt avtal pd offentligrittslig grund, som efter f6rhandling och upprittande av detaljplan reglerar den
aktuella markéverldtelse som ingétts i markanvisningsavtalet.

14 Problem med dubbla kommunala rollet, dvs att markigande kan forsvira uppndende av sociala och miljémissiga malsittninga,
har ibland diskuterats i litteraturen, t ex i en studie av Oxford och Sheffield (Montgomery 1987).
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Exempel pa frigor som avtalats foljer nedan. Notera att samma klausuler inte dterfinns i alla projekt inom
BoStad2021, utan vad som faktiskt avtalas dr beroende av inte minst om det ér staden som dger marken eller ¢j.

Exploatérens kostnads- och genomfdrandeansvar f6r stadens utbygegnad av:

e allmin plats inom detaljplanen

e ny- cller ombygenad av anldggningar utanfor planomradet som dr en f6ljd av eller en f6rutsittning fér
den nya detaljplanen, bland annat dtgirder som erfordras i enlighet med trafikutredning, geoteknisk
utredning och bullerutredning

e omridets exploatering, till exempel omhindertagande av férorenad mark, arkeologisk slutundersok-
ning, kompensationsatgirder i samband med intrdng i naturvirden, anpassning till skyddsvirda arters
livsmiljé.

Tidplaner och etappindelning fér utbyggnader. Samordning av stadens och exploatérens arbeten m m.

Krav pa bebyggelseutformning, arkitektoniskt utférande, firgsittning m m i enlighet med vad som reglerats i
detaljplanen.

Ovriga atgirder som enligt detaljplanen krivs for att planen ska kunna genomféras.

Overenskommelser om upplatelseformer, malgrupper m m.

3.6 Mobilitetsavtal

Mobilitetsavtal handlar om étgarder f6r reducerat parkeringstal inom BoStad2021. Redan i delrapport 1 konsta-
terade vi att GSteborgs stad och Trafikverket hade olika uppfattningar. Stadsbyggnadskontoret hivdade att de
arbetade med “viljestyrd planering” vad giller stadsutvecklingen och att de inte ansag Trafikverkets ’prognos-
styrda planering” vara relevant. Trafikverket krivde att Goteborgs stad skulle visa att utbyggnadsplaneringen
inte paverkade riksintresset trafik negativt, det vill sdga att ny bebyggelse inte skulle 6ka belastningen pé redan
6verbelastade ldnkar i riksvignitet inom Goteborgs stad. Goteborgs stad menade att man inte hann med att
gora ett sddant arbete om projekten i BoStad2021 skulle kunna bli firdiga till jubileumsaret. Som en 16sning ut-
vecklade Goteborgs stad tecknande av mobilitetsavtal med byggaktdrerna inom BoStad202115.

Losningen bygger pa en tillimpning av sirskilda principer f6r hur parkeringstalet ska hanteras i bygglovgiv-
ningen jaimfért med kommunens ordinarie parkeringsnorm. D4 byggaktoren far ett ligre parkeringstal ska detta
kompenseras med mobilitetsatgirder f6r den aktuella detaljplanen. Tanken 4r att dessa atgirder ska minska be-
hovet f6r boende och verksamma att ha egen bil.
e  Planer som ger férutsittningar for god kollektivtrafik ges en initial femprocentig reduktion (kan dven
ges for projekt med ganska god kollektivtrafik).
e Utover detta kan p-talet reduceras med mellan 10 och 25 procent beroende pi vilka mobilitetsatgir-
derna dr som avtalas enligt en utvirderingsmall speciellt framtagen £6r BoStad2021.

e  Porutsittningen dr att fastighetsdgaren etablerar och vidmakthéller avtalade dtgidrder under minst 10 ar,
samt att aktuell detaljplan fir laga kraft.

Mobilitetsatgirderna dr uppdelade i tvd paket:

1. Basniva som ger 10 procent reduktion av p-talet:
e Begrinsning av fasta p-platser
e Attraktiva cykelparkeringar
e Lastcykelparkeringar
e Attraktivt och tillgingligt planomrade

Bilpoolplatser
e  Startpaket till boende, t ex kartor, inom hallbart resande, linkar till resappar, present sisom paraply
e Ljpande info om mobilitet

15 Redan under 1870-talets hogkonjunktur klagade exploatorer i Betlin pd lingsamma plan- och tillstindsprocesser nit projekt
péverkade gatu- och vignit, sirskilt som det kunde beréra upp till tio myndigheter pé olika nivaer (Baumeister 1876).
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e  Kostnadsfritt kollektivtrafikkort f6r nyinflyttade 30 dagar
e DParkeringshyran fir inte ingd i ligenhetskontraktet, utan sirredovisas.

2. Atgirder ut6ver basniva som tillsammans ger 15, 20 eller 25 procents reduktion av p-talet beroende pa val ur
bruttolistan nedan:
e Realtidstavlor f6r kollektivtrafik
Cykelservicerum
Cykelpool med specialcyklar
Bilpoolsfordon
Attraktivt medlemskap 1 bilpool
Begrinsning av fasta p-platser (hdgst 25 % far vara personliga)
Nirhet och tillginglighet i planen
Arlig mobilitetsaktivitet
Atgérder f6r minskat resbehov, t ex hemkérning, godsskap
Attraktiva férhéllanden f6r gdende

Ett eget forslag frin fastighetsdgaren

Fastighetsdgaren atar sig att ha en édrlig uppféljning med kommunen efter anmodan.

3.7 Forskargruppens reflektioner

Vi konstaterar att de tvd avtalstyper som édr speciella f6r BoStad2021 eller tillkommit inom satsningen ir sam-
verkansavtal och mobilitetsavtal. Ovriga avtalstyper féljer standarduppligg som anvinds i alla projekt.

Byggherrens atagande att firdigstilla bostiderna senast 2021 — givet att detaljplanen fatt laga kraft och bygglov
erhallits — dr inte forknippat med sanktioner!¢ i samverkansavtalet. Det var heller inte kommunens atagande att
detaljplanerna skulle kunna antas senast 2017-12-31. Vi finner att flera detaljplaner inte antogs i tid, att flera
byggaktorer har valt att inte s6ka bygglov omedelbart efter att planen fatt laga kraft, samt att flera projekt har
krympts i férhéllande till avtalat antal bostider.

Samverkansavtalet innehaller som vi redan konstaterat inte heller nigra sanktioner om byggaktérer viljer att
inte samverka enligt avtalet, vilket flera aktorer gjort. I intervjuer och enkiten (se avsnitt 2.3) har framkommit
att vissa aktSrer med tiden har funnit att aktivt deltagande i Samverkansgrupp och Projektgrupp framstdtt som
mindre meningsfullt. Det finns aktérer som menar att efter att viktiga kndckfragor klarats av i de tidiga skedena
av BoStad2021 fanns det knappast ndgot att samverka om. Trots avtalet om att resurssitta for att uppnd malet
2021 har flera aktérer konstaterat i sina enkitsvar att det gatt 4t mer planeringstid dn f6r liknande normala pro-
jekt i arbetsgruppsarbetet, eftersom det parallella arbetet lett till omtag och annat.

Vi tog redan i delrapport 1 (s 64£f) upp fragan om limpligheten att G6teborgs stad tillimpar en schablonmissig
plantaxa. Det mest transparenta och effektiva genom att det férdelar incitament mellan kommun och byggakt6r
ir ddremot enligt var mening att kostnaderna f6r nedlagda timmar tas ut, &ven om denna slutsats givetvis inte
avser endast projekten inom BoStad2021.

Ett annat problem som framkommit i anslutning till markanvisningsavtal och mdste ses i ljuset av den uttalade
ambitionen “’snabbare process” dr att det finns byggaktérer som anser att avtalsférhandlingar med FK har dra-
git ut pa tiden.

Orsaken till att mobilitetsavtal utvecklades och bérjade tillimpas inom BoStad2021 var att Trafikverkets krav
pé redovisning av paverkan pd riksintresset hotade férsena projekten sa att mélet 7 000 nya ligenheter till 2021
dventyrades. I s matto dr mobilitetsavtalen en framgang, trots svarigheter 1 framtagandet bidrog de till att de
berérda detaljplaneprocesserna inte f6rdréjdes ytterligare. Dock kan effekterna av mobilitetsavtalen vad giller
minskad trafikalstring ifrdgasittas utifrdn vetenskap och beprovad erfarenhet. Den omfattande internationella
litteratur som finns visar att resvanor, firdmedelval och trafikarbete mest beror av bebyggelse- och trafikstruk-
turen inom arbetsmarknads- och pendlingsregioner. Vad utfallet blir aterstir att se, men skillnaderna i synsitt

16 Sanktioner knutna till en tidsfrist for firdigstillande lir i de flesta fall 6ka den risk som en byggaktor tar. Man kan vinta sig att
den riskpremie som aktualiseras yttrar sig i ett ligre virde f6r marken. Jfr finsk studie av Valtonen m fl (2017).
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pé trafikalstringen till £5ljd av utbyggnad mellan staten och kommunen aktualiserar férdelningen mellan statligt
och kommunalt ansvar f6r delar av vignitet inom Géteborg. Det saknas tydliga nationella riktlinjer f6r vad
som bor vara statligt vignit i storre titorter. Foljdinvesteringar 1 vignitet i samband med stadsfortitning riske-
rar att suboptimeras, och vi uppfattar mobilitetsavtalen som ett symtom pa ineffektiv ansvarsférdelning mellan
stat och kommun.

Vi foreslar att mer preciserade syften och former f6r samverkan tas in inte enbatt 1 samverkansavtal utan dven i
andra typer av avtal. Kommunen bér 6verviga att inféra sanktioner knutna till projektkritiska dtaganden. Av-
talsprocesserna bor inledas tidigare dn vad som ofta har varit fallet i projekten inom BoStad2021. Det dr ocksa
angeliget att stirka kunskapsunderlaget si att sidkrare prognoser for trafikalstring kan liggas till grund for
mobilitetsavtal.
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Stadsbyggnadskvaliteter | fortatningsprojekt

Som vi har sett i kapitel 2 har planeringen av projekten 1 BoStad2021 genomsnittligt gitt snabbare 4n i den ot-
dinarie produktionen. Utgangspunkten ar att projekten ska halla minst samma kvalitet som i den ordinarie pro-
duktionen. I PM — Uppdrag, organisation och ekonomi for Jubilenmssatsningen for bostider, avsnitt 3. Huvudtidplan, star
det att utgangspunkten t6r samverkansplanen har varit att “wnte minska kvaliteten pa resultatet, dvs. att inte minska pi
tanketid/ arbetstid ntan att korta, helst eliminera, ledtider och att minimera risker for stopp och forseningar.” (jft var delrap-
port 1, s 55).

Forcering av projekt héjer risken att de medverkande férbiser svagheter i analysen av projektférutsittningar,
teknik och utformning, att olika tinkbara alternativa I6sningar inte hinner studeras, och att kretsen av dem som
kan paverka projektet inskrinks. A andra sidan riskerar utdragna processer att leda till ligre kvalitet genom per-
sonbyten under resans ging, att de ursprungliga malsittningarna tappas bort och att de grundliggande forut-
sdttningarna fér projektet hinner dndras.

Hir handlar det om kvaliteter i fértitande kompletteringsprojekt med nya flerbostadshus, i de flesta fall i féror-
ter i mellanstaden!”. Redan i valet av lige och stotlek f6r sidana projekt laser man handlingsfriheten och skapar
ett begrinsat utrymme for att realisera ctt stadsbyggnadsparadigm. Ménga av projekten dr smd. Dirfor dr det
limpligt att jimfora resultatkvaliteten hos projekt som ingar i BoStad2021 med liknande projekt i den ordinarie
produktionen. Vi har valt att jimféra kvaliteter hos alla de 30 projekt som ingar i BoStad 2021 (kapitel 5) med
21 ordinarie projekt som befinner sig i byggskedet (kapitel 6). I bigge fallen har vi valt ut fem projekt som vi
har nirgranskat. Se kartbilden i slutet av kapitlet.

Vi anldgger ett kalejdoskopiskt perspektiv som innebir att vi utgar frin sju slags killor till vad som ska anses
utgdra stadsbyggnadskvaliteter:

Internationell forskning om kvalitet
i stadstortitning (avsnitt 4.1)

Stadsbyggnadsparadigm
i historisk belysning (avsnitt 4.2)

Kommunala policydokument
(avsnitt 4.3)

Overklaganden (avsnitt 4.4)

Byggaktorernas marknadsféring
(avsnitt 4.5)

Workshop om kvaliteter
i tre projekt (avsnitt 4.6)

Allt detta ligger till grund £6r var syntes med kriterier £6r kvalitet (avsnitt 4.7), en syntes som alltsa dr avsedd for
att tillimpas just pd den aktuella lokala kontexten. Kriteriesyntesen gor inte ansprak pa vare sig originalitet eller
generell tillimpbarhet.

17 ”Mellanstaden” ir ett begtepp som kan Gverraska genom att det anvinds dven om fororter i Goteborgs norddstra petifeti.
Oversiktsplanen frin 2009 konstaterar att “Mellanstaden kan delas in i tva delar — inre och yttre — med delvis olika férutsittningar.
[...] Den inre delen av mellanstaden omfattar t.ex. Majorna, Guldheden, Kortedala och Lundby. Dessa stadsdelar ligger inom
sparvagnsnitets upptagningsomréide och oftast dven pa cykelsavstand fran centrala stan. De yttre delarna av mellanstaden, t.ex.
Lovgirdet, Girdsten, Kérra och sédra Tynnered har ndgot sdmre forutsittningar vad betriffar kollektivtrafik.”
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41 Forskning om kvalitet i stadsfortatning

Det finns en betydande internationell forskning om stadsbyggnadskvaliteter. Satsningen BoStad2021 aktuali-
serar sirskilt frigan om stadsbyggnadskvaliteter hos fértitande kompletteringsprojekt med flerbostadshus i fo1-
orter. Hir saknas det idag en allmént accepterad metodik f6r att bedéma stadsbyggnadskvaliteter 1 detaljplane-
processet, detaljplaner och deras utfall i form av nya bostadsmiljéer som skapas genom foértitning. Det finns
dock utgangspunkter fér utveckling av en metodik. Inspiration kan himtas fran flera hall: stadsbyggnadsteori,
designteori tillimpad pd utvirderingsprocesser, planeringsteori, kvalitetsbeddmning i arkitektur och stadsbygg-
nad samt dessutom praktiska studier av stadsbyggnadskvaliteter i detaljplaner och bostadsmiljéer.

Stider kan fortitas pd flera olika sitt. Man kan komplettera med nybyggande i eller mellan befintliga bostads-
omraden, till exempel pi trafikytor eller grénomraden. Pa- och tillbyggnader av befintliga hus kan géras. Hus
kan ocksd rivas och ersittas med nya som héjer exploateringsgraden. Stadsfortitning kan ses som att 6ka bo-
stadsarean i férhéllande till markarean, men vill man héja serviceunderlaget och skapa ett rikare stadsliv dr det
viktigt att i férsta hand se pd boendetitheten. Det betyder att dven atgirder som ny ligenhetsindelning i befint-
liga hus kan bidra. Exempel pd forskning som har utvecklat och analyserat olika typologier ir en studie av nyex-
ploateringar i dldre férorter i Baltimore av Hanlon och Airgood-Obrycki (2018); man kan notera att de varnar
for att vissa former av infillprojekt faktiskt kan sidnka ett omrades tithet. Ett annat perspektiv pa férortsfortit-
ning dr att utga fran klimatkonsekvenser (Williams m fI 2013) och energiaspekter (Marique m f1 2014). Infillpro-
blematiken kan och bor ocksa relateras till gronomrddenas betydelse f6r staden, vilket framgér av den litteratur-
genomging som gjorts av Haaland och van den Bosch (2015).

Beattie och Haarhoff (2014) i en fallstudie kring University Hill i Melbourne diskuterar hur man nidde goda
stadsbyggnadskvaliteter genom fortitningsprojekt i denna férort, 18 km frin stadscentrum. Hir kunde de kon-
statera att framgingen férklaras av intressenternas gemensamma visioner, deras positiva arbetsrelationer och
tillrackligt flexibla stadsplaneringsprocesser. Det gav exploatérerna tillférsikt f6r att vara innovativa och samti-
digt reagera pa marknadsforhillandena. I sin senare artikel (2018) har samma forskare reflekterat 6ver tvd andra
framgéngsfaktorer, nimligen att storleken pa projektomridet méjliggjorde utveckling av blandstad och att sats-
ningen da ocksa engagerade erfarna designers och planerare i utvecklingsprocessen som bidrog till hégre kvali-
teter. Storre projektomraden anses ge méjligheter till bittre planering och design (CABE 2008, Adams och
Tiesdell 2013). I sin senate artikel (2018) vill Beattie och Haarhoff ocksé stryka under betydelsen av att analy-
sera fortitningsprocessens effekter pd invanarnas liv. Hir har de utgétt frin en studie av kompletterande bo-
stadsprojekt i Auckland, Nya Zeeland.

Vilka tvd huvudutmaningar som Gverhuvudtaget priglar planprocessens jakt efter kvalitet har belysts i plane-
rings- och stadsbyggnadsforskningen av Davison m fl (2018). Fér det forsta fattas besluten som producerar el-
ler férandrar den byggda miljén pa olika sitt av ett flertal offentliga och privata aktérer. Fér det andra saknas
det en tydlig konsensus i den internationella planeringslitteraturen om vad som mer generellt utgdr god stads-
byggnad och hur den bist bedtivs (Punter och Carmona 1997, Tiesdell och Adams 2011, Gregorowicz-Kipszak
2015, Carmona 2016).

Att mita och bedéma kvaliteten pd byggnader, stadsdelar och stidder har blivit alltmer populirt (jamfor
BREEAM Communities, Spacescape). Fortitning och tithet dr uppenbart en kvantitativ inging till frigan om
stadsbyggnadskvalitet. Tanken pd urban mitbarhet har inte uppstitt inom New Public Management utan ar be-
tydligt dldre: den kinde organisationsforskaren Herbert Simon bérjade sin karridr med att formulera nyckeltal
f6r bland annat stadsplanering (subdivision regulation, se Ridley & Simon 1938 s 66). Da ses uppenbarligen kvalitet
mer instrumentellt. Enligt detta tekniska synsitt dr kvalitet nigonting mitbart, en standard, ett antal krav eller
en ambitionsniva som ska uppnds. Ofta utgér mitandet grunden f6r en analytisk utvirdering i syfte att minska
antalet fel, utveckla och styra. For att mita och utvirdera kvalitet utvecklar olika kommuner strategier och
handboécker med mal och indikatorer for att tydliggéra det som kravs. Samtidigt dr det uppenbart att en mer
fullstindig kvalitetsbed6mning miéste utga fran ett mera tolkande angreppssitt.

Aven urbanekonomiska teorier kan tillimpas pa en vald uppsittning av mitbara stadskvaliteter och kan i prin-

cip ge information som dr relevant f6r beddmning av fortitningsprojekt. Utgangspunkten dr att vad hushdll har
betalat for sina bostider under en viss period ska kunna forklaras genom multipel regressionsanalys ddr lokala
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variabelvirden for de valda stadskvaliteterna utgér oberoende variabler. I takt med allt stérre tillgang pa GIS-
data och effektiva algoritmer har sidana analyser blivit vanliga's.

Enskilda kvalitetsutvirderingar bor sittas i ett storre sammanhang. Hanteringen av kvalitet mdste vara integre-
rad med projektets designprocess for att sikerstilla att det utvecklas hogre kvalitet. Som konsekvens bor kvali-
tetsbedémningen ses som en del av storre system vars syfte inte bara dr att kvalitetssidkra stadsbyggandet men
ocksd att kvalitetsutveckla det. Ett sidant kvalitetssikringssystem som omfattar 6vervakning, granskning och
utveckling av kvalitet konstrueras och utvecklas av den formella och informella praktiken (Carmona m.fl. 2003).
Den formella praktiken innefattar t.ex. indikatorer, kvalitetsrevisioner, radgivande paneler och att avslutade
projekt far besék av utvalda kommunalpolitiker och tjainsteman. Den informella praktiken kan inkludera ut-
rymme f6re projektstart for att undersdka vad som fungerar nigon annanstans, insamling av personliga intryck
och informella diskussioner med kollegor for att Gversitta iakttagelser till mer formella rutiner, f6r policy, pa-
giende designprocesser och det tunga beslutsfattandet. I designkontexten krivs det méjligheter till kritiskt en-
gagemang i frigor om kvalitetssdkringssystemets utveckling i sig.

Hur tillkommer planer, och hur férhéller sig processen till erkidnda principer f6r lokal demokrati? Planerings-
forskarna Guyadeen och Seasons (2016) noterar att det finns f4 empiriska studier som underséker om planer
med hog kvalitet leder till ett framgangsrikt genomférande och bittre utfall. Med detta menar de att olika akt6-
rer maste ha bittre forstielse for linken mellan en plan, dess implementering och utfall f6r att kunna bedéma
om milen med planen uppnis. Vidare ser dessa forskare ett behov av utvirdering av planutfall, en metodik
som ska inkludera utvirderingsramar som uppmuntrar de medverkande att kontinuerligt bedéma sina insatser.

4.2 Stadsbyggnadsparadigm och fértatningsprojekt

En jimfoérelse mellan planer inom BoStad2021 och andra aktuella planer i GSteborg gor det viktigt att besvara
frigan om hur man kan och bér bedéma fértitningsprojekt som innebir kompletteringsbyggande i befintliga
férortsmiljder. Dessa miljéer har skapats under olika perioder och speglar olika idealménster f6r stadsbyg-
gande. Kompletteringsprojekten aterspeglar i sin tur stadsbyggnadsparadigm som rader idag, men ofta ofull-
stindigt genom att sjdlva valet av planomrade och omradets begrinsningar férsvarar en fullstindig omstillning
av den existerande miljén. Tva nyckelord som numera ir vedertagna ir kvartersstad och blandstad. Ar det klokt
att férséka astadkomma blandstad och kvartersstad i kompletteringsprojekt, och dr det ens alltid méjligt att
gora det? Hir finns det skil att ge en historisk 6verblick. Fér att férstd hur idealen har skiftat med tiden kom-
mer sdrskild vikt att liggas vid hilsoaspekter pé stadsbyggandet, eftersom de utgér en del av social hillbarhet,
och de viktigaste mekanismerna f6r 1900-talets utglesning av staden.

Fran romerska blandstadskvarter till Goteborgs rendssansplan

Stadsbyggnadskonstens fader Hippodamos, som enligt Aristoteles ocksa var den férste statsvetaren och hade
lingtgiende reformidéer, var kind for att férespraka geometriska rutnitsstider. Romarna fortsatte enligt denna
princip med tilligget att gatorna skulle vara orienterade i strikt nord-sydlig eller 6st-vistlig riktning, dven om
bade sjidlva Rom och Pompeji dr exempel pa mer vildvuxna planer. I Roms hamnstad Ostia, som hade en rut-
nitsplan, hittar vi ruiner av hyreshuskvarter (7zsulae) med innergirdar och butiker i bottenvaningarnal®. Princi-
pen spreds 6ver de omriden man lade under sig nir man byggde upp castra (hirliger) som successivt utveckla-
des till stdder vartefter man drog fram med hirarna och anlade stensatta vigar.

Diremot dr medeltidens stadsplaner i Sverige oftast linggatsplaner lings dsar och vattendrag som i Sigtuna,
Gamla stan, Visby och Lédése. Fran langgatan gir grinder och stickgator ned till vattnet som anvindes f6r
transporter. Med rendssansen dterupptogs den strikta rutnitsplanen, och i Sverige kom inspirationen under
stormaktstiden frimst frin Nederlinderna som i fallet med vattenrenissansplanen f6r Goteborgs stadskérna.

Byggnadsstadgan 1874 méter naturen

Fram till att 1874 ars byggnadsstadga beslutades fanns ingen enhetlig lagstiftning for stadsbyggande i Sverige,
utan lokala ordningsstadgar gillde. Med BS 1874 kodifierades det vi i dagligt tal kallar stenstaden eller kvarters-

18 Spacescape/Evidens (2016) har haft i uppdrag att gora en studie av detta slag i Goteborgstegionen, kompletterad med en stads-
miljéenkit. Resultaten tyder pa att stadsdelar som dr tillgingliga, tita och rekreativa virderas hogst. Tolkningen av detta komplice-
ras av stora sociockonomiska skillnader inom regionen.

19 Jfr rekonstruktion utnyttjad av Goscinny & Udetzo (1971, s 31).
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staden — som uppstod automatiskt och utan undantag nir stadgans tvingande regler tillimpades. Kortfattat in-
nebar de att stadens gatunit skulle vara i rutnitsform. Gatorna skulle vara minst 60 fot, under vissa omstindig-
heter minst 40 fot breda, och det férutsattes dven bredare tridplanterade esplanader. De senare hade till uppgift
att sektionera staden i brandceller f6r att undvika totala stadsbrinder; skapa genomluftning f6r 6kad sundhet;
samt ge invdnarna skonhet och trevnad for sjilen. Alla hus skulle vara byggda i sten. Hushéjden skulle vara lika
med gatubredden. Kvarterens hérnhus skulle ha avfasade eller rundade hérn. Hérntomterna fick bebyggas med
maximalt 75 % av ytan. Ovriga tomter med 50 %. Hérntomterna var saledes attraktiva eftersom de gav méjlig-
het till lokaler med hérnldgen, som man visste var de bista handelsligena. Stadgan medgav inte att man be-
stimde vad som skulle 4ga rum i husen — bostad, kontor, handel, hantverk eller annat.

Kritiken mot BS var dels att stérande industrier och godstransporter blandades huller om buller med bostider,
dels att kravet pa stenhus gav dyra bostider och stor bostadsbrist for laginkomstfamiljer. Lagen dndrades dér-
t6r 1907 £or att medge ldgre billigare trihusbebyggelse och storgirdskvarter — en princip som himtades fran
Berlins byggnadsstadga. Genom att férbjuda gardshus skulle invanarna fa ljusare bostider och en gird som gick
att anvinda for lek och vistelse.

Den 6sterrikiske arkitekten Camillo Sitte paverkade Albert Lilienberg och P O Hallman att bérja med mera
“organiska” planer. Sitte stod alltsd £f6r en mer konstndrlig riktning. Han motsatte sig i Der Stidteban (1889) byg-
gandet av monumentala tridplanterade breda gator — som Ringstrasse i Wien. Han menade att sddana stads-
byggnadselement var ingenjérsmassiga. Bittre var, menade han, en stadsbyggnadskonst bestdende av fyra hu-
vudlésningar: (i) ett oregelbundet gatunit (korta siktlinjer), (i) smé platsbildningar enligt turbinprincipen (= ga-
torna faller in mot platsen sd att de inte fortsitter (i samma riktning) pa motsatt sida, (iii) inga monument mitt
pa platsbildningarna (= utsmyckningar som fontiner och liknande ska sitta pd husviggarna), samt (iv) ingen
stadsgronska (= inga tridplanterade esplanader och boulevarder). Idealet var det medeltida Wien, liksom itali-
enska medeltida stider. P4 svensk botten kom diremot naturens betydelse i stadsbyggandet att betonas samti-
digt som Sittes tankar presenterades hir pa 1890-talet. Bagaregirden i Géteborg dr typiskt Lilienbergsk med
oregelbundna gatunit, sma platsbildningar och landshévdingehus organiserade som storgardskvarter (se Bjur
2018). En typisk Hallmanplan i Stockholm dr Réda Bergen i Vasastan.

Modernismen

P4 1930-talet fick funktionalismens stadsplaneprinciper genomslag i Sverige. I Tyskland organiserades nya
renodlade bostadsomriden — Siedlungen — med lamellhus placerade lings med, alternativt i 45° eller 90° vinkel
mot, genomgiende gator med trottoarer. De svenska funktionalisterna med Uno Ahrén i spetsen vann politiskt
gehor da de tryckte starkt pd att stadsplaner och bostadsplaner skulle utformas pa vetenskaplig grund och an-
vindas for att 16sa sociala problem. Man sékte 6ppna stadsplanesystem och solljus i bostiderna. Man betonade
hygien och hilsa i en tid med ménga tringbodda barnfamiljer. En ny stadsplanelag inférdes 1931 och gjorde
det mojligt att bygga smalhus. Det foérsta omradet i Géteborg dr Séderlingska dngen, ritat av den nyblivne 1:e
stadsingenjoren Ahrén, som 1936 kom att sti bakom stadsplanen for Ovre Johanneberg. Denna plan pi temat
hus i park skapade en stark kontrast mot Lilienbergs plan f6r Nedre Johanneberg.

Under 1940-talet tillkom Norra Guldheden, dir smalhusen kombinerades med punkthus (tjockhus) 1 den kupe-
rade terringen. Ett nytt inslag dr Guldhedstorget med affirer och annan service, som méjliggjordes av att stor-
leken pa omradet gav tillrickligt kundunderlag. Didrmed dr Norra Guldheden Sveriges forsta grannskapsplane-
rade omrade. Notabelt dr att stadsdelen dr inifrainmatad, d v s planlagd med genomgaende gatunit samt gator
med trottoarer, till skillnad frin omradet Radburn i New Jersey (1928) och Plan Voisin (1924) som bigge var
utifrinmatade med ang6ring via sdckgator och helt separerade gang- och cykelnit. For svensk del byggdes
manga héga punkthus i férorter under perioden fran 1945 till bérjan av 1960-talet, ofta men inte alltid dér
grundférhdllandena var komplicerade.

Under andra virldskrigets slut vinde svenska planerare blicken mot engelsméinnen och deras planer pd hur
ateruppbyggnaden av krigshirjade stider skulle gd till. Det handlade dels om 6vergripande planering och dels
om principer f6r New Towns, som anknét till de mer utopiska stadsbyggnadsidéerna i 1890-talets England. Ebe-
nezer Howards Garden Cities skulle bilda en stadsregion bestiende av ett antal sjilvférsérjande mindre stider
med var och en drygt 30 000 invdnare, sammanbundna radiellt och cirkulirt av jirnvigar och sparvigar. I prak-
tiken blev det oftast inga tridgardsstider, bara villaomraden — eller Garden Suburbs som Raymond Unwin be-
nimnde dem i sin handbok.

Den svenska byggnadslagen fran 1947 himtade sin f6rebild fran den engelska lagstiftningen. Det viktigaste in-
slaget var offentligt planmonopol, som innebar att staten och kommunen envildigt skulle bestimma Var, Nir
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och Hur stider skulle bebyggas. Markigare kunde didrmed inte lingre initiera planliggning pé sin dgda mark.
Nu bérjade férorter byggas enligt grannskapsmodellen runt om i Sveriges stider, samtidigt som mark planlades
och gjordes i ordning f6r industriomraden. Kortedala i G6teborg och Fréslunda i Eskilstuna 4r tidiga exempel
pé sddana perifert beldgna férorter samlade kring ett centrum och omgirdade av nyanlagda industriomriden.
De blev pa grund av det da dnnu laga bilinnehavet i Sverige fortfarande inifrdinmatade. Typiskt ér att de dr upp-
férda av nybildade kommunala bostadsbolag.

I Villingby utvecklades under bérjan av 1950-talet det modernistiska stadsbyggandet baserat pa tva férebilder.
Den forsta forebilden bottnade i de principer som Le Corbusier utvecklat redan pa 1920-talet i sin Plan Voisin
for total ombyggnad av Paris. Planens grundelement ér (i) trafikdifferentiering (hierarkisk indelning av trafikle-
der och gator i sju nivéer efter kapacitet och hastighet); (ii) trafikseparering (fysisk atskillnad mellan olika trafik-
slag — bilar, cyklar, gingtrafik och kollektivtrafik); samt (iii) funktionsuppdelad markanvindning (boende, han-
del, industri etc i enklaver atskilda av vignitet). Bostadshusen ligger grupperade fritt men inordnade i kilome-
terstora kvarter. Arbetarbostider, medelklassbostider och 6verklassbostider ligger var for sig. All parkering
sker i garage. Allt 4r med andra ord segregerat.

Den andra f6rebilden var de principer som Stein och Wright anvinde i USA, med samma trafiklésning och
samma typ av funktionsuppdelning som Le Corbusier, men tillimpat pa smahusomriden byggda enligt Perrys
grannskapsprincip (neighborhood units). 1dén var att bryta storstadens anonymitet genom att skapa tydligt avgrin-
sade enheter stora nog att ge underlag for dagligvaruhandel, skola, samlingslokaler f6r f6reningsliv och annat.
Radburn ir sdledes ett smdhusomrade som dr uppdelat i fyra delar genom tva korsande huvudvigar. I kors-
ningen finns ett centrum. Bostadsomridena dr nedbrutna i mindre omriden samlade lings en sdckgata. Typiskt
ir att husen vinder garaget mot gatan medan entrén vetter mot en gemensam park med separerade gingvigar.

Den utglesade staden

De clektriska sparvigarna hade springt den traditionella tita staden redan i bérjan av 1900-talet (Glaeser 2011,
s 172). Forortsbyggandet i Sverige vixlades upp kring mitten av 1960-talet i anslutning till miljonprogrammet
som innebar att en miljon nya bostidder skulle byggas till 1974 enligt principer f6r girdsutformning och ndrmilj6
angivna i Bostadens Grannskap och i SCAFT 1968 Riktlinjer for stadsplanering med hinsyn till trafiksikerbet, fran Sver-
siktsniva till grannskapsnivd. D4 mdnga av miljonprogrammets ligenheter kom att std tomma pa grund av
minskad arbetskraftsinvandring och ”gréna vigen”, som innebar att medelklassen i 6kande grad énskade bo i
villa eller radhus, kom senare hilften av miljonprogrammet att domineras av ett omfattade byggande av just
enbostadshus.

Med miljonprogrammet konserverades fokus for stadsbyggandet pa “fart och rymd” — stadsmotorvigar och
hus i park. Genom tillimpning av den funktionalistiska idén pa férorter i form av hus i park samt det massiva
smahusbyggandet i stidernas periferier minskade boendetitheten (invdnare per hektar) i svenska storre stdder
med en tredjedel, samtidigt som ytan 6kade med 70 procent mellan 1960 och 1990. En uppféljning av 1959 érs
generalplan f6r Géteborg vittnar om att det faktiska bostadsbyggandet innebar en visentligt storre utglesning
in vad planen hade férutsatt (Andersson 1974). Markutnyttjandet f6r flerbostadshus sjonk fran 60-80 ligen-
heter per hektar till 40-50, och boendetitheten f6ll frin férvintat 0,75 boende per rumsenhet till 0,65 4r 1971.
Angered och andra avldgsna omriden utanfér generalplanen togs i ansprak for bostadsbyggande. Diremot blev
andelen nya enfamiljshus i G6teborg betydligt ligre 4n i generalplanen. Behovet av att fortita férorterna var
litet med tanke pd ett kande antal tomma ligenheter, nirmare 5 000 som mest (1974). Géteborgs folkmingd
sjonk fran 1970 och nidde inte samma nivd igen f6rrin trettio ar senare.

Blandstaden — upproret mot modernismen

Begreppet blandstad — liksom begrepp som kreativa stider och klasser, socialt kapital och idéer om regionfor-
storing — gar tillbaka pa tva bocker skrivna av Jane Jacobs: The Death and Life of Great American Cities 1961 och
The Economy of Cities 1969. Den forsta dr en kritik av modernismens stadsbyggnads- och arkitekturideal. Riv-
ningsraseriet hirjar i New York City och motorvigar kriver att stadsdelar jimnas med marken. Jacobs ér akti-
vist och organiserar manifestationer mot Robert Moses’ planer pa att riva Greenwich Village, SoHo och Little
Italy f6r att bygga Lower Manhattan Expressway. Hon propagerar ocksa starkt for att planerarna maste omvir-
dera normen att bygga renodlade bostadsomraden, kommersiella centra, kontorsomraden o s v. Jacobs avfirdar
alla utopiska stadsbyggnadsprinciper och fokuserar pa hur stider faktiskt fungerar genom att analysera hur trot-
toarer och platsbildningar fungerar 1 praktiken nir folk anvinder dem — utifran aspekterna sikerhet, kontakt,
tillit, barns assimilering samt naturlig 6vervakning (eyes on the streed), segregering och diskriminering.
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Hon gir vidare med att forklara hur en diversifierad ekonomi i staden blir till:
e En stadsdel eller ett omrdde maste ha manga funktioner dirfor att olika grupper av minniskor anvin-
der samma faciliteter vid olika tidpunkter pa dygnet.
e Kvarteren mdste vara smé (korta korsningsavstind) for att 6ka antalet méjliga vigval mellan olika
start- och malpunkter (dvs hég redundans) f6r att 6ka den ekonomiska och sociala utvecklingen.
e  Bebyggelsen ska ha olika dlder och pris £6r att méanniskor och verksamheter med olika betalningsfor-
maga ska kunna bo och verka dar.
e Det ska vara en hég koncentration av ménniskor inklusive boende f6r att det ska uppsta ett levande
gatuliv (kan ske antingen genom traingboddhet i ligre exploaterad bebyggelse eller tvirtom).
Alla fyra egenskaperna maste finnas!

Jacobs bestrider kritiken mot diversiteten i de stadsdelar i New York som hon analyserar genom att hivda att:
e detinte finns ndgot bevis for att visuell ordning dr bra. Tvirtom hivdar hon att homogenitet inte =
skonhet.
e  diversitet inte skapar trafikkéer — det gor bilanvindning. I diversifierade omraden gir man girna.
e parkeringsplatser, bensinstationer, storskalig skyltning ruinerar stadslivet. Styrning av skalan pa gatufa-
sadsidan av bebyggelsen krivs.

Jan Gehl har utvecklat Jacobs’ analyser genom lingvariga observationsstudier i Képenhamn — och de tillimpas
nu virlden 6ver av konsultbolaget Gehl Architects. Redan 1971 utgav han boken Livet mellem husene. En av
Gehls huvudpoinger dr férenklat att midnniskor vistas i stadsmiljén av tva skél: man vill och man maste. Man
miste ta bussen till jobbet varje arbetsdag oavsett hur otrygg gingvigen till hillplatsen dr. Man 6nskar kanske
sitta pd en uteservering vid vattnet trots att stéllet 4r dyrt. I det forsta fallet siger anvindningen inget om stads-
milj6ns kvaliteter, men det gor den i det andra fallet. P4 detta sitt kan man genom observation av anvindandet
kartera attraktiviteten hos olika egenskaper i stadsmiljon. I stort sett kan man sdga att han har bekriftat Jacobs’
slutsatser om vad som skapar diversifierat stadsliv. De flesta av detta paradigms kvalitetsvariabler finns be-
skrivna av Congtess for the New Urbanism.

I direktiven (1979:127) till den statliga stadsférnyelsekommittén konstaterades att satsningen pa nya stora bo-
stadsomradden i titorterna och den fortlépande koncentrationen av arbetsplatser och service hade lett till brister
i miljén. Ett delbetinkande (SOU 1981:99) frin kommittén hivdade att en lingtdende funkrionsuppdelning
borde motverkas (s 69). Man ville “komplettera storre, frin den 6vriga staden avgrinsade, bostadsomraden
med limpliga arbetsplatser”. Redan 1974 hade Stockholms fastighetskontor lagt fram rapporten Bostadskomplet-
tering — fornyelse i dldre ytterstadsdelar (Ahrenby & Hedlund 1974).

Forutsittningarna for blandstadsférorter har successivt urholkats i Géteborg. Smalhusomridena gav hég bo-
stadsstandard och fina lekmiljéer, men vildigt ldg exploatering vilket medférde att det redan fran bérjan fanns
endast f4 butiker eller annan service. De tidiga grannskapen med héga punkthus medgav ursprungligen att ett
torg kunde fungera vil pa kommersiella villkor. Med dagens policy for regionférstoring (funktionella pendlings-
regioner) dr boendetitheten 4n ligre och ytan dn storre.

Nyurbanismen

Begreppet New Urbanism botjade anvindas vid mitten av 1980-talet (Meinig 1986) och blev vedertaget i bérjan
pa 1990-talet. Peter Calthorpe, Andrés Duany, Elizabeth Moule, Elizabeth Plater-Zyberk, Stefanos Polyzoides
och Daniel Solomon bildade 1993 Congress for the New Urbanism (CNU). Stadgarna Charter of the New Urban-
zsm (1999) bérjar som foljer:
We advocate the restructuring of public policy and development practices to support the following principles: neighborhoods
should be diverse in use and population; communities should be designed for the pedestrian and transit as well as the car; cities
and towns should be shaped by physically defined and universally accessible public spaces and community institutions; nrban
Places should be framed by architecture and landscape design that celebrate local bistory, climate, ecology and butlding practice?0.

20 Vi foresprakar att politiska riktlinjer och planeringspraxis omstruktureras for att stddja foljande principer: grannskap bor ha
diversifierad anvindning och befolkning; samhillen bér utformas fér fotgingaren och kollektivtrafiken sévil som for bilen; stider
bér formas av fysiskt avgrinsade och allmént tillgingliga offentliga utrymmen och samhillsinstitutioner; orter bér inramas av arki-
tektur och landskapsutformning som lyfter fram lokal historia, klimat, ekologi och byggnadstradition.
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Andrés Duany och Elizabeth Plater-Zyberk bodde i en viktorianskt inspirerad stadsdel i New Haven, Con-
necticut, och omsatte sina observationer till principer som de menade dels skulle minska trafikkéerna genom
att uppmuntra minniskor att cykla, gd och aka kollektivt, dels bidra till minskad utspridning och utglesning av
bebyggelsen:

e  Stadsdelen har ett tydligt centrum i form av ett torg och en vilfrekventerade handelsgata. En hallplats

tor kollektivtrafik bor finnas.

e Merparten av de boende finns inom fem minuters promenadavstind frin centrum (ca 400 m).
Det finns olika bostadstypet, villor, radhus och flerbostadshus, vilket gor att dldre, ensamboende, fa-
miljer, unga, fattiga och vilbirgade bor nira varandra.
I utkanten finns omraden med affirer, kontor m m dir det finns bade arbetsplatser och service.

Pa bakgérdar tillits en komplementbyggnad f6r garage, kontor, extrabostad etc.
En LM-skola finns lokaliserad sa att de flesta barnen kan na den till fots.
Lekplatser finns i bostidernas niromrade.

Gatorna bildar ett nit som gor att man kan vilja olika vig till alla bostdder och mélpunkter, vilket spri-

der ut trafiken och minskar stérningarna.

e  Gatorna idr smala och kantade av trid, vilket gor att biltrafiken héller lag hastighet och skapar en trafik-
milj6 limplig f6r giaende och cyklister.

e Bygenaderna i centrum ligger i en fast byggnadslinje lings gatan och skapar vildefinierade stadsrum.

e  Parkering och garage finns inte lings gatan, utan pa husens baksida och nas via grinder.

e  Vissa centrala ligen och tomter i gatufonder dr reserverade f6r offentliga byggnader, sisom skolor,

kulturhus och kyrkor.

Elizabeth Moule, Hank Dittmar och Stefanos Polyzoides skrev 2009 Canons of Sustainable Architecture and Urban-
Zsm £Or att klargbra och precisera sambandet mellan nyurbanism och hillbarhet med ett antal operationella
principer.

Utvecklingen av nyurbanismen i USA skedde parallellt med att statistiska undersékningar och forskning kring
vad man kom att bendmna awutomobile dependency caused by urban sprawl redovisade att en Skande andel av befolk-
ningen bor i allt glesare funktionsuppdelad bebyggelse. Dels i de vixande pendlingsregionerna som helt domi-
nerar mitt i antal boende, men dven i innerstadsdelar dir antalet invanare per hektar stadsmark minskat till
f6ljd av ett mera spatiést boende, vilket har minskat kundunderlaget f6r nérservice.

Svensk nyurbanism

I mitten av 1980-talet hade det uppstitt ett 6kande intresse i Sverige for att bygga traditionell stad. Det var i
hég grad en f6ljd av de internationellt uppmirksammade projekt som utvecklades i USA av personer som se-
nare startade Congress of New Urbanism 1993. Mest uppmarksammat var Seaside i Florida, den férsta
nyurbanistiska staden, pabérjad 1981. I Europa blev Poundbury, en utbyggnad av staden Dorchester i Corn-
wall, ett vilpublicerat exempel som bérjade byggas 1993. Planen ritades av Leon Krier, som var kind for sina
teoretiska modeller av hur den “europeiska staden” skulle aterskapas. Efter att den férsta etappen fardigstillts
utvirderade man invéinarnas upplevelse av kvaliteten, som visade sig vara mycket hdg. Pa en punkt fallerade
projektet — bilberoendet minskade inte.

Stockholms stadsbyggnadskontor var tidigt med att anamma nyurbanismen. Det f6rsta projektet som byggdes
(med bérjan 1981) var i Skarpnick, som ér slutstation pd en gren av grona tunnelbanelinjen s6derut. Det dr en
kvartersstadsdel med bostider, arbetsplatser, handel och en huvudgata — Skarpnick allé — som bérjar och slutar
i ingenting. Ddrmed fungerar vad som byggdes pd Skarpnicksfiltet — och de flesta andra sddana projekt som
byggts runt om i landet — som andra férorter. De bildar en arkipelag av 6ar. Kvartersstrukturen gor ingen skill-
nad i sig. Undantaget dr frimst Hammarby Sj6stad, tillkommen sedan bérjan av 1990-talet, som genom ldget
har ett gatunit och sparvigsnit som integrerar stadsdelen i Stockholm. Flera projekt kom att priglas av klassic-
ism och barock. Vissa, som Minneberg, ligger dven de perifert och ointegrerade, medan andra som exempelvis
Sédra stationsomradet (1986-1991) ligger mitt i stadsvdven. Négra liknande storskaliga satsningar har inte gjorts
i Géteborg, bortsett frin Norra Alvstranden, utan hir ir det i férsta hand tal om inspiration for begrinsade
kompletteringar i fororterna.

Hur ska man dstadkomma 6kad tillginglighet i staden? Fortitning genom blandstad och kvartersstad har moti-
verats med att bilresandet skulle minska, det vill sidga att 6kad tillginglighet skapas genom 6kad nirhet. Mod-
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ernismens svar pa frigan var att den 6kade tillgingligheten skulle nis genom snabbare resor. Det dr inte uppen-
bart att fértitande blandstadsprojekt i férorter ér tillrickliga for att stirka det glesa stadslandskapet som utgor
ett arv frdn de modernistiska artiondena.

4.3 Kommunala policydokument

Goteborgs stad har minga olika typer av styrande dokument som ska ge den kommunala organisationen forut-
sattningar fOr att gira ratt saker pd ratt satt. De anger vad nimnder, styrelser, férvaltningar och bolag ska gora,
vem som ska géra det och hur det ska gbras. Gdareborgs Stads riktlinje for styrande dokument delar upp styrande do-
kument i tvd gruppet:

e Kommunala foreskrifter, inklusive normgivning mot enskild och riktade styrande dokument

e Planerande (vad) och reglerande (hur) styrande dokument

Kommunfullmiktiges budget dr 6verordnad stadens styrande dokument som ska férmedla den f6r staden Gver-
gripande visionen. Oversiktsplanen ir kommunens lingsiktiga vision om hur stadens mark- och vattenomriden
ska anvindas och om hur bebyggelsen ska utvecklas. Den ska fungera som en samlad framtidsbild och ar ett
verktyg for att sitta enskilda beslut i ett storre perspektiv. Oversiktsplanen 4r antagen av kommunfullmiktige.

Den 6versiktliga planeringen f6r Goteborg ska ge riktningar och ligga fram strategier f6r hur en héllbar ut-
veckling av staden kan uppnis. Det finns en rad av styrande dokument som enligt stadens hemsida pa olika sitt
ska férdjupa inriktningen i 6versiktsplanen, inklusive Strategi for uthyggnadsplanering, Gron strategi for en tit och grin
stad, Trafikstrategi for en nara storstad. Strategierna ir godkinda eller antagna i respektive nimnder.

Figur 14. Relation mellan olika styrdokument

Utover dessa har Goteborgs stad ett antal andra Gvergripande styrande skrifter. P4 stadens hemsida ligger de
uppdelade i 17 kategorier. En kategori dr Stadsmiljo. Den samlar 37 styrande dokument som 4r gemensamma for
staden och ticker ett brett spann av olika frigor genom nista hela alfabetet — allt fran Almanna bestimmelser for
brukandet av den allpinna va-anliggningen (ABVA) 2017 till Atervinningspolicy for skrip i papperskorgar.

Férutom de styrande dokumenten har Géteborgs stad ett antal planeringsunderlag som ligger till grund f6r
6versiktsplanen och 6vrigt strategiskt arbete: sociotopkartor, Stadsbyggnadskvaliteter, Stadslivet i centrala Goteborg
och stadsdelsvisa beskrivningar. Tillsammans med en flora av andra dokument som ger vigledning eller ska
vara arbetsverktyg i stadsplaneringen — t ex 30 zeser om hur vi bygger Goteborg (2017) eller SKA Social konsekvensana-
lys och BKA Barnkonsekvensanalys — utgdr de ett samtals- eller arbetsmaterial som vinder sig till alla intresserade
som engagerar sig i och diskuterar utvecklingen av Géteborg i vidare mening.

Oversiktsplanen fran 2009

Alla BoStad2021:s planomriden som ska exploateras ligger i den s4 kallade mellanstaden. Oversiktsplanen in-
kluderar omradesvisa inriktningar for att visa huvuddragen i 6versiktsplanen och koppla dem till geografiska
omraden.
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For mellanstaden giller féljande (Oversiktsplan f6r Goteborg 2009-02-26 del 1 s 39):
e komplettera och blanda

utveckla stadsdelens kvaliteter

bygg i férsta hand pé ianspriktagen mark

bygg titare kring bytespunkter och i kollektivtrafikstrak

kraftsamla kring knutpunkter

ta till vara virdefulla gronomraden och strak

skapa goda méjligheter att gd och cykla

Vad sdger 6versiktsplanen om aktiva bottenviningar?
Pa vissa bdll dr det viktigt att finna losningar for handelns nthygonadsbebov genom nya handelsytor eller genom att t.ex. ut-
nytyia bottenviningar omkring centrumet. |...| Samspelet mellan mdanniskor nte pd gator, torg och andra offentliga platser med
mdnniskor inne i husen kan paverkas av att bebyggelsens forsta vaning ar utformad for sidan kontakt. Antingen publika
bottenviningar, eller lagom avstind till bostads/ kontorsfonster, for att vaga ha gardinerna frandragna och vilja vistas pé bal-
kong eller uteplats. [.. .| Det bir finnas ett samspel mellan ute och inne, och bottenvaningarna bor vara publika och kunna
[fordndras i anvindning over tid. (s 69)

Strategier

Vidare ligger mellanstaden i fokus {61 S#rateg: for utbyggnadsplanering som ger ett stéd i prioriteringen av kommu-
nens planeringsinsatser samt ”lokaliseringen av bostider och verksambeter for en lingsiktigt hallbar stadsutveckling” (s 11).

1 Mal- och inrikiningsdokumentet stir det att Stadens strategi for utbyggnadsplanering, trafikstrategin och gronstra-
tegin ska vara Goteborgs stads utgdngspunkter f6r all stadsutveckling. Strategierna har fyra huvudsakliga mal —
staden ska vara #it, attraktiv, grin, och den ska frimja /v som dr enklare, rikt, och hilsosamt.

Figur 15. Fyra strategiska dokument som tillsammans anger inriktningen for utveckling av mellanstaden

I Utbyggnadsstrategin sidgs om aktiva bottenvaningar:
Omrriden i direft ansintning till innerstaden dr attraktiva for bl.a. kontorsndringar. Bostider och versambeter bor integreras
for dmisesidig nytta, t.ex. kontor och handel i bottenviningar och i mer bullerntsatta lagen.

Mal- och inriktningsdokument fér Goteborgs stads budget

Kommunfullmiktiges budget dndras fér varje kommande verksamhetsér. Forskargruppen har granskat fyra
Mal- och inriktningsdoknment for Goteborgs stads budget som avser tiden som satsningen BoStad2021 hittills har pa-
gatt, 2015-2018. Enbart innchallet i ett dterkommande avsnitt, Stadsutveckling och bostider, har behandlats.
Syftet med var analys har varit att utreda vilken stad som ska byggas och hur. Vidare har analysen syftat till att
identifiera vilka inriktningar som dterkommer varje dr och utgdr den stabila kdrnan samt vilka perspektiv pa ut-
veckling som har tillkommit eller utgitt under de senaste fyra aren.
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Forskargruppen konstaterar att mél- och inriktningsdokumenten fran 2016, 2017 och 2018 4r ganska lika till
struktur och innehall. Diremot skiljer sig den tidigare Budget 2015 ritt mycket frin de tre i bide form och fo-
kus. Mal- och inriktningsdokumentet frin 2015 fokuserar mer pd stadsutvecklingsprocesset dn pa stadsmiljo.
Dessutom ldgger det en grund {6 utveckling av kommunens arbetssitt och olika samverkansuppdrag, dir-
ibland BoStad2021 och Hem 1400.

Analysen visar att det finns en tydlig kirna men ocksa en stor variation av inriktningar fér stadsutveckling och
bostider. Inriktningar som arligen dterkommer i alla de fyra studerade mal- och inriktningsdokumenten (2015-
2018) dr foljande:

e uppnd mangfald av innehall inklusive upplatelseformer och bostadstyper
komplettera i exploaterade ligen med infrastruktur och god kollektivtrafik
bygga titt och funktionsblandat

utforma med utgingspunkt i stadens strategidokument

ha barnperspektivet i fokus

bygga sé att bilen blir mindre nédvindig

bidra till mer levande torg

stiarka lokala verksamheter

e  bidra till liv, rérelse, 6kad trygghet och fler métesplatser
e ge utrymme f6r spontana yttringar och kreativitet

e  bidra med konstnirlig gestaltning

e  bygga bort fysiska hinder

e sikerstilla bostddernas nirhet till grénomraden

e tillgingligg6ra stadsrum och bostider

e frimja hyresritter

e skapa fler boenden f6r personer med funktionsnedsittning

Ytterligare priglas de tre senaste budgetarna (2016-2018) av en gemensam starkt social inriktning:
e utforma med minniskan i fokus
e  Oka mangfald av minniskor
o sikerstilla gdngavstind till kollektivtrafik, service, skola, affirer, torg och gronomraden
e aktivt bidra till att minska segregation
e utveckla jaimlik stad och skapa hilsofrimjande och hallbara livsmiljéer

Nigra funktionella aspekter ldggs till i de tvé senaste budgetarna (2017-2018)

e ge mojlighet till odling

e  komplettera med fler kulturupplevelser och lekmiljéer
Det finns ocksa processpecifika dterkommande teman som utgor kirnan i alla dessa fyra dokument: sociala och
barnkonsekvensanalyser, kulturplanering, hallbar utveckling av externa képcentrum, hemléshet, bostadsbrist

och ritt till anpassat boende f6r personer med funktionsnedsittning, modeller fér prispressade hyresnivaer.

Alla de perspektiv pa stadsutveckling som har tillkommit eller utgatt under de senaste fyra dren sammanstills i

tabell 14.

Mal- och inriktningsdokument for BN, FK, TK och PoN

I inledningen till Ma/ och inrikining Goteborgs Stad 2018 — Bygonadsnémnden, Fastighetsnamnden, Trafikndnmnden, Parfk-
och naturnamnden heter det:

I stadsbebyggelse ska slutna kvarter med hig exploateringsgrad foredras och bottenvaningen ska inrittas si att de gar att an-
vinda som lokaler. 1id avsteg ska det finnas goda skdl.

I 6vrigt dterspeglar detta dokument f6r nimnderna mal- och inriktningsdokumentet f6r stadens budget.
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Tabell 14. Perspektiv pa stadsutveckling i stadens budgetar 2016-2018
Ar Tilkommande (jfr foregdende budget) Borttagna (jfr foregdende budget)
2018
o Utbyggnad av socioekonomiskt utsdtta omraden e Oversiktsplan
e |hopbyggnad av Hammarkullen & Angered e Antal hyresratter ska oka
e Miljovanligt byggande e Planering for bostader ska 6ka
o Jamstalld stadsutveckling med 6ppna, dversiktliga, e Antal markanvisningar ska 6ka
trygga miljoer, for man och kvinnor o Tillfalliga bostader
e Bemannade lekplatser e Kompiskontrakt
e Staden under byggtid e Samverkan mellan allmdnnyttan och SDN géllande
e Starkning av grona kilar forvaltning av bostader
e Anpassning av stadens organisation e Upprustning och renovering
o Utbyggnadstakten ska hojas e Avenyn
e 50 % av bostdderna som byggs bor vara hyresratter
e Fler detaljplaner tas fram innan marken markanvisas
® Byggemenskaper
e Prefabricerade hus
2017
e Dag Hammarskjolds boulevard o Hyresratter for den 6ppna marknaden
o Oversiktsplan o Tillgang till bostdder till en rimlig kostnad
e Jamlikhetsarbete e Bygga samman omraden med fokus pa sociala perspektiv
e Tre strategier o Motesplatser for samhallsgemenskap
e Kulturplanering i tidiga skeden e Rumsliga kulturstrak
o Fler kulturupplevelser och lekmiljoer e Bevarandet av vardefulla naturomraden vid nybyggnation
e Stad tillganglig for alla e Allmannyttans ansvar for nyproduktion
e Odling e Sdnkning av de ekonomiska kraven for att bli hyresgast
e Dagvatten o Fler boendealternativ for personer med
e Fran 2018 ska Framtiden fardigstalla minst 1 400 Igh funktionsnedsattning
e Avenyn e Parkering
e Samverkan mellan allmannyttan och SDN gallande
férvaltning av bostader
2016
o Jubileumsparken e Handelsytor i centrum
o Jubileumssatsning/BoStad2021 e Bygga samman omraden med stort fokus pa gestaltning
e Fran 2018 ska Framtiden fardigstalla 1 400 Igh e GEM projektet
e Sdnkning av de ekonomiska kraven for att bli hyresgast o Planering for bilfritt bostadsomrade
e Antal markanvisningar ska 6ka ® Passivhus
e Smaskaliga bolag e Organisationsmodellen for anhériginvandring
e Hemloshet och "bostad forst’ e Stadsdelarnas roll i arbetet med social- och barnperspektiv
e Kompiskontrakt e Prioritering av hus med fler bostader/samma yta
e Vald i ndra relationer e Oka antal studentbostader
e Parkering e Bostader for ungdomar
e Okad kapacitet att ta fram planer fér skydd av viktiga
gron- och naturomraden
e Byggemenskaper

4.4

Vad sager 6verklagandena?

En sillan utnyttjad killa till kunskap om stadsbyggnadskvaliteter 4r vad som anfors i verklaganden?!. Kommu-
nens beslut att anta, dndra eller upphiva en detaljplan kan verklagas till mark- och miljédomstolen. I detta av-
snitt analyserar vi 6verklaganden som har inkommit till mark- och miljddomstolen i drenden som rér

21 Att 6verklaganden ér vanliga i fortitningsprojekt ir knappast 6verraskande och analyseras i en studie frin Australien (Cook m fl

2012).
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BoStad2021. Syftet med studien har varit att identifiera vilka de typiska motiven dr som anférs av dem som be-
roérs av planerna inom BoStad202122. Vi ger dven exempel pa hur domstolen har tagit upp sakfrigor i sina
avslagsbeslut.

Overklagade detaljplaner inom BoStad2021

Av de 30 detaljplaner som ingick i BoStad2021 var 28 antagna i december 2018. Av de redan fattade besluten
om att anta en detaljplan Sverklagades 15 (54 %). Andelen 6verklagade planer avviker knappast frin tidigare
siffror £6r Goteborgs normalproduktion av flerbostadshus (58 % f6r perioden 2011 — juni 2016 enligt stads-
byggnadskontorets statistik; 47 % av samtliga detaljplaner i Géteborg under 2016-2017 enligt SKL). Det ir inte
uppenbart att andelen Gverklagade detaljplaner inom BoStad2021 ir patagligt ligre eller hégre dn for tidigare
bostadsprojekt i Géteborg. Oavsett orsaksbilden kan man inte hdvda att den uppsnabbade detaljplaneringen
har lett till en hégre andel Gverklaganden 4n annars i Géteborg.

Sammanlagt kom det nidrmare 200 6verklaganden in till kommunen. Tvd planer var i hég grad féremal f6r
overklaganden: Distansgatan/Marconigatan med omkring 100 éverklaganden och Robertshéjdsgatan/Smot-
slottsgatan med ett sextiotal 6verklaganden. Resten av 6verklagandena utgjorde 27 som férdelade sig pa 13 pla-
ner, dvs med mellan en och fem 6verklaganden per plan: Radiotorget, Smérslottsgatan, Smorgatan, Valskvarns-
gatan, Langstromsgatan, Briljantgatan, Nymilsgatan, Volrat Thamsgatan, Ebbe Lieberathsgatan, Godhemsber-
get, Fixfabriken, Gunnestorpsvigen och Gardsten Centrum.

Man kan konstatera att de femton 6verklagade planerna ér geografiskt utspridda och ligger i nio stadsdelar. En
enkel statistisk analys vittnar om att sannolikheten for att en detaljplan har Gverklagats inte dr knuten till om
planprocessen har varit kort eller ling.

Motiven som anfors

Analysen baseras pd forskargruppens sammanstillningar av vad de klagande angivit som skil f6r Gverklagandet.
Motiven som anférdes ndr det giller aspekter av stadsmilj6 var i férsta hand (ordnat efter antal planer dir mo-
tivkategorin férekommer):

e Hoga hus (13 planer)

Nybyggnad ej harmoniserad med befintlig struktur (10 planer)
Forsimrad ljus-, luft- och ljudmiljé (9 planer)

Omvandling av gronytor (9 planer)

Trafiklésningar (8 planer)

Okad trafik och ligt p-tal (8 planer)

Insyn och utsikt (7 planer)

Stadsmadssighet (5 planer)

Hog exploatering (4 planer)

Skador pa befintliga hus och stérningar under byggprocessen (3 planer)

Sma ligenheter (2 planer)

Overklagandena avsag typiskt ett eller ett fatal teman for varje plan. I friga om den oftast 6verklagade planen,
Distansgatan/Matconigatan, dominerades synpunkterna av trafik- och parkeringsfrigor samt gronytor, annars
férekom en rad av enstaka teman — utom stadsmissighet och smd ligenheter. Samma huvudteman upptridde i
6verklagandena i friga om Robertshojdsgatan/Smorslottsgatan och dirutéver ocksd insyn och skolplacering. Vi
noterar att Gverklagandena gillande Distansgatan/Marconigatan var delvis ordagrant likalydande medan 6vet-
klagandena gillande Robertshojdsgatan/Smérslottsgatan utgjordes av mer individuellt utvecklade skrivelser.

Tre typer av 6verklaganden kan sdgas foreligga: negativa (bygg ¢)), konstruktiva (bygg, men .. .) allmint eller avse-
ende enstaka aspekter och oroade (kdnner oro infor ...). Fér de flesta planerna Sverviger konstruktiva formule-
ringar, dvs fa planer berérs av negativa Gverklaganden. Vi har inte funnit nigot som kan karaktiriseras som ett
okynneséverklagande.

22 I Sverige har det tidigare gjorts flera mindre studier av skil som anfors nir detaljplaner éverklagas (Henecke & Olander 2003,
Lindqvist 2004, Asplin & Henriksson 2010, Davidsson 2016). Lindqvist (2004) och Davidsson (2016) delar upp skilen i étta klas-
ser. Dir ingar Trafik, Nir- och boendemiljé, Andring av karaktir, Kostnader och grinser, Formella brister, Allminna intressen,
Verksamhetsfragor, och Ovrigt.
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Ur mark- och miljédomstolens domskal

Nir mark- och miljédomstolen i Vinersborg avslar 6verklaganden innehéller domskilen olika slags konstate-
randen som r&r sakfrigor, dven om domstolen som regel hinvisar till att detaljplanebeslutet ligger inom ramen
for det handlingsutrymme som de materiella reglerna i plan- och bygglagen ger kommunen. Sdledes kan man
notera att domstolen konstaterar i olika domar att

o Den bebyggelse som detaljplanen mdjliggor kommer att medfira en visentlig fordndring av byggnadsmiljon i omradet.

o Det framgir [...) att det kommer att bli minskad utsikt fir de boende pa Ockerigatan. (Domstolen konstaterar
att planomradet 4r central beldget och omfattar ett stérre omvandlingsomrade dir nirboende haft att
rikna med att storre férandringar kan bli aktuella.)

o |...] ett genomforande av planen kommer att medfira vissa forindringar for de narboende i form av okad skuggbildning.
(Domstolen finner sedan att det berérda omradet ér titbebyggt med stadsmissig karaktir och att £6t-
titningar inte 4r ett frimmande inslag i sidana omridens naturliga utveckling.)

o [...] trafiken i omridet visserligen forvintas 6fa men att det inte dr fraga om nagon vésentligt forhgjd trafikbelastning.

o Berikningarna visar att befintlig bebyggelse vister om Ldangstromsgatan, ntan vidtagande av bullerdimpande dtgérder,
kommer utsittas for trafikbuller som overskrider de riktvirden som anges som langsiktiga mal i infrastrukturproposit-
ionen (prop. 1996/97:53). Domstolen finner att det 4r mojlige att vidta bullerdimpande tgirder.)

o |Domstolen] ser det som uppenbart att trafiken i omridet kommer att dka om detaljplanen genomfors och att detta
innebar forandringar for de nirboende i form av bland annat 6kad trafik och dkade utsiapp till lnft. (Domstolen
konstaterar att linsstyrelsen har beslutat att inte Gverprova planen och att det inte ror sig om bety-
dande oligenhet.)

o [Planférslaget| fir genom sin placering och hijd dven en péverkan pa Ovre Johanneberg, srskilt intrycket av detta
omtide pa avstand fran ister, déir Ovre Johanneberg pa ett karaktiristiskt sitt svivar pa en egen nivd i firhallande till
angransande stadsdelar. Planforslaget hamnar hir pa en mellanniva som i viss utstriickning otydliggor den skarpa griin-
sen mellan stadsdelarna. (Domstolen noterar sedan att varken linsstyrelsen eller stadsmuseet haft invind-
ningar mot planen.)

o Det drett allmdnt intresse att bevara titortsndra grinomraden. Samtidigt dr dven uthyggnaden av bostéider i centrala,
kollektivtrafikndra ligen ett starkt allmint intresse.

Vi noterar ocksa med intresse att mark- och miljddomstolen har tagit upp olika stadsmiljéproblem i sina doms-
kil, &ven om alla 6verklaganden hittills har avvisats. Handlidggningstiderna i domstolen har varit kortare nir
endast ett 6verklagande har férelegat.

4.5 Byggaktérernas marknadsforing

En genomging av det material som ingir i byggaktdrernas marknadsféring pa sina hemsidor har gjorts i syfte
att identifiera de kvaliteter som framhills. Materialet kan indelas i sex huvudsakliga kvalitetskategorier. 1 tabell
15 presenterar vi ett representativt urval av de kvaliteter som framhalls, ordnade efter dessa Gvergripande
kategorier.

Vad giller stadsmissighet finner vi att man i hog utstrickning framhaller kvartersstaden, med starka inslag av
gardsliv och tillgang till service, som en framtridande kvalitet. Vidare understryks kombinationen av ett levande
gards- och gatuliv. Spridningen 4r ritt stor med avseende pa vilka och hur detaljerat arkitektoniska kvaliteter
beskrivs. Variation dr ett ord som dyker upp relativt ofta, inte minst i friga om hushéjder och blandning av be-
byggelse. Fasadmaterial och fargtoner lyfts fram. Vidare finner vi smaskalig bebyggelse. I 6vrigt framhalls inner-
gardar, gronska och inbjudande entréer. Naturmilj6 dr en framtridande kvalitet i marknadsféringen och dé sir-
skilt med betoningen av naturnirhet till bostaden. Vad giller mobilitet tas nirhet till kollektivtrafik gidrna upp.
Likasa tillgangen till bade ging- och cykelstrdk samt olika former av service kopplade till cykling: cykelpool och
cykelservicerum. Bilpool nimns mer sillan. Nirhet till bide handel och gym ér vanligt f6rekommande service-
kvaliteter, likasd ndrhet till férskola, skola, sjukvard samt dven néjesutbud. I en kategori som omfattar social
interaktion och trygghet, finner vi slutligen kvaliteter som handlar om trygga lekplatser, utemiljéer och gardar
som utformas for att skapa social samvaro.
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Tabell 15. Kvaliteter som framhalls i byggaktérernas marknadsféring

Innerstadskvarter
Kvarter

Befintligt kvarter
Klassiska kvarters-
staden

Kvarter

Lokaler i markplan
Blandad smaskalig
bebyggelse
Blandning av
innerstads gardar
och entréplan med
verksamhets lokaler
Variation
Smaskalighet

Vélkomnande
gatuliv

Liv och stadskansla
Levande storstad
Bade gatuliv och
gardsliv

Stadsliv

Spannande
Modern trevlig
kansla

Modernt gediget

tryggt
Lekfullhet

Smalter in
Matchar 6vriga hus
Befintligt kvarter
Vél anpassade till
omgivningen
Kompletterar be-
fintlig bebyggelse
Liten stad i staden

stenfasader i puts
eller tegel
Fasaderna i malad
betong i guldgula
och rédbruna toner
med jordnara kansla
Fargsattning
Tegelfasaderi
neutrala kulérer
Variation i farg

Bryter upp
huskroppar iflera
mindre som klattrar
upp langs
bergskanten
Blandad och sma-
skalig bebyggelse
Huskroppar med
varierande hojder
Hus i olika hojder
Olika huskroppar
Variation i hojder,
utseende

Variera i hojd

Gardar for lekar,
avkoppling och
sociala moten
Gron gemensam
terrass

Fina innegardar
Mycket gronska

Inbjudande entréer

Takvinklar
Sedumtak for att
minska vattenavrin-
ning och buller
Snedstéllda former
som for tankarna till
en slipad diamant

Miljosmarta
punkthus

Fridfull atmosfar
Rofylld natur

Gronomradet
Gronskande gardar
Naturomraden
Grona skona
omraden
Parkomrade
Naturnara

Naturen bakom
véxer ihop med
innergarden Slotts-
skogen
Lummigheten
Vacker natur
Naturreservat
Friluftsomrade

Havet

Skogssjon

Hela havsbandet
Klippor och bad

Milsvid utsikt
Vackra omgivningar
Fin utsikt

Hoglant terrdang

Promenad-
vanliga natur-
omraden
Milsvida stigar
Elljusspar

till Goteborgs
centrum

Narhet till
kommunikationer,
fritidsaktiviteter
(etc)

Lattillganglig
kollektivtrafik

Sju cykelminuter
fran Korsvagen

Med cykel tar du dig
till city pa 15 min

Nya gang- och
cykelstrak

Bilpool, cykelpool
med flera lane-
cyklar, ett
cykelservicerum
Skyddad cykelparke-
ring, cykelpool med
specialcyklar,
cykelgarderober,
cykelverkstad

[...] stormarknad
och traningscenter
Butik

Képcentrum
Shopping i centrum
eller en fika

Sma butiker, caféer,
restauranger,
apotek

Handla middagsma-
ten och blommorna
[...], klippa dig, ga pa
café eller restau-
rang eller till
tandlakaren
Livsmedelsbutik

Skola och sjukhus
Dagis, skola
Skolor, férskolor

Stadspuls och
nojesliv

Stadsmassighet Arkitektur Naturmiljo Mobilitet Service Social interaktion/
Trygghet
Mysiga kvarter Diskreta ljusa Lugnet Goda forbindelser Handel och service Barnen far manga

trygga platser att
leka pa

Manga trygga
platser att leka pa,
utevardagsrum

Utemiljoer pa
gardar och mellan
husen utformas for
moten
Gemensamma
garden trevlig plats
for att umgas

Plats for spontana
samtal, sociala akti-
viteter och gemen-
samma utrymmen
Innegardar blir sam-
lingsplatser, sittplat-
ser, lekredskap
Mysiga gardar, leka
fritt, fika med
grannarna
Gemensamma tak-
parken, umgas med
vanner

Trivsammare och
tryggare karaktar
for gdende och
cyklister

Entréer och
trapphus kommer
lysa valkomnande
Over naromradet
om kvallen

Trygga och rymliga
forvaringsutrym-
men for cyklar av
olika slag
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Den 30 maj 2018 arrangerade féljeforskargruppen en workshop pd Chalmers. Syftet med workshopen var att
diskutera i en bredare grupp vilka intressanta och relevanta utgangspunkter det kan finnas for att resonera kring

vilken kvalitetsnivd projekten i BoStad2021 haller.

Upplagget

Inbjudan gick ut till féretrddare f6r byggaktdrer och
kommunen och samtidigt till forskare vid Chalmers, In-
stitutionen for arkitektur och samhillsbyggnadsteknik.
Sammanlagt hade fjorton personer bjudits in till works-
hopen. Totalt hade tolv anmalt sig varav nio kom, re-
presenterande fyra byggaktérer (Nordfeldts AB, For-
valtnings AB Framtiden, Wistbygg Gruppen AB), fyra
Goteborgs stad (Fastighetskontoret, Stadsbyggnads-
kontoret, Trafikkontoret) och en var forskare vid Chal-
mers, Institutionen fér arkitektur och samhaillsbygg-
nadsteknik (Avdelning Stadsbyggnad).

Huvudfriagan som stilldes var: Vilka utgingspunkter el-
ler kriterier bor vi anvinda i foljeforskningen for att
kunna bedéma stadsbyggnadskvaliteter i det som byggs
inom BoStad2021?

Under workshopen genomférdes tva diskussionspass.
Under pass 1 diskuterades huvudfrigan utifran delta-
garnas allmdnkunskap och erfarenheter. Diskussion-
erna holls i tre aktorsindelade grupper: Byggaktorer,
Goteborgs stad och Forskare. Varje deltagare hade fem
minuter for att skriva ned svar individuellt pa Post-it-
lappar. I varje aktérsgrupp utvecklade man tillsammans
pa ett blidderblocksblad en lista med relevanta utgings-
punkter eller kriterier som sedan motiverades infér alla
workshopsdeltagare. Passet avslutades med en grupp-
diskussion och gemensam uppsummering.

Under pass 2 diskuterades huvudfrigan utifrin deltagarnas analys av stadsbyggnadskvaliteter i konkreta detalj-
planeprojekt inom BoStad2021. Féljande tre projekt valdes ut av féljeforskarna f6r bedémning: Smorgatan,
Fyrkl6versgatan, Volrat Thamsgatan. Planerna valdes ut pa grundval av varierande storlek, komplexitet, skillna-
der i tillimpning av parallella processer samt koppling till andra féljeforskningsfriagor. For att minska risken f6r
positionering valde forskargruppen ut planer utan nagon koppling till inbjudna byggaktérer. Projektmaterial
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inklusive information om ldget, antal bostider, byggaktér samt en flygbild 6ver omridet, miljobilder, en illust-
rationskarta, visualiseringar och dessutom ldnkar till planhandlingar och byggaktdrernas hemsidor skickades ut
till alla deltagarna i f6rvig och presenterades kort pd workshopen. Analyser av stadsbyggnadskvaliteter genom-
fordes i tre mixade gruppet. Vartje grupp satt upp kriteriet i en enkel plan/kriteriemattis och bedémde alla de
tre projekten.

Sedan rangordnades de tre projekten inbérdes utifrin stadsbyggnadskvaliteter, dér rang 1 dr bist, 3 simst.
Rangordningen motiverades och vilka kriterier enskilda grupper anvint listades for andra grupper. Passet av-
rundades med en gemensam diskussion.

Kriterier fran alla matriser

allminna ytor/motesplatser (inom omridet)
koppling till omgivning

service, offentlig och kommersiell
tillednglighet/mobilitet
gronytor/vistelseytor/gardar
exploateringsgrad/tithet

blandstad

variation i uttryck

arkitektonisk paverkan

e relation till befintlig bebyggelse/stadsmiljo

e orienterbarhet: sammanhang med omgivningen

e funktionsblandning i sig — respektive i sammanhanget
e motesplatser

e levande bottenvdningar/entréer mot gatan

o  [ollektivtrafik

e  arkitektonisk kvalitet

tillgang till gronska

kreativitet, stadsmassighet

behandling av gronomraden

forhallande till omgivande strukturer

socialt ssmmanhang (malgrupp, férhéllande till omgivningen)
mangfald av fastighetsigare

mangfald i utformning

minsklig skala

moijligheten att roéra sig i omradet, tillginglighet, fléden
spannande arkitektur

stadsmissighet
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Ett forslag pa gruppering

GRON STAD

e gronytor/vistelseytor/gardar

e tillging till gronska

e behandling av grénomriden
SAMMANHANGANDE STAD

e koppling till omgivning

e relation till befintlig bebyggelse/stadsmiljo

e forhillande till omgivande strukturer

e orienterbarhet: sammanhang med omgivningen

e  socialt sammanhang (mélgrupp, férhallande till omgivningen)
ARKITEKTUR

e  variation i uttryck

e arkitektonisk paverkan

e  arkitektonisk kvalitet

e spinnande arkitektur

e minsklig skala

e  kreativitet, stadsmassighet

e stadsmaissighet
TAT BLANDSTAD

exploateringsgrad/ tithet

blandstad

service, offentlig och kommersiell
funktionsblandning i sig — respektive i sammanhanget
mingfald av fastighetsdgare

mingfald i utformning

TILLGANGLIG LEVANDE STAD

allminna ytor/motesplatser (inom omradet)
tillgdnglighet/mobilitet

motesplatser

levande bottenvaningar/entréer mot gatan
méjligheten att réra sig i omradet, tillgédnglighet, fléden
kollektiv trafik

Alla grupper kom med nistan samma lista pa kriterier:

koppling till omgivningen: fysiskt, social, funktionell

gréna omraden

arkitektur: form, skala, kreativitet

tillgénglighet

stadsliv: métesplatser, levande bottenvaningar, rérelser

blandstad: mangfald av funktion, service, form, fastighetsdgare, uttryck
tithet

Enligt workshopdeltagarna ska den nya stadsbyggnadsstrukturen vara sammanhingande, nira gronytor, med
bra arkitektur, tillginglig, levande, blandad och tit. Ett stadsideal som rdder just nu? Men utifrin nistan samma
kriterier fick olika grupper olika resultat f6r de enskilda projekten.
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4.7 Kriterier for stadsbyggnadskvaliteter: en syntes

Listan pa kriterier i tabell 16 ir forskargruppens syntes av genomgangen av de kvalitetskriterier som férekom-
mer i kommunala styrdokument, byggaktérernas marknadsféring, workshop med féretridare f6r BoStad2021,
med mer som redovisats i féregiaende kapitel. Sammanstillningar av detta slag lider alltid av grinsdragningsfra-
gor, hur ska kriterierna grupperas, under vilka rubriker? Var ska underkriterierna placeras? Som vi har visat
finns det flera exempel pa f6rsék att sammanfatta stadsbyggnadskvaliteter i olika sammanhang. Denna lista har
tagits fram fOr att kunna gbra en jimférande bedémning av kvaliteterna i BoStad2021 respektive i den ordinarie
produktionen och resonera om dem, men skiljer sig i sak inte mycket frin de flesta andra dokument i denna
genre. Vi gor inga ansprak pa originalitet.

Tabell 16. Kriterier for kvaliteter i stadsbyggande

FORTATNING | EXISTERANDE STADSDELAR
. Starker befintliga stadsmiljoer, drar nytta av det som finns
. Placering i kraftsamlingsomrade, utifran en Gvergripande idé
. Starker tyngdpunkter
. Anvander redan ianspraktagen mark

STADSLIV
. Liv, rorelse, 6kad trygghet och fler motesplatser
. Mer levande torg
. Levande bottenvaningar/entréer mot gatan
. Bygger bort fysiska hinder och tillgangliggdr bostader och stadsrum
. Barn i fokus
. Utformat med manniskan i fokus
. Okar mangfalden av manniskor
. Bidrar aktivt till att minska segregation
. Utvecklar jamlik stad och skapa hélsoframjande och hallbara livsmiljéer

STADSMASSIGHET
e Okartatheten
. Mangfald av innehall inklusive upplatelseformer, boendeformer och bostadstyper
. Funktionsblandning: bostdder, service, arbetsplatser
. Starker lokala verksamheter
. Framjar hyresratter
. Mangfald av fastighetsagare
. Orienterbarhet: sammanhang med omgivningen

ARKITEKTUR
. Mangfald och variation i utformning
. Arkitektonisk kvalitet
. Spdnnande arkitektur, kreativitet
. Mansklig skala
. God relation till befintlig bebyggelse/stadsmiljo
. Konstnarlig gestaltning
. Utsikt

GRON STAD
. Narhet till varierade parker och naturomraden
. Tar tillvara vardefulla gronomraden och strak
. Grona gardar, solbelysta friytor
. Starker grona kilar och blagrona strak
. Narhet till havet
. Lugn och ro, god ljudmiljo

NARHET TILL SERVICE OCH KOMMUNIKATIONER
. Goda kopplingar till omgivningen, arbetsplatser, handel och centrala staden
. Sammanhangande gatunat
. Lage med god kollektivtrafik
. Prioriterar gang och cykel, gor bilen mindre nédvéndig
. Sékerstaller gangavstand (= ca 500 m) till kollektivtrafik, service, skola, affarer, torg och gronomraden
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4.8 Projekt inom BoStad2021 och pagaende ordinarie projekt

Kartan visar liget £6r samtliga 30 projekt inom BoStad2021 (orange) och 21 projekt ur ordinarie produktionen
(vit markering). Projektnamnen dr utsatta £6r de fem projekt inom BoStad2021 som analyseras i kapitel 5 och
likasa £6r de fem projekt ur ordinarie produktion som tas upp i kapitel 6.
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5 Kvaliteter i projekt inom BoStad2021

Underlaget 61 vir virdering av projekt inom BoStad2021 utgdrs av material som redovisats 1 kapitel 4: en sam-
mansmaltning av kommunala styr- och policydokument, forskning om stadsbyggnadskvaliteter, byggaktSrernas
marknadsforingsmaterial kring projekten, en workshop om stadsbyggnadskvaliteter f6r aktérer inom
BoStad2021 samt en genomging av aspekter som tagits upp av dem som 6verklagat detaljplaner inom
BoStad2021. Diirtill har vi gjort en historisk tillbakablick pa stadsbyggnadsparadigm genom drhundradena och
torsokt att forklara hur dagens svenska stadsbyggande har kommit att utveckla vad som nu ér ett rddande para-
digm. I kapitel 6 tillimpar vi samma kvalitetskriterier pa projekt ur den ordinarie produktionen.

5.1 Utvardering av fem projekt

Att bedéma kvaliteten hos kompletteringsprojekt betyder som framhiavts i féregidende kapitel att man maste
utgd fran att sjilva valet av planomrade har stort inflytande pd den handlingsfrihet som kan utévas inom plan-
omridet, t ex hur kvartersstad ska tolkas och realiseras.

For att fd en mer detaljerad bild av om kvalitetsambitionerna sisom de uttrycks i detaljplaner och férsiljnings-
material skiljer sig mellan BoStad2021 och 6vrig produktion har vi studerat fem projekt inom BoStad2021 och
fem projekt utanfér mer i detalj. Detta for att fa ett bredare jimférelsematerial med liknande planer i den ordi-
narie produktionen. De fem projekten inom BoStad2021 ir

Volrath Thamsgatan, singulir byggnad i existerande sammanhang, mindre projekt.

Norra Fjadermolnsgatan, kvartersstruktur och stadsgata, medelstort projekt.

Fyrkl6versgatan, kvartersstruktur och stadsgata, medelstort projekt.
Adventsvigen, fortitning lings gata, medelstort projekt.

e Smorgatan, stadsdelsliknande utbyggnad, kvartersstad, stort projekt.

De fem projekten inom BoStad2021 ér i f6rsta hand utvalda f6r att de utgdr representativa kombinationer av
antal ligenheter, byggaktdrskategori, tidigare markanvindning, stadsdelskaraktir och avstind till sparvigshall-
plats. Dessutom férutsattes de fem projekten ligga nira genomférande och kan vara sirskilt limpliga och méj-
liga att utvirdera efter firdigstillande senast 2021.

Vi har studerat hur kvalitetsambitionerna besktivs i:
e Detaljplanerna, plankarta och planbeskrivningar.
e Avtal och i férekommande fall kvalitetsprogram.
e Byggaktorernas marknadsféring av projekten.

Dirtill redogér vi £6r Gverklaganden i de fall de férekommer, f6r att spegla nirboendes synpunkter pa kvalitet.
Respektive projektgenomgang avslutas med en éversiktlig beddmning av stadsbyggnadskvaliteterna med ut-
gangspunkt i den kriterielista som redovisats i avsnitt 4.7.

Notera att bedémning och jimférelser baseras pd planeringsdokument, framférallt detaljplaner och informat-
ions- och férsiljningsmaterial fran byggaktérer. Den slutliga bedémningen huruvida kvaliteterna uppnas i verk-
ligheten och om vilken kvalitetsnivd projekten inom BoStad2021 uppnir i férhallande till de utanfér satsningen,
kan gbras forst nir bebyggelsen dr firdigstilld och inflyttad.

5.2 Volrat Thamsgatan

Detaljplanen

Planbeskrivningen domineras av tre kvalitetsambitioner: anpassning till den befintliga bebyggelsen utan negativ
paverkan pa riksintresse for kulturmiljévarden, anpassning till de befintliga bullervirdena och virdet av att till-
t6ra nya bostidet.
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Volrat Thamsgatan (2018-08-15)

Anpassning till den befintliga bebyggelsen utan paverkan pa riksintresse for kulturmiljovarden
En viktig ntgangspunkt dr att titta pa bur ny byggnad relaterar till befintlig bebyggelse utmed V olrat Thamsgatan och att
kulturmiljsvérden i befintlig bebyggelse i Ovre Johanneberg inte pverkas negativt.

Tillkommande bebyggelse pa V olrat Thamsgatans véstra sida far en utformning som relaterar till Volrat Thamsgatan och
inte till Ovre Johanneberg. Detta medfir att den fireslagna byggnaden inte bedims stira riksintresset vid Ovre Johannebers.

Den nya byggnaden far marginell paverkan pa stadsbilden.

Anpassning till de befintliga bullervirden
Agaren till fastigheten ... har liinge haft intresse av att bygga ett bostadshus mot Volrat Thamsgatan. Stadsbyggnadskon-
toret har inte bedomt detta som mjligt pa grund av bullersitnation, den da foreslagna bebyggelsens skala och trafiksituationen
pd Volrat Thamsgatan.

Bullerredovisningen visar att bullervirdena ligger under ridande riktvirden for buller for mindre bostider. En uteplats finns
redovisad pd baksidan, visterut, dar de bista forntsatmingarna finns ur bullerstorningssynpunkt och dar man ocksd klarar
bullerriktyirdena for uteplats.

Tillskott av bostader
Behovet av nya studentbostider ska vigas mot stadsdelens behov av en blandad integrerad stadsdel samt mot den paverkan den
nya byggnaden har pa riksintresset for kulturmilji vid Ovre Johanneberg. Inom stadsdelen och i omridet runt Ovre Johanne-
berg finns manga studenthoenden, bl.a. med anledning av narbeten till Chalmers. Med tanke pi att vanliga bostider inte dr
lampliga pa den aktnella platsen pa grund av parkeringsfragor och i viss man bullerfragor, har avvigningen giorts att det dr

battre att bebygga platsen med studentbostéder och fi en tatare och mer effektiv markanvandning, an att inte bebygga platsen
alls.

Samtidigt framhivs det i planbeskrivningen att:
Studenthostiderna i sig paverkar inte fragan om segregation pd ndgot namnvart sitt.

Inte heller paverkas funktionsblandning i nagon riktning. Det finns inte utrymme i planforslaget for andra verksambeter an
Studentbostéder.

Bostéiderna pa de 3 — 4 nedersta vaningarna, av 7 vaningar totalt, i det befintliga bostadshuset pa Johanneberg 17:6 kommer
att fa forsamrade ntblickar osternt pa grund av den planerade studentbyggnaden.

Utformning
Planbestimmelserna reglerar husen pa flera punkter samt ligenheternas storlek och nirmiljéns utformning och
funktion:

e Hogsta nockhdjd dr 83,7, max 8 vaningar.

e Balkonger och skirmtak far kraga ut 6ver kryssmark och prickmark.

e Balkonger fir kraga ut max 1,4 m fasadliv mot gatusida.
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Foljande galler utrymmen i entrévaning mot allmén plats-gata:
- entré ska finnas mot allmén plats (alternativt gata).
- vaningshdjd ska vara minst 3,6 meter, ett demonterbart bjilklag som inte 4r en forutsittning
for byggnadens birande konstruktion far uppféras.

Fasad ska vara ljus.

Ligenheter far vara max 35 m?2.

Altandick 6r uteplats far uppforas.

Pa marken fir komplementbyggnad om 25 m? placeras.

Kvaliteter uttryckta i avtal och kvalitetsprogram

Av samverkansavtalet mellan kommunen och exploatren framgér det att utéver mal om dkad byggtakt, har
kommunen antagit andra mal, inklusive battre blandning, mer tillginglighet och prisvirda bostider i barnvinlig, tit och grin
stad. Av planavtalet f6r Volrat Thamsgatan framgar det att bestillarens avsikt med exploatering ér (...) att det skall
kunna genomforas en exploatering som kan resultera i: ca 50 bostider, studentbostider (...). V'id utformning av forslaget skall
parterna verka for ekologiska och resurssparande losningar. Utférande av byggnader och anliggningar pa kvartersmark
behandlas i exploateringsavtalet med fokus pé tvd kvalitetsaspekter: miljdanpassat byggande och tillginglig ute-
miljo.

Miljéanpassat byggande
En langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska efterstrivas. Det innebdir att byggproduktionen planeras for miljdanpassat genom-
forande, att byggnadernas drift dr energi- och resurseffektiv, att enissioner fran byggnaderna har liten paverkan samt att bygg-
naderna och ingaende material dr miljoanpassade.

Tillginglig utemilj6
Vid all nybygenation ska god tillginglighet efterstrivas. Personer med olika funktionshinder ska litt kunna orientera sig samt
enkelt, sjalvstindigt och utan fara ta sig fram till och inom omradena. Markbeliggning, belysning, vighdllning och skyltning
Ska underlitta framkonligheten.

Inget kvalitetsprogram foreligger.

Kvaliteter uttryckta i byggaktoérens informations- och séljmaterial

Byggaktoren Fredrikssons Forvaltning tillsammans med Tornstadens Byggnadsaktiebolag utvecklar ett flerbo-
stadshus med 63 studentlidgenheter i bostadsrittsform i Johanneberg. Projektet har fatt namnet 1olrat Tham
Studio Apts.
Tornstaden bygger nu 63 studentligenbeter i centrala Goteborg. Adressen ar Volrat Thanmsgatan 15 och fastigheten dr beldigen
7 Johanneberg, med bara nigra minuters promenad fran bade Goteborgs Universitet och Chalmers.

Som nammnet antyder sa dr det sma ligenbeter om upp till ca 35 kvm och de har generdsa ljusinslapp, parkettgoly, helkaklade
badrum. De flesta av lagenbeterna har balkong eller uteplats och toppligenbeterna har varsin takterrass med magnifik nisikt
dver Gateborg. Dessutom finns en gemensam terrass pa baksidan av huset och vid entrén en gemensam tvattstuga med yta for

vardagliga moten. Inflyttning beriknas till V'dr/ Sommar 2019.

Overklaganden

Tva boende pd den nirmaste parallellgatan (Meijerbergsgatan) 6verklagade antagandet av detaljplanen och an-
férde en rad av skil. Ett av dessa 6verklaganden inkom f6r sent. I 6verklagandet som hanterades (och avvisa-
des) av domstolen anférdes sammanfattningsvis:

e att byggprojektet inte ir anpassat till den befintliga virdefulla kulturmiljén och hanar andan i Uno
Abréns rikskinda plan for ivre Johanneberg

att det skapas en solitir i den aldrig tidigare bebyggda "grina" bergssiitten som ntgor gréins for dvre Johanneberg
att stora mingder berg ska springas bort

att trottoar och gingbana saknas pd vistra sidan av Volrat Thamsgatan

att byggnaden kommer att samspela déligt med ldghuslingorna pa 6stra sidan av Volrat Thamsgatan

att miljén for kringboende pd Meijerbergsgatan kommer att katastrofalt forsamras nir Sppenhet och vyer
(virden som karakteriserar omrddet) paverkas av den extrem!? néra liggande byggnadens véstfasad.
Utsatt for besvirande insyn stangs man in pa en bakgard.
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Forskargruppens bedémning av kvaliteter

Med utgingspunkt i kriterierna f6r stadsbyggnadskvaliteter som redovisas i avsnitt 4.7 har forskargruppen gjort
en beddmning av kvaliteterna i detta projekt sa langt det 4r mojligt utifrin planeringsdokumenten. Firgkod-
ningen innebir att vi har bedémt uppfyllelsen av varje kriterium som stark (grén), neutral (gul) och tveksam

(r6d).

Tabell 17. Kvaliteter i projektet (Volrat Thamsgatan)

Kriterium Vidrdering av uppfyllelse
FORTATNING | EXISTERANDE Projektet ar placerat i Innerstaden, cirka 2,5 km fran tyngdpunkten Centrum, alltsa inte inom mellansta-
STADSDELAR den och inte inom Kraftsamlingsomrade eller Tyngdpunkt. Bebyggelsen utvecklas pa en svartillganglig

brant sluttning som ar bevuxen med stora trad — dvs ej pa redan ianspraktagen mark. Byggnaden
tranger sig in i en grén remsa som utgdr en grins for Ovre Johanneberg.

STADSLIV Forutom tillskottet av nya studenter tillfor projektet fa element som gynnar stadslivet. Trygghet ska 6ka
med en ny entré mot gatan. Befintlig gangvag behalls och delvis restaureras vilket kan forbattra tillgang-
ligheten. Uteplats ska finnas pa baksidan dar de basta forutsattningarna finns ur bullerstérningssynpunkt
men inte utifran solljussynpunkt. | entrévaning mot Volrat Thamsgatan mojliggors att ha lokaler for
centrumandamal och dar finns krav pa en vaningshojd pa 3,6 m. Levande bottenvaning far en tolkning i
form av en tvattstuga. Studentbostaderna i sig paverkar inte fragan om segregation och mangfald. Barn
och barnfamiljer star ej i fokus. Inga allmanna moétesplatser finns i ndromradet. Ca 650 m till sociala mo-
tesplatser som Nackrosdalen och Avenyn.

STADSMASSIGHET Storleken pa projektomradet, topografin och buller begransar maojligheterna att bidra till stadsmassig-
het. Bebyggelsen okar tatheten och tillskott av nya studenter kan starka lokala verksamheter. Projektet
bidrar inte till en blandad stadsdel. Mangfald av bostadstyper och lagenhetstyper paverkas inte avsevart
—lamellhus, studentldgenheter, enbart 1:or. Det som ar nytt ar att det ar studentldgenheter i bostads-
rattsform. Funktionsblandning paverkas inte. Ingrepp i en ensidig smal gata med en grén fasad. Ca 80 %
bilyta, trafik och parkering av gatusektionen, p g a smal gata med ensidig gangbana. Avstandet mellan
entréer ar cirka 20 meter. Verksamhetslokaler far inrattas i entrévaningar, men planeras inte i nulaget.
ARKITEKTUR Hansyn till bevarandeprogram. Den nya bebyggelsen ska inte konkurrera eller efterlikna den gamla be-
fintliga bebyggelsen som ingar i riksintresset for kulturmiljo tillsammans med den parkliknande grénskan
mellan husen. Fin utsikt fran en del av de nya bostaderna samt forsamrade utblickar fran det befintliga
bostadshuset. Bottenvaning ar tydligt markerad med bade material och farg samt ar tilloakadragen fran
gaturummet for att ge plats for angoringsyta.

GRON STAD Projektet starker ej stadens grona kilar och blagréna strak. Existerande gronytor tas i ansprak. Trad har
avverkats och berg sprangts. Bullerproblematik finns. Tillgang till gronytor begréansas men tillganglig-
heten forbattras genom restaurering av den befintliga gangvéagen. Nara till olika gronomraden.
Lamellhus vid berg — ingen bostadsgard.

NARHET TILL SERVICE Kort avstand till narservice langs Eklandagatan, tva busshallplatser (250/450 m gangvag), cyklar styr &
OCH KOMMUNIKATIONER stall (300 m gangvég), tva skolor (300 m gangvag), forskola (450 m gangvag), lekplats (350 m gangvag)
och mataffar (400 m gangvég). Korsvdagen (800 m gangvag), Chalmers (500 m gangvag) och spar-
vagnshallplats (550 m gangvag).

5.3 Norra Fjadermolnsgatan

Detaljplanen

Syftet med planen 4r mojliggora for bostider och lokaler f6r centrumindamal i gatuplan. Planforslaget mojlig-
o0t £6r flerbostadshus med 4 till 8 vaningar och rymmer ca 190 bostider.

Planbeskrivningen lyfter fram ett antal kvaliteter:

Stadsmissighet
En kvalitet som tidigt lyfts fram ér att skapa mer av stadsmissighet vilket ska komma till utryck genom att
vinda entréer ocksd ut mot Sommarvidersgatan. Detta syftar till att aktivera och befolka gatan mer, sa att den
blir mer av en stadsgata dn bara en genomfartsvig:
Stadsbild och gaturum — Sommarvédersgatan planeras fi en annan ntformning langs med planomridet i samband med genom-
Jorandet av detaljplanen. Avsikten dr att gatan ska bli mer lik en stadsgata. Hastigheten pa biltrafiken kommer da ocksa
troligen att sankas lokalt. Detta ligger utanfor planomridet och omfattas inte av redovisat planforsiag.

Utvecklingen ska bidra till att minska Sommarvidersgatans barridreffekt och monotona upplevelse samtidigt som gaturummet
ges en tydligare stadslik identitet. Sommarvidersgatan flankeras av lameller med genomgaende entréer vilket gor att manniskor
kommer att rira sig mer lings Sommarvidersgatan dn vad som sker idag. Det i sin tur dkar tryggheten lings bide Sommar-
vidersgatan samt den nya delen av Norra Fidadermolnsgatan. Lamellerna stirker gaturnmmet vid Sommarvidersgatan och
[forbereder gatan for en framtida utformning med stadskaraktar.
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Planbeskrivningen framhiéller vidare att exploateringsgraden som innebir 190 bostider skapar ett bittre un-
derlag for service och handel i omridet.

Naturvirden

Planbeskrivningen trycker pa naturnirhet hos omridet dir det kommer att byggas:
Nirheten till naturen och centrum dr positivt for livskvaliteten i Biskopsgdrden. Det galler dven for Svartedalen och det aktu-
ella planomridet som har skogen alldeles dster om sig och néra till busshallplats vid Sommarvidersgatan och dven ndrbet till
sparvagnshallplats.

Paverkan pé ridande luftmiljokvalitet och vattenkvalitet:
Planforslaget bedoms inte paverka luftmiljikvalitet eller vattenkvalitet inom omradet.

Flexibilitet
Den nya bebyggelsen ska ocksd ges mijlighet att variera dver tiden allteftersom behoven fordndras vilket innebdr att bottenvi-
ningarma ska kunna onvandlas till lokaler med centrumverksambet nér bebovet uppstar. Darfor finns krav pa forhijd vi-
ningshajd i gatuplan ut mot Sommarvidersgatan.

Buller och bostadsmiljo
Omrddet dr utsatt for trafikbuller fran Sommarvidersgatan. Med foreslagen utformmning av lamellbus lings Sommarvidersga-
tan och genomgdende ligenbeter klarar man de riktvirden som finns i trafikforordningen angdende trafikbuller i
bostadsmiljoer.

Blandade upplatelseformer

Planbeskrivningen framhdller att exploateringen skapar en bittre mix av upplételseformer da den tillfér bo-
stadsritter i ett omrade i ett omrdde ddr dessa i nuldget dr underrepresenterade. Dock ndmns att en viss del kan
bli hyresritter i stillet.

Trygghetsaspekter

Hir dterkommer planbeskrivningen till att bostadsritter tillférs och att den nya bebyggelsen kommer att bidra

till ett 6kat serviceutbud och férbittrad trygghet:
Abndra kvaliteter i niromridet dr att det finns tillgang till relativt stora och prisvirda lagenbeter att hyra. Nagra av problemen
7 omrddet dr att det finns for fi bostadsritter och att vissa gangvigar kdnns otrygga och att service och handel i naromridet dr
svagt.

Bebyggelsen som foreslds dr en blandning av ligenbeter i flerbostadshus utefter Sommarvédersgatan tillsammans med punkthus
in mot berget i syfte att skapa liv och rirelse, men ocksa kénsla av trygghet och fler dgon som ser. Lamellbusens entréer ut mot

Sommarvidersgatan gor att fler manniskor rir sig langs med Sommarvidersgatan och det bidrar till en upplevd siker miljo att
vistas i.

Utformning
Planbestimmelserna innefattar bland annat f6ljande punkter:
e En rad bestimmelser reglerar exploateringsgraden i olika delar av omradet.
e Lings Sommarvidersgatan ska minst 100 kvm av bygenadsatrean nnebdlla verksambeter for centrumdinda-
midl.

o Varje trapphus ska ba en entré ut mot Sommarvidersgatan i vister |. ..

Norra Fjdgdermolnsgatan, frén gdngbron 6ver Sommarvddersgatan (2018-08-10)
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Kvalitet uttryckta i avtal och kvalitetsprogram
Inga kvalitetsprogram féreligger. I markanvisningsavtalet samt exploateringsavtalet nimns tva kvalitetsambit-
ioner: (1) en langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska efterstrivas samt (2) Omradet ska utformas med god tillganglighet.
Kvaliteter uttryckta i byggaktdrens informations- och séljmaterial
Egnahemsbolaget skriver pa sin hemsida:

Omridet grinsar till grinomriden och bar narbet till mataffirer, skolor och annan service.
Forskargruppens bedémning av kvaliteter

Med utgangspunkt i kriterierna for stadsbyggnadskvaliteter som redovisats i avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en beddmning av kvaliteterna i detta projekt sa langt det 4r méjligt utifrdn planeringsdokumenten.

Tabell 18. Kvaliteter i projektet (Norra Fjadermolnsgatan)

Kriterium Vidrdering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Fortatning, ja, men inte i Kraftsamlingsomrade eller sarskilt nara Tyngdpunkt (1,6 km till Friskvaderstor-

STADSDELAR get), anvander inte i huvudsak redan ianspraktagen mark.

STADSLIV Ja: Entréer genomfartsgata. Tveksamt: Ytor exkluderade for centruméandamal sma. Inga nya platser av
betydelse. Lekplatser sma och delvis placerade i anslutning till P-platser.

STADSMASSIGHET Ja, tatheten Okas, byggnaderna ar delvis placerade langs genomfartsgata, viss starkning av underlag for

service. Tveksamt: anknyter i lag utstrackning till existerande bebyggelse. | stort sett ingen funktions-
blandning, ingen mangfald i innehall och lag spridning av upplatelseformer.

ARKITEKTUR Viss variation i byggnadernas utformning vad galler volymer och arkitektur.
GRON STAD Narhet till skog och natur. Projektet i sig tar dock gronytor i ansprak. Nytillskott i form av gréna utemil-
joer och gardar ar mycket begransat. Nagra av husen har ingen eller minimal utemiljo.
NARHET TILL SERVICE Relativt god narhet till lokaltrafik. | dagslaget inget serviceutbud i planomradet och begransad service i
OCH KOMMUNIKATIONER naromradet inom 500 m.
54 FyrklGversgatan

Detaljplanen

Planbeskrivningen anger ett antal ambitioner avseende kvalitet:

Kvartersstad
Utgdangspunkt i forslaget dr att binda ihop befintliga och nya bostider genom att skapa en kvartersstruktur med gardsytor
mellan bygenadskropparna som en forlangning norrut av bostadsomridet yrklovern. Placeringen av bebyggelsen dr fordelakti
for bade befintliga och tillkommande bostider da bebyggelsen fungerar som en bullerdampande skérm mot Bjorlandavigen.

Grunden till gestaltningskonceptet for omridet dr idén om vartersstaden. Genom att gestalta de nya husen i anslutning till
ndrmiljon sa att kvarterslifnande strukturer vixer franm, med valdefinierade innergirdar mellan nya och befintliga hus vaver
man samman omradet. |...| den mer slutna bostadshusstrukturen har ett tydligt sliktskap med det dppna parkeringshuset.

Trygghetsaspekter
Strukturen i omridet syftar till att skapa en trygg miljo bide i de offentliga och de privata miljoerna samt efferstriva att fram-
kalla en tydlig rirelse mellan gator, entréer och forbindelsepuniter.

Utformning
Planbestimmelserna innefattar bland annat féljande punkter:
e Flerbostadshus med bostider i 4-7 viningar medges. Ovan detta kan en vining med f6rrad och teknik-
utrymmen tillkomma.
e Hogsta nockhdjd regleras pa plankartan. Dirtill regleras takvinkeln med syftet att anpassa takvinkel
mot Fyrkl6versgatan till befintliga hus men tillita en hégre vinkel £6r vindsférrad mot Bjérlandavigen.
o L variation av hushijder ska ge dynamik till bostadskvarteren.

Kvaliteter uttryckta i avtal och kvalitetsprogram

Under ”Uttérande av byggnader och anldggningar pa kvartersmark” i exploateringsavtalet stir det om miljban-
passat byggande att
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En langsiktig kvalitets- och miljiprofil ska efterstrivas. Det innebdir att byggproduktionen planeras for miljoanpassat genoms-
forande, att byggnadernas drift dr energi- och resurseffektiv, att emissionerna frin byggnaderna bar liten paverkan samt att
byggnaderna och ingdende material ar miljoanpassade.

Begreppet kvalitetsprofil har uppenbarligen inte fatt en egen tolkning, utan texten avser endast eckologisk hall-
barhet. Det finns dven text som férklarar vad som avses med tillginglig utemilj6, men dir férekommer inte
sjilva ordet kvalitet. Inget kvalitetsprogram féreligger.

Kvaliteter uttryckta i byggaktoérens informations- och séljmaterial

Stena Fastigheter kallar projektet Kvillered, och det har pd webben som motto ”Stadspuls med hav och natur
runt hérnet”.
Ett ungt och spannande omride med stadspuls och fantastiskt utbud av restanranger, caféer, trining och andra ngjen. Ett en-
kelt, socialt och trivsamt boende med hela vardagens service pa gangavstind. |...]

De nya husen dr ritade for att passa in i omridets arkitektur men samtidigt tillfora nya trevliga inslag. Husen far inbjudande
entréer och fasaderna ar malad betong i gnldgn! och rodbruna toner med jordndra kénsta. Ut mot Bjorlandavigen biir det
[franska balkonger med minstrade balkongfronter, at andra hallet finns den moblerbara entrébalfongen. De boende pa forsta
vaning har en egen privat uteplats.

Fyrkléversgatan, sett fran Wieselgrensgatan (2018-10-14)

Forskargruppens bedémning

Med utgingspunkt i kriterierna f6r stadsbyggnadskvaliteter som redovisats 1 avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en beddmning av kvaliteterna i detta projekt sa lingt det 4r méjligt utifrdn planeringsdokumenten. Plan-
omradets forutsittningar innebir kraftiga begrinsningar i handlingsfrihet. Som konsekvens far nyckelordet
kvartersstad en speciell tolkning.
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Tabell 19. Kvaliteter i projektet (Fyrkléversgatan)

Kriterium Vidrdering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Projektet ligger inom ett prioriterat utbyggnadsomrade, norr om kraftsamlingsomradet Wieselgrensplat-
STADSDELAR sen och byggs pa redan ianspraktagen mark.

STADSLIV Okar méngfalden av manniskor i férhéllande till bostadsomradet narmast séder om projektet, i dvrigt

tillfors fa nya funktioner, platser, torg eller motesplatser. Barnperspektivet kan ifragasattas da utemiljo-
erna ar begransade och i direkt anslutning till gata med garageldanga.

STADSMASSIGHET Begransade mojligheter genom att ett Iangsmalt projektomrade omges av trafikled (Bjorlandavéagen)
och lokalgata med en existerande bottenvaning som bestar av slutna garageportar. | princip ingen funkt-
ionsblandning, bostader dominerar helt, begransad spridning av upplatelseformer.

ARKITEKTUR En utmaning att skapa arkitektonisk kvalitet pa sma ytor inom det langsmala omradet. Variation efter-
stravas. Vasentligt hogre exploatering an omgivande bebyggelse.

GRON STAD Projektet innehaller (begransade) gronytor pa kvartersmark. En befintlig poppelallé falls och ersatts pa
annan plats.

NARHET TILL SERVICE Nara till busshallplatser. Ca 850 m till Wieselgrensplatsen (service, sparvagn).

OCH KOMMUNIKATIONER

5.5 Adventsvagen

Detaljplanen

Det ir tre kvalitetsambitioner som dominerar i planbeskrivningen: anpassning till den befintliga bebyggelsen,
trygghetsaspekter och virdet av att tillféra nya bostider.

Anpassning till den befintliga bebyggelsen
[-..] den nya bebyggelsen ska inordnas i de dvergripande karaktirsdragen i naromradet.

Volym och placering ska anpassas till de befintliga punkthusen medan fasad och farguttryck himtas fran lamellbusen.

Awnpassning till de befintliga punkthusens skala, form och placering. Att tillfora en ny bebyggelsegrupp med ett eget uttryck
som samtidigt inordnas i det befintliga sammanhanget. Tillkommande bebyggelse ska utformas som en sammanhallen grupp,
ha volymer som lifknar de intilliggande punkthusens, inordnas hijdmdssigt och placeras fristaende och i vinkel mot gatan.

Trygghetsaspekter
Detaljplanen séikerstéller gangvigsforbindelsen mellan Adventsviigen och Sondagsgatan. Belysning dr hér vikligt for att ika
trygghetskdnslan. Tryggheten kan dven dka av att det Rommer bostider nara med uppsikt over gangvigen och genom att samia
parkeringarna kommer fler att rora sig pa gangvégen.

For att 6ka tryggheten och siikerbeten speciellt for barnen dndras gatuutformningen mellan forskolan och Adventsparken. For
att sinka bastigheterna och 6ka uppmdrksambeten foreslas att kirbanan ska vara upphijd och ha en avvikande
markbeliggning,

Tillskott av moderna bostider
Tillskottet av moderna bostéder medfor dels fler lagenbeter med bittre tillganglighet samt andra ligenbetsstorlekar. Fler boen-
den underléittar aven for att bibebdlla den lokala servicen i omridet.

Utformning
Planbestimmelserna reglerar byggnadsutformningen pa flera punkter:

e Huvudbyggnader ska vara punkthus med sadeltak och placeras i samma vinkel mot gatan som befint-
liga, angrinsande punkthus.

Hushéjd, max 9 vaningar, ska ansluta till h6jd pa befintliga punkthus.

Sadeltak, taklutning 20-30 grader, befintliga punkthus har 22 graders lutning.

Fasader i putskaraktir, lika befintliga byggnader.

Fonster ska placeras med dverordnad struktur, lika befintliga byggnader.

Balkonger ska placeras separerade frin varandra och far inte glasas in, lika befintliga byggnader.
Fasadfirger ska himtas ur samma spann av firgtoner som omgivande hus.

Utformning av huvudbyggnaden ska gillande bygenadsvolym, fasadmaterial, tak, fonster och balkonger, vara
sammanhallen.
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Adventsvdgen, fran séder (2018-11-23)

Kvaliteter uttryckta i avtal och kvalitetsprogram

Det framgar av genomférandeavtalet att kommunens program £6r "Miljéanpassat byggande” ska tillimpas och
att god tillgdnglighet ska efterstrivas. Inget kvalitetsprogram foreligger.

Kvaliteter uttryckta i byggaktoérens informations- och séljmaterial

Inget regelritt siljmaterial finns framme enligt projektledaren hos Framtiden Byggutveckling. P4 Poseidons
hemsida kan man ldsa:
Husen vid Adventsvigen i Kortedala byggs pa parkeringsytorna som idag npplevs som trista och ode. 125 nya ligenheter till-
fors till omradet.

De tre nya husen pa Adventsvigen med nio viningar smalter vil in i stadsbilden och matchar dvriga bus pa gatan. I ansiut-
ning till de nya bostiderna har dven ett nytt p-dick byggts.
Forskargruppens bedémning

Med utgingspunkt i kriterierna for stadsbyggnadskvaliteter som redovisats 1 avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en bedémning av kvaliteterna i detta projekt si langt det 4r mojligt utifran planeringsdokumenten.

Tabell 20. Kvaliteter i projektet (Adventsvagen)

Kriterium Vidrdering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Projektet ar placerat cirka 1 km fran tyngdpunkten Kortedala Torg, alltsa inte inom Kraftsamlingsomrade

STADSDELAR eller Tyngdpunkt. Bebyggelsen ligger delvis pa redan ianspraktagen mark, P-plats och svartillgédnglig na-
turmark.

STADSLIV Forutom tillskottet av nya boende tillfor projektet fa element som gynnar stadslivet. Inga lokaler i entré-

vaningar och inga nya platser, t ex. Ett renodlat bostadsprojekt. Tryggheten ska 6ka genom att en gang-
vag dras om och far battre belysning.

STADSMASSIGHET Inte Gverdrivet manga faktorer bidrar till stadsmassighet. Mangfald av upplatelseformer, bostadstyper
och fastighetsagare saknas, ingen funktionsblandning. Punkthus langs en gata.

ARKITEKTUR Ingen variation, den nya bebyggelsen ska anpassas till den existerande. Stark anpassning till kulturmiljon
i stadsdelen, hdnsyn till bevarandeprogram.

GRON STAD Projektet tillfor gronytor mellan husen och bebyggelsen ligger intill stora gronomraden. Mindre existe-
rande gronytor tas i ansprak.

NARHET TILL SERVICE Nara avstand till sparvagnshallplats och nérservice vid Citytorget. Skola och forskola nara bebyggelsen.

OCH KOMMUNIKATIONER
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Anpassning till den existerande bebyggelsekaraktiren dr den helt dominerande kvalitetsaspekten i detaljplane-
beskrivningen och i detaljplanebestimmelserna. Hinvisningar gérs till kommunens bevarandeprogram, dir de-
lar av den existerande bebyggelsen i niromradet finns med.

Intressant dr att referenserna till den gamla bebyggelsen i stort sett handlar om volym- och fasadgestaltning och
(dtminstone uttalat) mindre om de boendekvaliteter som skapades ursprungligen med fokus pa dagsljus, bal-
konger, utblickar samt generésa park- och naturmiljéer. Detaljplanen uttrycker en estetisk grundhallning till be-
greppet kvalitet och endast i mindre utstrickning funktionella eller upplevelsemissiga kvaliteter f6r nuvarande
och tillkommande boende.

5.6 Smdrgatan

Detaljplanen

I korthet besktivs planen g ut pa att omvandla ett industriomrade till blandstad genom att bygga 1 800 ligen-
heter och 20 000 m?2 lokaler £6r férskolor, kontor, hotell, vird och centrumfunktioner. Bebyggelsens bestir av
flerbostadshus med 2 — 18 vdningar i kvartersform, som i 6ster Gvergar i uppbrutna kvarter och punkthus.
Kvarter plus en lingsmal verksamhetsbyggnad Ormen lings EG/E20 motiveras med skydd mot buller, forore-
ningar och risker for farligt gods.

1 notr medges ett torg med hallplats f6r buss. Mejerigatan justeras i lige f6r Skad stadsmiissighet. Smorgatan fir
nytt hallplatslige, gingbanor pa bigge sidor, cykelbana och tridplantering. Smérkirnegatan far gangbanor pa
bigge sidor och cykelbana fram till férskolan och dldreboendet. Omradet blir tillgingligt f6r allmidnheten ge-
nom nya lokalgator och Torggatan som planeras bli gangfartsomrade. De stora héjdskillnaderna i dster hanteras
med terrassering och trappgrinder. Parkering sker i Ormen, i underjordiska garage, som korttidsparkering pd
gata samt med poolbilar pa lokalgator.

Under 6verviganden och konsekvenser hinvisas till flera dokument. Planbeskrivningen hinvisar till Strazeg: for
uthygenadsplanering Goteborg 2035 nir det giller att bebygga omriden ddr man kan dra nytta av den infrastruktur
och tithet av boende och arbetande som redan finns. Det vill siga att tillskottet av ca 1 800 nya bostider och
ca 20 000 m? verksamhetsyta £6r f6rskolor, vard, hotell, kontor och centrumfunktioner ska 6ka befolkningstit-
heten och dirmed underlaget £6r handel, service och kollektivtrafik.

Planen ir etappindelad, dir den férsta etappen, Staden som klittrar, ingir i BoStad2021 och ligger 6sterut ddr
héjdskillnaderna lings Lackarebicksfjillet 4r stora. Bebyggelsen bestar hir av uppbrutna kvarter med 5 — 7 vi-
ningar och punkthus i 14 — 18 vaningar, en férskola samt nigra mindre verksamhetslokaler. Kvarteren 6ppnar
sig mot sdder. Féljande kvaliteter anges:
e Variation ska finnas i byggnadernas gestaltning bade inom och mellan kvarteren, utan att variationen
blir £6r oharmonisk i det arkitektoniska uttrycket.
e  Tydlig fasadindelning f6r enskilda byggnader inom kvarteret (hinvisning gors till kvalitetsprogrammet
vad giller kul6r, utformning m m).
e De tre punkthusen har planbestimmelser om hog arkitektonisk kvalitet pa grund av stadsbilden.

Utformning

Plankartan med bestimmelser dr det dokument i detaljplanchandlingarna som juridiskt binder markanvind-
ningen inom planomridet. Foljande kvaliteter (egenskaper) uppdelade pa ska/ir, fir och tillits, dr reglerade pa
allmin plats respektive kvartersmark:

Allmin plats
e  Tridrader ska planteras.
e Trid ska finnas.
e Trappor tillits kraga ut hogst 2,5 m pd allmin plats. Hogst 3 trappor per kvarter. Hogst 1,2 m breda.

Bursprdk och balkonger med fri h6jd om 4,5 m 6ver mark tilldts kraga ut hogst 1,5 m 6ver allmin
plats.

Kvartersmark
e  Centrumiandamadl méjliggors i princip i alla entrévaningar. Lings delar av torget ska 50 procent av en-
tréplanen exkluderas fér centrumindamal.
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Friskluftsintag ska placeras hégt pd oexponerad sida.
Byggnad ska utforas till en sammanhingande kropp utan genomgiende Sppningar.
Entré till byggnad ska finnas mot gata.

Byggnader och anliggningar ska ha en hog arkitektonisk kvalitet i utformning och material.

Ligsta vaningshdjd 1 entréplan mot gata dr 3,6 m.

e Kwvarteret ska ha en 6ppning om minst 8 m mellan gard och gata.

e Om ckvivalent ljudniva vid fasad dr >60 dBA ska minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot
ljudddmpad sida. Fér bostider mindre dn 35 m? giller istéllet >65 dBA.

Inglasade balkonger far byggas.

Over hogsta nockhéjd far teknikutrymmen fér ventilation och hissmaskin uppforas.
Komplementbyggnad far uppforas med hogsta héjd 3,5 m.

Takkupor fir uppforas.

Under Upplysningar anges
e Att ett sinkt parkeringstal ska tillimpas vid bygglovhandldggningen enligt ett bifogat mobilitetsavtal.
e Att det finns trdd som omfattas av biotopskydd for allé.
e Att ett kvalitetsprogram har upprittats.

Kvaliteter uttryckta i avtal och kvalitetsprogram

Exploateringsavtal
Det framgar av exploateringsavtalet att exploatdrerna t6érbundit sig att £6lja Kvalitetsprogram, detaljplan for Bostider
och verksambeter vid Smirgatan inom stadsdelen Kallebéick i Giteborg, en del av BoStad2021, Dnr 0378/ 14 (2017-11-14).

Kvalitetsprogram

Kvalitetsprogrammets forsta del dr en strukturplan som inleds med Visionen for Kallebicks terrasser dr ett stadsliv
med narbet till bide staden och naturen. Det hivdas att det krdvs en attraktiv stad f6r att folk ska vilja att gi och
cykla istillet 61 att 4ka bil. Planstrukturen tillfér darfér nya motesplatser, en centralt placerad Torggata som
kopplar samman Mejerigatan med de nya kvarteren och 6ppnar staden mot Fjillet i fonden. Fjillet anges ha
potential att utvecklas till en plats £6r vardagsnira rekreation via trappor och stigar.

Strukturplanens koncept ir
e Att dela in bebyggelsen i tre karaktirer baserat pé lige och funktion.
e  Att ldta fdrgskalan inspireras av naturen.
e Attinslaget av service koncentrerats till ett torg och en torggata.

Etapp 1 Staden som klittrar (som ingér i BoStad2021)
e Har en uppbruten kvartersstruktur dir varje kvarter ansluter till befintliga gators nivéer.
e  Har punkthus placerade pa fjillet, vilket ska ge en dynamisk och varierad karaktir.
e  Gatorna ir pa grund av héjdskillnaderna inte genomgdende.
e  Omridets olika nivder férbinds genom Terrassparken.

Det anges att Lackarebicksfjillet zuze dr optimalt for allmdin refreation pga de kraftiga hijdskillnaderna. Vissa platser dr
inte majliga att gora tillgangliga. Dirfor har fjillet inte gjorts till allmén platsmark, utan ligger pa kvartersmark.

Visionen ir att de boende och verksamma ska vilja att gi och cykla framfér att ta bilen; att det dr en stadsstruk-
tur fOr alla aldrar dir den begrinsade biltrafiken gbr det enkelt att r6ra sig dven for stodhjulscyklisten.

Programmets bildmaterial och texter domineras av de centrala delarna Torget, Torggatan och stadslivet dar.
Utemilj6ernas kvalitet och tillginglighet i Staden som klattrar askadliggors inte.
Kvaliteter uttryckta i byggaktdrens informations- och séljmaterial

Pa Wallenstams hemsida stér foljande att ldsa:

o Kuallebicks Terrasser bar fitt sitt namn ntifran de nivaskillnader och naturliga tferrasser som bebyggelsen och naturen
bidrar till.
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Genom att fortita det Kallebdck som redan finns, tillfora ett nytt slags utbud, skapa stadsmassiga miljoer och tillging-
liggdira gronomraden ska vi ntveckla omradet till en attraktiv, trivsam och levande del av Goteborg.

Hir ska vara litt att fi ibop sitt vardagspussel och kunna bo, arbeta, gi i skolan, trina, fika och ma allmdint bra. Vi
planerar att fylla omridet med bade bostéder, kontor, skola, forskola, restanranger, caféer, gym, ndrservice, vard med
mera.

Den viktigaste komponenten i en stadsdel dr manniskorma som 1or sig och lever i den. Darfor kommer vi att bygga Kal-
lebdcks Terrasser pa ett satt som underlittar rovelse, framst till fots och med cykel. Det dr ju di man triffar andra.

Och vi ska ligga extra krut pa detaljer som syns i dgonhdjd for att gira promenaden dnnu mer intressant.

Husen kommer att priiglas av variation i hijder, utseende och firg och det ska bli mycket gronska.

Det blir bra for barmen ocksd, som fir manga trygga platser att leka pd. Inte minst pa det langstrickta torget, ett ute-
vardagsrum, som loper anda fram till foten av Lackarebdcksberget dar den fina bokskogen tar vid.

20 unika mobilitetsatgirder kommer att erbjudas boende och verksamma i omradet framover. Kostnadsfri tillgang till
cykelpool med specialeyklar specialfordon som eleyklar, cykelkdrror och ibopfillbara cyklar, cykelservicerum, medlem-
Skap i bilpool dr nagra exempel. Samtidigt kommer alla nyinflyttade att fi ett startpaket som ska uppmuntra till att
Jorflytta sig till fots, pa cykel, kollektivt eller med poolbil. Det ska vara enfkelt, sakert och tryggt att rira sig i Kalle-
biicks Terrasser.

Ett stadsliv med narbet till bide stad och natur, kort och gott!

Smérgatan, sett frén Smérkérnegatan (2018-12-25)

Overklagande

En privatperson boende pda Smérgatan har 6verklagat antagandet av detaljplanen och anfért en rad av skal. Yt-
terligare 1 800 ligenheter i Kallebidck anses vara fel pa grund av dels luftkvalitén dels trafiksituationen, som den
klagande anser att man inte hanterat i detaljplanen. Klaganden uppger kinnedom om utredningar fr bygget. Sam-

manfattningsvis anfors:

att den diliga luftkvalitén orsakas av att Kallebick ligger mellan tvé starkt trafikerade vigar, R40 och
E6/E20.
att man med blotta 6gat tydligt kan se féroreningar pa vita fonsterdetaljer pd den klagandes balkong.
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e att ett nybyggt hus jaims med EG6/E20 skulle forhindra foreningar och dalig luft i Kallebick dr obegtip-
ligt, givet att Arla som tidigare lag i vigen forhindrade inget.

e att planen inte redogdr £6r ndgon limplig trafiklosning f6r kommande trafiksituation; redan idag, hiv-
das det, 4r det svart att komma till/frin Kallebick pd grund av det stora trafikflode som finns mellan
E6/E20 och R40 samt trafiken som kommer frin Molndalsvigen.

e att forslaget att forstidrka busslinje 50 £6r att boende och arbetande ska dka buss kan ses som ett skdmt.
Vintertid kommer inte ens bussen fram till andbdllplatsen pa grund av snon och stillastaende trafik. Ofta far vi som
kollektivresendrer pulsa fram i snon till Skdrs Kyrka!

e att det dven vid uppférandet av héghusen Smérgatan 100 — 106 planerades och iordningstilldes fa
parkeringsplatser: Det enda som hande var att de nyinflyttade till dessa fastigheter dammsig p-platser i hela Kalle-
bick. Det dr nu brist pd parkeringsplatser i Kallebick. Och de nya bus som byggs vid Mjilktorget kommer ocksa att
bidra till det kommande trafikkavset. Det kommer aldrig att fungera med trafifen och parkeringen.

Den klagande anfor ocksa att bygger redan pabirjats, vilket inte dr okej innan man varken bar en la|ga) kraftvunnen detalj-
plan eller ett godkdnt bygglov. Vidare ger den klagande flera forslag till dtgirder:

e att bygget omgiende stoppas tills man 16st problemet med trafiken mellan E6/E20 och R40.

e att en tringselskattkamera sitts upp i h6jd med hallplatsen pa Kallebdcksmotet for att f4 bort
smittrafik.

e att beslutet om antalet bostdder revideras foér att Kallebick ska bli en fungerande stadsdel: Trafik och
milji kommer att bli lidande om det blir fler highus. Bygg liigre bus och miindre antal ligenbeter. Max 500 nya ligen-
heter pd gamla Arla-omridet.

Overklagandet har avslagits av mark- och miljsdomstolen.

Forskargruppens bedémning

Med utgangspunkt i kriterierna for stadsbyggnadskvaliteter som redovisats i avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en beddmning av kvaliteterna i detta projekt sa langt det dr méjligt utifrin planeringsdokumenten.

Tabell 21. Kvaliteter i projektet (Smorgatan)

Kriterium Vidrdering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Projektet ligger pa langt avstand fran Kraftsamlingsomrade och Tyngdpunkt. Bebyggelsen ligger pa fore
STADSDELAR detta industrimark.

STADSLIV Projektet har hoga ambitioner vad géller urbanitet och stadsliv och tillskapar flera métesplatser, delar av
bebyggelsen langs torget har krav pa centrumandamal. Tillskottet bostader och lokaler ar dock begran-
sat — det handlar inte om en ny stadsdel, varfér ambitionerna kan vara svara att forverkliga. Omradet ar
omgdardat av tunga trafiksystem med stora trafikfloden, vilket ger storningar i utemiljon.
STADSMASSIGHET Som projektet presenteras i kvalitetsprogram mm ger det ett stadsmassigt intryck i “kvartersdelen”. En-
tréer mot gatan fran bostader och verksamheter ska bidra till floden av méanniskor pa gatorna. Hog tat-
het (for hog?), viss funktionsblandning, blandning av upplatelseformer och boendeformer. De 6ppna
kvarterslésningarna kan ses som ett minus. Oppna planlésningarna och punkthus pé fjallet har férorts-

karaktar.

ARKITEKTUR Variationen kommer framst till uttryck i fargsattningen samt att man arbetat med varierad hojd pa be-
byggelsen. Tendens till for kraftig exploatering med tanke pa dagsljus och gronska pa gardar.

GRON STAD Projektet tillgangliggor fjallet som natur- och rekreationsmiljé. Kvaliteten pa kvartersgardarna svar att
bedéma i nuldget, risk for bristande solbelysning.

NARHET TILL SERVICE Tanken ar att det ska bli néra till service, men underlaget ar litet. Projektet tillfor lokaler for skola och

OCH KOMMUNIKATIONER omsorg. Nara till sparvagns- och busshallplats.

Projektet 4t vil beskrivet ur alla kvalitetsdimensioner. Nagra av de kvaliteter som lyfts fram i bildmaterialet — till
exempel trappor och entréer orienterade mot allmén plats — fir byggas enligt detaljplanen.

Savil kommunen som byggherren lyfter fram bédde estetiska och funktionella kvaliteter — men pa olika sitt. De
estetiska visas med miljobilder, volymer, firgskalor, material, belysning etc. samt virdeord som variation och
dynamik. De funktionella kvaliteterna redovisas med hinvisning till styrdokument som kommunens budget,
Strategisk utbyggnadsplan och trafikutredningar. Bigge hinvisar till kvalitetsprogrammet.

Blandstad framstills som nyckeln till allt frin minskade sociala klyftor till barnvinlig utemiljé och hallbart re-
sande. Det ar tydliga nyurbanistiska ideal som ligger bakom stadsbyggnadsprinciperna, med fokus pa gator,
torg, uterestauranger och utformning i 6gonhdjd for att stimulera gangtrafik. Men hur mycket blandat det blir
av 1 800 bostider och 20 000 m? lokaler plus underlag frin den begrinsade bebyggelse som finns pi ging- och
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cykelavstind har inte utretts. Detta sitter dven ett frigetecken f6r effekterna av de mobilitetsatgidrder kommu-
nen férhandlat fram. Hur enkelt kommer det i praktiken att vara f6r boende, verksamma och besdkare att avstd
fran bilresor ddrfor att allt finns “ndra” inom gang och cykelavstand? Hur attraktivt dr det att ta lastcykeln om

man bor uppe pa fjillet?

Vi noterar ocksa att Torget och Torggatan utgor den sista strickan pa en matargata och slutar i en brant trappa

upp mot fjillet. Att gatan inte dr genomgaende kan férsvaga den f6r handel och beséksverksambhet.

5.7 Kvaliteter i de 30 projekten

I tabell 22 redovisar vi en 6versiktlig bedémning av stadsbyggnadskvaliteterna i samtliga projekt som ingar i

BoStad2021.

Tabell 22. Oversiktlig bedémning av trettio projekt inom BoStad2021
KSO = kraftsamlingsomrade, TP = tyngdpunkt

Projekt Karaktar Fortatning Stadsliv Stadsmassig- Arkitektur Gron stad Narhet
het
Radiotorget Torgfortatning EllKSOlellerTR Tar gronytor
Gitarrgatan Punkthus pa IinarhetenaviKso, Tillfor ej gront
handel
Smorslottsgatan Stadsgata Ej i KSO eller TP ? Tar gronytor, skugga Langt till service
+Punkthus
Munspelsgatan Kransbebyggelse | !KsO Tar gronytor, buller,
skugga
Adventsvagen Punkthus i park
Mandolingatan Kvarter 1ksO Skuggiga gardar
Sm(’jrgatan Ny stadsdel Ej i KSO eller TP Skuggiga gérdar
Fyrkloversgatan Kvarter I nérheten av KSO, ¢ji TP
Attehogsgatan Lameller LTR Tar gronytor
Valskvarnsgatan Punkthus Ej i KSO eller TP
Kosmosgatan Punkthus+ I nérheten av kSO Tar gronytor
Stadsgata
Langstrémsgatan Stadsgata I nérheten av TP Tar gronytor o allé,
skugga, inga gérdar,
buller
Briljantgatan Solitar 1ksO Tar grényta
Nymilsgatan Kvarter
Volrat Thamsgatan | Solitar Eji KSO eller TP
Kaverds Pabyggnad av I nérheten av kSO
befintliga
bostader
Merkuriusgatan Blandad 1kso Mix Tar gronytor men gréna
gardar
Ebbe Lieberaths- Kvarter Ej i KSO eller TP Skuggad gard pa p-dack,
gatan ingen utsikt mot V'
Olofshojd Lameller Ej i KSO eller TP Tar gronytor
Godhemsberget Pabyggnad+ Ej i KSO eller TP Varierat men skuggigt | Tar gronyta, ingen friyta
Stadsgata
Norra Fjadermolns- | Stadsgata Ej i KSO eller TP Viss variation Tar gronyta, minimala
gatan gérdar
Distans/Marconi- Kvarter Ej i KSO eller TP Sma gardar En allé bort, minimala
gatan gérdar, buller
H(’jgsbohéjd Kvarter 1 KSO Mycket hég exploatering | Sma gardar, skugga,
buller
Briljant/Smaragd- Stadsgata Ikso Buller, luftfororeningar
gatan
Fixfabriken Ny stadsdel Ej i KSO eller TP Buller, luftféroreningar,
skuggiga gardar
Olof Asklunds gata | Ny stadsdel Eji kSO eller TP Plus fér nya parker,
minus fér minskad
naturmark, skuggiga
gardar och buller
Gunnestorpsvigen | Stadsgata/ I nérheten av TP Buller, skuggiga gardar,
kvarter tar gronytor o allé
Nordostra Gardsten | Stadsgata Eji kSO eller TP Buller, tar gronytor
Gardstens Centrum | Stadsgata/torg T?r:rﬁnvtor, delvis utan
gardar
Robertshojdsgatan | Stadsgata EjiKSO eller TP Tar vardefull gronska,
riksintresse friluftsliv
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5.8 Sammanfattande bedémning

Karaktar

De allra flesta planerna anger att syftet r att skapa en stadsgata; ett stort antal innehéller kvartersbebyggelse i
mer eller mindre slutna kvarter. F4 planer innehaller ren punkthus- eller lamellhusbebyggelse. Ett fatal planer ér
storre utbyggnader att jimstilla med nya stadsdelar. Aven i dessa planer ir stadsmissighet och kvartersbebyg-
gelse nyckelbegrepp.

Gunnestorpsvigen, ur planbeskrivning: Syftes med planen dr att omvandla Gunnestorpsvéigen till en stadsgata med higre
Stadsmdssiga kvaliteter samt att majliggora for nya bostider och forskola.

Briljantgatan/Smaragdgatans planbesktivning: Tillkommande byggnation innebir att omridet far en mer sluten karaktir
mot Briljant- och Smaragdgatan vilket medfor att omridet i storve utstrackning kommer att likna en kvartersstad och grinsen
mellan privat och offentligt tydliggors.

Fortatning

Alla projekt innebir till sin natur en fértitning av existerande stadsdelar. Mindre 4n en tredjedel av planerna
ligger i ett kraftsamlingsomrade eller i en tyngdpunkt som de definieras i Strateg for uthyggnadsplanering. Resten av
planerna ligger antingen i nirheten av ett sidant omrade eller en bra bit ifrdn.

Stadsliv och stadsméssighet

Ett fital planer har tvingande bestimmelser om lokaler i bottenvaningarna. De flesta planer innehaller enbart
bostider, nigra innehaller ocksa férskolor eller skolor. I 6vrigt dr det magert med andra funktioner 4n bostdder.
113 av 30 planer samverkar olika fastighetsigare, men i manga fall dr det en enda fastighetsigare. Relativt fa
projekt bidrar med nya métesplatser férutom sjilva gatan. Ett fatal fortitar kring existerande torg. Det dr svart
att avldsa hur barnfokuset som i stort sett samtliga planer sdger sig ha 4r omhindertaget i praktiken. Flera pla-
ner avser 6ka tryggheten, framforallt genom att bebygga parkeringsplatser och impediment.

Arkitektur

De flesta planer uppvisar en relativt homogen bebyggelse. I de storre projekten dr (héjd-)variationen storre.
Det ir svart att bedéma arkitekturen pa planhandlingar dd mycket kan hinna ske fram till fardigstillande. Vad
som dr minsklig skala kan alltid diskuteras, men Gverlag dr exploateringen betydligt hdgre dn i existerande be-
byggelse. Hushéjder 6ver tio viningar dr vanligt. Relationen till befintlig bebyggelse varierar, fran nagot projekt
dir hela utformningen utgér fran existerande bebyggelse, till projekt dir skala och bebyggelsetyper avviker
kraftfullt frin omgivningen.

Grén stad

I manga planer tas befintliga gronomraden i ansprak; kvaliteten pa dessa varierar, men obestridligt dr att grony-
tor forsvinner i storre utstrickning dn vad de tillskapas. Mycket f4 om ens ndgot projekt tillskapar gronytor av
hég kvalitet. Existerande alléer tas bort i ndgra fall, aven om de fir ndgon form av ersittning. Genomgiende f6r
ménga av planerna ir att bostadsgirdarna dr sma och bristfilligt solbelysta. I nigra av planerna saknas i stort
sett friytor i anslutning till bostidderna. Ett genomgaende tema i disponeringen av den nya bebyggelsen ér att
skapa stadsgator. Detta innebir att en stor del av de nya bostiderna kommer att vetta mot ofta starkt trafike-
rade gator och vigar. Buller fran bilar, bussar och spéirvagnar dr vanligt férekommande. Bostidderna placeras
direkt i anslutning till trafikerade rondeller och korsningar. Lésningen blir att bostiderna far en tyst sida. En
annan aspekt pa bostider vid stadsgator med entréer mot gatusidan ér att de dr mindre trygga f6r barn eftersom
de kommer rakt ut i trafiken.

Néarhet

De allra flesta projekten har god tillging till kollektivtrafik. Nér det giller nirhet till offentlig och privat service,
varierar det stort mellan projekten. Projekt som ligger nira storre centra har goda férutsdttningar, medan en del
ligger langt frin service. Majoriteten kan anses ha hyggliga férutsittningar vad giller nérhet till service.

82



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 3 - 2019

6 Kvaliteter i ordinarie planer

Som jimforelsematerial £6r stadsbyggnadskvaliteterna i de fem utvalda projekten i kapitel 5 har vi valt ut fem
projekt frin den ordinarie produktionen. Dessa studerar vi med samma utgangspunkter som projekten inom
BoStad2021, dven om vi hir har avstatt fran att redovisa innehdll i avtal och 6verklaganden.

Vad giller valet av projekt utanfér BoStad2021 har utgingspunkten varit en férteckning frin FK &ver detaljpla-
ner med pagdende bostadsbyggande i december 2018, flerbostadshus med minst 50 ligenheter, totalt 44 planet.
Av dessa planer har vi strukit dem som vunnit laga kraft fére 2015 och planer som ingar i BoStad2021 samt ett
svaridentifierat projekt. Didrefter dterstir 21 detaljplaner frin den ordinarie processen. De fem projekten utan-
f6r BoStad2021 dr utvalda f6r att de har liknande frutsittningar som de inom satsningen, nagorlunda samma
spridning i karaktir i skala och geografisk placering och att detaljplanerna i dessa projekt édr utarbetade under
samma period som BoStad2021 pagatt. De fem projekten dr

e  Syster Estrids gata, Punkthus pa P-dick, mindre projekt

e  Kobbegitden, Stadsgata/kvatter, medelstort projekt

e Nya Munkebick, Stadsgata/kvatter, medelstort projekt

e  Ostra Killtorp, Stadsgata, medelstort till stort projekt

e Rambergsvallen, Kvarter, medelstort till stort projekt

6.1 Syster Estrids gata

Detaljplanen

Ut planbeskrivningen:
Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for en uthyggnad av cirka 50 bostider i form av hyresratter ovanpa befintligt parke-
ringsddck. Bostadsbolaget dger fastigheten for parkeringsdicket och dr exploator |.. .

De kvaliteter som lyfts fram i planen dr framforallt:

Moijliggora fler bostider
Att fler bostider (hyresligenheter) byggs i Géteborg i ett existerande bebyggelsesammanhang pa en plats som
redan dr ianspraktagen (parkeringshus).

Anpassning till befintlig bebyggelse
I rapport "Antikvariskt planeringsunderlag”, 2013-04-23 ges véigledning till hur bebyggelsens utformning kan anpassas till
befintlig kulturmiljo: “Genom att lita sig inspireras av omradets mer tydliga arkitektoniska motiy bedoms en tacksam
integrering av nytillkommande bebyggelse uppnds. Takens form kommer att fi stor betydelse vid upplevelsen pa langt hall men
aven i motet med gaturnmmet. Det arkitektoniska forsmpriket blir i den mindre skalan viktigt for upplevelsen i rirelsen
utmed Syster Estrids gata. Inspirationen vid val av fasadmaterial och fargsatining ska bamtas fran omridet i syfte att uppnd
en god helbetsverkan .

Inte forsimra férutsittningarna for den fridlysta och rédlistade mindre hackspetten
For att undvikea negativ paverkan pa den lokala populationen av mindre hackspett och dess biotgper i Guldheden och bebdilla
en lingsiktig ekologisk funktion (LEF) fir arten inom Giteborgs kommun har kommunen arbetat fram en Atgirdsplan.
Atgérdsplanen visar hur vi genom forstirkningsitgirder i planomridet kan uppritthilla LEF fir den mindre hackspetten
trots aktuell exploatering.

Utformning
Plankartan med bestimmelser innehaller férutom hdgsta nockhéjd och taklutning (27 grader) bland annat:
e  En del av angrinsande naturmark ska utgéra en figelbiotop med goda hicknings- och fédosdksmiljéer
f6r mindre hackspett.
e  Fasad ska utforas i tegel i dova kulérer som ansluter till befintlig bebyggelsemilj.
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Kvaliteter uttryckta i byggaktoérens informations- och séljmaterial

Pi Bostadsbolagets hemsida beskrivs kvaliteterna i projektet:
De tre husen ligger langst in pa en lugn dtervindsgata med skogs- och parkonriden precis runt knuten. Tack vare att husen,
med sina dtta vaningar, byggs ovanpa ett nytt garage har alla ligenbeter fin utsikt dver omgivningarna. For den som dr ute
efter en helt spektaknlir vy dr det dessutom inte mer in 50 meter upp till Guldbedens vattentorn dar det finns café och fan-
tastiska utsiktsplatser. I Guldbeden dr det gott om grinomraden och bostiderna kommer att ligger mitt bland planteringar,
bjork- och talldungar. Det ar gang- och cykelavstand ner till centrum, men ocksa nara till buss- och sparvagnshallplats. 1
ndrheten ligger Dr Fries Torg med ett brett utbud av kommersiell service.

Forskargruppens bedémning

Med utgangspunkt i kriterierna for stadsbyggnadskvaliteter som redovisats i avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en beddmning av kvaliteterna i detta projekt sa langt det 4r méjligt utifrdn planeringsdokumenten.

Tabell 23. Kvaliteter i projektet (Syster Estrids gata)

Kriterium Vidrdering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Projektet ar inte placerat inom Kraftsamlingsomrade eller Tyngdpunkt. Bebyggelsen ligger ovanpa redan

STADSDELAR ianspraktagen mark, P-hus. Visst tillskott av befolkning till existerande stadsbebyggelse, drygt ca 100
personer vilket ska sattas i relation till att stadsdelen Guldheden minskat fran 10 000 invanare pa 60-
talet till 6 000 i dagslaget.

STADSLIV Forutom tillskottet av nya boende tillfor projektet fa element som gynnar stadslivet. Inga lokaler i entré-
vaningar och inga nya platser, t ex. Ett renodlat bostadsprojekt. Tryggheten ska tka genom att fler man-
niskor ror sig i omradet.

STADSMASSIGHET Inte Gverdrivet manga faktorer bidrar till stadsmassighet. Mangfald av upplatelseformer, bostadstyper
och fastighetsagare saknas, ingen funktionsblandning. Tre lameller ovanpa ett P-hus. Entréerna till hu-
sen har ej kontakt med gatan.

ARKITEKTUR Ingen variation, den nya bebyggelsen ska anpassas till den existerande. Stark anpassning till kulturmiljon
i stadsdelen, hansyn till bevarandeprogram. Den arkitektoniska kvaliteten far bedémas i senare skede.

GRON STAD Projektet tillfors kvaliteter av angransande naturmark. Osdkert vilka grona kvaliteter som kan skapas pa
gardarna som ju utgor tak pa P-huset.

NARHET TILL SERVICE Nara avstand till busshallplats och offentlig och privat service vid Dr Fries torg, mindre &n 500 m. Skola

OCH KOMMUNIKATIONER och forskola nara bebyggelsen.

Syster Estrids gata mot nordvdst (2019-02-09)
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6.2 Kobbegarden

Kobbegdrden, fran busshdllplatsen i norr (2019-02-12)

Detaljplanen

Ut planbeskrivningen:
Syftet med detaljplanen dr att gora det mdjligt att bygea cirka 290 lagenbeter i flerbostadshus pa yta som idag anvinds till
markparkering.

De kvaliteter som lyfts fram i planen 4r framf&rallt:

Moijliggora fler bostider
Att fler bostider byggs i Goteborg i ett existerande bebyggelsesammanhang pa en plats som redan ar iansprak-
tagen (parkering).

Forbittra den befintliga miljon och kopplingar till omgivningarna
Strukturen i placering av nya byggnader dr giord med ntgingspunkt i att det befintliga omridet ska fi en battre milj och att
den tillkommande bebyggelsen bjdlper till att omfamna tysta gardar och skapa lugna och treviiga miljoer for samtliga boende i
Kobbegdrden.

En giang- och cykelvig mijliggors lings med Kobbegdrdsvéigen for att skapa en genare forbindelse sodernt och skapa ett mer
definierat stadsrum. Kobbegardsvigen smalnas a fran tio till sjn meters bredd.

Utformning
Plankartan innehaller bland andra féljande bestimmelser:
e Fem till sex vaningar tillits i ny bebyggelse. Befintliga bostadshus kan byggas pé en vaning till max
fyra.
e Centrumindamal medges i ett av husen vid infarten till omradet.

e Lings Kobbegirdsvigen ska byggnaderna placeras max tvda meter fran fastighetsgrins.

Kvaliteter uttryckta i byggaktoérens informations- och séljmaterial

Pa Stena Fastigheters hemsida beskrivs kvaliteterna i projektet:
I Askegdrden dr busen 5 — 6 vaningar hoga och bygeda i vinkel mot varandra. Det skapar gardar at sydvdst i vindskyddat
umgdngesvanligt lage. Gardarna dr grina och luftiga, med cykelparkering under tak och liten lekplats for de mindre barnen pa
varje gard.

Manga sittplatser och grill inbjuder till umgénge med grannar och vinner. Och for dig med grona fingrar kommer det dven att
Sfinnas maijlighet att odja.

Har finns shoppingen, skolor och service, allt som gir livet enkelt och bekvémt. Hir bygger Stena Fastigheter totalt 196 [jusa
och trevliga ldigenbeter med dppen planlisning, bade bostadsrétter och hyresritter.
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Forskargruppens bedémning

Med utgingspunkt i kriterierna f6r stadsbyggnadskvaliteter som redovisats 1 avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en beddmning av kvaliteterna i detta projekt sa langt det 4r méjligt utifrdn planeringsdokumenten.

Tabell 24. Kvaliteter i projektet (Kobbegarden)

Kriterium Virdering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Fortatning av mellanstaden men ej i direkt anslutning till Kraftsamlingsomrade eller Tyngdpunkt. Anvan-
STADSDELAR der redan ianspraktagen mark. Starker befintlig stadsmiljo.

STADSLIV Viss okad trygghet kan uppnas med bebyggelse langs huvudgatan. Inga tillskott av storre métesplatser

som torg. Inga verksamheter i bottenvaningar forutom i en byggnad dar det mojliggors. Visst barnper-
spektiv med gréna gardar i soligt vaderstreck.

STADSMASSIGHET 290 ldgenheter i flerbostadshus medfor sannolikt en 6kad mangfald av boendeformer i en stadsdel prag-
lad av enfamiljshus. Kan ocksa innebéara en forstarkning av lokala verksamheter. Blandning av upplatelse-
former. En forskola kan byggas ut med den nya planen, men ingen storre funktionsblandning i 6vrigt.
Ingen mangfald fastighetsdgare i nulaget, en exploator.

ARKITEKTUR | redovisat underlag framstar bebyggelsen som relativt homogen utan storre variation annat &n i hojd-
led. En narmare granskning av de arkitektoniska kvaliteterna kan goras nar bebyggelsen star fardig.

GRON STAD Skapar grona bullerskyddade gardar i soligt vaderstreck, inkrdktar inte pa befintlig gronska i nagon storre
omfattning.

NARHET TILL SERVICE God narhet till kommunikationer. Narhet till Sisjons verksamhetsomrade med omfattande utbud av ser-

OCH KOMMUNIKATIONER vice.

6.3 Nya Munkeback

Detaljplanen

Ut planbeskrivningen:
Planen syftar till att skapa nya bostéider, centrumverksambet och forskola i kvarteret dir Munkebicksskolan tidigare lig. De
nya husen har butiker och verksambeter i bottenvaningen mot gatan. Det blir nya mdijligheter att rira sig genom kvarteret, dér
det tidigare varit svart att passera. Byggnaderna uppfors i ca 4-7 vaningar, mestadels med de ligre husen nérmast befintliga
bostadshus. En ny forskola med 6 avdelningar kan uppforas i parken. Planomridet ar téinkt att rymma totalt ca 300 ligen-
heter, halften bostadsratter och halften hyresritter.

De kvaliteter som lyfts fram i planbeskrivningen ér framforallt:

Minga bostider forstirker stadsdelen
Bostiderna ligger i ett bullerntsatt lige, men bidrar totalt sett med hoga sociala kvaliteter, med mdinga bostider i kollektivira-
fikndra lige, ett bredare uthud av bostider i stadsdelen samt en forstirkning av underlag till handel och service pa Muntke-
béickstorget. Munkebiicksgatan maijliggor en annan utformning som dr battre for fotgangare och cyklister och med butiker i
bottenviningen lings gatan, Planen medfor endast mindre miljokonsekvenser.

Bista exemplet pa blandstadsbyggande
De nya kvarteren ska bli stadens bésta exempel pa blandstadsbygeande, dir hallbarbeten enligt de sociala, ekonomiska och
ekologiska dimensionerna vévts ihop till en fungerande belbet.

Viidare angavs det i tévlingen [markanvisningstivling som foregick planarbetet] att kvarteret ska planeras utifrin ett
mangfaldsperspektiv och innehdlla mitesplatser for alla generationer. Omridet ska kdinnetecknas av en god fysisk fillginglig-
het. De nya kvarteren ska kopplas till grannomridena pa ett sjilvklart sitt, vilket gor det litt att orientera sig och hitta nya
promenad- och cykelvigar. Allmdinbeten ska ha majlighet att rora sig genom de nya kvarteren |.. .

Utformning
Plankartan innehaller bland annat f6ljande bestimmelser:
e  Fyra till sju viningar tilldts i ny bebyggelse
e  Centrumindamal och bostider medges i alla bottenvaningar.

Kvaliteter uttryckta i byggaktérernas informations- och séljmaterial

Pa Tornets hemsida beskrivs kvaliteterna i projektet:
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Vill du bo nara de mest centrala delarna av Gateborg? I en nybyged och smart ligenbet? I ett omride som ar ként for sin
trygghet samt manga och varierade kommunikationsmajligheter? Dir bostider och butiker blandas med grinytor och mdjlig-
heter for rekreation? Da ar Munkebdcks Hage ett bra alternativ for dig.

Visionen dr att Munkebicks Hage ska fora med sig en hemkdnsla och ett rift vardagslivy att det ska vara en plats déir man
kdnner varandra. Har finns manga naturliga och trevliga motesplatser som skapar en trygg och inspirerande miljo.

Riksbyggen beskriver kvaliteterna i sin del av omradet:
Forutom att du bar néra till Munkebdckstorg, ICA Kvantum, Torpavallens kipcentrum, E20, spdrvagnar, bussar, centrum,
Skatis och hela Delsjoomridet finns det manga hallbara anledningar att bositta sig i Brf Munfebdickséng.

Har skapar vi forutsattningar och bidrar med ett hallbart tink i alla inbygeda detaljer. Solceller, sedumtak, smart ventilat-
ionssysten, energieffektiva vitvaror, dtervinningsstationer och grina sociala gardar skapar tillsammans ett hallbart kvarter och

liv.

Forskargruppens bedémning

Med utgdngspunkt i kriterierna for stadsbyggnadskvaliteter som redovisats i avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en beddmning av kvaliteterna i detta projekt sa langt det 4r méjligt utifrdn planeringsdokumenten.

Tabell 25. Kvaliteter i projektet (Nya Munkeback)

Kriterium Vardering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Fortatning av mellanstaden i Tyngdpunkt. Anvander redan ianspraktagen mark (en riven skola). Starker

STADSDELAR befintlig stadsmiljo med underlag for service och kollektivtrafik.

STADSLIV Viss okad trygghet kan uppnas med bebyggelse langs Munkebacks Allé. Inga tillskott av storre motes-
platser som torg. Verksamheter i bottenvaningar ar en férhoppning men inte tvingande i detaljplanen.

STADSMASSIGHET Ca 300 bostader starker sannolikt lokala verksamheter. En forskola kan byggas ut med den nya planen,
men i 6vrigt ingen funktionsblandning. Tva exploatorer, hyres- och bostadsrattslagenheter, ger viss
blandning i upplatelseformer.

ARKITEKTUR | redovisat underlag framstar bebyggelsen som relativt homogen, dok med viss variation i hojdled. Be-
byggelsen ger ett kompakt intryck. En ndrmare granskning av de arkitektoniska kvaliteterna kan goras
nar bebyggelsen star fardig.

GRON STAD Inkraktar inte pa befintlig gronska, en befintlig mindre park i planomradet tillfor kvaliteter till den nya
bebyggelsen. Sma skuggade gardar som ar underbyggda med garage reser fragetecken om grén utemiljo
kan skapas. Solstudien som ingar i detaljplanen har inte varit tillganglig vid denna bedémning. Hoga bul-
lervarden langs Munkebdacks Allé, dock inom normen; ett av gransvardena for luftféroreningar ver-
skrids.

NARHET TILL SERVICE OCH God nérhet till kommunikationer. Narhet till viss kommersiell service och rekreation. Bristande narhet

KOMMUNIKATIONER till befintliga forskolor och skolor (>700 m).

Nya Munkebdck (2019-02-16)
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6.4 Ostra Kalltorp

Detaljplanen

Ut planbeskrivningen:
Cirka 570 nya lagenbeter kan byggas varay ca 145 studentligenbeter. Ny skola kan byggas med plats for ca 360 elever.
Parkskolan kan utvecklas. De befintliga byggnader som hirt till Renstrimska sjukbuset bevaras och far anvindas pa ett sitt
som ar anpassat till deras kulturbistoriska virde. Parkomridet bevaras och blir allman plats — PARK och omriden med
hoga naturvarden planldggs som allmin plats — NATUR. En ny gata byggs med infart fran Torpagatan samtidigt som Sa-
natoriegatan stings. Cykelforbindelsen genom parken forbittras.

De kvaliteter som lyfts fram i planbeskrivningen ér framforallt:

Skydda existerande kultur- och naturvirden
Mellan bebyggelsegrupperna sparas natur- och parkmark. Firslaget har anpassats till omridets kultur- och naturvirden. Ett
Slertal byggnader tillbhirande sjukbusomridet far genom planen skydd mot rivning och sirskilda krav stills vid dndring och
underhall.

Ny bebyggelse i samklang med existerande och med naturvirden
Den nya bebyggelsen har moderna former och nttryck av sin tid, men med relation till den dldre bebyggelsens sirdrag bland
annat genom sarskilda krav gillande byggnadsvolymer och takutformning. Nya byggnader placeras pa ett satt som tar vara
pd naturens egna landskapsrum. En variation i hijd ger dynamik och tar vara pa de utsikisligen som finns i omradet.

Utformning
Plankartan innehaller bland annat f6ljande bestimmelser:
e Hojdskillnader som inte slidntas ska tas upp med naturstensmurar.
e Bostider medges i princip i all bebyggelse utom skolan.
e Handel och kontor medges i de tvd forsta viningarna raknat frin nidrmsta gata, giller i princip all
bebyggelse.
e  Tak ska vara av typ sadeltak med tydliga gavelmotiv, minsta tillitna takvinkel 25 respektive 38 grader.

Kvaliteter uttryckta i byggaktérernas informations- och séljmaterial
Pa Svensk fastighetsférmedlings hemsida marknadsférs F O Petersons bostider:
Léigenbeterna kommer att ha ett fantastiskt lige med det bista Ostra Centrum har att erbjuda.

Hir har ni nérbet till saval natur och rekreation samt mycket goda kommunikationer som pa ett smidigt sitt tar er in till
Stadens puls om sa onskas.

Fastighetsbolaget Jirngrinden om sitt projekt Grénskan i Ostra Kalltorp:
Med sin néirhet till natur och stadsliv ar Grinskan ett boende som passar alla dldrar och livssitnationer. Barmfamiljer far ett

lugnt liige med firskola, skola och stora grina lekytor i grannskapet. Aldre som vill byta til ett bekvimt och underhillsfritt
boende hittar hem bar.

Ostra Kélltorp, frén Virginsgatan mot Renstrémska parken (2019-02-16)
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Forskargruppens bedémning

Med utgingspunkt i kriterierna f6r stadsbyggnadskvaliteter som redovisats 1 avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en beddmning av kvaliteterna i detta projekt sa langt det 4r méjligt utifrdn planeringsdokumenten.

Tabell 26. Kvaliteter i projektet (Ostra Kalltorp)

Kriterium Vidrdering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Fortatning av mellanstaden i narheten av Tyngdpunkt. Starker befintlig stadsmiljo med underlag for ser-
STADSDELAR vice och kollektivtrafik.

STADSLIV Inga patagliga tillskott av nya motesplatser, inga krav pa verksamheter i entrévaningar.
STADSMASSIGHET Ca 570 nya bostader starker sannolikt lokala verksamheter. En ny skola kan byggas ut med den planen,
men i 6vrigt ingen funktionsblandning, handel och kontor medges dock. En blandning av upplatelsefor-
mer och sju exploatorer. En byggemenskap planeras.

ARKITEKTUR Attraktiva lagen i park och natur med utsikt. En variation i héjder och former antyds i planhandlingen.
Krav pa byggnadsutformning i samklang med existerande bebyggelse. En narmare granskning av de arki-
tektoniska kvaliteterna kan goras nar bebyggelsen star fardig.

GRON STAD De gréna omgivningarna, natur och park skapar kvaliteter for den nya bebyggelsen. Dock tas betydande
delar av existerande naturmilj¢ i ansprak.
NARHET TILL SERVICE Delar av omradet har god narhet till kollektivtrafik, vissa delar samre, mer an 400 m till hallplats. Narhet
OCH KOMMUNIKATIONER till viss kommersiell service och rekreation. Narhet till befintliga forskolor och skolor.
6.5 Rambergsvallen

Detaljplanen

Ut planbeskrivningen:
Syftet med detaljplanen dr att mijliggora bygenation av ca 600 nya bostider och en forskola med fyra avdelningar. Bebyggel-
sen foreslds i sluten kvartersform med dtta vaningar utmed Hjalmar Brantingsgatan i norr och fem- till sjuvaningsbebyggelse
sodernt mot Lantmannagatan. For att uppna stadsmissighet och blandstadskaraktir majliggors for handel och andra cent-
rumverksambeter i bottenplanen. Eitt aktivitetsstrak mellan bebyggelsen och idrottsomridet kopplar samman omfkringliggande
gangstrak, sparvagnshallplatsen och idrottsaktiviteterna med Keillers Parks omridet.

De kvaliteter som lyfts fram i planbeskrivningen ér framforallt:

Stadsmissighet med bullerskyddade kvarter
Ett av detaljplanens syften dr att uppna stadsmassighet. For att uppnd detta och pa samma ging klara riktvarden for trafif-
buller har bebyggelsen gestaltats i en tydlig kvartersstrukinr med de flesta entréer orienterade nt mot gatan. Ett aktivt och
hallbart liv ska pragla utformmingen av de nya kvarteren. Kvarteren dr tillrickligt stora for att ge bra solforhallanden, bade
[for ldagenbeter och gardar. Pa girdarna ges majligheter till olia typer av aktiviteter och for de boende att fa sin grona oas |.. .

Utformning
Plankartan innehaller bland annat f6ljande bestimmelser:
e Lings Hjalmar Brantingsgatan och en del av aktivitetsstrdket medges i bottenplan endast centrum-
dndamal.
e  Ett flertal bestimmelser for att begransa inverkan av trafikbuller, till exempel ljudisolering av fasader
mot Hjalmar Brantingsgatan, entréer fran bide gird och gata i bullerutsatt lige, minst hilften av bo-
stadsrum mot tyst sida om ldgenheten ar bullerutsatt, med mera.

Kvaliteter uttryckta i byggakttérens informations- och séljmaterial

Pi projektets hemsida beskrivs de dvergripande kvaliteterna sdhir:
Lundbypark dr ett bostadsomrade som passar de flesta, oavsett intresse. De fyra kvarteren ligger i Lundby pa centrala Hi-
singen med ndarbet till bade stad och natur. Till exempel finner du Ramberget och Keillers park runt homet och med bjalp av
sparvagn tar du dig enkelt till city pa bara dtta minuter. I nérbeten finns gym, bad, restanranger och kaféer. Skillnaden mel-
lan att leva och bo kan vara stor, men anda fullt mijlig att kombinera. 1 Glkommen till Lundbypark, en plats att leva och
bo pa.
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Forskargruppens bedémning

Med utgingspunkt i kriterierna f6r stadsbyggnadskvaliteter som redovisats 1 avsnitt 4.7 har forskargruppen
gjort en bedémning av kvaliteterna i detta projekt sd langt det 4r méjligt utifrin planeringsdokumenten.

Tabell 27. Kvaliteter i projektet (Rambergsvallen)

Kriterium Vidrdering av uppfyllelse

FORTATNING | EXISTERANDE Fortatning av mellanstaden i ndrheten av Kraftsamlingsomrade (Wieselgrensplatsen). Starker befintlig
STADSDELAR stadsmiljo med underlag for service och kollektivtrafik.

STADSLIV Ett strak med ett varierat utbud av rekreativa aktiviteter anlaggs. Krav pa verksamheter i entrévaningar

lédngs Hjalmar Brantingsgatan. Otrygg tunnel tas bort och ersétts med 6vergangsstalle och nya hallplat-
ser for sparvagn.

STADSMASSIGHET Ca 600 nya bostader starker sannolikt lokala verksamheter. En forskola kan byggas ut och bottenvaning-
arna mot Hjalmars Brantingsgatan avses for centrumandamal. Centrumandamal medges i 6vriga botten-
plan. | 6vrigt ingen funktionsblandning. En blandning av upplatelseformer och tva exploatorer.
ARKITEKTUR En viss variation i hojd, i 6vrigt slutna och som det framgar av tillgédngliga dokument, en tamligen form-
massigt homogen bebyggelse. En ndrmare granskning av de arkitektoniska kvaliteterna kan goras nar
bebyggelsen star fardig.

GRON STAD Totalt minskar de fria grénytorna i omradet och med dem ett flertal ekosystemtjénster enligt planbe-
skrivningen. Gardarna far inte mycket solljus, rekommendationen fem timmars sol vid var- och host-
dagjamning uppfylls sannolikt inte (se solstudie, planbeskrivningen). Forutsattningarna for véxtlighet pa
gardarna ar darmed samre an om de varit solbelysta.

NARHET TILL SERVICE Mycket god narhet till kollektivtrafik och cykelstrak. Offentlig och kommersiell service finns liksom till
OCH KOMMUNIKATIONER rekreationsomraden. Narhet till befintliga forskolor och skolor, dock flera pa mer @n 500 meters
avstand.

Rambergsvallen, sett fran norr (2019-02-09)

6.6 Kvaliteter i 21 ordinarie planer

I tabell 28 redovisar vi en Gversiktlig bedémning av stadsbyggnadskvaliteterna i 21 projekt som ingér i den ordi-
narie produktionen.
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Tabell 28. Oversiktlig beddmning av 21 ordinarie planer
KSO = kraftsamlingsomrade, TP = tyngdpunkt

140-190 Igh

och pabyggnad
befintliga hus

verksamhetslokaler

men ingen funktions-
blandning

garagetak

Projekt Karaktar Fortatning Stadsliv Stadsmassig- Arkitektur Gron stad Narhet
het
Onneredsvégen F('jrtéitning Iéngs Ej i TP eller KSO, Verksamhet i BV Anpassning Lokaler skyddar gardar Viss ny service men
55 Igh och genomfartsgata ianspraktagen mark langt till dvrig
500 kvm lokaler
Norr om Bostads- Ej i KSO eller TP Hyreslagenheter Slutna kvarter, varfor? Tar bollplan och N Brist pa kollektivtrafik,
. . . i villaomrade ett plus naturomrade enl OP Iangt till service,
Askimsviken komplettering utanfor OP:s
95 Igh fortatningsomraden
Tunnbi ndaregatan Infill i kvarter I narheten av TP Lokaler i delar av BV Anpassning, liten gard T?r del.vis g%rd, skuggig Langt till service
ca 100 Igh gard pa p-dack
Gibraltargatan Solitar Ej i KSO eller TP Viss funktionsblandning T?rdgr'o'nytor, skuggar
gar
100 studentigh
och forskola
Plejadgatan Lameller Ej i KSO eller TP Arkmassrﬂng till Skuggiga sma gardar
riksintresse

160 studentlgh
Stortoppsgatan/ Stadsgata Ej i KSO eller TP Lokaler i BV Hyreslagenheter Anpassning Tillgéng till natur men God narhet till service,
Kabelvégen sma skuggade gardar samre till kollektivtrafik
ca 120 Igh,
1200 kvm lokaler
Mj(’jlktorget Punkthus Eji KSOeller TP, Skuggad gard pé p-dack | Kollektivtrafik OK,

ianspraktagen mark med bilar men park intill, | service p& avstand
ca 140 Igh visst buller
Kv Makrillen Stadsgata 1 KSO Lokaler i delar av BV, Funktionsblandning ? Skuggig gard pa p-dack, God kollektivtrafik
ca 215 Igh torg buller, trafik och service

)
lokaler och férskola
Norr om Lana Kvarter Ej i KSO eller TP Viss funktionsblandning | Overexploatering LitdeI\ ikuhgiad gard pa Zervice o k?\\ektivnt;aﬂk'
p-déck, buller, ra men gronomréde ej

250 Igh luftfororeningar i i ndrheten
och 4 000 kvm nuliget
lokaler (tillskott)
U Ifspa rregatan Punkthus Ej i KSO eller TP Garage mot gatan, vissa | Tva upplatelelseformer Tar gronytor, gardar pa Narhet till naturmark

och kollektivtrafik men
langre till service
dn 500 m

Syster Estrids gata
ca 60 Igh

Punkthus pa
befintlig p-dack

Ej i KSO eller TP,
ianspraktagen mark

Anpassning

Lokaler skyddar gardar

ca 570 Igh/145
studentlgh och ny
skola

av TP

Kobbegarden Stadsgata/ EjiKSO eller TP Bullerskyddade grona

ca 290 Igh kvarter \g/:;:ar;t‘rzz::gt

Nya Munkeback Stadsgata/ 1P Langt till service
ca 300 Igh, kvarter

lokaler och férskola

(jstra Kélltorp Stadsgata Ej i KSO men i ndrheten Viss funktionsblandning

Rambergsvallen
ca 600 Igh
och forskola

Slutna kvarter

Minskar friytor, skuggiga
gérdar

Opaltorget etapp 1

Stadsdelstorg,

kvaliteten hojs, skuggiga

Titteridammsvégen Stadsgata, kvarter 1 KSO Delvis lokaler i BV Fyra byggaktorer, ? Oklart i planen Tar naturmark, tillgang God narhet till service,
blandade till natur rekreation och
250-400 Igh plus punkthus uppla mer Kollektivtrafik
Guldmyntsgatan Stadsgata och 1 KSO Ej tvingande Blandning av uppldtelse- [ ? Oklart i planen, Park i direkt anslutning Kollektivtrafik OK, viss
bestammelser om former o byggaktorer anpassning men visst buller, sma service inom 500 m

ca 400 Igh kvarter lokaler i BV gardar i 6stra delen
och forskola

I TP Starker torg, lokaler i BV | funktionsblandning Ny identitet Gronytor minskar men God kollektivtrafik och

service

och forskola

flerfamiljshus

ca 500 Igh, blandad karaktar e

lokaler och férskola

Siijj égen Blandning av I narheten av KSO Blandning av boende- ? Rekreationsomrade Service i Sisjon men
ca 500 Igh radhus- och och upplételseformer bebyggs kollektivtrafik relativt

svag

Kvibergs angar
ca 550 Igh
och forskola

Blandning av
radhus- och
flerfamiljshus

I nérheten av KSO

Blandning av boende-
och upplételseformer

Variation och medveten
gestaltning

Stérre solbelysta gérdar
och gronkilar, narhet till
naturomréaden. Minus
for buller

Kollektivtrafik ej optimal,
service mer &n 500 m
bort, narhet till rekration

Selma Lagerlofs
torg, etapp 1
800 Igh

Stadsdelscentrum,
blandstad

1KSO

Torg, handel, kultur,
rekreation

Flera byggaktorer,
blandade upplatelse-
och boendeformer,
funktionsblandning,
starker lokala
verksamheter

Variation i
kvartersformer och fri
gestaltning betréaffande
form och material

Sma skuggade gardar,
buller, luftféroreningar

God nérhet till service,
rekreation och
kollektivtrafik

6.7

Karaktar

Sammanfattande bedémning

De 21 projekten uppvisar en timligen stor spridning i friga om bebyggelsemdnster och stadstypologier som
hus i park, lamellhusbebyggelse, slutna kvarter och halvéppna kvarter. Byggnadstyperna varierar dirmed:

punkthus, lameller, kringbyggda kvarter och radhuslingor.

91




FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 3 - 2019

Fortatning

Alla projekt innebir fortitning av den existerande staden i ndgon form. Cirka en tredjedel av planerna ligger i
en Tyngdpunkt eller i ett Kraftsamlingsomrade enligt definitionen i Utbyggnadsstrategin. Resten ligger utanfor
dessa. En minoritet av projekten placeras pd redan ianspraktagen mark.

Stadsliv

Ett fital projekt har tvingande bestimmelser om lokaler i entréviningar. Ett fital projekt tillf6r nya allmidnna
platser eller torg. Flera planbeskrivningar uttrycker férhoppningar om att 6ka tryggheten pa gator och strak.
Kopplingen mellan barnperspektivet i planbeskrivningarna och féreslagen utformning ér ofta otydlig.

Stadsmassighet

Titheten 6kas med automatik nir existerande stadsbebyggelse fortitas. Ett fital projekt innebidr funktionsblan-
dad utbyggnad, nigra en blandning av upplatelseformer och négra fler dn en exploatér. Flertalet projekt verkar
ha tagit en tydlig utgangspunkt i det lokala sammanhanget betriffande byggnadstypologi och gestaltning.

Arkitektur

Denna punkt dr vansklig att bedéma utifran planhandlingarna. Hlustrationer av framtida bebyggelse saknas ofta
och dir den finns 4r det oftast svirt att bedéma vad som faktiskt kommer att byggas. Pifallande ménga planer
hinvisar till existerande bebyggelseménster och gestaltning.

Grén stad

Ett flertal projekt tar gronytor med varierande kvalitet ur naturvirdes- och rekreationssynpunkt. Ett antal pro-
jekt innehaller underbyggda gardar pa P-dick eller garage med simre férutsittningar for grona gardar. Foérut-
sittningarna for solbelysta girdar varierar kraftigt, en del projekt har goda solligen medan andra inte uppfyller
rekommendationerna frin Boverket om 5 timmars sol vid hést- och virdagjaimning. Flera projekt paverkar sol-
timmarna negativt i intilliggande bebyggelse. Flera projekt ligger pa grinsen (inom) for bestimmelser kring
maximalt buller.
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7 Kvalitetsjamforelser

I detta kapitel gor vi dels en jimférelse av stadsbyggnadskvaliteter i de 30 projekt som ingdr i BoStad2021 och
21 projekt i den ordinarie produktionen (se kartan i avsnitt 4.8), dels redovisar vi intervjuer dér kvaliteter
i BoStad2021 jimférs med ordinarie produktion i Géteborg.

7.1 Vérdering av stadsbyggnadskvaliteter

Utifrdn bedémningarna av de tva grupperna av projekt, 30 projekt inom BoStad2021 (kapitel 5) och jamférelse-
gruppens 21 ordinarie projekt (kapitel 6) foljer hir en jimforelse av resultaten. Aven hir utgir vi frin vara krite-
rier pd stadsbyggnadskvaliteter (tabell 16 1 avsnitt 4.7).

Likheter

Alla projekt 1 bidda grupperna dr fértatningsprojekt.

Vi konstaterar att projekten i bada grupperna har mycket svart att nd en hog virdering nir det giller Stadsliv
och Stadsmissighet. Att dstadkomma blandstad 4r en stor utmaning i fortitningsprojekt dar det ar ett Gverord-
nat mal att snabbt i fram fler bostdder. De allra flesta projekten blir snarare bostadskompletteringar i existe-
rande stadsdelar. Aven om det i det i nistan alla projekt ges méjlighet till verksamheter i delar av
bottenvaningarna.

Trots uttalade malsittningar om att barnperspektivet ska ges stort utrymme i planeringen, ser vi mycket lite av
att sidana ambitioner forverkligas i den ena eller den andra gruppen av projekt, vare sig i planbeskrivningarna
eller i konkreta I6sningar. Bebyggelsen dr ofta utsatt for trafik i direkt anslutning till entréerna, gardarna dr girna
sma och skuggade minst halva aret, férutsittningarna fér gronska dr simre, och det fOrstirks av att flera av gar-
darna ir underbyggda med parkeringsgarage. Aven lekplatser ir ofta sma och inte sillan placerade omedelbart
intill parkeringsytor.

Béda grupperna av projekt har fitt en ldg virdering av oss nir det giller kriterierna f6r Gron stad. Utmirkande
f6r bada grupperna dr brist pd solbelysta och generdsa friytor, girdar ér inte sillan underdimensionerade och
placerade pa parkeringsdick, bostidder kan anses vara buller- och trafikutsatta, ibland med luftkvalitet pd grin-
sen till det ldgsta tillatna.

Vi noterar ocksa att ambitionerna att minska biltrafiken till f6rman f&r gang-, cykel- och kollektivtrafik riskerar
att motverkas eftersom ménga av projekten i bada grupperna har bekvimt tillgingliga bilgarage, under eller i
direkt anslutning till bostadshusen.

Skillnader

Det finns en storre spridning av bebyggelsemonster i de 21 jamforelseprojekten — lameller pa Plejadgatan, soli-
tir pa Gibraltargatan, lameller med bullerskyddande verksamhetslinga i Onneredsvigen, pabyggnad pa Syster
Estrids gata, radhus blandat med flerbostadshus i Kvibergs dngar for att ta ndgra exempel — dn i projekten som
ingar i BoStad2021.

Planbeskrivningarna i den ordinarie jimférelsegruppen nimner inte lika konsekvent “’stadsmassighet” under
rubriken syfte med detaljplanen som i BoStad2021. I den f6rra gruppen ér det snarare behovet av bostider som
lyfts fram. Bostadsbehovet framhivs dock dven i planbeskrivningar inom BoStad2021.

De flesta projekten i jimférelsegruppen ligger nirmare Géteborgs centrum dn vad projekten inom BoStad2021
gor. Relativt fa ligger i miljonprogramsomraden, till skillnad frin BoStad2021-gruppen dir det dr vanligare att
projekt aterfinns i omrdden som tillkommit under perioden 1960-70. Medan négra projekt i jaimforelsegruppen
ligger i perifera stadsdelar dominerade av lighusbebyggelse, innehiller BoStad2021 fa sidana projekt.
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Fortitning: Jimforelsegruppen har storre andel projekt i Tyngdpunkter och Kraftsamlingsomraden (enligt de-
finitionen i stadens S#rategi for uthyggnadsplanering) in vad BoStad2021-gruppen har.

Stadsmissighet: Jimforelsegruppen fir hogre virde pa stadsmissighet 4n BoStad2021-gruppen, det hinger
troligtvis samman med en ndgot stérre funktionsblandning, mangfald byggaktérer och upplitelseformer i pro-
jekten som ingdr i jimf&relsegruppen.

Gron stad: Projekten inom BoStad2021 uppvisar en hégre andel med simre virdering dn jimférelseprojekten,
till foljd av att gronytor (av varierande kvalitet) nagot oftare tas i ansprik i BoStad2021 och att en stérre andel
projekt ger ett intryck av brister vad giller friytor.

Betriffande bullerfrigor dr det inte ovanligt att planerna férutsitter sma ligenheter mot bullerutsatt sida for att
6verhuvudtaget klara bullerkraven. Detta ser vi som en tveksam 18sning dé ju féljden blir att de som ska bo i
mindre ligenheter kommer att sakna en tyst sida.

Genomgiende har planomridena i jimférelsegruppen bittre férutsittningar dn flera av dem som staden har
valt ut f6r BoStad2021. Det r6r sig da i de ordinarie projekten om firre tomter som ér klimda mellan en ge-
nomfartsgata och ett annat hinder, till exempel berg eller lokalgata. Inom BoStad2021 dr det 13 projekt som har
bebyggelse direkt ut mot en genomfartsgata, varav drygt hilften har ont om utrymme dven pa den andra
(gédrds-)sidan till f6ljd av att tomten begrinsas av bergskirningar eller lokalgata.

7.2 Intervjuer som jamfér BoStad2021 och ordinarie produktion

Under februari 2019 har vi intetvjuat nio personer (vat av tre via email) som har erfarenhet fran projekt inom
bade BoStad2021 och den ordinarie produktionen. De som svarat dr fem handliggare inom kommunala f61-
valtningar och fyra hos olika byggaktérer. Vi har stillt tva huvudfragor.

Omr du jamfor med andra kompletteringsprojekt i fororter med liknande formtsitiningar, skulle du siga att det dr skillnad pa am-
bitionerna vad galler stadsbyggnadskvaliteter mellan dessa och den eller de planer du arbetat med inom BoStad20212

Vi kan inte se pd svaren att ambitionerna skiljer sig systematiskt fran varandra. En majoritet av vara responden-
ter ser inte att ambitionerna har sinkts i de BoStad2021-projekt de medverkar i, jimfért med den ordinarie pro-
duktionen. De skillnader i ambitioner som faktiskt nimns giller snarare sirskilda foérutsittningar f6r olika pro-
jekt, till exempel att hantera kénslig kulturmiljé. I de projekt inom BoStad2021 dir man anger att man har
hégre ambitioner 4n normalt menar man att sa hade varit fallet 4ven om projektet inte hade ingatt i
BoStad2021. Exempel pa detta dr projekt i miljonprogramomriden dir man genom 6kade kvalitetsambitioner
vill h6ja omradets status. Frin kommunens sida (bygglovshandliggare) ser man dven att sidana ambitioner kan
betyda tilldgg till centrum- och andra servicefunktioner samt att projekten inte ér lika komplicerade av riksin-
tressen, kulturmiljé och infrastrukturproblematik som mer centralt beldgna planer i staden.

Har du intrycket att malet for BoStad2021, fler bostider snabbt, samt det forindrade arbetssittet har paverkat (positivt eller ne-
gativt) stadsbygenadskyvaliteterna i det eller de projeket du medverkat i inom BoStad20212

Nir vi stiller denna friga far vi en bild som varierar nigot mer 4n svaren pa frigan om skillnader i ambitionsni-
vier. Tillfrigade byggaktSrer hivdar att man inte kan se ndgon negativ paverkan. Snarare menar flera att i den
min malet och arbetssittet har paverkat, si har det varit positivt genom en effektivare process. Ett svar lyfter
fram att det dr projektspecifikt beroende pa vilken kommunal handliggare som handhar planen och hur dennas
egen ambitionsniva ser ut. Handliggare inom SBK péstar att den mer tighta tidsplanen jimfért med ordinarie
produktion har lett till att man i tid tvingade fram I6sningar pa kvalitetsfragor som annars hade riskerat att bli
hingande, men tillstir samtidigt att vissa fragor kan ha paverkats negativt av tidplanen. Det ges dven exempel
ddr tidsplanen har fitt ge vika for att inte brista i hanteringen av frigor kring kénslig kulturmiljé.

En handliggare vid SBK framhiller dven att parallella processer har inneburit en bittre uppféljning av arbetet
fram till bygglovsprocessen. Man menar att det har inneburit att man har kunnat parera under processens gang.
Nir det giller att engagera bygglovshandliggare tidigt i processen framhaller en respondent frin byggavdel-
ningen att detta bide har férdelar och nackdelar. En férdel dr ndr byggaktoren i ett tidigt skede har visat vil ge-
nomarbetade och detaljerade husskisser, vilket i manga fall har gjort det mdjligt att hitta bra 16sningar i det ti-
diga skedet, samt ocksa ge detaljplanen en hégre kvalitet, liksom de Gvriga tekniska forvaltningarnas arbete i
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projektet. A andra sidan ir det en nackdel, sigs det, ir att husforslagen forindrades patagligt nir en formellt
komplett bygglovsansokan kom in. Aven tidspressen framhalls som ett problem for de storre och mer kom-
plexa planerna i de mer centralt beligna planerna (Fixfabriken, Olof Asklunds gata och Smérgatan) och att det
da kan leda till simre kvalitet.

Handldggare inom SBK menar att det i vissa fall kan vara ett problem med Géteborgs stads inriktning pa vilka
stadsbyggnadskvaliteter som dr “ritt”, ndgot som hivdas ha varit tongivande i BoStad2021-projekten. Det kan
da bli ett alltfér stort fokus pd en bestimd stadsform snarare dn anpassning till platsen och existerande arkitek-
tur. Dessutom kan det varit mer fokus pa bostadsinnehallet in p4 gestaltningen och stadsbilden. Aven om det
inte sdgs att ambitionerna i friga om stadsbyggnadskvaliteter generellt varit ligre i BoStad2021 4n i ordinarie
produktion, uttrycks en oro for att byggnadernas gestaltning, detaljeringsgrad och kvalitet kan bli lidande nir
det varit fokus pa snabbt och mycket. Det framhalls att det ligger en utmaning i att komma med sddana fragor i
detaljplaneringen utan att stilla orimliga och ibland dtminstone olimpliga krav, samt att det kriver att det finns
byggaktorer med ambitioner, méjligheter och resurser for att skapa vackra hus och miljéer.

7.3 Forskargruppens reflektioner

Utifrdn den genomférda bedémningen dr det svart att dra generella slutsatser om att det skulle vara nigra
storre skillnader i stadsbyggnadskvaliteter mellan planerna som ingar 1 BoStad2021 och de 21 planer som him-
tats ur ordinarie produktion.

Vi noterar dock att BoStad2021 innehaller en betydligt storre andel smala tomter lings genomfartsgator (7-8
planer) dn jimférelsegruppen dir det finns fi planer med sddana tomter. Vi ser att pa de smala tomterna ir det
betydligt svérare att uppna kvaliteter som solljus, friytor, god ljudmiljé och mindre stérningar fran trafik. Var
forhéllandevis ligre virdering av projekten inom BoStad2021 bedémer vi i férsta hand har att géra med sjilva
tomternas ldge och utbredning, snarare dn att det skulle vara en f5ljd av att arbetet med planerna har snabbats

upp.

Intrycket ér att kravet pa fler bostidder snabbt har gjort att urvalet av tomter f6r BoStad2021 har paverkats av
mojligheterna att 6verhuvudtaget kunde identifiera mindre fértitningsomriden med byggbar mark. Det tycks
inte alltid primdrt varit en friga om vilka méjligheter det fanns att skapa verkligt goda bostadskvaliteter. I sju a
dtta av projekten inom BoStad2021 vill vi ifrdgasitta om kvaliteterna dr godtagbara, sirskilt betriffande kriteriet
Gr6n stad. Dirtill kommer att vi har svért att se att de 30 projekten pd nagot avgdrande sitt skapar blandstad
eller férindrar existerande stadsstrukturer mer 4n marginellt. Att flera av projekten som vi virderat ligt i fraga
om Gron stad dessutom innehiller relativt fd bostider gor att vi tvekar infér om de utgdr ett rimligt bidrag till
att uppfylla milet: fler snabba bostider med god kvalitet.

Sammanfattningsvis menar vi att kombinationen av ambitionen att fd fram ménga bostider snabbt, fértitning i
manga fall pa smala tomter lings genomfartsgator och ett ofta svarférverkligat ideal om stadsmassighet riskerar
att leda till simre kvaliteter vad giller aspekter som solljus, friytor, god ljudmilj6é och mindre stérningar fran
trafik och inte minst barnperspektivet. Men vi vill stryka under att riskerna f6r mattlig kvalitet i dessa avseenden
inte verkar hinga samman med ett uppsnabbat arbetssitt inom BoStad2021 utan snarare med urvalet av plan-
omraden.

De styrande dokumenten f6r stadsutveckling och bostadsbyggande i G6teborgs stad dr manga. Inriktningarna
som uttrycks i stadens budget varierar frin ar till 4r23. Kommunala handliggare och byggaktérer utmanas av att
behéva Gverblicka den stora floran av dokument som dessutom uppdateras och utékas Gver tiden. Mélkonflik-
ter mellan olika ambitioner upptrider utan att det finns riktlinjer f6r hur dessa ska hanteras. Definitioner och
inriktning har ofta en abstrakt karaktir (till exempel “manniskan i fokus”) som gér det svirt att £6lja upp om
kvaliteten i friga har uppnatts i det byggda. Med manga ambitioner pa flera fronter blir utrymmet stort f6r tolk-
ningar av vad som ir viktigast, och hur ska man dd kunna utvirdera resultat?

23 Mal och inriktning ot stadens budget skiftar fran 4r till ar, samtidigt som stadsbyggnadsprocesser inte sillan stricker sig 6ver
fem dr eller mer. BoStad2021 som pagar mellan 2014 och 2021 kommer att leva under étta olika budgetmal. Redan de fyra forsta
fran perioden 2015-2018 skiljer sig tdmligen mycket fran varandra. Ligg dirtill en omfattande flora av styr- och policydokument
pé 6vergripande niva och pd nimndnivé. - Hur man kan arbeta med systematisk mélreduktion visade Naturvirdsverket (1997) i en
rapport som kondenserade 167 svenska miljémal till endast 18. Rapporten ingick i undetlaget f6r riksdagsbeslutet 1999 om nat-
ionella miljomal (jfr prop. 1997/98:145).
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Samtidigt pekar genomgingen av de olika killorna till definitioner av vad kvaliteter i stadsbyggandet ar, liksom
oversikten 6ver stadsbyggnadsparadigm genom historien, pa att vi i G6teborg méter ett starkt, tidsbundet para-
digm. Byggaktorer, deras konsulter och stadens politiker och tjanstemin ansluter sig till ett paradigm {6t stads-
byggnadskvalitet. Stadsmassighet dr nyckelordet, férebilden it den levande, tita, gron blandstaden dér inva-
narna gar, cyklar eller dker kollektivt. Ndgra citat frin kommunala styrdokument och byggaktorernas marknads-
foring kan tjina som illustration:

Forviantningarna dr hoga: bygg mer bostider, bygg mer stad och erbjud mer stadsliv for dagens och morgondagens goteborgare.
(Strategi f6r Goteborg 2035 — utbyggnadsplanering)

I stadsbebyggelse ska slutna kvarter med hig exploateringsgrad foredras och bottenvaningen ska inrittas sd att de gar att an-
vinda som lokaler. V'id avsteg ska det finnas goda skdl.

(M4l och inriktning Géteborgs Stad 2018 — Byggnadsnamnden, Fastighetsnimnden, Trafikndmnden, Park-
och naturnimnden)

Den klassiska kvarterstaden dr det bista sattet att skapa en skon stadskdnsla — det blir tatt mellan busen, litt att ta sig
Jfram och béiddat fir bide gatuliv och gardshiv. 1.éigg till variation och lekfullbet si har du receptet fir Sédra Anggdrden.
(Platzer pa sin hemsida om Olof Asklunds gata)

Bergsjon erbjuder en hirlig kombination av natur och levande storstad.
(UBAB, HP om Merkuriusgatan)

Oavsett floran av styrdokument verkar det inte finnas nigra andra uttalade ideal 4n den tita grona blandstaden.
Ett sa starkt paradigm som omfattas av kretsen av exploatérer, politiker och planerare kan vara svért att fa syn
pé, det dr ju en sjilvklar del av vardagen. Ofta behdver idealet inte motiveras, eftersom nistan alla beslutsfattare
omfattar samma ideal, ldt vara av lite olika skil. Politiker och planerare kan drémma om en attraktiv stad dér
minniskor fran olika kulturer, ursprung och livssituationer blandas pa gatan och i caféer. Byggaktorer kan fa
kraft i sina argument f6r hég exploatering i férhillande till existerande bebyggelse, om de sd 6nskar.

Far man blandstadens effekter?

En vanlig uppfattning dr arr blandstaden kommer att ge en héllbar utveckling i begreppets alla politiska dimens-
ioner: bli mer attraktiv f6r ndringslivet, skapa 6kad integration och trygghet samt ge férutsittningar f6r 6kad
ging-, cykel- och kollektivtrafik samt minskad biltrafik. Men de kommunala styrdokumenten saknar ofta en
kunskapsbas som krivs for att férverkliga en blandstad som lever upp till férvintningarna.

e  Hur ”titt och blandat”, ”attraktivt’” ska det vara for att det ska etableras 6nskvirda aktiviteter i botten-
viningarna, fOr att resvanorna ska férindras patagligt, for att det ska vara mojligt att utveckla bra kol-
lektivtrafik utan lingtgdende finansiella konsekvenser?

e  Sett 6ver tid har kundunderlaget f6r butiker och kollektivtrafik minskat kraftigt pd grund av att det bor
firre personer per m? BOA. Hur sikerstills underlaget, och vilka effekter far enstaka kompletteringar
med ett litet antal nya bostider?

e Variation dr ett dterkommande begrepp: vad menas? Och vad idr det bra f6r? Géteborg liksom andra
stader i Sverige domineras av homogena epoker vad avser bebyggelseménster och byggnadstyp: kvar-
ter i sten, kvarter med landshévdingehus, smala lamellhus och tjocka punkthus i tidiga funkisomraden,
tjocka lamellhus i olika planménster.

e Vilka egenskaper i blandstadens fysiska milj6 skapar trygghet och minskad segregation?

Den risk man 16per i kompletteringsprojekten ir att skapa ndgot simre bostadsmiljer utan att uppnd den
stadsmissighet som efterstrivas.

Ett vanligt argument for att bygga blandstad dr att det ska pdverka resvanor genom 6kad nirhet samt f6rbitt-
ringar av kollektivtrafikutbudet och gang- och cykelvigarna. I Géteborgs fall dr forutsittningarna ogynnsamma:
e  Hnligt UN Habitats indikatorer dr G6teborg alldeles f6r glesbebyggt for att en hég andel av person-
transporterna ska kunna ske med ging-, cykel- och kollektivtrafik. Fér kollektivtrafiken innebér det
héga driftskostnadsunderskott.
e [ utgangsldget dr Goteborg endast i lag utstrickning en blandstad. Delar man in titortsytan i kilometer-
rutor, saknar ungefir hilften helt bostider och lokaler. Av dterstaende halft 4r 25 % monofunktionell
och 25 % blandad. Av de 25 % med ndgon blandning av bostider, arbetsplatser och service dr graden
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av blandning ldg — de domineras av antingen bostider eller lokaler. Detta betyder att de flesta platser 1
Goéteborg inte uppvisar hog grad av ”nirhet” som det kallas i mobilitetsavtalen.

e  Korsningstithet spelar en roll. Gang-, cykel- och kollektivtrafik gynnas av sammanhingande gatunit
med manga alternativa ruttval. Géteborgs mellanstad domineras av ett tridlikt biltrafiksystem som slu-
tar i dtervindsgator i kombination med parallella gang- och cykelvigar.

Oavsett hur begreppet blandstad preciseras ér det tydligt att radikala férdndringar i stadsmonstret skulle
behovas.

Vir genomging visar att vissa kvaliteter inte fir prioritet inom blandstadsidealet, men som dndé dyker upp i
undersokningar som Stadsbyggnadskvaliteter (Spacescape/Evidens 2016) och i 6verklaganden. Vad man dn
anser om 6verklaganden bér man notera hur nirboende argumenterar mot fortitningsprojekt genom att utgd
frdn en annan syn: fér hog exploatering, nybyggnation harmoniserar inte med existerande struktur, gronytor tas
iansprak for byggande samt férsimrad ljus-, luft och ljudmiljé. I ndgra fall kan vi dessutom se att de boende
sitter virde pa att deras stadsdel inte 4r stadsmissig, medan den nya bebyggelsen skulle komma att bli alltfér
stadsmissig.

Stadsbyggnadsmonster och social hallbarhet

Projekten inom Bostad2021 ligger i vad 6versiktsplanen f6r Goteborg kallar mellanstaden, som i kommunens
strategiska utbyggnadsplanering ska utvecklas fran firort till blandstad, vilket ska ge positiva effekter pd tillginglig-
heten, resandet, sociala problem och integration. Sett 6ver hela landet kan man konstatera att en del av de stora
foérorterna fran perioden 1960-1970 har olika slags problem idag. Det finns en allmin tendens att Gverskatta
betydelsen av stadsdelars fysiska form f6r dessa problem. Ser man till de miljonprogramomriden som byggdes i
innerstaden efter rivning av dldre bebyggelse, kan man konstatera att samma stadsplanelésningar och samma
byggnadsutformningar som i de perifera ligena inte har skapat sociala problem, utan tvirtom dr omridena i in-
nerstaden vilmaende och attraktiva. I G6teborg har Nya Masthugget och Landala ocksd bidragit positivt f6r
kringliggande stadsdelar nir det giller tillgianglighet till livsmedelshandel och servicendring i 6vrigt samt tillskott
av arbetsplatser pa och kring vilfungerande torg.

Ambitionerna att bidra till en mer jimlik stad dterfinns genomgaende i de nu aktuella planbeskrivningarna. Ofta
framhidvs betydelsen av att en plan ger utrymme f6r en blandning av bostadstyper och i flera fall nimns en
blandning av hyresbostidder och bostadsritter. Stadsgator kan motiveras med trygghetsargument och att de ger
mojlighet att skilja pd offentliga rum och halvprivata. Det dr dock i dagsldget oklart om kompletteringspro-
jekten inom BoStad2021 och i den ordinarie produktionen kommer att bidra till en minskning av boendesegre-
gationen i Go6teborg och till en stérre mangfald i sammansittningen av befolkning inom de berérda omradena.
Det gir inte att utvirdera i dagsliget. Tyvirr saknar vi i savil de strategiska kommunala dokumenten som plan-
beskrivningarna hinvisningar till forskning och beprévad erfarenhet nir det giller sambandet mellan 4 ena si-
dan fértitningsprojekts lokalisering och utformning och 4 andra sidan sociala férhdllanden och beteenden.

Lardomar att ta med till den ordinarie produktionen

Utrvalet och avgrinsningen av planomraden f6r bostadsprojekt bor gbras utifrin en beddmning av om det gir
att skapa tillrickliga kvaliteter ur alla relevanta aspekter: sirskilt bér man Sverviga att i hégre grad lyfta fram
gron stad och barnperspektivet.

Storre sammanhingande utbyggnadsomraden har férdelar jimfért med mindre fortitningar pd tomter med
svira forhdllanden. Det ger bittre férutsittningar for att skapa stadsliv, stadsmissighet, variation i arkitektur,
underlag f6r service och grona kvaliteter. Smala tomter lings genomfartsgator f6r ny bebyggelse ér sillan
limpliga.

Platsens forutsittningar snarare dn ideal och ambitioner om blandstad och stadsmissighet bor tas pa allvar om
det giller mindre kompletteringsprojekt.

Stadsbyggnadskvaliteter bér definieras tydligare som ett effektivt stod for att vilja projekt och sikra hela pro-
cessen fram till fardigstillande och inflyttning genom kontinuerlig uppféljning.

97



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 3 - 2019

8 Slutsatser och lardomar

I detta kapitel sammanfattas svaren pa de frigor som stillts upp £6r foljeforskningen, sa lingt det 4r mojligt pa
nuvarande tidpunkt. Vi samlar hir de slutsatser som fdljeforskningen har dragit under 2016-2018:

1. Vilka dtgirder vidtas i BoStad2021 for att korta ledtider for bostadsbyggande?

2. Ar de framgingsrika ntifrin malet att bygga 7 000 bostider till 2021 utéver den ordinarie produktionen och utifrin invol-
verade aktirers syn pd tid, kvalitet, ekonomi och krav pa rittssikerbet?

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

8.1 Vilka atgarder har vidtagits?

BoStad2021 skiljer sig fran den ordinarie utbyggnadsprocessen i Géteborg pa fyra huvudpunkter:

e  Satsningen i sig, dir cirka 30 detaljplaner klustras till en gemensam satsning f6r staden och
byggaktorerna, med tydliga mal £6r antal bostdder och deadlines.

¢ Gemensam kommunal projektorganisation. De tre planerande férvaltningarna med tyngst ansvar i pla-
nerings- och exploateringsprocessen samordnas med gemensam projektledning f6r satsningen och
samlokaliseras i en gemensam projektlokal.

e  Samverkansfora: staden och byggaktdrerna samverkar nirmare pa tre nivaer: i arbetsgrupper for detalj-
planer, i en projektgrupp och en samordningsgrupp med beslutsfattare fran alla partet.

e Parallella processer: delprocesser som normalt ligger i sekvens genomférs parallellt £6r att kapa den
totala tiden fran planstart till fardigstillande. Hir ingir till exempel projektering av allmin plats och
kvartersmark samt lantmateriférrittningar.

8.2 Ar &tgarderna framgangsrika for att n& malet 7 000 bostader
till 20217

Det dr inte moijligt att 1 dagsldget avgdra om malet kommer att nds. Vi konstaterar att det nu finns mer dn 7 000
bostider i antagna planer. Om de tre planer som ligger verklagade i dagsliget far laga kraft under 2019 idr det
teoretiskt mojligt att nd malet.

Den aktuella prognosen (november 2018) f6r antalet bostider som kommer att bli byggda fram till 2021 dr
dock 6 427. Det finns 8 342 bostider i detaljplaner som antingen dr antagna (7 292) eller ingér i planer som
dnnu inte har lagts fram fér antagande (1 050). Skillnaden mellan den aktuella prognosen och det faktiska anta-
let bostdder i antagna planer, 865 ligenheter eller cirka 12 procent, férklaras av byggaktrernas beddmning av
vilket antal bostider som dr méjligt att férverkliga inom antagna planer. Anledningen tycks i férsta hand vara
oro for en vikande marknad f6r bostadsritter. Men ocksa andra orsaker upptrider, till exempel att tiden inte
ricker for att bade ersitta existerande parkeringar och bygga nya bostidder pd deras plats.

Det rader en osikerhet huruvida antalet bostider som produceras inom BoStad2021 innebir ett tillskott till ni-
vin pa den ordinarie produktionen. Signaler frin byggaktorer indikerar i vissa fall att 6vriga planer bromsas till
foljd av prioriteringen av BoStad2021. Vilka de kvantitativa effekterna kan vara kommer forskargruppen att
studera vidare.

I fraga om delmalet f6r tidsdtgang for detaljplaner med standardférfarande, 17 manader, tycks atgirderna vara
framgéngsrika. Snittiden f&r detaljplaner inom BoStad2021 med standardférfarande ér cirka 20 manader (fran
beslut om planstart till antagande), kortare dn snittiden f6r ordinarie planer som kommunen nu bedémer vara
cirka 26 manader eller mer (frdn startmote till antagande). Sannolikt dr accelerationen resultatet av flera samver-
kande faktorer: skarp och politiskt uppbackad tidplan, resurssatt gemensam kommunal projektorganisation,
titare samverkan mellan byggakt6rer och kommun i arbetsgrupperna f6r detaljplaner samt tidigarelagd projek-
tering av kvartersmark och allmin plats. I s4 mitto drar vi slutsatsen att huvudatgirderna inom BoStad2021
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bidragit till att férkorta tiden f6r sjilva detaljplaneprocessen. Detta innebir dock inte automatiskt att den totala
tiden fram till fardigstillande blir kortare 4n i ordinarie processer.

8.3 Vilka lardomar kan anvandas i den ordinarie processen?

Satsningen i sig

Projektifiering och paketering verkar gynna framdriften i planeringsfasen. Det vill sdga tydliga politiskt fast-
slagna mal f6r kvantitet och tid: 7 000 bostidder utéver normal produktion till 2021. Dirtill resursforstirkningen
med 15 mkr per ar pa den kommunala sidan, formandet av en férvaltningsévergripande kommunal projektor-
ganisation samt en strukturerad samverkan mellan staden och byggaktorerna. Virt bestimda intryck ér att den
storsta skillnaden mellan arbetssittet i BoStad2021 och annan produktion it att tidplanen dr 6verordnad i stort
sett alla andra fragor. En storre samlad satsning som denna med fokus pa nya arbetssitt och tydliga mal stimu-
lerar bide kommunala tjinstemin och majoriteten av byggaktorerna till extra anstringningar. Prioritering och
politiskt tryck ér littare att 4stadkomma i stérre program som BoStad2021.

Dock konstaterar vi att det har ratt och i ndgon man fortfarande rader delvis olika meningar hos kommunen
och byggaktdrerna om betydelsen av sjilva satsningen som helhet 4 ena sidan och de enskilda planprojekten 4
andra sidan. Medan kommunen ofta betonar sjilva satsningen, ligger byggakttrerna sitt fokus i det fortsatta
dagliga arbetet huvudsakligen pa de enskilda projekten.

Vira studier av BoStad2021 ger oss emellertid ocksa anledning att tro att storre geografiskt samlade utbygg-
nadssatsningar kan vara mer effektiva dn att skapa manga utspridda mindre och medelstora projekt om syftet ér
att snabbt fa fram manga bostider med kvalitet. Stérre utbyggnadsplaner kriver sannolikt mindre resurser dn
manga sma, och nir samverkan sker pa projektniva och det dr firre byggaktorer kan incitamenten f6r djupare
samverkan 6ka. Med 26 byggaktorer som 1 BoStad2021 f6rsviras en bredare samverkan. Stérre utbyggnadsom-
riden gor att byggaktorer kan viljas ut mer omsorgsfullt. Aven da kan mindre aktorer ingd om det finns stérre
aktérer med mer kraftfulla resurser i projektet. Vi ser en annan férdel med samlade utbyggnadsomriden: att de
ger bittre forutsittningar for god kvalitet 1 vid bemirkelse, medan mindre bostadskompletteringar pd olimpliga
tomter skapar kvalitetsrisker.

Forskargruppen rekommenderar:

Paketera och projektifiera storre ntbyggnadssatsningar, satt tydliga och matbara mdl som besiutas av higsta politiska
instans i kommunen. Antalet planer eller projekt bor vara farre och grundliggande forutsitiningar for planer och projeket
bor vara tydligare an ibland i BoStad2021.

Hitta vigar att sitta tydliga och fasta tidplaner for hela processen fran planstart till fardigstallande, bade samlat och
varje plan for sig. 1dgg fast tidplanerna i avtal mellan kommun och byggaktir.

Prioritera stirre samlade uthyggnadssatsningar, med inrikining pa minst 1 000 bostéider, girna i stadsdelsliknande
skala pa markomriden och tomter med goda forutsattningar.

Gemensam kommunal projektorganisation

En gemensam kommunal organisation gér det méjligt att samla kommunala kompetenser av olika slag i tid och
rum pi ett sdtt som gynnar ett mer integrerat samhillsbyggande. Nyttan av samlokalisering i planarbetet ér sir-
skilt stor nir det som i G6teborg fortfarande saknas ett gemensamt digitalt stddsystem. Det 4t ingen nackdel att
organisationsformen dven kan synliggbra samarbetsproblem och 6verhuvudtaget konflikter i exploateringspro-
jekt, eftersom det forefaller att gd snabbare dn vanligt att finna 16sningar. Férutom att den gemensamma orga-
nisationen bidrar till en mer enad och tydlig kommunal hallning i relationen till olika intressenter, sidkrar den att
en gemensam kompetensbas utvecklas och stirks. Nya idéer och probleml6sningar utvecklas, testas och man
far feedback fran personer med olika slags expertis och frin en rad av férvaltningar med olika ansvar. Organi-
sationen underlittar f6r dem som medverkar att se och férstd vad andra i processen gér. Med tanke pa den
lingsiktiga uppbyggnaden och bevarandet av kompetens inom kommunen ér det visentligt att konsultberoen-
det noga Gvervigs.
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De goda erfarenheterna hittills av en gemensam kommunal projektorganisation bor ge anledning till fortsatt
utveckling av processperspektivet pa bekostnad av linjeperspektivet. Det giller hela vigen fran évergripande
kommunperspektiv till de enskilda projekten.

Forskargruppen rekommenderar:

Att alla detaljplaneprojeket genomfors i en forvaltningsovergripande, samlokaliserad organisation, alternativt att nuva-
rande forvalmingar, SBK, TK och FK, liiggs samman i en forvaltning under en gemensam nammnd.

For att leda en sadan dvergripande samordning kriver seniora projektledare med bred erfarenbet av stadsbyggande och en
roll med mandat att koordinera olika forvaltningar och ansvarsomriden. En sidan samordning bor dven aktualisera ett
mer gemensamt budgettinkande.

Den kommunala projektledningen bor ges ett storre och tydligare mandat att fatta beslut i lopande frigor. De frigor som
bebover eskaleras ovanfor det enskilda planprojektet bor framst ga till en forvaltningsvergripande styrgrupp och inte till
den enskilda forvaltmingen i linjen. En forvaltningsovergripande projektledare med ansvar for stadens samfallda agerande
bir utses for varje detaljplaneprojekt i syfte att minska forekomsten av motstridiga besked.

Utveckla projektgemensamma digitala stodsystem sd att projeket kan filjas och styras igenom processen fran planstart till
inflyttning, oavsett vilken forvaltning eller aktor som ansvarar [or respektive skede eller delpoment. Detta dr av stor be-
tydelse for bade effektivitet och transparens.

Samtliga forvaltningar som dr kritiska for elt projekt bor ingd i projektorganisationen; denna kan skifta nagot iver
processen, sdrskilt i genomforandeskedet blir ocksda Park- och naturforvaltningen samt Férvaltningen for kretslopp och
vatten viktiga.

En fordjupad studie bebover giras av bur Trafikkontorets organisation kan utvecklas si att den bade kan uppfylla sitt
politiska uppdrag och samtidigt arbeta mer projektorienterat an idag.

At det inriittas en exploateringsenbet direkt understalld KS med uppdrag att ta fram mark och projekt i ligen och i tid
7 entighet med en oversikisplan, ett bostadsforsiriningsprogram eller annat strategiskt dokument samt kopplat 1ill budget.
Enbeten bestiller planer av SBK, TK, PoN och dvriga tekniska forvaltningar si att man far en tydlig bestallar-utforar-
sitnation. En sdidan enbet bir dven ha mandat att forbandla med byggaktirer och ge dem madjligheter att utveckla feir-
diga detaljplaneforslag. Argument for en sadan ordning ar att Gotebory idag saknar etf strategiskt organ med en samlad
Syn pa kommunnyttan och som kan prioritera mellan utbyggnadssatsningar ur helbetssynpunkt samt tidigt identifiera
bebov av kommunal koordination. Inte minst giller det kommunens finansiella ataganden.

Samverkan

I grunden ir aktérerna inom BoStad2021 positivt instillda till samverkan; i férsta hand giller det arbets-
gruppsnivin, da i de aktuella planprojekten dir samverkan 6verlag fungerat tillfredsstillande. Nir det giller
samverkan pa projektgruppsnivd och samordningsgruppsniva dr erfarenheterna mer blandade. Kommunens
projektledning och en majoritet av byggaktérerna har olika syn pa nyttan av samverkan i dessa fora. Noteras
bér att i samverkansavtalen férbinder sig parterna att samverka pa samtliga tre nivaer. I praktiken édr sprid-
ningen mycket stor bland byggaktorerna nir det giller nirvaro och engagemang i frigor utdver sjilva planpro-
jektet. Cirka hilften av byggakttrerna dr regelmissigt franvarande fran projektgrupps- och samordningsgrupps-
niva. En del byggakt6rer har aldrig varit nirvarande. Ambitionerna (som dock inte dr formulerade i samver-
kansavtalen) att Projekt- och Samordningsgrupp skulle bidra till processutveckling har inte uppfyllts. Vi ser
flera orsaker till att samverkan inte fungerat som tinkt, bland annat brist pa definition och 6verenskommelse
om syfte och ansvarsomriden for de olika fora, stor spridning i byggaktorernas engagemang for sjilva sats-
ningen respektive fokus pa det egna projektet, stor spridning 1 friga om resurser och organisation bland bygg-
aktorerna och slutligen att det stora antalet byggaktorer 1 sig forsvarar att skapa fértroende och personliga
relationer.

Arbetssittet inom BoStad2021 utgar fran att tidig och néira samverkan pa flera nivaer och genom hela proces-
sen gynnar tillkomsten av fler bostdder snabbt. Arbetsférdelningen mellan kommun och byggakt6rer under pla-
neringsfasen dr timligen traditionell. Vi ser m&jligheter att utifran olika projekts férutsittningar préva andra
arbetsfordelningar, till exempel helt kommunstyrda faser eller planeringsfaser dir byggaktérerna tar ett storre
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ansvar for arbetet?®. Syftet dr da att finna de mest effektiva processerna for att snabbare fa fram bostider med
kvalitet, men det 4r inte detsamma som att ha en och samma ansvarsférdelning i alla projekt.

Forskargruppen rekommenderar:

Inrikta samverkan i forsta hand pa projektnivin. Dar finns incitament och forutsittningar att definiera skarpa dtagan-
den for alla parter och uppbyggnad av ett fortroendefullt samarbete. Detta kan dstadfommas med ett rimligt antal bygg-
aktirer och kommunala handlaggare i konkreta storre uthyggnadsprojekt.

Kvalificering av vilka byggaktorer som ska komma i fraga for ett projeft eller stirve satsning ska utga ifran att de har
ambitioner och formaga att delta i samverkan. Det dr samtidigt viktigt att inte utesluta mindre aktorer med goda idéer.

Syftet och nyttan med samverkan bebover preciseras. Former och forvintningar bor fortydligas och avtalas, och det bir
vara tydliga definitioner av parternas dtaganden och ansvar, eftersom allmanna formuleringar kring samverkan kan
vara kontraproduktiva.

Staden bor vervaga att beroende pa bostadsefterfragan och byggkonjunkturlige genom avial med sanktioner binda npp
byggaktirerna hardare till kommunstrategiskt viktiga ataganden.

Fullfolj dialogen mellan byggaktiren och kommunen hela vigen till antagande av planen. Om besked dndras bor det
normalt ske efter samrid mellan kommunen och byggaktor.

Owervig att tillséitta kommunala koordinatorer si att varje detaljplan har en utpekad lots som héller iga pa projekipro-
cessen dnda 1ill inflyttning och fungerar som stod dven for byggaktoren.

I processer med flera nivaer bor de vertikala och horisontella kommunikationsleden stramas upp. Man bir tidplanera for
samverkansforas parallella grupper, synkronisera miten och informera om det som gors, anvinda varandras grupper,
Sorstirka den informella kommunikationen for dem som saknar [ysisk ndrbet till projektlokalen, likasi utveckla det
digitala stidet for att bidra till bittre tillginglighet, forutsagbarbet och transparens.

At utifran projektforntsatiningar prova andra typer av ansvarsfordelning mellan kommun och byggaktorer dn samver-
kan pa flera nivder under alla faser. Det kan handla om att kommunen tar bela ansvaret under planeringsfasen nen
ocksd att byggaktirerna far ett betydligt Gkat ansvar under lit oss siiga planeringsfasen. Overvéyg att forindra systemet
med schablonmassig plantaxa i syfte att skapa incitament [or en effektiv arbetsfordelning mellan kommun och byggaktir.

At byggaktirsansvar for utbyggnad av allmén plats privas dér sa dr lampligt.

At Goteborgs Stad och byggaktorer skapar ett gemensamt forum for utveckling av ntbyggnadsprocesserna. Man kan
ordna drliga dialogdagar. Ett forum som ges resurser att over tid samla gemensamma erfarenbeter och forbattringar.

Parallella processer

Virt samlade intryck frin bide kommunen och byggaktérerna av arbetet med parallella processer dr att tidig
projektering av kvartersmark och allmén plats gynnar framdriften. Samtidigt dr erfarenheten att det 4r mycket
svirt att synkronisera alla delprocesser i ett perfekt flode.

De linga tiderna mellan antagande/godkinnande av detaljplanen och beviljat bygglov avviker kraftigt frin am-
bitionerna om snabba bygglov efter att planer fatt laga kraft. Orsakerna ligger bade hos kommunen och bygg-
aktorerna. En principiell fraga dr att forutsittningar for bygglovsprovningen inte foreligger skarpt forrin planen
ir antagen. Forskargruppen avser att férdjupa analysen av orsaker och dterkomma med mer precisa forslag till
forbittringar.

24 En nedetlindsk-brittisk jamforelse av private sector-led urban development projects vittnar om att begteppet *bygghetredtiven’ doljer
komplexa informella och formella samverkansmoénster, dir kommunala planerare i sjilva verket kan ha drivande roller (Heurkens
& Hobma 2014). I en senare finsk studie av byggherredrivna planer noteras att dessa oftare aterfinns i mindre kommuner och att
det var lika sillsynt som f6r kommundrivna planer att kommunen hade stillt uttryckliga avtalskrav pa implementeringstid (Valto-
nen m fl 2017).
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Forskargruppen rekommenderar:

Ta fram ett prioviteringsverktyg for detaljplaner som séfkerstiller volymer bostéder och resurstillging, bade for samlade
kommunala investeringar och i form av personella resurser for prioviterade planer. Om planer ska fram snabbt, vilj bort
sddana som dr starkt beroende av utomkommunala huvudmans beslnt.

Utred strategiska infrastrukturfrigor och sakra samsyn med staten och regionen, framfor allt vad géller trafik.

Grundliggande forntsittningar behover klaras ut tidigt i projekten. En checklista behover upprittas dver vilka faktorer
som ska vara ntredda tidigt, och hur ansvaret fordelas pa dem som hanterar dessa faktorer.

Satsa pa tidig projektering av kvartersmark och allman plats under detaljplanefasen.

Avtalsfragor, sarskilt kring genomforandeavtal och mobilitetsavtal, har skapat gnissel i framdriften i flera projeket. En
ordning ddir avtalen kan siutas tidigt i processen bebiver utvecklas. Satt tydligare ramar och tidsgrinser for delprocesser
(t exc ndr ska bygglov sikas, bur ling tid granskningen far ta) projektvis i avtal mellan kommunen och byggaktirerna.
Tillémpa en markprissitiningsprocess som liigger fast de ekonomiska villkoren tidigt.

Se till att alla forvaltningar som kan paverka framdriften koordineras och har resurser att delta i processen. Se dver hur
Trafikkontoret dr organiserat i syfte att oka incitamenten for projektfokus pd bekostnad av linjefokus.

At dvriga forvaltningar lar av Lantmateriets effektivisering av forritmingar; tidig dialog med byggaktor, utpekad band-
ldggare som Rontinuerligt ligger pd de ansvariga for respektive projekt.

Overvéig avtalsbundna tidsfrister for inlimning av bygglovsansikningar relaterade till tidpunkten di detaljplanen firt
laga kraft.

Kommunen bor fortydliga — och byggaktirerna bor forvissa sig om — vitka handlingar som kravs for bygglovsprivningen,
och vilka kvalitetskray som stills pa handlingarna.

8.4 Hur gar det for kvalitet, ekonomi och rattssékerhet?

Kvalitet

Har det uppsnabbade arbetssittet inom BoStad2021 f6ljder £6r kvaliteten i projekten? Forskargruppen har uti-
fran kommunala styrdokument, tidigare forskning, en workshops och andra killor sammanstillt en lista pa kri-
terier pa stadsbyggnadskvaliteter (se avsnitt 4.7). Vi har noterat att definitionen av vad som dr G6teborgs upp-
fattning om kvalitet inom stadsbyggnad ir oklar dd antalet kommunala styr- och policydokument ar stort, de
inte dr koordinerade och dessutom byts ut med korta mellanrum.

En bedémning av kvaliteterna utifran var kriterielista har genomférts f6r samtliga projekt inom BoStad2021
samt for 21 andra detaljplaner med liknande férutsittningar och som nu dr under byggande. Vidare har vi héllit
intervjuer med kommunala handliggare och projektledare fran byggaktorerna f6r att héra om de har uppfattat
skillnader i kvalitet mellan projekt inom BoStad2021 och den ordinatie bostadsproduktionen (se avsnitt 7.2).

Vir bedémning av kvaliteterna har utgatt frin detaljplanchandlingar. En slutlig bedémning av kvaliteterna anser
vi inte bor goras férrin bebyggelsen dr firdigstilld.

Grovt uttryckt ar det svart att uppticka att det skulle vara ndgra stérre skillnader i stadsbyggnadskvaliteter mel-
lan de bdda grupperna av planer. Diremot ser vi att manga av de bedémda planerna i bada grupperna har svart
att nd upp till det blandstadsideal som rider. Fortdtningsprojekt innebir ofta rena bostadskompletteringar, troli-
gen till f6ljd av férutsdttningar pé platsen, projektens storlek och att antalet bostider ér det 6verordnade malet
som styr. Det finns anledning f6r kommun och byggaktorer att reflektera 6ver om det dr meningsfullt att stin-
digt lyfta fram ett blandstadsideal som sillan har férutsittningar att férverkligas i kompletteringsprojekt.

Vi noterar dock en skillnad mellan planerna inom BoStad2021 och de i jimférelsegruppen. Det dr att
BoStad2021 innehaller fler planer pd smala tomter beligna lings genomfartsgator, inte sillan ocksa begrinsade
pa den andra sidan, av bergskirningar, lokalgator eller hinder. Dessa planer uppvisar tveksamma kvaliteter nér
det giller delkriteriet Gron stad och barnperspektivet. Férutsittningarna att astadkomma goda kvaliteter som
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solbelysta generdsa, grona friytor dr déliga, bebyggelsen dr ofta bullerutsatt och biltrafik dominerar pa savil ga-
tusidan som gérdssidan i flera fall. Den ldgre virderingen av projekten inom BoStad2021 bedémer vi i férsta
hand har att géra med tomternas lige och utbredning, snarare dn att arbetet med planerna har snabbats upp.

Virt intryck ér att kravet pa manga bostider snabbt, i kombination med tomter med déliga férutsdttningar och
ett visst stadsbyggnadsideal, blandstaden, som ar svart att realisera i mindre och medelstora fortitningsprojekt,
riskerar att i vissa av planerna leda till att kvaliteterna inte 4r godtagbara.

Forskargruppen rekommenderar:

Infor ett koordinerat och gemensamt system inom staden for kvalitelssikring och uppfoljning Satt firre och lingsiktigare
mdl pa fullmifktigeniva, lit dem gilla i en mandatperiod. Reducera antalet styrande dokument och koordinera plane-
rande forvaltningar til] gemensamma styrdokument.

Urvalet av tomter for bostadsbyggande bor giras utifran en bedomning av om det gar att skapa tillrickliga kvaliteter ur
alla relevanta aspekter. Sérskilt bir Gron stad och barnperspektivet lyftas fram.

Storre sammanbdngande uthyggnadsomriden bor prioriteras pa bekostnad av mindre fortitningar pa tomter med svira
Sforballanden. Det ger battre forutsiitmingar for att skapa kvalitet ifraga om stadsliv, stadsmdissighet, variation i arki-
tektur, underlag for service och grina kvaliteter.

Undyik for ny bebyggelse smala tomter lings genomfartsgator.

Utarbeta enkla riktlinjer [or fortitnings- och kompletteringsprojekt som primdrt utgar fran existerande forballanden och
mdjligheter, snarare dn fran fixerade ideal for struktur och bebyggelse. Ge higre prioritering at grundliggande bostads-
kvaliteter som solfjus, tillrdckliga och bra gronytor, barnperspektiv, god ljud- och luftmilji och minimala storningar frin
trafik.

Ekonomi

Kostar det férindrade arbetssittet inom BoStad2021 mer pengar dn den ordinarie processen? Enligt forsk-
ningen pa omridet motsvaras regelmissigt tidsvinster av 6kade resursinsatser for parallella processer. Vi kan se
att detta ocksa giller dtminstone byggaktérerna inom BoStad2021 som anger i storleksordningen 20 procents
6kad administrativ resursinsats i genomsnitt. Huruvida detta ocksa giller f6r kommunens insatser kommer
forskargruppen att nirmare studera sa snart vi far tillging till data.

Forskargruppen rekommenderar:

Sitkerstdll att saval kommunen som byggaktirer bar resurser for extra insatser utdver det normala nar projeten ska

snabbas upp.

Rattssakerhet

Innebir ett uppsnabbat arbetssitt en risk for att inflytande frin grannar och allminhet begrinsas mer dn i ordi-
narie processer? Intervjuer med byggaktorer visar att en 6vervigande majoritet har genomfort utdkade dialoger
med nirboende under planprocessen. Erfarenheterna dr goda, exploatorerna far férdjupade insikter om omra-
dets tillgdngar och utmaningar, goda idéer kommer fram i nagra fall, och en relation skapas med de berérda
som sammantaget kan leda till bittre 16sningar 4n om man inte haft dialogen. En matt pé rittssikerheten ér
6verklagandefrekvensen. Av 28 antagna planer inom BoStad2021 6verklagades 15, dvs 54 procent. Som jimf6-
relse 6verklagades 58 procent av detaljplanerna f6r flerbostadshus i Goteborg mellan 2011 och 2016. Det gir
alltsa inte att dra slutsatsen att missnéjet med planer inom BoStad2021 4r stérre dn vad som dr normalt

1 Goteborg.

Forskargruppen rekommenderar:
Gor tidig dialog med narboende till ett permanent inslag i planeringen, och se till att kommunen finns representerad vid

dessa dialoger for att svara pa fragor som inte byggaktorerna rader over. Planera in tid for dialog dven i projekt med kort
tid mellan markanvisning och samrad.
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8.5 Fortsatt arbete i f6ljeforskningen
Under 2019 kommer forskargruppen att prioritera arbete med fem teman.

Framdrift

Vilka dr de frimsta anledningarna till att prognosen fér antalet bostider som ska byggas till 2021 ligger under
malet 7 000?

Huvudatgard samverkansfora

Vad som bér menas med “effektiv samverkan” kommer att analyseras mot bakgrund av vért intervjumaterial
och enkiter. En speciell samverkansfraga giller vem som projekterar och vem som bygger ut allmin platsmark,
och vi 6verviger en fallstudie av projektet Smoérgatan.

Huvudatgéard parallella processer

I frdga om parallella processer dr det tre fragor som vi anser det dr viktigt att belysa ytterligare:

e Varfr har flera byggaktorer inte valt att s6ka bygglov omedelbart efter att detaljplanen har fitt laga
kraft och inte heller i linje med ambitionen att soka bygglov fyra veckor fore antagande/godkinnande
av detaljplanen?

e Varfor idr tiden ofta sd ling mellan bygglovsansékan och beviljat bygglov, jimfért med ambitionernar

e Vilken paverkan p4 totaltiderna har olika uppligg for att férbereda och sluta avtal mellan byggaktorer
och kommunen?

Ekonomi

Frigan kvarstir om hur resursférbrukningen hos de kommunala férvaltningarna har paverkats av de tre huvud-
atgirderna. Hir vintar vi pa data, men vi har redan viss information om hur byggaktorerna anser att de nya ar-
betssitten har paverkat deras administrativa kostnader i anslutning till detaljplanearbetet.

Forhallandet till ordinarie produktion
Vi avser att analysera i vilken utstrickning som kan héivda att ligenheterna som tillkommer genom BoStad2021

utgor att tillskott till den ordinarie bostadsproduktionen i Géteborg,.

Det finns ocksa skil att underséka om och hur projekt i ordinarie produktion har férsenats eller komplicerats
av parallellt pagiende plan- och bygglovsarbete for projekt inom BoStad2021. Samtidigt kan vi forestilla oss att
nya rutiner och samverkansformer som skapats inom BoStad2021 redan kan ha kommit ordinarie projekt till
godo och reducerat deras processtider.
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Kéallor och litteratur

Dokument

Som utgingspunkt analyserar vi drivkrafter, mal och atgirder f6r BoStad2021 som helhet. Vi har samlat plane-
ringsdokument och processer som besktiver BoStad2021, med sirskild inriktning pd uppdragets bakgrund och
organisation, myndigheternas roller och styrdokument, projektets mal, konstituerande element och huvudatgir-
der, samt myndigheternas urval av detaljplaneprojekt. For de trettio projekten inom BoStad2021 har vi granskat
planbeskrivningar, avtal, éverklaganden och domar samt dessutom byggaktérers webbreklam. Vi har ocksa sett
pa planbeskrivningar frin 21 projekt i ordinarie produktion.

Motesobservationer

Observationer har gjorts i anslutning till méten och andra aktiviteter under 2018:
e moiten f6r samverkansfora, inkl. Samordningsgruppen, Projektgruppen och Arbetsgrupper
e kommunens styrgruppsméten
e veckomoéten fér kommunala projektledare
e moten for Lilla byggherregruppen/byggaktorsgruppen och kommunala projektledare

e informella samtal i gemensam projektlokal.
Observationerna antecknades.

Workshop Chalmers

Foljeforskargruppen arrangerade 2018-05-30 en workshop pa Chalmers. Syftet med workshopen var att disku-
tera i en bredare grupp vilka intressanta och relevanta utgangspunkter det kan finnas {6t att resonera kring vil-
ken kvalitetsnivd projekten i BoStad2021 haller. Se avsnitt 4.6 f6r detaljer.

Enkat

Forskargruppen sinde 2018-09-05 ut en enkiit till byggaktérernas projektledare fér planer inom ramen f6r
BoStad2021. Enkiten avsag att undersdka om deras arbetssitt for att utveckla bostadsprojekt har dndrats till
f6ljd av arbetet med BoStad2021 och i sé fall pa vilket eller vilka sitt. Vi ville dven underséka i vilken utstrick-
ning samverkan skedde. Dessutom stillde vi dven fragor om eventuella merinsatser for planering jimfért med
kompletteringsprojekt i den normala eller ordinatie produktionen. Svaren skulle i huvudsak anges pa en skala,
och det gavs dven méjligheter att limna frisvar. Inbjudan till att besvara enkiten via webben skickades via mail
till 40 projektledare varav 26 svarade.

Intervjuer

Under februari 2019 har vi intervjuat nio personer (var av tre via email) som har erfarenhet fran projekt inom
bade BoStad2021 och den ordinatie produktionen. De som svarat dr fem handliggare inom kommunala f61-
valtningar och fyra hos olika byggaktérer.
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Rapportens slutsatser

Arbetssattet i BoStad2021 har foérkortat tiden for
detaljplaneprocessen, men beslut om bygglov kommer ofta
senare an avsett. Ingen tydlig skillnad i stadsbyggnadskvaliteten
mellan de 30 projekten inom BoStad2021 och 21 utvalda projekt
i den ordinarie produktionen. Tomtvalet har stor betydelse for
vilka kvaliteter som kan astadkommas.

Viktiga lardomar

e Paketera och projektifiera storre utbyggnadssatsningar, satt
tydliga och matbara mél som beslutas av hogsta politiska
instans i kommunen. Antalet planer eller projekt bér vara farre
och grundlaggande forutséttningar for planer och projekt bor
vara tydligare an ibland i BoStad2021.

e Hitta vagar att satta tydliga och fasta tidplaner for hela
processen fran planstart till fardigstallande, bade samlat och
varje plan for sig. L&gg fast tidplanerna i avtal mellan kommun
och byggaktar.

e Permanenta en gemensam kommunal projektorganisation
med utdkat mandat, gérna under en gemensam nadmnd.

¢ Inrikta samverkan mellan byggaktoérer och kommun i férsta
hand pa projektnivan. Dar finns incitament och forutsattningar
att definiera skarpa ataganden for alla parter och uppbyggnad
av ett fortroendefullt samarbete. Detta kan dstadkommas med
ett rimligt antal byggaktérer och kommmunala handléggare
i konkreta storre utbyggnadsprojekt.

e Satsa pa tidig projektering av hus och allmén plats under
detaljplaneskedet.

e Storre sammanhéngande utbyggnadsomraden bor prioriteras
péa bekostnad av mindre fortatningar pa tomter med svara
forhallanden. Det ger béttre forutséttningar for att skapa
kvalitet ifrdga om stadsliv, stadsmaéssighet, variation
i arkitektur, underlag fér service och grundlaggande
bostadskvaliteter som solljus, tillrackliga och bra grénytor,
barnperspektiv, god ljud- och luftmiljé och minimala stémingar
fran trafik.



