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Mal Bostad 2021 >

<> 7000 bostader utover den planerade produktionen
fardigstallda till 2021.

> Delmal: samtliga detaljplaner antagna 31/12 2017

GOTEBORG BYGGER 7000 EXTRA BOSTADER
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DEL AV JUBILEUMSSATSNINGEN
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Planprojekt

< Start 2015: 31 planer med cirka

8 800 bostader
> Ca 25 byggaktorer
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GOTEBORG BYGGER 7000 EXTRA BOSTADER
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Fragan

¢+ Vilka lardomar fran BoStad2021 kan anvandas
framover for att astadkomma fler bostader pa
kortare tid med god kvalitet, utifran de studier av

processen som gjorts av forskarteamet pa
Chalmers?
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Foljeforskning - fragestallningar

¢ Vilka atgarder vidtas i BoStad2021 i Goteborg for
att korta ledtider for bostadsbyggande?

& Ar de framgangsrika utifran malet att bygga
7000 bostader till 2021 utover den ordinarie
produktionen och utifran involverade aktorers syn
pa tid, kvalitet, ekonomi och krav pa rattssakerhet?

£ Vilka lardomar kan anvandas i den “ordinarie”
processen?
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CHALMERSs

VARFOR AROBETET
SA LANG TILL HUS

Asikter om arbetet

inom BoStad2021

Asikter om genomfrandet

av BoStad2021

Anders Svensson

Joanna Gregorowicz-Kipszak
Anders Hagson

Jan Brochner

Mathias Gustafsson Anders Svensson

Joanna Gregorowicleipszak
, Anders Hagson
FOLJEFORSKNI( Jan Brochner

Mathias Gustafsson

2021-06-17 Chalmers tekniska hogskola
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TEAMET

Anders Svensson Anders Hagson Joanna Jan Bréchner Mathias
Professor of the Professor Gregorowicz Professor Gustafsson
practice, Stadsbyggnad, Tekn. Dr Processer, Docent, Psykolog
Stadsbyggnad, Planprocesser Stadsbyggnad, effektivisering Samspel i
ledning, processer

organisationer

Chalmers tekniska hogskola
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HUR HAR DET GATT?

» Cirka 4 000 bostader fardigstalls fore utgangen av 2021, 7 000 klara 2023

Varfor? Processen tog langre tid, forandrade marknadsforutsattningar, overoptimism
* Projekten inom BoStad2021 har bidragit till en okning av det total bostadsbyggandet i Géteborg:
« Totalantalet nybyggda lagenheter i flerbostadshus pendlade kring 1 700

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

« Aven om inte malet natts &r satsningen relativt framgangsrik vid en internationell jamforelse

* Manga lardomar for den ordinarie processen

2021-06-17 Chalmers tekniska hogskola
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SNABBARE DETALJPLANER?

Aktivitet Ordinarie produktion Mal BoStad2021 Utfall Utfall
201712 201811

Snittid (standardférfarande) 26 man* 17 man 20,5 man 20,5 man
fran beslut om planstart till

antagande

* fran startméte till antagande

= 24 av 30 detaljplaner blev antagna/godkanda enligt malet dvs 2017-12-31
= 3 av 14 detaljplaner med standardforfarande uppfyllde malet med 17 manader

= Detaljplaner inom BoStad2021 togs fram snabbare an i ordinarie produktionen

2019-09-18 Chalmers tekniska hogskola
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SENA BYGGLOV

Aktivitet Mal BoStad2021 Utfall
201811

Snittid 9 dagar 26,5 veckor
fran laga kraft till beslut om bygglov

= Ansokningarna ar sena. Av 44 ansokningar kom en in enligt modellen for parallella
processer, dvs inom fyra veckor fore antagande/godkannande av detaljplan

= Handlaggningstiderna ar langa. Tiden mellan laga kraft och beviljat bygglov avviker
kraftigt i forhallande till modellen

= [nget av de 24 beviljade byggloven beviljades enligt modellen

2019-09-18 Chalmers tekniska hogskola




CHALMERS < * e -

LAGRE KVALITET?
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LAGRE KVALITET?

= Bade projekt inom och utom BoStad2021 har svart att uppfylla ambitionerna om
stadsbyggnadskvaliteter.

= |ngen storre kvalitetsskillnad pa planerna inom och utom BoStad2021 generellt
= Storre andel tomter med ogynnsamma forutsattningar i BoStad2021

= Risk att grundlaggande kvaliteter som gronska, solljus, god ljudmiljo och tillrackliga utemiljoer
asidosatts. Barnperspektiv?

= Risk att kombinationen av krav pa manga bostader snabbt, tomter med daliga forutsattningar
och ideal om stadsmassighet leder till tveksamma kvaliteter

= Fullmaktiges budgetmal och ej koordinerade styrdokument ar svara att styra efter

2019-09-18 Chalmers tekniska hogskola
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BLEV PLANERINGEN DYRARE?

Tidsforkortning kraver vanligen 6kad resursinsats
Byggaktorerna anger cirka 20 procent 0kad resursinsats

Stadsbyggnadskontoret anvant 20 procent mindre resurser an i andra projekt

2019-09-18 Chalmers tekniska hogskola




CHALMERS

FLER OVERKLAGANDEN?

Andel overklagade detaljplaner

| flerbostadshusprojekt i Goteborg 2011-2016 58 %
Av samtliga detaljplaner i Goteborg 2016-2017 (SKL): 47 %
Av 28 antagna detaljplaner inom BoStad2021 (dec 2018) 54 %

= Missnojet med planer inom Bostad2021 ar inte storre an vad som ar normalt i Goteborg
= Ett uppsnabbat arbetssatt kan darfor inte sagas ha lett till fler dverklaganden

= En majoritet av byggaktorer har med goda erfarenheter genomfort tidiga dialoger

2019-09-18 Chalmers tekniska hogskola
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CHALMERSs

VARFOR AROBETET
SA LANG TILL HUS

Asikter om arbetet

inom BoStad2021

Asikter om genomfrandet

av BoStad2021

Anders Svensson

Joanna Gregorowicz-Kipszak
Anders Hagson

Jan Brochner

Mathias Gustafsson Anders Svensson

Joanna Gregorowicleipszak
, Anders Hagson
FOLJEFORSKNI( Jan Brochner

Mathias Gustafsson

—
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De viktigaste lardomarna #1

1. Paketera och projektifiera oftare
utbyggnadsprojekt, satt tydliga mal, politiskt
beslutade, tillsatt resurser

2. Deadline is king, satt och avtala tidsmal for
hela processen och dess huvudfaser

3. Precisera och avtala syftet och nyttan med
samverkan och respektive parts ataganden
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De viktigaste lardomarna #2

4. Infor en gemensam kommunal
projektorganisation med gemensam ledning,
processmodell, digital infrastruktur och
samlokaliserade nyckelfunktioner

5. Inratta en strategisk och koordinerande
bestallarfunktion under KS

6. Etablera tatt samarbete pa projektniva
mellan exploator och kommunen under hela
processen
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De viktigaste lardomarna #3

/. Var flexibel nar det galler
exploatorernas medverkan i
planeringsskedet

8. Prioritera storre sammanhangande
utbyggnadsomraden, utga fran lokala
forutsattningar, inte
stadsbyggnadsdogmer

9. Sakra samsyn med staten och
regionen kring infrastrukturfragor, stark
oversiktsplaneringen.




Stort tack for uppmarksamheten!
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VAD KAN MAN GORA?

Projektplaner for hela processen och for delprocesser bor
upprattas och avtalas om, rimligtvis med sanktioner eller bonus.

Krav bor stallas pa ett smartare satt. Informella formoten med
handlaggare fore formell ansokan om lov bor hallas rutinmassigt.

Digital bygglovshantering bor utvecklas med fokus pa en
valstrukturerad och forvaltningsgemensam plattform, delvis
tillganglig aven for exploatorer.
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VAD KAN MAN GORA? (forts)

= Overlamningsrutiner fran detaljplanering till handldggning av
bygglov bor sattas i fokus. Atminstone i komplicerade projekt bor

startmoten for bygglov overvagas - da med bred representation av
olika forvaltningar.

= De kommunala gestaltningskraven bor tydliggoras, liksom
informationen till lovsdkande om hur gestaltningsfragor behandlas.

= Overhuvudtaget framstar 6kad forutsdgbarhet, tydlighet och
battre kommunikation som viktiga nyckelord.
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”Ja,

- genomférande

Sa fqrt fér mig dar
detaljplanen drar byggnation, s
sitt forsta streck.” det drvdl

byggstartda.”

Detaljplan Projektering Upphandling

AETEEI R ECCAEEERRRERIRE R TEERTETIOCOEN U CEETAI
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NAGRA CITAT FRAN INTERVJUERNA

’Stadsbyggnadskontoret kan driva tesen att ‘nu maste vi komma Overens for planen ska antas da
och da’. Ja, vad trevligt, men det spelar ingen roll f6r nar Goran och Hjordis kan satta nyckeln 1
dorren pa sin nya bostad. Det [...] garanterar inte att planen ar genomforbar for att man antar den
1en viss tid.”

” (...) jag anser att genomforandeprocessen egentligen bor borja sd fort som detaljplanen drar sitt
forsta streck. D4 behéver man borja diskutera: ”Ar det hir genomférbart? Vad behéver vi 16sa i
realiteten?” Inte bara 1 CAD:en nar vi drar upp linjer.”

”Viktigt med ledningarna, de djupa ledningarna, sa att man forstar hur det systemet funkar.”
”Men for oss som exploatorer sa ar det stadens egen samordning som har brustit.”

”Det finns mycket som v1 kan hjilpa varandra med, och det har fungerat jattebra.”

2021-06-17 Chalmers tekniska hogskola
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VAD KAN MAN GORA?

Kommunen bor arbeta projektorienterat genom hela
exploateringsprocessen och ge projektledningen mandat att styra
genomforandeplanering, genomforande och uppfoljning.

Innan den formella detaljplaneprocessen inleds, bor en forsta

samlad bedomning goras av mojligheter och forutsattningar for att
genomfora planen.

Genomforandeplanering bor systematiseras med stod av en
projektmanual. | den bor ocksa inga pa vilket satt kommun och
foretag ska samverka under genomforandet. Genomforande-
planeringen forfinas under planeringsskedet.
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VAD KAN MAN GORA? (forts)

Tre viktiga punkter i genomforandeplanering: samordning med
kommunalteknik, uppklarande av meningsskiljaktigheter inom

kommunen och mellan kommun och foretag samt tilliracklig tid for
avtalsskrivande.

Nar kommunen gor en sarskild satsning pa bostadsbyggande med
projekttidplaner och deadline, bor det skapas starkare incitament

for att na malen genom tydligare avtal mellan kommun och
foretag.
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Stadsbyggnadskvaliteter* ..

¢ Fortatning i existerande
stadsdelar

Stadsliv
Stadsmassighet
Arkitektur

Gron stad

Narhet till service och
kommunikationer

GIRG RS RO B e

*Forskargruppens sammanstallning
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Kvaliteter hos de 30 planerna
inom BoStad202|
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Stadsbyggnadskvaliteter (L

lakttagelser

{> Inga avgorande skillnader mellan
projekt inom o utom BoStad2021

> Fa planer motsvarar
ambitionerna blandstadsidealet

¢ Mindre och medelstora
fortatningsprojekt blir ofta rena
kompletteringar av bostader.

{ Risk att grundlaggande kvaliteter
som gronska, solljus och
tilrackliga utemiljoer asidosatts.




