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Remisstid 30 maj 2004

Borgarradsberedningen féreslir kommunstyrelsen besluta féljande

Som yttrande &ver revisionsrapporten éverlimnas denna promemoria.

Foredragande borgarradet Kersti Py Borjeson anfor féljande.
Arendets bakgrund

Revisionskontoret behandlade vid sitt sammantride den 30 januari 2004 en rapport om
hur staden arbetar f6r att uppfylla malet om 20 000 nya bostider. Revisionskontoret har
begirt in yttranden frin stadsbyggnadsnimnden, gatu- och fastighetsnimnden samt de
allminnyttiga bostadsbolagen. Kommunstyrelsen har erhillit férlingd remisstid till den
30 maj 2004.

Bilaga - revisionsrapport 3 "Hur arbetar staden for att uppna malet 20 000 nya bostider”.

Renzisser

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att revisionskontorets rapport pa ett korrekt sitt speglar
det intensiva arbete som pagir inom stadens férvaltningar och bostadsbolag for att
uppnd malet 20 000 nya bostdder. Rapporten pekar pa flera visentliga punkter som
fortjdnar att belysas, bla. ndr det giller olika detaljerade krav som kan vara
kostnadsdrivande i nyproduktionen samt att stadens interna remissférfarande bor ses

ovet.
Mina sympuntkter

Jag delar stadsledningskontorets synpunkter pd revisionsrapporten och vilkomnar
revisionen foér att mojliggéra en effektivare hantering av stadsbyggnadsnimndens
ansvarsomrade.

Fullmiktiges mal om 20 000 nya bostidder mellan 4r 2003-2006 4r ett viktigt mal. I
Vision 2030 prognosticerar stadsbyggnadskontoret att Stockholm far 150 000 nya
invinare till 4r 2030. For att ticka det behovet behdvs 80 000 nya bostider. Dagens
bostadsmarknad behéver ingen nidrmare presentation. Stockholm har en ling bostadskd
och det dr svirt att komma in pd bostadsmarknaden. Foretag tvekar att etablera sig i
Stockholm eftersom det 4r svart att hitta bostader it sina anstillda, vilket hotar tillvixten
i Stockholm. Studenter viljer andra studieorter och unga minniskor har svirt att
etablera sig pd bostadsmarknaden. Bostider ir en prioriterad friga.



Revisionsrapporten pekar pa att stadsbyggnadsnimnden har en strukturerad
uppfdljning och samordning av bostadsplaner. Det dr glidjande eftersom det har varit
en grundsten i arbetet. Samarbetet mellan bostadsforetag, férvaltningar och byggherrar
miste genomforas systematiskt och metodiskt f6r att sikra en langsiktig Skning av
byggandet.

Stadens mdl dr ocksa att bygga billigt. Det dr nédvindigt att arbeta pd att pressa
byggkostnaderna och dirigenom minska boendekostnaderna. Stockholm miste vara till
tor alla.

Stadsbyggnadsnimnden kommer att tillforas ytterligare resurser for att minska
kotiden for handliggning av detaljplaner f6r bostider. Pengarna skall ga till att inrétta en
projektgrupp med syfte att genomféra ett stort antal av detaljplanerna fram till ar 2006.

Den 6kade takten i bostadsplaneringen kan dven innebira en 6kad belastning f6r de
nimnder som medverkar som remissinstanser i arbetet, vilket bér uppmirksammas.

Jag emotser med stor spidnning pd vad den kommande analysen kring om
programmet om tillginglighet (s.k. BAS-programmet) 4r kostnadsdrivande f6r
nyproduktionen. Det dr viktigt att de nybyggda bostdderna blir tillginglica fOr alla.
Stockholms stads hogre krav pd tillginglighet driver sannolikt pa utvecklingen framat
vad giller tillginglichet. Det dr angeldget oss alla att funktionshindrade har samma
moéjligheter till en god bostad.

Jag foreslar borgarridsberedningen féresla kommunstyrelsen besluta foljande

Som yttrande 6ver revisionsrapporten Sverlimnas denna promemoria.

Stockholm den 13 maj 2004

KERSTI PY BORJESON

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets férslag.

Reservation anfordes av borgarriden Kristina Axén Olin och Mikael Siderlund (bada m)
och Jan Bjorklund (fp) enligt féljande.

Vi foreslir borgarridsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta
att som svar pa remissen aberopa och 6versinda féljande.

De siffror som Utrednings- och statistikkontoret (USK) presenterat visar med all énskvird
tydlighet hur bostadsbyggandet i det ndrmast avstannad i Stockholm. Under féregiende
mandatperiod var byggtakten den hogsta pa 25 ar — idag ndr den bottennivaer. Faktum dr att det
ar 2003 enbart paborjades 1112 ligenheter, vilket bor jaimféras med ndstan 3000 paborjade
ligenheter under 2002. Den mest aktuella statistiken, som beskriver det forsta kvartalet 2004,
visar dessvirre inte tecken pa nagon forbittring. Under arets forsta kvartal paborjades bara drygt
600 bostider och strax 6ver 200 fardigstalldes.

Statistiken 6ver byggandet i Stockholm ir orovickande av minga anledningar, inte minst i
jaimforelse med Ovriga landet. Statistik fran Boverket visar att bostadsbyggandet under
foregiende ar okade i 15 av 21 ldn, vilket ocksid den socialdemokratiske bostadsministern
poingterat fOr sina partivinner i Stockholms stadshus.

Med dagens byggtakt ligger stadens mal om 20 000 nya bostider inom mandatperioden helt
utom ridckhall. Nir nidstan halva mandatperioden passerat har den sittande majoriteten inte ens
péabérjat 2000 ligenheter och malet kan med den takten inte uppnas pa nidrmare 20 dr. Det dr
mot den bakgrunden dn mer orovickande att flera av de stora projekt som majoriteten faktiskt
beslutat om hérrér fran initiativ som togs under den féregiende mandatperioden.



Utvecklingen i Stockholm ér orovickande av flera olika skidl. En politisk majoritet som
uppvisar en of6rmaga att hantera bostadsbyggandet skapar problem f6r dagens och
morgondagens stockholmare, men férsvarar ocksd fér Stockholms méjligheter till tillvixt och
utveckling. For att byggandet skall komma iging krdvs ddrfér en helt ny politik. Det handlar om
att ta krafttag i form av férenklade regelverk, sinkta boendeskatter och bittre markutnyttjande
tillsammans med en modern markpolitik. Majoritetens dvergang till planekonomi fungerar inte.
Misslyckas bostadsbyggandet i Stockholm riskerar ligkonjunkturen att forvirras ytterligare.

I revisionsrapporten konstateras, bland annat, att det tar sex till nio manader att utse ansvarig
planhandliggare vid stadsbyggnadskontoret, att drenden som skickas pa remiss till stadens
nimnder ofta bordldggs och att den besparing pa 5,8 miljoner som stadsbyggnadsnimnden har
som spatrbeting far konsekvenser fér bostadsproduktionen. Det framgir vidare i rapporten kritik
frin byggherrarna som menar att Stockholm stad stiller hégre krav dn andra kommuner pa
detaljer i planarbetet, vilket ocksé detta forsvarar for bostadsbyggande i Stockholm. Sammantaget
innebir detta tung och allvarlig kritik som den nuvarande majoriteten maste vidta atgirder for att
hantéba. att uppnd malet om 20 000 nya bostider kan fortfarande mycket géras pa kommunal
niva, vilket bostadsstatistiken frin féregiende mandatperiod tydligt visar. Det handlar bland
annat om att snabba upp planprocessen, inféra en markpolitik som stimulerar byggande och ta
vara pd moijligheterna som den tredimensionella fastighetsbildningen ger. Om en siddan poltik
dessutom kombineras med nédvindiga statliga atgirder kan utvecklingen i Stockholm vindas.



ARENDET

Revisionskontoret behandlade vid sitt sammantrdde den 30 januari 2004 en rapport om
hur staden arbetar f6r att uppfylla malet om 20 000 nya bostider. Revisionskontoret har
begirt in yttranden frin stadsbyggnadsnimnden, gatu- och fastighetsnimnden samt de
allminnyttiga bostadsbolagen. Kommunstyrelsen har erhdllit f6rlingd remisstid till den
30 maj 2004.

REMISSER
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande av den 1 april 2004 har i huvudsak féljande
lydelse.

Sammanfattning

Revisionskontoret har granskat hur staden arbetar f6r att uppna malet 20 000 bostider under
aren 2003-2006. Syftet dr att belysa hur berérda facknimnder och de allminnyttiga
bostadsbolagen arbetar fér att stadens mal ska kunna uppnds och hur kommunstyrelsen
samordnar detta arbete. Intervjuer har genomfdrts med tjdnstemin och sex byggherrar. Vidare
har olika dokument studerats.

Stadsledningskontoret anser att revisionskontorets rapport pd ett korrekt sitt speglar det
intensiva arbete som pagar inom stadens forvaltningar och bostadsbolag for att uppna malet 20
000 nya bostider. Rapporten pekar pi flera visentliga punkter som fOrtjanar att belysas, bl.a. nér
det giller olika detaljerade krav som kan vara kostnadsdrivande i nyproduktionen samt att
stadens interna remissfoérfarande bor ses 6ver.

Stadsledningskontorets tjansteutlitande av den 1 april 2004 lyder enligt fljande.

Arendets beredning

Revisionskontorets rapport ”Hur arbetar staden for att uppnd malet 20 000 nya bostdder” har
Overlimnats  till  stadsledningskontoret  f6r  yttrande  senast = 2004-04-30.  Inom
stadsledningskontorets har drendet beretts av finansavdelningen. Arendet har dven remitterats till
gatu- och fastighetsnimnden, stadsbyggnadsnimnden och stadens allminnyttiga bolag for
yttrande senast 2004-03-31.

Bakgrund

For att komma till ritta med bostadsbristen har kommunfullmiktige beslutat att 20 000 nya
bostider ska pdborjas under dren 2003-2006. Hilften av bostiderna ska vara hyresritter. De
kommunala bostadsbolagen ska sammantaget producera 8 000 ligenheter. Vidare ska
astadkommas bostider som alla har rad att efterfraga.

Revisionskontoret (revisorsgrupp 2) har granskat hur staden arbetar f6r att uppna malet 20
000 bostider under aren 2003-2006. Syftet idr att belysa hur berérda facknimnder och de
allmidnnyttiga bostadsbolagen arbetar fér att stadens mal ska kunna uppnas och hur
kommunstyrelsen samordnar detta arbete. Vidare ingar att beskriva hur sex byggherrar upplever
samverkan med staden vid nyproduktion av bostider.

Granskningen har genomférts dels genom studier av olika dokument och dels genom
intervjuer med tjinstemin vid berérda nimnder och bolag. Utrednings- och statistikkontoret har
genomfort intervjuer med sex olika byggherrar f6r att fa deras synpunkter pa hur de upplever
samverkan med staden vid nyproduktion av bostider. Byggherrarna representerar skilda typer av



byggféretag med olika upplitelseformer. Intervjuerna fokuserades frimst pa de problem som
byggherrarna uppmirksammat i samarbetet med staden.

Revisionsrapporten

Mot bakgrund av de synpunkter som framkommit vid intervjuer med byggherrar och med
tjdnstemdn vid berérda férvaltningar och bolag sammanfattar revisionskontoret resultatet av
granskningen i fem slutsatser.

? Samordning och uppfilining av de bostadsplaner som finns inom staden gors strukturerat.

? Stadens bostadsbolag behover samverka mer for att kunna bygga billigare.

? Det it inte acceptabelt att det tar sex till nio manader att utse ansvarig planhandliggare

vid stadsbyggnadsnimnden.
? Stadens egna krav gor det svirare at bygga billiga bostader.

? Staden bor prova om byggherrarna kan gora mer i planatrbetet.
Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret anser att revisionskontorets rapport pa ett korrekt sdtt speglar det
intensiva arbete som pagar inom stadens forvaltningar och bostadsbolag for att uppna malet 20
000 nya bostider. Rapporten pekar pd flera visentliga punkter som fortjdnar att belysas, i
huvudsak de ovan nimnda fem slutsatserna.

Samordning och uppfolining av de bostadsplaner som finns inom staden gors strukturerat.

Det ir glidjande att revisionskontoret rapporterar att staden arbetar strukturerat med att
samordna och f6lja upp de bostadsplaner som finns. Det har varit en stark ambition att
astadkomma detta. Ett sd omfattande projekt med flera berérda férvaltningar, bostadsbolag och
byggherrar miéste genomféras systematiskt och metodiskt. For att sikra en fortsatt hog
nyproduktion i jimn takt bor staden arbeta vidare for att ytterligare 6ka effektiviteten genom bl.a.
samordningsvinster. Detta bor goéras oavsett politisk majoritet och konjunktur. Erfarenheten av
samarbete och samordning mellan forvaltningar och bostadsbolag i arbetet med projektet bor
tillvaratas i stadens vidare arbete med bostadsbyggande. Den arbetsmetodik och de rutiner som
hittills utvecklats kan foras lingt vidare 4n vad som hittills hunnits med inom ramen f&ér 20k-
projktisionskontoret anser att det i varje bostadsprojekt bor utses en huvudansvarig frin staden
som samordnar projektet och svarar f6r byggherrekontakter under hela processen. Syftet dr att
underlitta kommunikationen och férbittra informationen mellan staden och byggherren. Gatu-
och fastighetskontoret papekar i sitt yttrande Over revisionsrapporten (dnr. 04-130-363:1) att
projektledarna vid gatu- ch fastighetskontoret redan har detta ansvar. Stadsledningskontoret
instimmer 1 detta, men menar att rollen som projektledare kan tydliggbras ytterligare.
Stadsledningskontoret vill ocksd papeka att denna roll i vissa projekt innehas av
stadsbyggnadskontorets planhandliggare.

Revisionskontoret papekar att stadens interna remissférfarande bor ses ver i syfte att fd en
bittre tidsmissig samordning av planirenden. Av stadsbyggnadskontorets yttrade O&ver
revisionsrapporten framgar att denna Overensstimmer med vad som sagts vid tidigare
granskningar av planprocessen. Stadsbyggnadskontoret papekar att planremisser till andra
forvaltningar ofta understills respektive nimnd for stillningstagande och att bedémningen inte
begrinsas till respektive nimnds sakfriagor utan ofta innebdr en prévning av projektets allminna
limplighet. Stadsbyggnadskontoret foreslar att nimndremisser begrinsas till hogst ett tillfille per
drende och enbart avser respektive nimnds sakansvar. Stadsledningskontoret instimmer i
huvudsak i detta, men vill papeka att ett drende av olika skil kan beh6va behandlas i nimnd flera
ganger, tex. behandlas planremiss och genomférandebeslut vid olika tillfillen i gatu- och
fastighetsnimnden. Stadsledningskontoret anser att det interna remissférfarandet bor underskas
ur aspekter som effektivitet och demokrati/inflytande i syfte att skapa nya rutiner for att undvika



stilltider. For att inte fordrdja tidsplanerna i bostadsprojekten som ingar i 20k wvill
stadsledningskontoret papeka vikten av att behandla ett drende i respektive nimnd si snart
tillfille ges, och att avse respektive nimnds sakansvar.

Stadens bostadsbolag behover samverka mer for att kunna bygga billigare.

Savitt kontoret erfar har ett 6kat erfarenhetsutbyte mellan de kommunala bostadsbolagen redan
startat. Exempel pa fragor som kan belysas dr olika produktionsmetoder, erfarenheter frin
typhusanvindande samt fran de entreprenadtivlingar som Familjebostider genomfor.

Med tanke pa 20k-projektets sniva tidsramar bor samverkan utvecklas dir det snabbast ger
resultat och leder till billigare bostider. (P4 lingre sikt kan givetvis ett annat resonemang foras.)
Ett forslag dr att underséka om samordnad upphandling av byggmaterial kan leda till ligre priser
och didrmed att kostnader kan pressas i projekten. Sidan samordning sker redan nir det giller
vissa varor via Husbyggnadsvaror som samigs av ett antal SABO-f6retag, och bor utvecklas.

Kontoret vill ocksd hinvisa till det gemensamma utvecklingsprojekt baserat pa fem konkreta
pilotprojekt som féreslas i rapporten ”Atgirder for att minska kostnaderna fr nyproduktion av
bostider”. Rapporten har tagits fram av Stockholms Stadshus AB och de allminnyttiga bolagen
med extern konsultinsats. Kontoret vill papeka att pilotprojekten inte bor vara av sidan karaktir
att de bromsar takten i arbetet med att genomféra 20k-projektet.

Det dr inte acceptabelt att det tar sex till nio manader att utse ansvarig planhandliggare vid
stadsbygenadsndamnden.

For att genomféra 20k-projektet dr det absolut nédvindigt att det finns tillrdckligt med resurser
inom stadens forvaltningar. I likhet med revisionskontoret anser inte stadsledningskontoret att en
vintetid pa sex till nio manader dr acceptabel, men vill i sammanhanget erinra om det 6kade
produktionskrav péd stadsbyggnadskontorets planhandliggare som 20k-projektet innebir. Ridknat
i antalet ligenheter handlar det om en &kning med 70 %. An storre blir 6kningen eftersom
byggherrarna, savil de privata som de kommunala, efterfrigar mindre projekt. For
stadsbyggnadskontoret innebir det fler planer med firre ligenheter.

I syfte att klara de O6kade produktionskraven har stadsbyggnadskontoret anstillt nya
planhandliggare. Vidare har avtal triffats med de kommunala bolagen som ger méjlighet att
forskottera planavgift och dirmed projektanstilla planhandliggare. Fér nirvarande forbereds
dessutom en projektgrupp som kommer att genomfdra ett stort antal detaljplaner med
konsultstéd. Projektgruppen upphdr ar 2006. Med dessa atgirder sammantaget bedémer
kontoret att stadsbyggnadsnimnden har tillrickliga resurser for att genomfdra sin del av 20k-
projektet samtidigt som den I6pande verksamheten kan fortgd. Dirmed torde de linga
vintetiderna vara avhjilpta f6r nirvarande.

I sammanhanget vill kontoret pdpeka vikten av att ha en god framférhillning och
planberedskap for att std redo nir konjunkturen vinder och efterfrigan pa bostider 6kar.

Stadens egna krav gor det svarare att bygga billiga bostéider.

Av revisionskontorets rapport framgar att flera av de intervjuade byggherrarna menar att stadens
olika krav, inte minst de som gar utéver statliga regleringar, ofta dr starkt kostnadsdrivande. Det
giller bl.a. stadens krav pi tillginglighet och stadens program for ekologiskt byggande.

En del byggherrar anser att de krav som staden fort fram for tillginglighet i den inre miljén i
arbetet med det s.k. BAS-programmet blir svira att kombinera med malet att producera billigare
bostider, bla. f6r att méjligheterna till typhus eller andra industriella 16sningar begransas. BAS-
programmet bearbetas nu efter de synpunkter som kom fram under remissen. Direfter ska det
bearbetade forslaget analyseras av en oberoende expert for att se om programmet paverkar
byggkostnaderna. Stadsbyggnadskontoret menar i sitt yttrande att stadens krav betriffande
tillgdnglighet dr patagligt kostnadsdrivande. De gir utéver vad som krivs enligt plan- och
bygglagen och Boverkets byggregler. Gatu- och fastighetskontoret menar i sitt yttrande att BAS-



programmet ska fullf6ljas och anpassas sa att det inte blir kostnadsdrivande f6r nyproduktionen.
Stadsledningskontoret instimmer i detta. Arbetet med att analysera BAS-programmets
ckonomiska konsekvenser boér noga foljas. Stadsledningskontoret instimmer ocksi med
revisionsrapportens slutsats att arbetet med att firdigstilla BAS-programmet bor paskyndas.

Den analys som gjorts av kostnadseffekterna av programmet f6r ekologiskt byggande visade
att produktionskostnaderna 6kade med tre till fyra procent. Gatu- och fastighetskontoret papekar
att de avgorande beslut som pédverkar produktionskostnaderna giller val av omride/tomt,
exploateringskostnader, hustyper samt krav pa utformning och material.

Stadsledningskontoret anser att dessa kommunspecifika krav dr positiva fOr
samhillsutvecklingen. Samtidigt bér uppmirksammas att kraven kan leda till malkonflikter nir
det giller stadens arbete om att d4stadkomma bostider som alla har rdd att efterfriga. I stadens
fortsatta arbete med frigor som hér samman med nyproduktion av bostidder bér ekonomiska
konsekvensbeskrivningar géras for att se om och hur produktionskostnaderna paverkas. (Jmf.
milj6konsekvensbeskrivningar).

Stadsledningskontoret delar stadsbyggnadskontorets uppfattning ndr det giller svirigheten
for staden att klara riksdagens riktvirden om buller och miljokvalitetsnormer. Kraven medfér
ofta behov av speciallésningar i projekten som driver upp kostnaderna. Milj6kvalitetsnormen for
partiklar kommer inte att kunna klaras Gverallt i Stockholm. Risken ér att alla nya bostadsprojekt
som kan medféra 6kad biltrafik blir omdjliga. Detta kan forsvira genomférandet av 20k-
projektet avsevirt.

Staden bor priva om byggherrarna kan gira mer i planarbetet

Stadsledningskontoret anser det bor finnas utdkat utrymme for byggherrarna att géra mer i
planarbetet, men att uttalandet bor nyanseras. Konsultmedverkan kan ske i olika former. Ett sitt
ar att stadsbyggnadskontoret sjilva utser konsult. Syftet maste dndé vara att fa en mer effektiv
hantering si att vintetider minskas. Om konsultmedverkan 6kar kan stadens planhandliggare
troligtvis hantera fler planer per handliggare. Samtidigt 4r det viktigt att beakta inflytande och
demokrati. Planering innebdr en myndighetsutévning dér avvigning sker mellan allmidnna och
enskilda intressen. Alla berérda parter maste kunna vara trygga med att avvigningen sker
opartiskt utan att nagon enskild parts intressen favoriseras

I sammanhanget vill stadsledningskontoret framhalla de tidsvinster som gar att géra genom
att vissa utredningar och visst arbete gbrs i den formella detaljplaneprocessen istillet for i
initieringsskedet. Stadsledningskontoret menar att detta inte bara bér ske for att Oka
effektiviteten utan ocksa for att manga frigor som hanteras i en mer informell férprocess ska
hanteras i den formella processen. Stadsledningskontoret ser mycket positivt pa det arbete som
sker pa stadsbyggnadskontoret med “férenklade” start-PM som i huvudsak anger mil och
riktlinjer i det fortsatta arbetet, vilket ocksd 4r i enlighet med plan- och bygglagens intentioner.
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Hur arbetar staden for att uppna malet 20 000 nya bostider ?

Samordning och uppfoljning av de bostadsplaner som finns inom staden gors
strukturerat

Stadens bostadsbolag behéver samverka mera f6r att kunna bygga billigare
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Staden bér préva om byggherrarna kan géra mer i planarbetet



Sammanfattning

Revisionskontoret har genomfért en granskning som belyser hur staden arbetar for att uppna
milet 20 000 bostider under aren 2003-2006. Vidare har ett antal byggherrar intervjuats for att ge
sin syn pa hur de upplever samverkan med staden vid nyproduktion av bostider.

Samordning och uppfoljning av de bostadsplaner som finns inom staden gors
strukturerat

Revisionskontoret bedémer att hittills nedlagt arbete med att samordna och félja upp de
bostadsplaner som finns inom staden har genomfdrts pa ett strukturerat sitt. Ocksa
kommunikationen mellan berérda forvaltningar, bostadsbolag, politiker och byggherrar har
forbittrats. Det interna remissforfarandet inom staden bor dock ses Gver i syfte att fi en bittre
tidsmissig samordning av planirenden.

Stadens bostadsbolag behéver samverka mera f6r att kunna bygga billigare
Revisionskontoret anser att samverkan och erfarenhetsutbytet mellan de kommunala
bostadsbolagen inom staden bor utékas. Svenska Bostidder, Familjebostider och Stockholmshem
ar tillsammans en mycket stor aktér pa Stockholms byggmarknad och bér kunna paverka sivil
kostnads- som volymutvecklingen pa bostadsmarknaden.

Det ir inte acceptabelt att det tar sex till nio manader att utse ansvarig planhandliggare
vid stadsbyggnadsnimnden

Vintetiden pa att en handliggare av en viss detaljplan utses vid stadsbyggnadskontoret uppgar
vanligen fran 6 till 9 manader. Enligt revisionskontoret dr det inte acceptabelt med denna
vintetid. De extra resurser som nu tillférs vid stadsbyggnadskontoret ska enligt forvaltningen
arbeta med de kommunala bostadsbolagen som uppdragsgivare och bor ge forutsittningar att
minska vintetiden.

Stadens egna krav gor det svarare att bygga billiga bostider

Olika detaljerade krav avseende t.ex. buller och tillginglighet leder till 6kade kostnader i
bostadsprojekten och innebdr ocksd att méjligheterna till byggande av typhus eller andra
industriella 16sningar begrinsas. Kommunfullmiktige har beslutat att ett basprogram som anger
kraven pa tillginglighet i den inre miljén vid nyproduktion av bostider ska tas fram. I gatu- och
fastighetsnimndens verksamhetsplan for ar 2004 anges att programmet bor utformas pa ett sitt
som gOr att det inte dr kostnadsdrivande. Arbete med att utarbeta ett forslag till basprogram
pégar vid stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret. Detta arbete bor paskyndas.

Staden bor préva om byggherrarna kan géra mer i planarbetet

De byggherrar som intervjuats framhaller att nir en start-promemoria dr framtagen i planarbetet
kan de inte lingre paverka projektets utformning. Enligt byggherrarna dr det viktigt att kunna
iandra tex. ldgenhetsstorlekar eller planlésningar om marknaden efterfragar detta.
Revisionskontoret férelar att staden Overvdger att erbjuda byggherrarna att géra mer i
planarbetet. Vidare bor det utses en huvudansvarig handliggare som samordnar projektet och
svarar for kontakten med byggherren under hela processen.
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Inledning

Bakgrund

Det rader brist pd bostadsligenheter i Stockholm. I Stockholms bostadsférmedlings ké star for
nirvarande ca 95 000 bostadssokande. Att komma till ritta med bostadsbristen dr dirfér en
politiskt prioriterad friga. Som ett 6vergripande inriktningsmél har kommunfullmiktige beslutat
att 20 000 bostadsligenheter ska byggas under aren 2003-2006. Det ska enligt fullmiktiges beslut
vara bostider som kan efterfrigas av alla. De kommunala bostadsbolagen ska under perioden
bygga minst 8 000 ligenheter. Byggande av hyresligenheter ska prioriteras.

I de beslut som fattats anges att alla kategorier av méinniskor ska ges mdoijlighet att bo inom
alla delar av staden, vilket stiller krav p4 att bryta kostnadsckningarna i nyproduktion och bygga
billigare bostider. I syfte att halla nere boendekostnaderna i nyproduktion ska staden dirfér
aktivt arbeta med konkurrenssituationen inom byggsektorn och med kommunala
tomtrittsavgilder, avgifter och 6vriga krav pd byggherrar i samband med exploateringen.

Syfte och avgrinsningar

Syftet med denna granskning 4r att belysa hur berérda facknimnder och de allminnyttiga
bostadsbolagen arbetar for att stadens mél om 20 000 bostadsligenheter ska kunna uppnas och
hur kommunstyrelsen samordnar detta arbete. Vidare ingar att beskriva hur sex byggherrar
upplever samverkan med staden vid nyproduktion av bostider.

Genomférande
Granskningen har genomforts dels genom studier av olika dokument och dels genom intervjuer
med tjinstemin vid berérda nidmnder och bolag i staden. Vidare har utrednings- och
statistikkontoret genomfért intervjuer med olika byggherrar for att fi synpunkter pd hur de
upplever samverkan med staden vid nyproduktion av bostider.

Rapporten har faktakontrollerats av berérda férvaltningar och bolag.

Styrande dokument

Kommunfullmiktiges budget f6r ar 2003 - 2004

Kommunfullmiktige har faststillt fem Gvergripande inriktningsmal, varav ” Bygga bostider och
utveckla Stockholm ” utgdr ett. Prioriterad inriktning for detta inriktningsmal 4r bla. att 20 000
bostider ska byggas under aren 2003 — 2006 och att fler allmdnnyttiga hyresritter ska produceras.
De kommunala bostadsbolagen ska bygga minst 8 000 bostider under fyraarsperioden. Det
innebdr 2 000 ligenheter per édr. Vidare ska atgirder vidtas fér att minska boendekostnaderna i
nyproducerade ligenheter.

Bolagen ska arbeta for att ta fram upphandlingsformer och produktionsmetoder som leder till
ligre byggkostnader. Stadens bolag bor ocksd vara ledande i arbetet med att pressa
produktionskostnaderna eftersom staden samlat dr en mycket stor byggherre.

Stockholms Stadshus AB ska tillsammans med bostadsbolagen utreda frigan om ett
kommunalt byggbolag. I detta arbete ska dven inga att studera vilka andra aktiva dtgirder som
kan vidtas for att skdrpa konkurrenssituationen och pressa byggkostnaderna.

I budgeten for ar 2004 redovisas att en projektledare har tillsatts med uppgift att félja upp
och bevaka genomférandet av de omfattande bostadsplaner som finns inom staden.
Projektledaren ska rapportera till en grupp med representanter frin stadsledningskontoret, gatu-
och fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret och milj6férvaltningen. Under avsnitt 4.1 beskrivs
hur detta arbete hittills genomférts. Av budgeten framgar ocksa att forvaltningarna inom
stadsdelsndmnderna ska aktivt ingé i detta arbete.

Budget och VP f6r gatu- och fastighetsnimnden
Gatu- och fastighetsnimnden har ansvar for att forvalta, utveckla och exploatera merparten av
stadens mark.

Nimnden skall bl.a.

?  skapa forutsittningar for ett 6kat bostadsbyggande

? bidra till stadens arbete med att hilla ner boendekostnaderna i nyproducerade bostader.

11



Av budgeten framgir vidare att stadens markinnehav skall vara en strategisk tillgang. Mark
och fastigheter skall anvindas s att det lingsiktigt gagnar staden och dess invanare.

I verksamhetsplanerna f6r 2003 och 2004 étar sig gatu- och fastighetsnimnden att medverka
till att de av kommunfullmaiktige angivna bostadsmalen nds bl. a. genom att anvisa mark, genom
tomtrittsupplitelse eller férsiljning. Se vidare nedan under rubriken 2.6 Markanvisningspolicy.

For att nd mdlet om tillskapande av 20 000 nya bostider ska gatu- och fastighetsnimnden
under aren 2003 — 2006 besluta om markanvisningar omfattande i genomsnitt 4 000 ligenheter
per ar. Dirtill 4r byggande pé privatigd mark med ca 4 000 ligenheter ocksd en forutsittning for
att kommunfullmiktiges mal ska kunna uppnids. Det piapekas i verksamhetsplanen att
markanvisning i regel dr det férsta beslutstillfdllet i exploateringsprocessen.

Under aren 2000 - 2002 tilldelades markanvisningar motsvarande i genomsnitt 3 300
ligenheter per dr. Under 2003 har markanvisningar motsvarande 5 423 ligenheter anvisats.

Av nidmndens verksamhetsplan fér 2004 framgir att byggherrar som arbetar aktivt fér att
sinka boendekostnaden kommer att prioriteras. Vidare kommer hyresritter att gynnas frimst i
innerstaden.

Kommunfullmiktige har angett i budget 2003 att baskrav avseende tillginglighetsanpassning i
den inre miljén skall inféras vid nybyggnation av bostider. I gatu- och fastighetsnimndens
verksamhetsplan anges att nyproduktionen bor basanpassas pd ett sidant sitt att det inte ar
kostnadsdrivande. Arbete med att utarbeta ett forslag till basprogram pédgir vid
stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret.

I nimndens verksamhetsplan anges inte nigra budgetmissiga begrinsningar eller
begrinsningar i den egna forvaltningsorganisationen for att uppnd malet markanvisningar
motsvarande 20 000 ligenheter under mandatperioden. I verksamhetsplanen redogors i stillet for
ett antal verksamhetsmissiga faktorer som paverkar takten i bostadsbyggandet.

? Det ir inventering av byggbar mark som méste fortsitta och dir samtliga samhillsbehov
miste vigas in.

? Nybyggnation ska i forsta hand ske pd redan exploaterad mark. For att frigora sadan mark
krivs olika forberedelser sisom marksanering, evakuering, rivning, omliggning av vignit eller
6verdickningar samt planering for service och kommunikation. Dessa typer av atgirder ér i
regel komplicerade och kostsamma och medfér en osikerhet i genomférandetakten.

? For att uppnd mélet om 20 000 ligenheter arbetar nimnden med att finna nya omriden som
skall vara forhallandevis enkla att genomféra. Sadana projekt finns huvudsakligen i
ytterstaden.

? Bostadsbyggandet berors av konjunkturens utveckling och byggherrarnas vilja att ta
ekonomiska risker for att bygga. Gatu- och fastighetskontoret uppger att de bedriver en nira
dialog med byggherrar och andra aktorer.

Verksamhetsplanen 2004 innchdller en mingd bostadsprojekt som befinner sig i olika
planerings- och genomférandefaser. I budgeten finns erforderliga medel avsatta f6r arbetet. For
2004 beriknas investeringsvolymen till 1,3 mdkr f6ér markexploatering (bostider och
arbetsplatser).

Budget och VP fér stadsbyggnadsnimnden

I kommunfullmiktiges budget f6r ar 2004 redovisas att malen f6r verksamheten ar 2004-2006 ér

skapa forutsittningar for 6kat bostadsbyggande
verka for ett ekologiskt, ekonomiskt och socialt uthélligt Stockholm
verka for en 6kad tillginglighet i den fysiska miljén och nyproduktionen

RRKRKRE

stirka medborgarinflytandet i planeringen

Vidare anges att foljande frigor dr av sdrskild vikt

? Under mandatperioden skall det byggas 20 000 nya bostider i Stockholm framforallt genom
fortitning. Det dr viktigt att nybyggnationer redan fran bérjan planeras med en blandning av
funktioner — arbetsplatser, bostdder, butiker och parker. Det ir ocksa angeliget att planera for
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fler flykting-, student- och éldrebostider. Det dr vidare angeldget att skapa férutsittningar for
inredning av vindar och batboende for att nya bostider skall kunna komma till stind.

? En vikdg dtgird for att uppna okning av bostadsbyggandet ér att paskynda framtagandet av
detaljplaner. Ambitionen bér vara att pa sikt halvera tiden fran start till firdig detaljplan. I
syfte att underlitta for byggherrar m. fl. i byggprocessen skall nimnden fortsitta arbetet med
att ta fram forslag till férenklingar av planprocessen.

? De nirmaste drens forvantade okningar av bostadsbyggandet forutsitter att detaljplaner tas
fram i 6kad omfattning. For att klara detta diskuterar f&rvaltningen i foérsta hand med de
allmidnnyttiga bostadsbolagen om férskottering av planavgifter for finansiering av extra
planhandliggare.

Budget f6r de kommunala bostadsbolagen

AB Stockholmshem

Stockholmshems huvuduppgift ér att lingsiktigt 4ga och forvalta hyresbostider med geografisk
koncentration till Stockholms stad. Bostidder och boendemilj6 skall vara av god kvalitet. Bolaget
skall skapa bista moijliga forhdllanden f6r sina hyresgister sia att linga och goda
hyresgistrelationer bevaras. Férvaltningen skall ge en lingsiktig virdetillvixt.

Utvecklingsdirektiv f6r 2004-2006

Fokus fér perioden blir att genomfdra det utdkade investeringsprogrammet med en ©kad
nyproduktion och ombyggnad av det ildre bestindet och att uppné en nyproduktion som uppgar
till minst 500 ligenheter per ar.

De hoéga produktionskostnaderna fér nyproduktion skapar stora hyresskillnader mellan
nybyggda och ildre ligenheter. For att dven i fortsittningen undvika vakanser i nyproduktionen
ar det viktigt att fa till stind flyttkedjor f6r att kunna erbjuda bostider till ett pris som star i
paritet till de bostadssékandes betalningsvilja. Budgeten for investeringar uppgar till ca 600 mnkr
ar 2004, 850 mnkr 4r 2005 och 1 200 mnkr 4r 20006.

AB Familjebostider
Familjebostider skall lingsiktigt dga och foérvalta hyresbostider inom Stockholms stad. Bostider
och boendemilj6 skall vara trivsamma och av god kvalitet. Nuvarande utbud av bostider med
stor geografisk spridning &ver Stockholms stad skall utvecklas. Forvaltningen skall ge en
lingsiktig virdetillvaxt.

Utvecklingsdirektiv f6r 2004-2006
Familjebostider skall koncentrera verksamheten till en kostnadseffektiv f6rvaltning av ett varierat
bestand av attraktiva bostider inom stadens grinser.
Trearsperioden inriktas bl.a. pa att uppnd en nyproduktion om minst 500 ligenheter per ar.
Av budgeten framgir att bolagets nyproduktionsplaner omfattar minst 2 000 ligenheter
under perioden 2003 - 2006. Under ar 2003 har produktion pabotjats i Hogdalen, Arstadal,
Hammarby sjostad och i Hisselby Strand. Planerade byggstarter under ar 2004 idr i frsta hand
kompletteringsprojekt i  stadsdelarna  Fruingen, Midsommarkransen och Svedmyra.
Produktionskostnaderna for hyresligenheter ar idag ca 20 000 — 30 000 kr/kvm. Det 4r angelaget
att fortsitta anstringningarna att sinka produktionskostnaderna.

AB Svenska Bostider

Svenska Bostider skall langsiktigt dga och férvalta hyresbostider inom Stockholms stad. Bolaget
har givits ett sirskilt ansvar f6r att produktion av studentbostider i staden kommer till stind.
Bostider och boendemilj6 skall vara trivsamma och av god kvalitet. Nuvarande utbud av
bostider med stor geografisk spridning 6ver Stockholms stad skall utvecklas. Forvaltningen skall
ge en langsiktig virdetillvixt.
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Utvecklingsdirektiv f6r 2004-2006
Svenska Bostider skall koncentrera verksamheten till en kostnadseffektiv forvaltning av ett
varierat bestind av attraktiva bostider inom stadens grinser.

Trearsperioden inriktas bl.a. pa att uppna en nyproduktion om minst 1 000 ligenheter per ér
och genom ny- och ombyggnad bygga upp ett bestind av studentbostider.

Av budgeten framgir att bolaget som en konsekvens av de beslutade satsningarna pa
nyproduktion tagit ett antal initiativ. Resurserna for att hantera nyproduktion har férstirkts och
de interna systemen och rutinerna for arbetet med nybyggnadsprojekt har foérbittrats. Den allra
viktigaste uppgiften fér bolaget dr dock att pressa produktionskostnaderna sa att hyrorna kan
hillas pa en rimlig nivd. Ett inslag i detta dr att forsdka hitta nya och effektivare
produktionsmetoder, t ex. genom att arbeta med volymelementsbyggande som ett sitt att stidrka
konkurrensen och minska kostnaderna. Fér ar 2004 dr malet att antalet paborjade ligenheter ska
uppgi till totalt 790 varav 100 dr studentligenheter.

Oversiktsplan

Enligt Plan- och Bygglagen (PBL) ska varje kommun ha en aktuell 6versiktsplan som omfattar
hela kommunen och visar grunddragen i anvindningen av mark- och vattenomriden och hur
bebyggelsen skall utvecklas, genom savil nybyggande som bevarande. Planen idr obligatorisk men
har inte nagon rittsverkan varken for enskilda eller kommunen. Det ér férst vid provningen av
detaljplaner eller bygglov, dd enskilda intressen vigs mot allmédnna, som besluten blir bindande.
Planen kan dndras f6r delomréiden eller genom tilligg, eller omarbetas helt.

Det ir stadsbyggnadsnimnden som ansvarar for Oversiktsplanen inom Stockholms stad.
Planen skall ocksd visa hur s.k. riksintressen skall tillgodoses inom kommunen. Stockholms
oversiktsplan, som antogs av kommunfullmiktige 1999, innebir att staden har en brett politiskt
férankrad strategi for att utveckla Stockholm pa ett hallbart sitt genom att i méjligaste mén
bygga pé redan exploaterad mark. Denna strategi har under ar 2002 f6ljts upp bland annat genom
omfattande planeringsinsatser inom stadsutvecklingsomradena i ytterstaden.

Markanvisningspolicy
Markanvisning 4dr jimte det kommunala planmonopolet det viktigaste instrumentet for att
genomféra mark- och bostadspolitiken.

Genom markanvisningsbeslut i gatu- och fastighetsnimnden férdelar staden sin mark till
olika intressenter infér en planering av ny bebyggelse. Markanvisningsbeslut bekriftas genom ett
markanvisningsavtal. Egentligen dr begreppet markanvisning lite missvisande. Det anvisas inte
mark i ett markanvisningsbeslut. Det som anvisas dr en ritt att under vissa fOrutsdttningar
uppfora ett antal bostider pa mark som idag innehas av staden. Den byggherre som far en
markanvisning har under en viss tid, i regel 2 — 3 4r, och under vissa villkor ritt att ensam
férhandla med staden om ny exploatering av marken. Under denna tid foérutsitts planarbete,
forprojektering m.m. ha kommit si langt att det gar att skriva en 6verenskommelse om
exploatering och avtal om kép respektive tomtritt. Ett markanvisningsavtal dr i regel en
forutsittning fér att en intressent skall vara villig att satsa tid och pengar for erforderlig
projektddens markanvisningsregister finns bland annat uppgifter om vem som fatt
markanvisning, var, nir och f6ér hur méanga ligenheter. Markanvisningsregistret ar tillgiangligt bl.a.
via Internet.

Den 10 juni 2003 beslutade gatu- och fastighetsnimnden om en ny markanvisningspolicy i
enlighet med i budget givna direktiv. Policyn utgar frin de allminna madlen f&r bostadsbyggandet
samt redogor for vilka principer och regler som skall gilla.

Féljande kan noteras:
Allminna mal for bostadsbyggandet
Markanvisningspolicyn ses som en viktig del av en politisk helhet didr bostadspolitiken dr en

central del av samhillsbyggandet och den sociala politiken. Milet dr att skapa en god blandning
av upplatelseformer i alla bostadsomriden. Behovet av hyresritter skall prioriteras.
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Tomtritt eller forsiljning
Marken f6r hyresligenheter skall upplatas med tomtritt.

Marken for bostadsrittsligenheter kan siljas till marknadsvirde i avvaktan pa att
kommunfullmaiktige beslutar om olika tomtrittsavgilder for hyresritter och bostadsritter.

Direktanvisning eller anbud

Vid hyresritt bor direktanvisning géras. Vid bostadsritt bor i flertalet fall direktanvisning goras. 1
de fall staden har behov av att fa 6kad kinnedom om marknadsvirdet bér ett anbudsférfarande
anvindas.

Villkor for markanvisning

Markanvisning tidsbegrinsas till hogst tva dr. Forlingning kan medges. Staden kan dterta en
markanvisning. Byggherren stir f6r all eckonomisk risk. Projektering i samband med
detaljplanearbetet skall gbras i samrdd med staden. P4 stadens begiran skall byggherren upplata
specialbostider. Markanvisning far ej Overlitas utan stadens medgivande. Den som erhaller
markanvisning for hyresritter skall ha avtal eller sluta avtal med bostadsférmedlingen. Generella
krav av kommunfullmiktige eller gatu- och fastighetsnimnden ska f6ljas. Som exempel nimns
stadens program for tillginglighetsanpassning samt program for ekologiskt byggande.

Krav pa byggherren

Hinsyn skall tas till dennes ckonomi, stabilitet och intresse av langsiktigt fortbestind av
bebyggelse. Nya foretag skall uppmuntras. Tidigare bra genomférda projekt skall uppmuntras.
Liksom nytidnkande, laga boendekostnader samt langsiktig kvalitets- och milj&profil.

Tomtrittsavgilder
Tomtrittsavgild dr den markhyra en husigare fir betala for att huset stir pd kommunens mark.
Avgilderna for flerbostadshus har varit oférindrade sedan 1996.

I november 2003 beslutade gatu- och fastighetsnimnden att tillstilla kommunfullmiktige ett
forslag om hojda tomtrittsavgilder. Avgilderna fér mark till bostdder faststills frin
bostadssociala utgingspunkter och eftersom ett av stadens mal i budgeten ir att verka for att
hélla boendekostnaderna nere har nimnden foreslagit en begrinsad héjning av avgilderna.
Avgilden féreslds hojas mest i attraktiva omraden och héjs mer for bostadsritter dn for
hyresritter. Aven vid nybyggnation blir det en ldgre avgild fér hyresritter 4n fér bostadsritter.
For nybyggda hyreshus foreslds avgilden trappas upp fran tio procent till full avgild under en
tioarsperiod. Nybyggda bostadsrittsforeningar far betala full avgild fran foérsta dret.
Kostnadsokningen for en trerumsldgenhet blir i exempelvis Grondal férsta aret 176 kr per manad
fér en bostadsritt och 14 kronor for en hyresligenhet. Arendet kommer att behandlas i kom-
munfullmiktige under varen.

Planprocessen

Allmint

Stadsbyggnadsnimnden handhar stadens fysiska planering avseende bla. bostadsforsorjning,
arbetsplatser, miljo, trafik- och energiplanering. Namnden gor detta frimst genom de instrument
PBL anvisar - &versiktsplan, detaljplan, bygglov och bygganmilan. Stadsbyggnadskontoret dr
nimndens beredande organ. Planeringsprocessen enligt PBL garanterar inflytande fran berérda
sakdgare och allminheten. Forfarandet varierar for olika typer av projekt. Vissa projekt kriver en
omfattande process, for andra kan det ricka med ett enklare férfarande.

Den formella planprocessen regleras i PBL och syftar till att prova om ett forslag till
markanvindning 4r limpligt. I processen skall allmidnna och enskilda intressen vigas mot
varandra. Samrdd skall ske med de som berdrs av forslaget och fackinstanser av olika slag skall
ges tillfille att bedéma f&rslaget.

Genom detaljplaner regleras markens anvindning och bebyggelsens utformning mer i detal].
Syftet med detaljplanen kan vara att mojliggéra ny bebyggelse eller dndra bebyggelsens innehall,
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sikra bevarande eller inf6ra viss bygglovbefrielse m.m. Detaljplanen ir ett juridiskt bindande
dokument som reglerar bebyggelsens omfattning och anvindning inom ett visst omrade.

Andelen av totala antalet detaljplaner som innehaller bostider har minskat fran 57% ér 2001
till 33% ar 2002. Antalet ligenheter i detaljplanerna f6r ar 2001 uppgick till 2 900 och f6r 4r 2002
till 2 646. Den genomsnittliga storleken, maitt i antal ligenheter, har fortsatt att 6ka fran 83 till
123 lagenheter per detaljplan.

3.2 Normalt och enkelt planférfarande

I vissa fall ger PBL mdjlighet att anvinda s.k. enkelt planférfarande. Det far anvindas om ett
planférslag dr av begrinsad betydelse, om f&rslaget saknar intresse for en bredare allminhet och
Overensstimmer med Gversiktsplanen. Samradskretsen bor enligt PBL i sidana fall ocksd vara
begrinsad.

Vid enkelt planforfarande utelimnas vanligtvis programskedet och i stillet upprittas
detaljplaneférslag och direfter genomférs plansamrad. Samradskretsen underrittas direkt om
eventuella dndringar av forslaget. Om inte alla i samradskretsen godkinner férslaget skall de som
har invindningar ges tillfdlle att under tvd veckors betinketid skriftligen limna synpunkter. Ett
exempel pa ett enkelt planférfarande édr avstyckning av en villatomt.

I verksamhetsplan foér dr 2004 redovisas att nimnden dtagit sig att normaltiden fér en
detaljplaneprocess med enkelt forfarande hogst ska vara sex miénader och med normalt
forfarande 18 manader.

3.3 Detaljplaneprocessen
Stadsbyggnadskontoret beskriver detaljplaneprocessen enligt f6ljande:

Planbestillning

En planprocess kan starta pa olika sitt. Ofta kontaktar markigare eller exploatérer
stadsbyggnadskontoret dd en ny detaljplan behévs for att ett byggprojekt skall kunna
genomforas. I andra fall kan staden sjilv initiera en detaljplan, da den behdvs f6r utbyggnad av
vigar, skolor m.m. Ett samarbete inleds sedan mellan kontoret och byggherren dir skisser och
annat underlag tas fram, ofta med konsulthjilp. Plankostnadsavtal skrivs med byggherren for att
férdela kostnaden Gver tiden.

Start-promemoria

I en startpromemoria till stadsbyggnadsnimnden foreslir stadsbyggnadskontoret —att
planprocessen pabdtjas. I promemorian beskrivs det aktuella projektet och vad planen i
huvudsak kommer att behandla, férslag till planomrade, vilken planprocess som kommer att
anvindas och tidplan. Byggherrens férsta skisser bifogas promemorian.

Program

For att mojliggéra diskussion om detaljplanearbetets inriktning etc. innan nagra avgorande
bindningar uppkommit gérs férst ett program som mer anger utgingspunkter och mal for
arbetet dn 16sningar i detalj. Program gors vanligtvis inte vid enkelt planférfarande och inte heller
vid normalt planférfarande om det bedéms ondédigt. Mer och mer gir stadsbyggnadskontoret
ifrdn programdelen.

Programsamrad

Samrid genomfors f6r programmet pd samma sitt som for sjilva planen genom att programmet
visas i Tekniska nimndhuset och samtidigt pa bibliotek eller annan plats i staden. Ofta
informeras intresserade vid ett samradsmote eller 6ppet hus. Efter programsamradet upprittas en
remiss- och samridsredogorelse.
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Plansamrad

Med ledning av programsamradet upprittas ett planférslag som innehiller plankarta med
bestimmelser, planbeskrivning med illustrationer, genomférandebeskrivning,
miljékonsekvensbeskrivning och ibland dven kvalitets- och gestaltningsprogram.

Om detta forslag samrader sedan staden med linsstyrelsen, lantmaterimyndigheten och andra
kommuner som berdrs av forslaget. Sakigare, bostadsrittsinnehavare, hyresgister, boende,
myndigheter och 6vriga som har visentligt intresse av férslaget ges ocksa tillfille att fora fram
synpunkter liksom flera fackinstanser, inom och utom stadens egen organisation.

Planforslaget visas under samridstiden i Tekniska nimndhuset och samtidigt pd bibliotek
eller annan plats i staden. Ofta informeras intresserade vid ett samradsmote eller 6ppet hus. Efter
plansamridet upprittas dnnu en samrdds- och remissredogérelse.

Stillningstagande i stadsbyggnadsnimnden

Planarbetet innebir avvigningar mellan olika intressen, ytterst gdrs denna avvigning av
stadsbyggnadsnimnden. Inkomna synpunkter och kontorets avvigningar redovisas i
tjdnsteutlatanden till némnden, som beslutar om inriktningen f6r det fortsatta arbetet.

Utstillning

Det slutliga planférslaget, utstillningsforslaget, stills ut under minst tre veckor. Utstillningen
annonseras i dagspressen och kinda sakidgare m.fl. underrittas med brev. Skriftliga synpunkter
kan framféras under utstillningstiden.

Antagande

Detaljplanen antas normalt av stadsbyggnadsnimnden. Namnden kan ocksé besluta att godkdnna
planforslaget och direfter Gverlimna planen till kommunfullmiktige f6r antagande. Planen
vinner laga kraft tre veckor efter att justerat protokoll kungjorts, om den inte 6verklagas.

Overklagande

Den som senast under utstéllningstiden skriftligen framfért synpunkter som inte tillgodosetts kan
overklaga beslutet att anta planen. Linsstyrelsen prévar om den som Gverklagat har ritt att klaga,
om planen har hanterats pa ritt sitt samt sjilva sakfragan. Linsstyrelsens beslut vinner laga kraft
tre veckor efter det att kommunen och 6vriga berérda har fatt del av beslutet. Linsstyrelsens
beslut kan 6verklagas till regeringen inom tre veckor efter det att beslutet kommit den som klagat
till del. Regeringens beslut vinner laga kraft omedelbart.

Fastighetsbildning och bygglov
Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastigheter bildas som 6verensstimmer med den nya
planen och direfter kan bygglov ges.

Genomférandetid

Nir en ny plan antas ges den en genomférandetid om hogst 20 4r. Efter denna tid kan staden,
utan krav pd ersittning for borttagna byggritter etc. dter besluta om markanvindning m.m. i ny
plan.

Pagaende arbete i staden

Samordning av genomférandet av stadens bostadsplaner

En projektledare har utsetts med uppgift att samordna, f6lja upp och bevaka genomférandet av
de bostadsplaner som finns inom staden. Projektledaren som pabérjade arbetet i botjan av april
2003 rapporterar till en styrgrupp med representanter frin stadsledningskontoret, gatu- och
fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret och milj6férvaltningen. Kontakter med de
kommunala bostadsbolagen, andra berérda férvaltningar och privata byggherrar sker fortls-
pandebetet har hittills inriktats pa att identifiera bostadsprojekt som kan pabdrjas inom perioden
2003-2006. Dirfér har en genomging gjorts av samtliga projekt dir dven
stadsutvecklingsomriden i mycket tidiga skeden ingar. Totalt omfattar projekten ca. 40 000
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ligenheter. Varje projekt har bedémts utifrin riskfaktorer som tidplan, opinion, tekniska
komplikationer, kostsamma investeringar i infrastruktur, saneringsatgirder etc. Det inledande
arbetet med att identifiera projekt som kan pdbérjas inom mandatperioden och som totalt
omfattar minst 20 000 ligenheter berdknas vara klart under andra kvartalet 2004. Direfter
inriktas det fortsatta arbetet pd att prioritera dessa projekt och bevaka resp. tidplan och vid ev.
problem snabbt I6sa dessa genom limpliga atgirder.

Tre referensgrupper (innerstaden, visterort och sdderort) med bla. féretridare fran
stadsdelsforvaltningarna ska bildas. Syftet dr att underlitta dialogen och ge information om
planerad bostadsbebyggelse i ett tidigare skede i processen.

Markanvisningar

Gatu- och fastighetskontoret har utékat volymen markanvisningar. Fran 3 300 ligenheter per ar
under dren 2000 — 2002 har under ar 2003 anvisats mark motsvarande 5 423 ligenheter. Av dessa
ar 1 935 beldgna i innerstaden och 3 488 i ytterstaden. Av anvisningarna avser 3 020 (58 %)
hyresritt och 2 168 (42 %) bostadsritt. For resterande 235 ligenheter dr upplitelseform ej
bestimd. 1 427 ligenheter (26 %) har anvisats till kommunalt bolag och 3 996 (74 %) till privata
fordtamtu- och fastighetskontoret bedémer att det under mandatperioden dr moijligt att féra fram
forslag till markanvisningar i en omfattning som méjliggdr byggande av 20 000 bostider. Men
mer mark miste avsittas for bostadsbyggande. Det dr egentligen inte nagon brist pd byggbar
mark. Forslag har limnats i olika sammanhang och det dr upp till staden att avgora
markanvindningen. Den frimsta flaskhalsen 4r dock enligt gatu- och fastighetskontorets
uppfattning detaljplaneprocessen och da frimst den politiska processen att viga av mellan
motstridiga mal. Att klara ett byggande av 20 000 bostdder foérutsitter att bostadsplaneringen
verkligen ges hog prioritet vilket i sin tur kriver en tidig lokal férankring. Gatu- och
fastighetskontoret anser att den kommuncentrala samordningsfunktionen med projektledare och
styrgrupp fungerar bra och ir ett ”smérjmedel” i planerings- och genomfdrandeprocessen.

Initiativet till markanvisning kommer vanligtvis fran gatu- och fastighetskontoret eller fran en
eller flera byggherrar. Gatu- och fastighetskontoret har kontakter med drygt 40 olika byggherrar.
Flertalet har fitt en eller flera markanvisningar under den senaste femarsperioden. Gatu- och
fastighetskontoret bedémer att 30 av dessa byggherrar dr “sjilvgdende”. De vet vad staden kriver
och anses ha tillricklig kunskap om stadens organisation och beslutsprocesser. Ovriga och nya
byggherrar forséker gatu- och fastighetskontoret informera, stétta och uppmuntra pa olika sitt.

En i sammanhanget ndgot forsvirande omstindighet uppges vara att staden inte d4nnu har
beslutat om nya tomtrittsavgilder. Byggherrarna vill ha klarhet om vad som kommer att gilla.

Planering f6r genomférande av en markanvisningstdvling med hyrestak pdgar.

Revisionen har under 2002 granskat gatu- och fastighetsnimndens féljsamhet till den da
gillande markanvisningspolicyn (tevisionstapport nr 4 / 2002). Revisionen gjorde di
bedémningen att gatu- och fastighetsnimnden 1 allt visentligt f6ljt komunfullmaktiges samt sina
egna mal och krav. Register fanns dver sivil sékta som gjorda markanvisningar liksom statistik
over utfallet for olika byggherrar. Anbudsférfarande och direktanvisningar bedrevs enligt policyn
och fastighetsvirderingar bedémdes skotas med tillrdcklig omsorg. Diremot var kvaliteten pa
information till nimnden ojdmn och ibland bristfallig.

Arbete vid stadsbyggnadskontoret

Under ar 2003 har detaljplaner antagits fér 3 337 ligenheter, vilket dr en 6kning med 691
ligenheter jamfort med ar 2002. Detaljplaner har under dr 2003 vunnit laga kraft fér 2 730
ligenheter och start- PM har tagits for 5 313 ldgenheter.

Antalet pibérjade ligenheter ( pdbérjat gjutning av bottenplatta) uppgar till 1 112 ar 2003,
vilket 4r en minskning med 1 631 bostider jimfért med dret innan. Detta beror, enligt
stadsbyggnadskontoret, pd den vikande ekonomiska utvecklingen vilket inneburit att efterfrigan
péa storre och dyrare ligenheter minskat. Detta har lett till ett 6verutbud inom denna del av
bostadsmarknaden, med aterféljande minskning av byggandet. Samtidigt kvarstar efterfrigan pa
hyresritter till rimliga hyresnivéer.
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I verksamhetsplanen f6r ar 2003 redovisas att parallellt med arbetet angiende medborgarnas
deltagande i planeringen skall forvaltningen ocksa arbeta med fortsatt effektivisering av
planprocessen. Dessa biada mal ir enligt stadsbyggnadskontoret inte littférenliga. For att inte en
férdjupad medborgarmedverkan skall resultera i en forlingd planprocess bor det, enligt
forvaltningen, Overvigas om inte den interkommunala remisshanteringen kan kortas i
motsvarande grad. En tidskrivande del i planprocessen ir att drenden som skickas pd remiss till
stadens nimnder ofta bordliggs i dessa nimnder.

Under ar 2002 har de genomsnittliga handldggningstiderna vid stadsbyggnadskontoret kortats
detta trots att den genomsnittliga drendestorleken vuxit. Ett avgoérande steg var nir
stadsbyggnadsnimnden fick utdkad delegation vid antagande av planer, vilket ofta inneburit att
planprocessen kortats med néra nog ett kvartal enligt férvaltningen. Den utkade delegationen
innebér att detaljplaner far antas av stadsbyggnadsnimnden under férutsittning att planen
Overensstimmer med Gversiktsplanen, inte dr av principiell beskaffenhet eller i Gvrigt av storre
vikt eller inte i visentliga delar strider mot den nimnds uppfattning som har det kommunala
genomfdrandeansvaret. Erfarenheten dr att idag antas flertalet planer av stadsbyggnadsnimnden.
I ndgra 6verklagade drenden har férfarandet underkints av linsstyrelsen respektive regeringen
dirfor att planen ansetts vara av principiell natur.

Bordldggningar i stadsbyggnadsnimnden har blivit firre efter det att en praxis utvecklats i
nimnden som innebir att bordliggning inte bér ske mer 4n en gang per planirende. Detta har
lett till en ndgot snabbare planprocess enligt forvaltningen.

Stadsbyggnadskontoret ~ har under 2003 lagt ner arbete pa att tillsammans med
stadsledningskontoret och gatu- och fastighetskontoret analysera férutsittningarna for att sikra
planberedskapen fér en hég bostadsproduktion. Detta har resulterat i en insikt om att en
framtida strategi maste innehalla bdde en fortsatt satsning pa stadsutvecklingsomradena och dven
péa mindre lokala projekt.

I budget f6r 2004 har stadsbyggnadsnimnden ett sparbeting pa 5,8 mnkr som i huvudsak
avser konsulttjanster. Enligt forvaltningen far detta konsekvenser bl.a. f6r bostadsproduktionen.
Plankonsulttjanster kan dirmed kopas i begrinsad omfattning, vilket riskerar att férsena flera
péagaende planprojekt.

Att sidkra planberedskapen genom att satsa pa bade stora och sma projekt kriver, enligt
stadsbyggnadskontorets redovisning i verksamhetsplanen fér ar 2004, dkade resurser, dd de
mindre projekten kriver en stérre arbetsinsats per ligenhet dn de stora projekten. For att tillfalligt
rida bot pad resursproblemen har diskussioner férts med i forsta hand de allminnyttiga bolagen
om férskottering av planavgifter for finansiering av extra planhandlaggare.

Stadsbyggnadskontoret planerar att projektanstilla fem handliggare. Dessa bor kunna 6ka
antalet mindre planprojekt, framférallt med allmdnnyttan som uppdragsgivare.

De kommunala bostadsbolagen
AB Stockholmshem

Stockholmshems uppdrag dr att pdbérja 500 bostider per dr och totalt 2 000 under
mandatperioden. Fér ar 2003 har produktion av 227 bostider pabétjats och for ar 2004 berdknas
byggstart ske fér 654 bostider. For aren 2005 och 2006 beridknas byggstart ske f6r 446 respektive
996 bostider. Diarmed beriknas huvudmalet uppnas under mandatperioden.

Orsaken till att Stockholmshem inte uppnar produktionsmalet fér dren 2003 och 2004 ir
enligt bolaget bl. a. att byggprocessen kriver en startstricka pa ett par ar for att fa fram tillrickliga
resurser for produktion. Bolaget har under ar 2003 anstillt tvd nya projektledare och bedémer nu
att det finns tillricklig personalkapacitet for att klara produktionsmalet. For att produktionsmilet
ska klaras av krivs dock att arbetet med att ta fram start-PM pabdrjas senast under februari 2004
for att byggande ska kunna paborjas under ar 2006. For att tidplanen ska hallas krivs vidare att
inga 6verklaganden sker.

Stockholmshem har tolkat uppdraget att paborjandet av 2 000 bostdder ska ske under
mandatperioden och byggstart dr enligt bolagets definition nir entreprenadkontrakt &r
undertecknat.

19



Bolagets erfarenhet av tidigare genomférda bostadsprojekt dr att 6verklaganden snarare ér
regel 4n undantag. Overklaganden till linsstyrelsen avgdrs ganska snabbt ( beslut inom tre
miénader ) medan 6verklaganden till regeringen tar tid ( beslut inom 10 till 12 manader ).
Bolaget har en stor andel kompletteringsbebyggelse med manga sma projekt vilket kan vara en av
orsakerna till att manga 6verklaganden sker.

Stockholmshem uppger att det tar det mellan sex och nio manader innan
stadsbyggnadskontoret utser en handliggare. Vidare har stadsbyggnadsnimnden prioriterat stora
projekt vilket sirskilt har drabbat bolaget eftersom dess projekt dr sma. Det borde enligt bolaget
finnas  potential att férkorta ledtiderna i planhandliggningen och = sirskilt om
stadsbyggnadskontoret detaljstyr mindre i plandrendena.

Fler markanvisningar tilldelas bolaget nu 4n de senaste aren.

Stockholmshem inriktar sina insatser pd kostnadssidan i byggprocessen. Bolaget har pa
planeringsstadiet arbetat bl. a. med att bygga yteffektiva bostider med bra funktion och har dven
arbetat mer med prefabricerat material. Bolaget anser att det dr svirt att bygga bostider som bade
ar bra och billiga bl.a. dirfor att olika krav, som t.ex. pa tillgdnglighet, blir kostnadsdrivande.

AB Familjebostider

Familjebostiders uppdrag dr att producera 500 bostider per ar och totalt 2 000 under
mandatperioden. For ar 2003 har produktion av 341 bostdder pabdtjats och for ar 2004 berdknas
byggstart ske fér 350 bostider. For dren 2005 och 2006 berdknas byggstart ske fér 1 120
respektive 440 bostdder. Totalt f6r mandatperioden riknar bolaget med att 2 251 bostider kan
pébotias, och dirmed uppnir bolaget huvudmalet att producera 2 000 bostéider.

Familjebostider anser att uppdraget att producera 2 000 bostider under mandatperioden dr
oklart. Det framgar inte om det dr firdigstillda bostider eller paborjade som ska ridknas in i
uppdraget. Bolaget har tolkat det som att bostiderna ska vara pibérjade inom mandatperioden
och byggstart ir enligt bolagets definition nir entreprenadavtalet dr paskrivet.

Orsaken till att produktionsmalet inte uppnds under dr 2003 och 2004 ir att startstrickan har
varit for kort for att kunna producera bostider i den omfattningen fér ar 2003 respektive dr 2004.

Familjebostider sokte och erhéll markanvisningar redan under den férra mandatperioden
och gér nu bedémningen att tillrickligt med markanvisningar for att klara produktionsmalet har
erhillits och att det finns tillrdckligt med personal for att klara nyproduktionen.

Bolaget framf6r att stadens detaljplanearbete tar ling tid. Tvéd ar dr vanligt. Vidare anser
bolaget att remissférfarandet vid planarbetet dr onddigt langt.

Viintetiden pa att handldggare utses vid stadsbyggnadskontoret for ett projekt dr frin sex till
nio minader. Familjebostider dr positiv till den forstirkning av handliggarresurser som nu
tillférs stadsbyggnadskontoret, men anser att forstirkningen borde ha kommit tidigare under
mandatperioden.

Bolaget framfor att det dr svart att bygga bra och billigt, t.ex. gor tillginglighetsatgirder att
byggandet blir dyrare med hégre hyror som f6ljd. Dirfér samarbetar Familjebostider med
forskare vid Tekniska hogskolan i Stockholm som utreder hur bolaget ska kunna bygga bostider
med dagens standard men till ligre kostnader. Familjebostider prévar i det sammanhanget att
bygga forskarbostider i form av modulbyggen it Stiftelsen Vetenskapsstaden.

AB Svenska Bostiader

Svenska Bostiders uppdrag ir att producera 1 000 bostider per ar och totalt 4 000 under
mandatperioden. For ar 2003 har produktion av 235 bostidder pabérjats och for ar 2004 berdknas
byggstart ske fér 804 bostider. For dren 2005 och 2006 beriknas byggstart ske fér 1 150
respektive 1 200 bostider. Fér mandatperioden riknar bolaget med att totalt 3 389 bostider kan
péaborijas. Bolaget har dock projekt som omfattar ndrmare 9 000 ligenheter och anser att med en
snabbare planprocess sa skulle produktionsmélet om 4 000 bostdder kunna uppnas.

Svenska Bostiders byggorganisation #dr numera dimensionerad f6r att klara av
produktionsmalet. Bolagets definition av byggstart dr nir entreprenadkontraktet dr undertecknat.
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Det tar minst tre ar frain markanvisning till firdig detaljplan. Det borde vara méjligt att
férkorta tiden enligt bolaget som vill ha fler markanvisningar och markanvisningar med bittre
ligen. Vidare anses att om produktionsmalet fér staden ska kunna uppnds madste storre
bostadskompletteringar pa mark som idag inte dr bebyggd tas i ansprak.

Aven Svenska Bostider framhaller att det gir ling tid innan en handliggare for ett projekt
utses vid stadsbyggnadskontoret. Tiden uppgar vanligen till mellan sex manader och ett ar.
Manga av bolagets projekt dr stora, men dven for dessa dr vintetiden ling.

Svenska Bostider arbetar for att i produktionen av bostider dstadkomma rimliga hyror for
hyresgisterna. Vilplanerade och yteffektiva 16sningar ska alltid efterstrivas. Bolaget anser vidare
att bullerkrav, 6kade krav pa tillginglighet m.m. férdyrar projekten och att det dirigenom finns
en konflikt i malen att producera bostdder som ska vara bra och billiga.

Atgirder for att minska kostnaderna vid nyproduktion av bostider

Stockholms Stadshus AB och de allminnyttiga bolagen har med extern konsultinsats utrett
mojligheterna att sinka kostnaderna for nyproduktion fér att mojliggéra rimliga hyresnivaer i
nyproducerade ligenheter. Detta har gjorts efter uppdrag frin kommunfullmiktige. Aven fragan
om ett kommunalt byggbolag behandlas i utredningen.

Nedan redovisas valda delar ur utredningens slutrapport och koncernledningens synpunkter
pé utredningens rekommendationer och bedémningar.

Nir det giller méjligheterna att bilda ett kommunalt byggbolag i syfte att minska kostnaderna
i nyproduktion konstaterar utredningen att ett kommunalt byggbolag har relativt begrinsade
mojligheter att paverka kostnaderna fér nyproduktion av bostider. Samtidigt innebir en
uppbyggnad eller ett férvirv av ett byggbolag en betydande risk.

Utredningens sammanfattande rekommendation dr ett sammanhéllet, gemensamt
utvecklingsprojekt inom de, enligt utredningen, fem mest kostnadsdrivande omradena.
Utveckling av planprocessen i samverkan
Utveckla byggprocessens tidiga skeden
Utveckla styrning och kompetens i projekteringsfasen
Stimulera det industriella byggandet

ARl e

Olka insyn och pressa priser i de underliggande leden
Huvuddelen av arbetet f6reslds ske som fem pilotprojekt inom ramen for konkreta plan- och
byggprojekt. En 6vergripande projektledningsfunktion féreslas leda och samordna de fem
projekten.

Rapporten pekar pa méjligheten till en mindre omfattande utvecklingsinsats som innebir att
endast pilotprojekten 1, 2 och delar av 5 genomférs.

Slutligen framhalls att bolagens och férvaltningarnas erfarenhetsutbyte bor systematiseras och
ges en bredare omfattning och omfatta i princip alla bolagens och férvaltningarnas byggprojekt.

Koncernledningen menar att det finns mojligheter att géra mer for att sidnka
produktionskostnaderna. Detta fOrutsitter enligt koncernledningen att stadens samlade
erfarenheter i férvaltningar och bolag utnyttjas. Idag sker utvecklingsarbetet i huvudsak inom
respdktedningans forslag med ett sammanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt baserat pia fem
konkreta pilotprojekt tillstyrks av koncernledningen, som framhaller att det behdévs mer
samarbete 6ver forvaltnings- och bolagsgrinser och en tydligare inriktning pa billigare bostider.

Koncernstyrelsen bordlade drendet den 16 december 2003. Nista styrelsesammantride dger
rum den 2 februari 2004.

Sexc byggberrars syn pa samverkan med staden

Stadens mil f6r bostadsbyggandet stiller stora krav pa en god samverkan mellan byggherren och
staden. Det giller savil uppfyllandet av stadens olika mél och program, som att den l6pande
drendehanteringen inom stadens organisation fungerar pa ett dndamadlsenligt och effektivt sitt.
Revisionskontoret har gett utrednings- och statistikkontoret i uppdrag att intervjua sex
byggherrar for att fa en bild av hur de ser pa denna samverkan. De sex byggherrar som deltog vid
intervjuerna representerar skilda typer av byggforetag med olika upplételseformer.
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Intervjuerna genomférdes som gruppintervjuer vid tva tillfillen. Vid det ena motet deltog
personer frin byggherrarna som har till uppgift att silja in och skriva avtal med staden for att fa
pabérja byggprojekt. Vid det andra métet deltog projektledare fran byggherrarna som har till
uppgift att handha program- och planeringsfasen samt genomférandet av projekt. De tva
gruppintervjuerna koncentrerades pa de problem som finns i samverkan med staden under ett
bostadsprojekt.

Byggherrarna fick limna synpunkter pd hur planeringsprocessen och genomférandet av
bostadsprojekt fungerar idag. Hela processen delades upp i féljande skeden:

?Stadens mal
?Idéfasen/Inidetingsskedet
?Programskedet
?Planeringsfas/Forprojektering
?Detaljplanearbetet
?Genomforandefasen/Byggtiden
Nedan redovisas de intervjuade byggherrarnas synpunkter angiende respektive skede.

Stadens mil

Hir framfors bla. att vixlande politiska majoriteter innebdr att fi beslut tas det sista aret av
mandatperioden och att det tar tid innan den nya majoriteten fattar beslut. Denna ryckighet
innebir en osikerhet f6r byggherrarna om stadens inriktning och mal med bostadspolitiken efter
mandatperioden pa fyra ar. Byggande av bostider kriver enligt byggherrarna en lingre
planeringsperiod dn fyra ar.

Det finns ett antal politiska mal dir de intervjuade upplever malkonflikter. Som exempel
nidmns att billiga bostdder med hég tillginglighet ska produceras. Dessa milkonflikter férlinger
planprocessen.

Staden sitter upp mdl f6r bostadsproduktionen men tillsitter inte samtidigt de resurser som
beh6vs. Detta sker forst efter ett drygt dr ndr stadsbyggnadskontoret anstiller fler handliggare av
plandrenden.

Idéfasen/Initetringsskedet
Byggherrarna tycker att det tar alltfér lang tid fran idé till start-PM. Bara vintetiden pd att
handliggare vid stadsbyggnadskontoret utses dr vanligen 6-9 mdnader. Den fOrstirkning av
handldggare som nu sker vid stadsbyggnadskontoret kommer enligt byggherrarna ett dr for sent.
Vidare framhalls av byggherrarna att stadsbyggnadskontoret kriver en hégre detaljeringsgrad i
start-PM 4n tidigare, vilket innebdr att byggherren ligger ner mer kostnader och dirmed tar en
storiRetishvergripande ansvaret for planarbetet 1 ett projekt bor ligga pd en huvudansvarig som
samordnar och driver projektet. Idag dr det olika personer som svarar for olika detaljer i
handliggningen av projektet.

Staden prioriterar stora projekt for att det ger fler ligenheter. Flera byggherrar tycker att
staden borde satsa pa mindre projekt som enligt byggherrarna tar kortare tid att genomféra.

Programskedet

Stadens krav som gir utdver PBL dr kostnadsdrivande. Som exempel nimns det forslag till
basprogram fér 6kad tillginglighet 1 den inre miljén som enligt byggherrarna gor det svart att
bygga billigare och samtidigt uppfylla programmets krav.

Ett annat problem som tas upp av byggherrarna dr de s.k. ”fikabordsindringar” som
férekommer och som innebir att dndringar i ett program gors efter hand med anledning av att
andra handldggare som rakar bli informerade har synpunkter pa delar i programmet.

Projekt lases tidigt i programskedet ling tid innan bostdderna ska ut pd marknaden. Hir vill
byggherrarna ha en flexibilitet for att i slutskedet kunna anpassa, t.ex. ligenhetsstorlekar och
planlésningar, till den marknad som da rader.

22



Planeringsfas/Forprojektering
Exploateringsavtal bor tecknas tidigare 4n vad som sker idag. Detta f6r att minska den osikerhet
som kan uppsta i samband med den politiska hanteringen av ett bostadsprojekt. Avtalet maste
vara skrivet innan planen ska antas.

Planering av infrastruktur bor vara mer flexibel. Samma krav ska inte behéva gilla i
ytterstaden som i innerstaden. Som exempel nimns krav pa garage.

Detaljplanearbetet
Byggherrarna menar att staden har hégre krav pa detaljer i planarbetet 4n andra kommuner, vilket
bla. medf6ér att stadsbyggnadskontoret inte vill att byggherrarna gbér mer av arbetet.
Stadsbyggnadskontoret anser att om externa resurser ritar i projektet blir det merarbete att
anpassa till de egna systemen. Byggherrarna vill dock géra mer av planeringsarbetet.

Orsaker till att planarbetet tar ling tid 4r enligt byggherrarna bl.a. att staden har en alldeles
for generds bordliggningspolitik”. Vidare framhalls att den interna remisshanteringen inom
staden 4r lingsam bl.a. beroende pi att tidsmissig samordning mellan nimnder saknas.

Genomforande/Byggtiden
Det krivs alltfér manga handlingar fér att fi bygglov. Bygglovshandlingar ska visa
Sverensstimmelse med planen men staden vill ocksd ha ligenhetsplaner m.m.

Ibland ir inte arbetet med infrastrukturen klar samtidigt som bostadsprojektet sluttidpunkt ir.
Vid inflyttning kan det t.ex. innebdra att trottoarer inte 4r klara.

Revisionskontorets kommentarer och synpunkter

Mot bakgrund av de synpunkter som framkommit vid intervjuer med byggherrar och med
tjdnstemidn vid berérda forvaltningar och bolag vill revisionskontoret limna féljande
konRuestereskontoret beddmer att hittills nedlagt arbete med att samordna och f6lja upp de
bostadsplaner som finns inom staden har genomfdrts pa ett strukturerat sitt. Ocksa
kommunikationen mellan berérda férvaltningar, bostadsbolag, politiker och byggherrar har un-
derlEimdigt de intervjuade 4r det vanligt att planprocessen frin idé till fardig detaljplan tar ca tre ar.
Overklagande sker ofta vilket kan férlinga processen ytterligare. 1 stadsbyggnadsnimndens
verksamhetsplan f6r ar 2003 anges att forvaltningen ska arbeta med fortsatt effektivisering av
planprocessen samtidigt som medborgarinflytandet i planeringen ska stirkas. Detta upplever
forvaltningen vara en malkonflikt mellan hoégt bostadsbyggande och en mer liangtgiende
demokratisk process.

Viintetiden pa att en handldggare utses vid stadsbyggnadskontoret uppgar vanligen frin sex
till nio manader. Enligt revisionskontoret dr det inte acceptabelt med denna vintetid. De extra
resurser som nu tillférs ska enligt forvaltningen arbeta med de kommunala bostadsbolagen som
uppdragsgivare och bér ge férutsittningar att minska vintetiden.

Stadsbyggnadskontoret har ocksa vidtagit andra atgirder for att uppnd en effektivare
planprocess, exempelvis har fler detaljplaner antagits av nimnden genom den utdkade
delegationen, firre bordliggningar sker i nimnden samt ett enkelt planférfarande anvinds allt
oftare i plandrenden.

Flera av de intervjuade menar att de krav som staden fort fram for tillgidnglighet 1 den inre
miljén 1 arbetet med det s.k. basprogrammet, blir svéra att kombinera med malet att de bostider
som byggs ska vara billiga. Kraven dr kostnadsdrivande och innebidr ockséd att mojligheterna till
byggande av typhus eller andra industriella I6sningar begrinsas. I gatu- och fastighetsnimndens
verksamhetsplan for ar 2004 anges att for nyproduktionen av bostider bér basprogrammet
anpassas sa att det inte dr kostnadsdrivande. Stadens arbete med att utarbeta basprogrammet bor
paskyndas.

Revisionskontoret anser att det i varje bostadsprojekt bor utses en huvudansvarig fran staden
som samordnar projektet och svarar for kontakten med byggherren under hela processen. Detta
for att underldtta kommunikationen och férbittra informationen mellan staden och byggherren.

Det interna remissforfarandet inom staden bor ses 6ver i syfte att fi en bittre tidsmissig
samordning av planirenden.
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Byggherrar vill géra mer av arbetet i planeringsprocessen. De intervjuade byggherrarna
framhaller att nir start-PM dr framtagen kan de inte lingre paverka projektets utformning, vilket
kan behévas om marknaden kriver tex. andra ligenhetsstorlekar eller planlésningar.
Revisionskontoret anser att staden bor Gverviga att erbjuda byggherrarna att géra mer i planar-
betdtaden prioriterar stora planprojekt for att de ger fler bostider. Byggherrarna ir inte lika
angeldgna att gi in i stora projekt, bla. pa grund av att stora projekt ofta tar ling tid att
genomfoéra och osidkerhet om bostiderna kan uthyras alternativt siljas nir bygget blir klart.
Mindre projekt innebdr mindre risktagande fér byggherrarna. Stadsbyggnadskontoret arbetar
dock for att fa igang fler mindre projekt.

Revisionskontoret anser att samverkan mellan de kommunala bostadsbolagen inom staden
bér utékas. Svenska Bostdder, Familjebostider och Stockholmshem dr tillsammans en mycket
stor aktér pa Stockholms byggmarknad som boér kunna paverka savil kostnads- som
volymutvecklingen pa bostadsmarknaden.

Intervjuer med tjdnstemin vid de tre kommunala bostadsbolagen visar att bolagen prioriterar
nyproduktionen av bostider. De upplever att samarbetet med gatu- och fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret fungerar bra. Olika detaljerade krav avseende t.ex. buller- och
tillgdnglighet ger enligt de intervjuade 6kade kostnader i projekten. Bostadsprojekt i innerstaden
upplevs vara mer detaljstyrda dn projekt i ytterstaden.

Hans Classon  Staffan Brunborg Orjan Palmqvist Cornelia Schroeder
Projektledare  Revisor Revisor Revisor
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