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VAKANSGRAD
FOR KONTOR

GOTEBORG 6%
OSLO 7,5%

KOPENHAMN  7,7%
STOCKHOLM 8%
MALMO 8,3%
HELSINGFORS 12,4%

Stadsutvecklingsrapporten Processen har tagits fram av WSP pd uppdrag av Vastsvenska Handelskammaren 2017.

Citera oss garna men ange kalla.
Forfattare WSP och Gunilla Grahn-Hinnfors
gunilla.grahn.hinnfors@vastsvenskahandelskammaren.se

BOSTADSBRISTEN HAR BYGGTS
UPP SEDAN 1990-TALETS BORJAN
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[ EN MILJONSTAD FINNS 5 O FLER SORTERS JOBB JAMFORT MED | GOTEBORG.!

GOTEBORG SKA VAXA OCH
BLI EN MILJONSTAD

Nu ar vi mitt i steget, antligen pa vag. Under
decennier har det byggts for lite i Géteborg.
Minnen av tomma hyreslagenheter och riv-
ningar avkommunala bostadshus har alltfor
lange hindrat politikerna att se klart nar det
galler bostadsbehoven. P senare ar har aven
kontorsbristen blivit allt mer pataglig.

Den ldga byggnadstakten hindrar tillvaxt. |
Vastsvenska Handelskammarens undersok-
ning Ledarkollen 20172 anser tva tredjedelar
av regionens foretagsledare att bostads-
bristen ar ett problem for rekrytering.

Miljonstaden Goteborg aringet sjalvanda-
mal. Den &r ett svar pa naringslivets behov av
kompetens. Hela regionen behover mer folk
och battre kommunikationer for att bli en val
fungerande arbetsmarknadsregion.

ATTRAKTIV STAD LOCKAR

Bostader ar en viktig faktor, men en stad
maste uppfattas som attraktiv for att

manniskor ska vilja bo och verka dar. | Ledar-
kollen intygar 6ver 80 procent vikten, i
rekryteringssammanhang, av att foretagets
narmaste stad betraktas som attraktiv.
Attraktivitet handlar om majligheter som
utbildning och arbetsmarknad, och om det
som underlattar vardagen, som kollektiv-
trafik och annan offentlig service. Men ocksa
om varden som trygghet, kultur och fritid.

| studien Vardeskapande stadsutveckling®
listar forskare ett antal faktorer som
manniskor gillar och ar beredda att betala
for, antingen det géller den egna bostaden
eller foretagets lokaler. Det handlar om vad
en attraktiv stad ar. Ndgra av dem ar:

Narhet till stadskarnan
Restauranger, butiker, kultur
God kollektivtrafik

Parker

Kvartersstad

| Goteborg ar det innerstadsomraden som ar
mest lockande att bo och verka i. Men med
god planering och ratt verktyg kan den att-
raktiva staden vaxa och aven ytterstaden kan
bli mer lockande.

ALVSTADEN VANTAR PA
UTBYGGNAD

2016 fardigstalldes fler bostader i Goteborg
an p& mycket lange, men fortfarande vantar
stora delar av det som kallas Alvstaden, i det
gamla hamnomrédet i centrala Géteborg, pa
detaljplaner och lyftkranar.

Vastsvenska Handelskammaren vill 6ka
takten i planarbetet och verkar for en
planprocess som battre stdmmer 6verens
med behoven hos bdde medborgarna och
naringslivet. For att byggandet pa 1ang sikt
ska kunna sakras behovs en rad férandringar
i hur arbetet gors och hur besluten tas.

DET KOSTAR DUBBELT SA
MYCKET | GOTEBORG

Vastsvenska handelskammaren bad WSP
undersoka effektiviteten i planarbetet i de
tre storstaderna. Studien visar att kostna-
derna i Goteborg ar dubbla jamfort med
Malmo och Stockholm. Fran vara medlems-
foretag i byggbranschen hor vi ofta att plan-
processen i Goteborg ar otydlig och tidskra-
vande. Det innebar i sista hand att byggandet
blir onodigt dyrt, vilket paverkar planboken
hos den som ska kopa eller hyra en bostad.

Vibad ocksd WSP komma med forslag pa hur
arbetet med planer ska forbattras och effek-
tiviseras. | Processen listas fem forslag.

Gunilla Grahn-Hinnfors

Rapportférfattare & ansvarig stadsutveckling
Johan Trouvé

Vd



MALMO STOCKHOLM GOTEBORG

KOSTNAD PER BOSTAD 15 tk
| DETALJPLAN r

Stadsbyggnadskontorens kostnad
i tkr for dren 2013-2016

17 tkr 28 tkr

ANDEL PLANER SOM
OVERKLAGATS TILL 14%

LANSSTYRELSEN
Avser perioden 2013-2016

39% 43%

ANDEL UTOKAT

PLANFORFARANDE 33%
Avser perioden 2013-2016

58% 607%

KOSTNAD PER
DETALJPLAN 0,75 mkr

Stadsbyggnadskontorens kostnad
fér dren 2013-2016

1,4 mkr 2,1 mkr
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MEN, GAR DET ATT
VAXA SNABBARE?

Gang pa gédng hor vi hur politiker och tjanste-
man sager att Goteborg vaxer snabbare dn
pa mycket lange. En del hojer till och med
résten och tycker att det g&r for fort. Andg
ar tillvaxttakten langt ifran tillrdcklig i for-
héllande till investeringsviljan och behoven.
Goteborg behdver vaxa mer och ldngsiktigt.
| dag stdr vidstrackta ytor i stadens centrala
delar mer eller mindre tomma. Detta trots
att behovet av bade bostadder, kontor och
andra verksamhetslokaler ar stort. En central
fradga ar hur de knappa resurserna pa stads-
byggnadskontoren anvands.

TRE STORSTADER,
EN SKILJER UT SIG

Nar WSP undersoker saken at Vastsvenska
Handelskammaren visar det sig att effekti-
viteten pa stadsbyggnadskontoren i de tre
storstaderna skiljer sig &t dramatiskt. Eller
rattare sagt: Géteborg skiljer ut sig fran
Stockholm och Malmé. Effektiviteten, matt
i kostnad per bostad i detaljplan®, &r bara

halften i Goteborg jamfort med de tva andra
storstaderna. Det ar alltsé nastan dubbelt sa
dyrt att f& fram en bostad i detaljplan i Gote-
borg jamfort med i Malmo eller Stockholm.
Vad kan detta bero pa?

En mgjlig invandning mot jamforelsen skulle
kunna vara att planerna i Goteborg ar mer
komplexa an i de andra tvé stdderna. En
indikation i den riktningen ar att andelen
detaljplaner som genomforts med utokat
planforfarande var drygt 30 procent i Malmo
mot omkring 60 procent i Goteborg och
Stockholm®. Men det forklarar inte varfor
Stockholm har sé hog kostnadseffektivitet.

LAGST ANDEL OVER- _.
KLAGANDEN | MALMO

En annan invandning skulle kunna vara att
detaljplanerna gors mer noggrant i Gote-
borg i syfte att undvika 6verklaganden. Men
tittar vi pd andelen planer som 6verklagats
under perioden 2013-2016 &r de hogst i

Goteborg, 43 procent. Stockholm ligger
nara med 39 procent, medan Malmo enbart
har 14 procents 6verklaganden.’

En forklaring kan forstas vara att okningen
av antalet detaljplaner i Géteborg har varit
stort och att bemanningen inte har hangt
med. Tittar vi pd kostnaderna for inhyrda
konsulter sticker de ut i Goteborg. Mellan
2013 och 2016 har dessa kostnader nara nog
fordubblats. 2016 var konsultarvodens andel
av planavdelningens kostnader 45 procent i
Goteborg. | Malma var siffran fem procent.®

LAGST KOSTNADER |
MALMO

| Malmo gors en majoritet av planerna enligt
standardforfarande, enkelt forfarande. Det
ska, enligt PBL, tilldmpas om den aktuella
detaljplanen 6verensstammer med dver-
siktsplan och lansstyrelsens yttrande over
den, samt om detaljplanen inte ar av bety-
dande intresse for allmanheten eller medfor

ANTAL LAGENHETER SOM SKA BYGGAS
| GOTEBORG UTOVER DEN ORDINARIE
TAKTEN FRAM TILL JUBILEET AR 2021.

omfattande miljdpdverkan. Det kan vara sa
att Malmo medvetet anvander enkelt for-
farande i storre utstrackning an Goteborg
och Stockholm. Det skulle i sa fall kunna vara
en forklaring till den goda effektiviteten i
Malmos planarbete.

Malma, men dven Stockholm, visar att det
gar att kapa kostnader och vinna tid i pro-
cesserna fram till antagen detaljplan.

BOSTAD 2021 VISAR VAGEN
Med projektet BoStad2021 visar ocksa
Goteborg en maojlig vag framat. Projektet
innebar att 7 000 extra bostader, utdver
den normala produktionen, ska fardigstallas
i Goteborg fram till 400-ars jubileet ar 2021.
Vi ska strax dterkomma till det.



FEM FORSLAG FOR
EFFEKTIVARE STADSBYGGNAD

1. PERMANENTA MODELL MED

TYDLIGT MAL OCH TIDSPLAN

| projektet BoStad2021 harGoteborgs stad och byggaktor
ett gemensamt ochtidsatt mal, att bygga 7 000 extra
bostader fram tilljubileumsaret 2021. | projektet kors flera
processer parallellt och ramarna for leverans ar tydliga. S8
borde det forstas varajialla detaljplaner. Stockholm och
Malmé har liknande tidsatta mal inom ramen ”StartPM”
respektive "Underlag tillbegaran om planunderlag” Néarings-
livet langtar efter forutsagbarhet och tydlighet och att
permanenta arbetsséattet fran BoStad2021 skulle kunna vara
en framgdangsfaktor.

Vill man ha tidsplanen an mer styrande skulle man kunna
skriva ett avtal med sanktionsmajlighet om bygget férsenas.

2. MINSKA DETALJSTYRNINGEN OCH
INFOR ALLMAN INITIATIVRATT

Planeringen av nybyggnation behdver anpassas battre till en
snabbt forandeflig marknad. Ett satt ar att detaljplanerna blir
mer flexibla ochianger volymer, karaktar och innehall, men
inte detaljer.

| normalfallet &r det komfunen som skoter detaljplanutred-
ningarna, men PBL megdger att aven andra intressenter kan
sammanstalla dokumenten som krévs. P& vissa hall har redan
byggaktor och dven arkitektkontor fattta étt storre ansvar

i processen. Fartfarande rader det dock viss tvekan om hur
kommunernaska hantera en'sadan process nar det galler jav,
myndighetsutovning och det som kallas allman platsmark,
alltsa gator och annan mark mellan husen.




Sé kort tid tog det att fa fram en antagen detaljplan fér 350 nya

o
1 a r bostader, forskola, lokaler for hotell, handel och kontor i Vastra
hamnen i Malmd. Har anvande man sig av en tidstyrd planering.
i
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3. MARKANVISNING | SENT SKEDE 4. UNDVIK OMVAND PLANPROCESS 5. SE OVER SAMRAD OCH GRANSKNING
SLAPPER IN DE MINDRE BOLAGEN



PROCESSEN STEG FOR STEG

1. BESLUT OM PLANUPPDRAG :
3.SAMRAD
7. ANTAGANDE
5. GRANSKNING
2. KUNGORELSE 4. SAMRADSREDOGORELSE 6. GRANSKNINGSUTLATANDE
ENKELT PLAN-
PLANUPPDRAG 3. GRANSKNING 5. ANTAGANDE
kungéras 2. SAMRAD 4. GRANSKNINGS-

samradsredogorelse UTLATAN DE



En detaljplan ar juridiskt bindande och beskriver hur ett
begransat mark- eller vattenomrade far anvandas. Den visar
ocksa vilken typ av byggnader som far uppforas - om det
gdller bostdder, handel, industri eller ndgot annat — och hur
de ska se ut. Detaljplaner maste goras vid storre exploate-
ringar och ndr manga intressen ska samsas. Det vill séga:
nastan alltid i stader. En detaljplan tar oftast minst ett par ar
att sammanstalla innan den kan gd vidare till samrad.

En detaljplan ska innehdlla en plankarta déar olika andamal
visas och fastighetsgranser pekas ut. Kartorna ar juridiska
dokument som maste vara mycket noggranna. Vidare ska
oftast flera undersokningar goras. De kan galla buller,
markstabilitet, trafik, kultur- och naturvarden. Dessutom
ska husen ritas av arkitekter och annan mark planeras
och beskrivas.

Kommunen ska bjuda in lansstyrelsen, lantmaterimyndig-
heten, andra berdrda kommuner, kdnda sakdgare - alltsd
fastighetsagarna i narheten - och boende som berors. Ofta

bjuds ocksa intresseorganisationer in. Men vem som vill far
skicka in sina synpunkter.

Det kan man verkligen fraga sig. | de flesta fall &r en begran-
sad krets direkt berérd och att sammanstélla och forhalla sig
till synpunkter fran manga tar tid. A andra sidan kan en oppen
process i basta fall gora planen battre och begransa antalet
overklaganden.

Lansstyrelsen har sedan ndgot ar en ny roll. Detaljplaner
kan inte langre Gverklagas till Lansstyrelsen. Daremot kan
myndigheten saga nej till detaljplaner som den anser strider
mot riksintressen, miljokvalitetsnormer eller bestammelser
nar det galler halsa och sakerhet.

Antingen det galler stadsbyggnadskontoret eller Lans-
styrelsen har handldggaren en betydande makt. Mycket
av planarbetet ar tolkningar. Hotas riksintresset 1600-tals-

staden av att hoghus byggs i ndrheten? Hur kommer trafiken
att utvecklas? Kan nyplanterade trad ersatta de som maste
fallas? Aven politikerna kan ha stallt krav i markanvisningen
som ska uppfyllas.

Nej, nar samradet ar klart och en samrddsredogorelse, med
eventuella &ndringar, ar fardig ska detaljplanen ut pa gransk-
ning. Aven har &r det 6ppet fér synpunkter frén berérda och
frén allménheten.

Precis. Och inte nog med det, nar granskningen ar klar ar
planen fardig for antagande av politikerna. Men innan den
vinner laga kraft och bygget kan paborjas, gér planen att
overklaga.

Detaljplanerna betalas av exploatérerna genom en plan-
taxa. P& vissa hall har byggaktoren fatt mojlighet att gora
detaljplaner mot en sénkt plantaxa. Fortfarande &r det dock
politikerna som har sista ordet ndr det galler beslut om
detaljplaner.



OKA BYGGANDET OCH
VASTSVERIGES ATTRAKTIVITET

Fler manniskor och storre mangfald ger foretagen i Vastsverige storre mojligheter att hitta ratt kompetens. Darfor behover
Goteborg vaxa och bli en attraktiv miljonstad i en region med tre miljoner invanare.

Véstsvenska Handelskammaren foretrader nara 3 000 medlemsféretag genom att paverka politiska beslut inom fem
omraden som vara medlemsforetag upplever ar viktigast for ett foretags framgang. Dessa ar industripolitik, infrastruktur,
kompetensforsorjning, lokalt foretagsklimat och stadsutveckling. Pa Vastsvenska handelskammaren har vi regelbundet
seminarier, medlemsmaten, natverkstraffar och utbildningar. G& in pd hemsidan for att se vad som héander just nu.

VILL DU VETA MER?

Kontakta mig:

Gunilla Grahn-Hinnfors

Epost / gunilla.grahn.hinnfors@vastsvenskahandelskammaren.se
LinkedIn / Gunilla Grahn-Hinnfors

Twitter / GunillaGH

www.vastsvenskahandelskammaren.se



SA GJORDE VI RAPPORTEN

Vastsvenska Handelskammaren bestéllde rapporten Processen av konsultforetaget WSP. Uppdraget gick ut pd att jamfora
effektiveten hos stadsbyggnadskontoren i Goteborg, Stockholm och Malmé. WSP skulle aven studera hur respektive

stad anvande sitt markinnehav och lamna ett antal forslag pa hur planprocessen skulle kunna bli mer effektiv. P4 Handels-
kammaren har vi omarbetat grundmaterialet till var version av Processen.

HANVISNINGAR & KALLOR

UPPSLAG1

1. Regioner, handel och tillvaxt. Rapport 6, 1998.

2. Ledarkollen &r en webbenkat som gors av Vastsvenska
Handelskammaren. Den har besvarats av narmare 900 vd:ar
och chefer i Vastsverige.

3. Vardeskapande stadsutveckling ar en rapport gjord av
Spacescape och Evidens for Goteborgs stad, MdIndals stad,
GU, GR, Framtiden AB, Alvstranden utveckling AB, Fastig-
hetsdgarna, Sveriges Byggindustrier.

4. Underlaget for rapporten Processen har tagits fram av
WSP pd uppdrag av Vastsvenska Handelskammaren. WSP
har jamfort effektiviteten hos stadsbyggnadskontoreni
Goteborg, Stockholm och Malmé och kommit med atta
forslag for en effektivare planprocess. Handelskammaren
har bearbetat materialet och ldmnar fem forslag for att oka
takten i planprocessen.

UPPSLAG 2

5. WSP:s bearbetning av uppgifter frén Boverkets Plan- och
byggenkat, Stadsbyggnadskontoret i respektive kommun
samt kommunernas arsredovisningar for aktuella ar.

Anm: Verksamhetens kostnader for vart och av dren har rak-
nats om i fasta priser innan de har adderats ihop. Vidare har
kostnaderna justerats for regionala skillnader i Ionenivaer.

6. WSP har tagit fram siffrorna for andelen utékade planer,
konsultkostnader och 6verklaganden. Det &r ocksd WSP som
listar och undersoker alternativa forklaringsmodeller till var-
for Goteborg har lagst effektivitet.

/. Boverkets plan- och byggenkat.

8. Stadsbyggnadskontorens planavdelningar, motsvarande
siffra for Stockholm har inte varit mojlig att fa fram.

UPPSLAG 3

9. WSP listade atta forslag for en effektivare planprocess.
Vastsvenska Handelskammaren har lagt samman tre
WSP-férslag om samréd till punkten 5. Se éver samrad och
granskning. Handelskammaren har ocksa lagt till en skrivning
om allman initiativratt under punkten 2. Minska detaljstyr-
ningen och infor allman initiativratt. Initiativrattsfragan var
inte med bland WSP:s forslag.
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