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“NÅR VI MÅLET INNAN RESTIDEN EBBAT UT?”

PRIVATA  BYGGAKTÖRER  INOM  BOSTAD2021



Mål Bostad 2021

7000 bostäder utöver den planerade produktionen 
färdigställda till 2021.

Delmål: samtliga detaljplaner antagna 31/12 2017
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Start 2015: 31 planer med cirka    
8 800 bostäder

Ca 25 byggaktörer

Planprojekt



NYA ARBETSSÄTT

SATSNINGEN I SIG
PROJEKTIFIERING       PAKETERING      TYDLIGA MÅL

HUVUDÅTGÄRDER
GEMENSAM KOMMUNAL PROJEKTORGANISATION      SAMVERKANSFORA PARALLELLA PROCESSER
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Vilka lärdomar från BoStad2021 kan användas 
framöver för att åstadkomma fler bostäder på 
kortare tid med god kvalitet, utifrån de studier av 
processen som gjorts av forskarteamet på 
Chalmers?

Frågan



Vilka åtgärder vidtas i BoStad2021 i Göteborg för 
att korta ledtider för bostadsbyggande?

Är de framgångsrika utifrån målet att bygga
7000 bostäder till 2021 utöver den ordinarie 
produktionen och utifrån involverade aktörers syn 
på tid, kvalitet, ekonomi och krav på rättssäkerhet?

Vilka lärdomar kan användas i den ”ordinarie” 
processen?

Följeforskning - frågeställningar
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TEAMET
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HUR HAR DET GÅTT?
• Cirka 4 000 bostäder färdigställs före utgången av 2021, 7 000 klara 2023

Varför? Processen tog längre tid, förändrade marknadsförutsättningar, överoptimism

• Projekten inom BoStad2021 har bidragit till en ökning av det total bostadsbyggandet i Göteborg:

• Totalantalet nybyggda lägenheter i flerbostadshus pendlade kring 1 700

under åren 2014-2017 för att sedan stiga till 2 286 under 2018 och till 3 321 under 
2019.

• Även om inte målet nåtts är satsningen relativt framgångsrik vid en internationell jämförelse

• Många lärdomar för den ordinarie processen
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SNABBARE DETALJPLANER?

* från startmöte till antagande

 24 av 30 detaljplaner blev antagna/godkända enligt målet dvs 2017-12-31

 3 av 14 detaljplaner med standardförfarande uppfyllde målet med 17 månader

 Detaljplaner inom BoStad2021 togs fram snabbare än i ordinarie produktionen

Aktivitet Ordinarie produktion Mål BoStad2021 Utfall 
201712

Utfall 
201811

Snittid (standardförfarande)
från beslut om planstart till 
antagande

26 mån* 17 mån 20,5 mån 20,5 mån
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SENA BYGGLOV

 Ansökningarna är sena. Av 44 ansökningar kom en in enligt modellen för parallella 
processer, dvs inom fyra veckor före antagande/godkännande av detaljplan

 Handläggningstiderna är långa. Tiden mellan laga kraft och beviljat bygglov avviker 
kraftigt i förhållande till modellen

 Inget av de 24 beviljade byggloven beviljades enligt modellen

Aktivitet Mål BoStad2021 Utfall 
201811

Snittid
från laga kraft till beslut om bygglov

9 dagar 26,5 veckor
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LÄGRE KVALITET?
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LÄGRE KVALITET?

 Både projekt inom och utom BoStad2021 har svårt att uppfylla ambitionerna om 
stadsbyggnadskvaliteter.

 Ingen större kvalitetsskillnad på planerna inom och utom BoStad2021 generellt

 Större andel tomter med ogynnsamma förutsättningar i BoStad2021

 Risk att grundläggande kvaliteter som grönska, solljus, god ljudmiljö och tillräckliga utemiljöer 
åsidosätts. Barnperspektiv?

 Risk att kombinationen av krav på många bostäder snabbt, tomter med dåliga förutsättningar 
och ideal om stadsmässighet leder till tveksamma kvaliteter 

 Fullmäktiges budgetmål och ej koordinerade styrdokument är svåra att styra efter
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BLEV PLANERINGEN DYRARE?

 Tidsförkortning kräver vanligen ökad resursinsats

 Byggaktörerna anger cirka 20 procent ökad resursinsats

 Stadsbyggnadskontoret använt 20 procent mindre resurser än i andra projekt
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FLER ÖVERKLAGANDEN?

 Missnöjet med planer inom Bostad2021 är inte större än vad som är normalt i Göteborg

 Ett uppsnabbat arbetssätt kan därför inte sägas ha lett till fler överklaganden

 En majoritet av byggaktörer har med goda erfarenheter genomfört tidiga dialoger 

Andel överklagade detaljplaner

I flerbostadshusprojekt i Göteborg 2011-2016 58 %

Av samtliga detaljplaner i Göteborg 2016-2017 (SKL): 47 %

Av 28 antagna detaljplaner inom BoStad2021 (dec 2018) 54 %
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De viktigaste lärdomarna #1
1. Paketera och projektifiera oftare
utbyggnadsprojekt, sätt tydliga mål, politiskt 
beslutade, tillsätt resurser

2. Deadline is king, sätt och avtala tidsmål för 
hela processen och dess huvudfaser

3. Precisera och avtala syftet och nyttan med 
samverkan och respektive parts åtaganden
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De viktigaste lärdomarna #2
4. Inför en gemensam kommunal 
projektorganisation med gemensam ledning, 
processmodell, digital infrastruktur och 
samlokaliserade nyckelfunktioner

5. Inrätta en strategisk och koordinerande 
beställarfunktion under KS 

6. Etablera tätt samarbete på projektnivå 
mellan exploatör och kommunen under hela 
processen
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De viktigaste lärdomarna #3
7. Var flexibel när det gäller 
exploatörernas medverkan i 
planeringsskedet

8. Prioritera större sammanhängande 
utbyggnadsområden, utgå från lokala 
förutsättningar, inte 
stadsbyggnadsdogmer

9. Säkra samsyn med staten och 
regionen kring infrastrukturfrågor, stärk 
översiktsplaneringen.



Stort tack för uppmärksamheten!
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VAD KAN MAN GÖRA? 

 Projektplaner för hela processen och för delprocesser bör 
upprättas och avtalas om, rimligtvis med sanktioner eller bonus.

 Krav bör ställas på ett smartare sätt. Informella förmöten med 
handläggare före formell ansökan om lov bör hållas rutinmässigt.

 Digital bygglovshantering bör utvecklas med fokus på en 
välstrukturerad och förvaltningsgemensam plattform, delvis 
tillgänglig även för exploatörer.
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VAD KAN MAN GÖRA? (forts)

 Överlämningsrutiner från detaljplanering till handläggning av 
bygglov bör sättas i fokus. Åtminstone i komplicerade projekt bör 
startmöten för bygglov övervägas - då med bred representation av 
olika förvaltningar.

 De kommunala gestaltningskraven bör tydliggöras, liksom 
informationen till lovsökande om hur gestaltningsfrågor behandlas.

 Överhuvudtaget framstår ökad förutsägbarhet, tydlighet och 
bättre kommunikation som viktiga nyckelord.
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GENOMFÖRANDE(SKEDET)?
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NÅGRA CITAT FRÅN INTERVJUERNA
”Stadsbyggnadskontoret kan driva tesen att ’nu måste vi komma överens för planen ska antas då 
och då’. Ja, vad trevligt, men det spelar ingen roll för när Göran och Hjördis kan sätta nyckeln i 
dörren på sin nya bostad. Det [...] garanterar inte att planen är genomförbar för att man antar den 
i en viss tid.” 

” (…) jag anser att genomförandeprocessen egentligen bör börja så fort som detaljplanen drar sitt 
första streck. Då behöver man börja diskutera: ”Är det här genomförbart? Vad behöver vi lösa i 
realiteten?” Inte bara i CAD:en när vi drar upp linjer.”

”Viktigt med ledningarna, de djupa ledningarna, så att man förstår hur det systemet funkar.”

”Men för oss som exploatörer så är det stadens egen samordning som har brustit.”

”Det finns mycket som vi kan hjälpa varandra med, och det har fungerat jättebra.”
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VAD KAN MAN GÖRA? 

 Kommunen bör arbeta projektorienterat genom hela
exploateringsprocessen och ge projektledningen mandat att styra
genomförandeplanering, genomförande och uppföljning.

 Innan den formella detaljplaneprocessen inleds, bör en första
samlad bedömning göras av möjligheter och förutsättningar för att
genomföra planen.

 Genomförandeplanering bör systematiseras med stöd av en
projektmanual. I den bör också ingå på vilket sätt kommun och
företag ska samverka under genomförandet. Genomförande-
planeringen förfinas under planeringsskedet.
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VAD KAN MAN GÖRA? (forts)

 Tre viktiga punkter i genomförandeplanering: samordning med 
kommunalteknik, uppklarande av meningsskiljaktigheter inom
kommunen och mellan kommun och företag samt tillräcklig tid för
avtalsskrivande.

 När kommunen gör en särskild satsning på bostadsbyggande med 
projekttidplaner och deadline, bör det skapas starkare incitament
för att nå målen genom tydligare avtal mellan kommun och
företag.



Stadsbyggnadskvaliteter* 

Förtätning i existerande 
stadsdelar

Stadsliv

Stadsmässighet 

Arkitektur

Grön stad 

Närhet till service och 
kommunikationer
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*Forskargruppens sammanställning



Kvaliteter hos de 30 planerna 
inom BoStad2021

Förtätning Stadsliv Stadsmässighet Arkitektur Grön stad Närhet
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Kvaliteter hos 21 ordinarie planer 
(pågående byggen dec 2018)

Förtätning Stadsliv Stadsmässighet Arkitektur Grön stad Närhet
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Stadsbyggnadskvaliteter 
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Iakttagelser
Inga avgörande skillnader mellan 
projekt inom o utom BoStad2021

Få planer motsvarar 
ambitionerna blandstadsidealet

Mindre och medelstora 
förtätningsprojekt blir ofta rena 
kompletteringar av bostäder.

Risk att grundläggande kvaliteter 
som grönska, solljus och 
tillräckliga utemiljöer åsidosätts.


