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Sammanfattning

Revisionskontoret har genomfort en granskning som belyser hur staden arbetar
1or att uppnd malet om 20 000 bostéder. I granskningen ingér att redovisa erfa-
renheter av varierande sitt att planera for tre stadsutvecklingsomraden och be-
doma om behovet av kommunal service tillgodoses i samband med bostadsex-
ploateringen. De omr&den som omfattas av granskningen ir Lﬂ)eholmen
Hammarby sj6stad och Karrtorp.

Samordningen och uppféljningen av stadens bostadsplanering gors
strukturerat

Revisionskontoret bedémer att samordning och uppf6ljning av den bostadspla-
nering som pAgar inom staden hittills har genomforts pa ett strukturerat och till-
fredsstéllande sitt. Kommunikationen mellan berérda nimnder, bostadsbolag
och byggherrar har forbittrats. Staden bor i det framtida arbetet med planering
och genomf6rande av bostadsbyggande ta tillvara de erfarenheter som gjorts i
arbetet med malet om 20 000 nya bostader.

Staden bor, efter regeringens stillningstagande, for sin del faststiilla
en tillimpning av riktlinjerna om buller

Overklaganden ar ett stort problem som gor att genomfrandet av en stor del av
stadens bostadsprojekt kan forsenas avsevirt. Det giller frimst Sverklaganden
pd grund av buller. For nérvarande ligger flera av stadens 6verklagade bostads-
projekt hos regeringen for beslut. Planeringen av nya bostider skulle underlit-
tas om det inom staden finns en tydlig och forankrad syn p4 hur riktlinjerna for
buller ska tolkas. Revisionskontoret anser darfor att det ir viktigt att staden
faststéller hur den for sin del ska tillimpa riktlinjerna om buller. Det dr dock
ritt att avvakta regeringens stéllningstagande.

Planeringen av kommunal service har i vissa avseenden brustit vid
bostadsbyggandet

Planeringen av forskolor i Hammarby sj6stad har brustit, delvis till f5ljd av att
fler barnfamiljer flyttat till omradet &n prognoserna visat. Bristen ar emellertid
ocksa en f0ljd av att utbyggnadstakten och exploateringsgraden 4r hog med
prioritering av ett stort antal bostider. Stadsdelsndmnden Katarina - Sofia har
inte fatt gehor for synpunkter nér det géller planering av kommersiell service
och storlek pa planerad skolbyggnad. Samtidigt tycker dock alla berdrda att
arbeta i en sammanhéllen projektorganisation fungerar vil.

Att skollokaler kan erbjudas i Liljeholmen f&r betecknas som mera tur in
skicklighet. Tidigt i projektet diskuterade stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret med den privata markdgaren behovet av mark for skola.
Stadsdelsndmnden beslutade dock att ingen kommunal skola skulle byggas i
omrédet. Eftersom marken var privat kunde inte mark reserveras for sikerhets
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skull ”. Senare framkom &nd4 att det finns behov av skola. Det hela 1stes ge-
nom att staden rékade fa mojlighet att kopa fastigheter som kunde utnyttjas.

I Karrtorp, dir omvind planprocess tilliimpas, har samverkan mel-
lan berorda fungerat bra

I'projektet "Framtida Kéarrtorp™ har programarbetet genomforts med s.k. om-
vand planprocess, vilket innebar att forst kartlaggs vad boende och andra be-
rorda tycker och utifrdn detta planeras ny bebyggelse. Detta projekt ir ett ex-
empel pd hur medborgarinflytandet kan &ka i plan- och byggprocessen men ar
ocksa resurskriavande att genomfora. Revisionskontoret konstaterar att samver-
kan mellan berdrda fungerat bra. Det dr ocksa viktigt att erfarenheterna frin
detta projekt tas tillvara i framtida planprocesser.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Som ett Svergripande inriktningsmél har kommunfullmaktige i budgeten for
2003 beslutat att 20 000 bostader ska byggas under 2003-2006. Hilften av
dessa ska vara hyresritter varav de kommunala bostadsbolagens andel ska
uppga till 8 000 ldgenheter. Det ska vara bostdder som kan efterfrigas av alla.
Samtliga ndmnder och bolagsstyrelser ska aktivt arbeta mot méalet om 20 000
nya bostéder. Efter 2006 4r ambitionen att halla en hég och jimn takt i bo-
stadsbyggandet.

Revisionskontoret har under 2003 och 2004 granskat stadens arbete med att
uppné mélet 20 000 bostdder. Revisionens bedémning avseende 2003 var att
samordning och uppfoljning sker strukturerat, men att bittre samordning
gentemot byggherramna behdvs. Granskningen avseende 2004 visade att arbe-
tet fortsatt bedrevs pa ett tillfredsstillande sitt.

I denna rapport redovisas gjorda iakttagelser frén tre stadsutvecklingsomra-
den dér mer omfattande bostadsbebyggelse planeras. I dessa stadsutveck-
lingsomréden arbetar staden med olika modeller i planprocessen. Gransk-
ningen belyser gjorda erfarenheter av de olika sitten att planera.

1.2 Mal och avgransningar

Milet med granskningen r att bedéma vad staden gor for att skapa forutstt-
ningar for att 20 000 bostéder kan byggas under 2003-2006 och hur staden
arbetar for att minska de kommunala bostadsbolagens byggkostnader. Vidare
ingdr att redovisa erfarenheter av olika sitt att planera for tre stadsutveck-
lingsomrdden och bedéma om stadsdelens behov av kommunal service till go-
doses i samband med bostadsexploateringen. Slutligen #r avsikten att bedéma
hur samordning mellan berrda ndmnder fungerat.

De tre stadsutvecklingsomraden som omfattas av granskningen 4r Liljehol-
men, Hammarby sjostad och Kérrtorp.

1.3 Genomférande

Granskningen har genomforts dels genom studier av olika dokument, dels
genom intervjuer med tjinstemén vid berdrda ndmnder. Rapporten har fakta-
kontrollerats av ber6rda férvaltningar.
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2 Stadens atgarder for att na malet 20 000 nya bosta-
der

Nedan f6ljer en redovisning av en del av de atgérder som staden vidtagit 1
syfte att nd malet 20 000 nya bostider.

2.1 Samordning av genomforandet av stadens bostadsplaner

En projektledare har utsetts av kommunstyrelsen med uppgift att samordna,
f6lja upp och bevaka genomforandet av de bostadsplaner som finns inom sta-
den. Arbetet paborjades i april 2003 och leds av en styrgrupp med represen-
tanter fran stadsledningskontoret, markkontoret, stadsbyggnadskontoret och
milj6éforvaltningen. Kontakter med de kommunala bostadsbolagen, andra be-
rorda forvaltningar och privata byggherrar sker fortlopande.

Arbetet har fram till bérjan av 2005 huvudsakligen inriktats pd att identifiera
bostadsprojekt som kan paborjas inom perioden 2003-2006. En genomgang
har gjorts av samtliga projekt dar dven stadsutvecklingsomraden ingér. Varje
projekt har bedémts utifran riskfaktorer som tidplan, opinion, tekniska kom-
plikationer, kostsamma investeringar i infrastruktur, saneringsatgérder etc.
Direfter har ett bostadsférsérjningsprogram med genomférandeplan for byg-
gande av 20 000 bostdder godkénts av kommunfullméktige i mars 2005. Det
fortsatta arbetet har sedan inriktats pa att bevaka resp. tidplan och vid ev. pro-
blem snabbt 16sa dessa genom lampliga atgérder.

Styrgruppen har arbetat med att tidigt informera stadsdelsndmnder om plane-
rade bostadsprojekt och att forankra planerna. Samtliga stadsdelsndmnder har
fatt information om nya markanvisningar och detaljp]aner vid tréffar med

delar av styrgruppen for projektet.

2.2 Arbetet vid stadsbyggnadsnamnden

En ny plansektion har tillfalligt inréttats vid strategiska avdelningen inom
stadsbyggnadskontoret. Sektionen arbetar framfor allt med de bostadsprojekt
som planerats inom projektet 20 000 bostader. Sektionen har sex anstéllda
och anlitar till stora delar konsulter. Den tillfélliga plansektionen kommer att
finnas kvar till och med 2006.

Under tiden 2003-2005 har lagakraftvunna detaljplaner tagits fram avseende
11 773 bostdder. Antal inkomna drenden om bygglov har under motsvarande
tid 6kat med 21 % medan antalet beslut om bygglov ¢kat med 11 %.

En praxis har utvecklats i stadsbyggnadsndmnden som innebér att bordlagg-
ning inte bor ske mer 4dn en gang per plandrende. Efter detta har antalet bord-
laggningar blivit farre, vilket inneburit en nagot snabbare planprocess. Genom
ut6kad delegation fran kommunfullméktige har dessutom fler detaljplaner
antagits av ndmnden.
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Stadsbyggnadsndmnden arbetar i huvudsak med tva varierande planprocesser,
enkelt och normalt forfarande. For att korta tiden i planprocessen arbetar
némnden nu mer med normalt planforfarande utan programsamrad, vilket
innebér att enklare startpromemorior tas fram som ir mindre detaljerade dn
tidigare och istéllet anger de Svergripande mélen i proj ektet. I Kéarrtorp pro-
vas samtidigt omvénd planprocess (se avsnitt 6.3).

Samarbete sker med stadsledningskontoret, markkontoret och milj6forvalt-
ningen i syfte att samordna projekt och resurser samt uppfoljning av arbetet.
Samordningen syftar till att identifiera méjliga projekt samt att minimera tids-
atgang for planeringsfas och beslut.

2.3 Markanvisningar

Markanvisning av den kommunalt igda marken &r ett instrument staden for-
fogar 6ver for att méjliggdra okat bostadsbyggande. Det dr marknimnden
som ger markanvisning och upprittar ett s.k. markanvisningsavtal med bygg-
herren. '

Antalet markanvisningar har &kat de senaste dren. Fran ca 3 300 bostider per
ar under 2000-2002 har under 2003 anvisats mark for byggande av 5 298 bo-
stdder och under 2004 for 10 274 bostider. For 2005 har anvisats mark for

4 892 bostéder. Sammanlagt har siledes mark anvisats for byggande av

20 464 bostéder hittills under mandatperioden.

Marknédmnden tar i sin verksamhetsplan for 2006 upp att bostider ska byggas
som kan efterfrigas av alla. Arbete for att uppna detta sker p4 olika sitt.
Framst genom entreprenadtivlingar, forssksprojekt med billigare bostadsrit-
ter och hyresratter samt markanvisningstivlingar dir boendekostnaden ar
utslagsgivande. Flera akt6rer som har provat olika metoder for att pressa pro-
duktionskostnaderna och som inte tidigare varit representerade inom staden
har anvisats mark. P4 sikt handlar det om att paverka stockholmsmarknaden
s att byggforetagen stéller om sina produktionsmetoder for att sinka boen-

dekostnaderna.

Marknémnden har i viss utstrickning prioriterat markanvisningar till bygg-
herrar som sérskilt lyckas hélla 14ga hyror i nyproduktionen. Under 2004 fick
byggherrar som profilerar sig som 1agprisbyggare” markanvisningar for
drygt 400 ldgenheter och under 2005 for ca 250 ligenheter. Nya och fler akto-
rer upptréder ocksd pd marknaden, vilket i sig medfor att byggkostnaderna
pressas. Under 2004 och 2005 har 13 byggherrar, som inte tillhér de vanligen
anlitade, fatt markanvisningar. Dessa markanvisningar motsvarar 760 lagen-
heter 2004 och 940 lagenheter 2005.

Revisionsrapport nr 2/2006 - 20 000 nya bostider

AL

S,

s 97

§

9

e,



24 Tomtrattsavgalder

Kommunfullméktige beslutade i juni 2004 om nya tomtréttsavgélder for fler-
bostadshus och sméhus. Beslutet innebar bl.a. en differentierad nivé mellan
flerbostadshus for hyresrétter och flerbostadshus for bostadsratter. Bostadsrit-
terna fick en hégre hojning dn hyreshusen. Dessutom infordes en rabatt pd
avgilden de forsta tio &ren vid nybyggnation av hyresrétter. Rabatten infordes
i syfte att 6ka byggandet av hyresrétter.

Beslutet dverklagades till lénsratten som i februari 2005 upphdvde kommun-
fullmiktiges beslut i den del som innebér sdrbehandling av avgildsunderlaget
for tomtritter upplatna med hyresrétt jamfort med tomtrétter upplatna med
bostadsritt. Lansritten hanvisade till att beslutet strider mot likstéllighetsprin-
cipen. Avgilden har darfor satts till den niva som kommunfullméktige beslu-
tade om for tomtrétter med bostadsritt, d.v.s. ingen sarbehandling sker.

Staden har 6verklagat till kammarrdtten som har beviljat provningstillstand.
Under forsta halvaret 2006 berdknas kammarréatten besluta i fragan.

Revisionskontorets kommentarer

Revisionskontoret beddmer att arbetet med att samordna och f6lja upp bo-
stadsplaneringen inom staden hittills har genomforts pé ett strukturerat och
tillfredsstéillande sitt. Kommunikationen mellan berérda ndmnder, bostadsbo-
lag och byggherrar har forbéttrats jaimf{ort med tiden fore projektet om 20 000
nya bostéder.

Stadsbyggnadsndmnden och f.d. gatu- och fastighetsndmnden (nu markndmn-
den) har av kommunfullméktige fatt i uppdrag att ta fram en plan {Or bostads-
forsorjning 2007-2011. Staden bér i det framtida arbetet med planering och
genomforande av bostadsbyggande ta tillvara de erfarenheter som gjorts 1
arbetet med malet om 20 000 nya bostader 2003-2006.

3 Hinder mot att na malet 20 000 nya bostader

Ett problem ar att antalet Gverklagade detaljplaner dkar. Ca en tredjedel av
alla beslutade detaljplaner under ett ar 6verklagas. Oftast leder inte 6verkla-
gandet till ndgon foréndring i planen men medfor dndé att byggprojekt forse-
nas. Vanligen handlar 6verklagandena om grannar som riskerar férsdmrad
utsikt. Vidare ér det vanligt att SL och Vigverket 6verklagar planer dérfor att
de befarar att de kan tvingas uppfora kostsamma bullerskydd for bostader
néra spar och végar om detaljplanen antas.

For narvarande finns ingen enhetlig tolkning av Boverkets riktlinjer for bul-
ler. Det finns utrymme for savil en hard som en mjuk linje. Med den hérda
linjen skérps géllande krav medan den mjuka linjen ger utrymme f0r avsteg 1
tatorter. Stadsbyggnadsndmndens tilldmpning av riktvirdena for buller har
enligt stadsbyggnadskontoret fungerat bra i Stockholm. Genom en medveten
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utformning av bostadsbebyggelsen, exempelvis med tysta girdssidor, minskas
den upplevda stérningen av trafikbuller vésentligt. P4 detta sétt har intentio-
nerna bakom riktvardena kunnat f6ljas enligt kontoret. Med std av detta syn-
sétt har omrdden som S:t Erik och Hammarby sjéstad kunnat forverkligas.
Stadsbyggnadskontoret menar vidare att en stringare tillimpning skulle dven-
tyra bostadsforsérjningen i Stockholm.

I 'april 2005 antog kommunfullmiktige en detaljplan for kvarteret Kojan pa
nordvistra Kungsholmen. Planen innehaller bl.a. utrymme for 1 200 lagenhe-
ter. Essingeleden gir genom den norddstra delen av planomradet och de nya
bostidderna kommer som nidrmast ungefar 100 meter frin Essingeleden. Vig-
verket som har regeringens uppdrag att itgéirda bostider som #r utsatta for
trafikbuller, dverklagade beslutet till linsstyrelsen. Overklagan avslogs och
Vigverket har direfter 6verklagat lansstyrelsens beslut till regeringen, som
beslutar i frigan.

I ett yttrande till regeringen anser Boverket att boendemiljén i kvarteret Kojan
blir godtagbar fran bullersynpunkt. Risken att Vigverket ska tvingas bekosta
atgérder for att minska bullret 4r enligt Boverket inte tillricklig for att planen
ska stoppas. Intresset att skapa fler bostider i centrala Stockholm viger tyng-
re dn Vigverkets intresse som véghéllare. Regeringens beslut angéende kvar-
teret Kojan véntas i borjan av 2006.

Stadsbyggnadskontoret har i samarbete med SL och landstinget tagit fram nya
planbestdmmelser om trafikbuller. Syftet med de nya bestdimmelserna 4r att
fortydliga byggherrens ansvar att vidta buller- och vibrationsdimpande atgir-
der vid nybyggnad. Bestimmelserna reglerar att bostadsprojekt ska utformas
sé att “tysta” uteplatser skapas. Liksom tidigare giller att minst hilften av
boningsrummen i varje ldgenhet ska forliggas mot “tyst” sida. De nya plan-
bestémmelserna har medfort att SL:s oro for framtida kostnader for buller-
démpande &tgirder minskat. SL har mot denna bakgrund valt att inte verkla-
ga ett flertal detaljplaner.

Inom styrgruppen for projektet 20 000 bostider pagér bl.a. arbete med att ta
fram ett forslag for hur staden bér tillimpa riktlinjerna for buller. Styrgruppen
avvaktar dock regetingens stillningstagande angdende kvarteret Kojan innan
drendet tas fram.

Nir detaljplaner vunnit laga kraft sker bygglovsprovning och beslut om bygg-
lov vilka kan bli foremél for besvir. Bygglovssektionerna vid stadsbyggnads-
kontoret har en stor drendebelastning for nirvarande, vilket innebdr att tiden
frén ansdkan till beslut om bygglov har 6kat. Okningen beror forutom pa det
Okade antalet bostadsprojekt bl.a. dven pa den relativt 14ga réntenivan som
gor att fler ombyggnader paborjas.

I stadsbyggnadsndmndens verksamhetsplan for 2006 framhalls att malet ar att
handlédgga lika ménga drenden som det under ett &r kommer in. Detta mal
bedémer stadsbyggnadskontoret inte kommer att uppfyllas under 2005 och
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inte heller under 2006. Déaremot beddms att dtagandet att beslut om bygglov
ska fattas inom tvd ménader for 50 % av antalet inkomna drenden kunna upp-

fyllas.

Revisionskontorets kommentarer
Overklaganden &r ett stort problem som gor att genomforandet av vissa av

stadens bostadsprojekt kan forsenas avsevirt. Det kostar inget att 6verklaga
och den som klagar beh6ver inte vara ber6érd. En 6versyn pagér dock av plan-
och bygglagen dir bl.a. mé&jligheten att 6verklaga ses 6ver. En ny plan- och
bygglag forvintas trdda 1 kraft 1 januari 2007.

Det 6kade antalet bygglovsansdkningar innebar enligt revisionskontoret risk
for att byggstarter inom projektet om 20 000 nya bostidder forsenas. Det ér
viktigt att arbetet inom stadsbyggnadsndmnden organiseras s att bostadsbyg-
gandet inte forsenas p.g.a. att vintetiderna for bygglov okar.

Revisionskontoret anser vidare att det &r viktigt att staden faststiller hur den
for sin del ska tillampa riktlinjerna om buller. Det dr dock ritt att avvakta
regeringens stillningstagande. Enligt revisionskontoret underlittas planering-
en av nya bostidder om staden har en tydlig och férankrad syn p4 hur riktlin-
jerna for buller ska tolkas.

4 Statistik

Enligt utrednings- och statistikkontoret definieras pabodrjade ligenheter som
den tidpunkt dé de egentliga byggnadsarbetena pabérjas, d v s gjutning av
kallargolv eller bottenplatta for killarlosa hus. Fardigstéllda ligenheter inne-
baér att slutbesiktning 4r gjord och godkénd.

Nedan redovisas statistik avseende januari 2003- december 2005.

Fardigstillda 9175 2091 4 001 3083
Paborjade 10 943 4124 4217 2602
Markanvisningar 20 464 10224 | 8158 2 082

Lagakraftvunna detaljplaner | 11 773

Revisionskontorets kommentarer

Revisionskontoret kan konstatera att statistik 6ver fardigstéllda ldgenheter har
tagits fram avseende 2003 till och med 2005. Antal fardigstillda ligenheter
har inte redovisats tidigare 1 projektet 20 000 bostider.
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Hittills har 10 943 bostader pabdrjats och antalet fardigstillda under perioden
ar 9 175. Ca hélften aterstér sdledes for att ni malet om 20 000 nya bostader.

5 Atgérder’ for att minska bostadsbolagens kostnader

Under 2003 gjordes pé uppdrag av Stockholms Stadshus AB en utredning
angaende étgérder for att minska kostnaderna vid nyproduktion av bostader.
Utredningens slutrapport behandlades av kommunfullméaktige i juni 2004.
Fullméktige beslutade d4 att stadens bostadsbolag, stadsbyggnadsnimnden
och davarande gatu- och fastighetsndmnden skulle genomfora ett gemensamt
utvecklingsprojekt. Utvecklingsarbetet ska leda till en effektivisering av hela
byggprocessen inklusive planskedet for att 4stadkomma kostnadseffektiva
16sningar i byggande av hyresbostider i olika ldgen och olika standard i

Stockholm.

Mealet &r att minska kostnadsnivan med upp till 25-30 % under 2004-2006
Jamfort med kostnadsnivan 2000-2002, for att dérigenom kunna erbjuda bo-
stider som kan efterfrigas av alla.

Projektet omfattar utveckling inom de fem mest kostnadspaverkande omrade-
na:

utveckling av planprocessen i samverkan

utveckling av byggprocessens tidiga skeden

utveckla styrningen i projekteringsfasen

stimulera det industriella byggandet

0ka insyn och pressa priser pa underleverantdrer och material.

b e

Inom projektet har ett antal pilotprojekt genomforts under 2003 och 2004.
Stadens bostadsbolag har hittills uppnatt en kostnadsminskning om ca 15 %,
enligt utredningen. Anledningen r frimst bittre ledning och samordning fran
byggherrar, utveckling av upphandlingsmodeller och &ven att marknaden inte
varit 6verhettad. I enskilda projekt har stadens bolag lyckats sinka byggkost-
naden med ca 20-25 % jamfort med perioden 2000-2002 och som lagst ner
mot 17 000 — 18 000 kr per kv i fSrorter. For att uppna det ursprungliga
projektmalet bor enligt utredningen produktionskostnaderna sinkas med yt-
terligare 10-15 % de nérmaste 4ren. Det skulle kunna innebira produktions-
kostnader ner mot 16 000 — 17 000 kr per kvm for byggobjekt i fororter med
goda markforutsittningar, utan garagekrav m.m.

Styrelsen for Stockholms Stadshus AB behandlade utredningen i december
2005. Styrelsen anser att arbetet med att genomfora byggkostnadsprojektet
visar att det inte finns en eller nigra f3 enkla atgirder som kan 3stadkomma
pétagliga kostnadsreduceringar i bostadsbyggandet. Det kriivs en méngfald av
atgérder och forandringar samt en aktiv medverkan frin alla aktérer i bygg-
processen. Styrelsen anser vidare att arbetet med att minska produktionskost-
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naderna maste fortsatta och hittills uppnidda resultat och erfarenheter tas till-
vara. Samarbetet 6ver forvaltnings- och bolagsgrinser bor fortsétta med en
tydlig och gemensam inriktning pa billigare bostéder.

Revisionskontorets kommentarer

Det framgér av det redovisade utvecklingsarbetet att en hel del atgérder ge-
nomforts for att sinka boendekostnaderna. Mélet att minska kostnadsnivan
med 25-30 % under 2004-2006 jamfort med 2000-2002 har dock inte upp-
natts. Det dr darfor viktigt att berérda bolag och ndmnder fortsétter sina an-

strangningar.

Vidare anser revisionskontoret att erfarenheter fran “lagprisbyggare” bor tas
tillvara och spridas i det fortsatta arbetet och att md&jligheterna att 6ka antalet
markanvisningar till ”1agprisbyggare” provas.

6 Kommunal service

Ett omfattande bostadsbyggande medfor krav pé utbyggd service, dir plane-
ring och genomforande bor ske parallellt med bostadsbyggandet. En visentlig
del av den kommunala servicen svarar stadsdelsndmnderna for. De skall

finga upp medborgarnas behov och géra sina prioriteringar avseende skola,
forskola, dldreomsorg m.m.

For att belysa frigan om utbyggnaden av den kommunala servicen har paver-
kats av stadens hoga ambition for bostadsbyggandet och hur samverkan med
stadsdelsndmnderna har péverkats har revisionskontoret §versiktligt studerat
tre bostadsbyggnadsprojekt — Hammarby Sjostad, Liljeholmen och Kérrtorp.
Kontoret har tagit del av plandokument och intervjuat handldggare pa stads-
byggnadskontoret, markkontoret och berdrda stadsdelsforvaltningar.

Hammarby Sjéstad ir ett stort stadsutvecklingsomrade’ med planliggning
och exploatering pa i huvudsak stadens egen mark. Planering, genomforande
och samordning med byggherrar drivs frin en sammanhéllen projektorganisa-
tion under markndmnden.

Liljeholmen med delomridena Liljeholmstorget, Arstadal, Liljeholmskajen
och Arstaberg ir ocks3 ett stadsutvecklingsomrade. Dock sker exploatering
till stor del pa privat mark. Planering och genomf6rande bedrivs inom ordina-
rie organisation.

“Framtida Kdrriorp” &r ett projekt dér stadens forvaltningar samverkar i ett
tidigt stadium av planprocessen. En omvénd planprocess har tillimpats vilket

! Stadsutvecklingsomraden utpekas i stadens dversiktplan som omraden dir en stor del av
stadens framtida utbyggnads- och expansionsmdjligheter finns och dér en blandad stadsbygd
med bostider, arbetsplatser och service ska rymmas.
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innebdr att forst kartldggs vad boende och andra berdrda tycker och utifran '
det planeras ny bebyggelse.

Synpunkterna frén de tre stadsdelsfSrvaltningarna om samverkan med stads-
byggnadskontoret och markkontoret begrinsas emellertid inte alltid till de
specifika projekten utan innehéller dven generella synpunkter pa hur stadsde-
larna upplever deltagandet i bostadsprojekt. '

6.1 Hammarby Sjostad

Bakgrund

Hammarby Sjostad &r det storsta pAgdende stadsbyggnadsprojektet. I omra-
dets sodra del planeras och byggs for ca.18 000 boende och ca 10 000 arbets-
platser. Hittills har ca 3 500 bostéder firdigstallts och ca 3 500 ytterligare
planeras att byggas t.o.m. 2010. Dérefter 4terstar 1 500 bostider, vilka ir be-
roende av trafikprojektet Danvikslosen. Projektet innebir bl.a. att tunnel f5r
Virmdoleden byggs genom Henriksdalsberget, vilket medfor att mark som nu
ar bullerst6rd frigors for bostider.

Programarbetet for omradet startade 1996. Samma &r tillsatte kommunstyrel-
sen en projektorganisation for samordning, planering och genomforande av
utbyggnaden. Projektorganisationen flyttades 6ver till ddvarande gatu- och
fastighetsndmnden 1999 och tillhér nu marknimnden.

Kommunal service
Stadsdelsndmnden har planerat for forskolor och skolor. Planeringen av sko-

lor har forsvérats av dndrad politisk inriktning vid majoritetsskiften. Plane-
ringen av kommunal skola p&bdrjades 1997. Efter valet blev det stopp for
utbyggnad av kommunala skolor och stérre valfrihet gavs till forildrar.

En privat skola &r sedan 2002 i drift i omradet och en kommunal skola byggs.
Den kommunala skolan byggs dels for att antal barn och ungdomar blivit fler
dn berdknat, dels for att stadsdelsnimnden har skyldighet att ordna kommunal
skola om sddan efterfrigas. I dag finns en kommunal skola tillsammans med
forskola i en tillfallig paviljong. Ytterligare en skola planeras i ett senare del-
omréde, Henriksdalshamnen.

Det har funnits tva befolkningsprognoser (frin USK), en innerstadspriglad
och en med blandning av innerstad och ytterstad. Den innerstadspriglade har
haft stérre genomslag i planeringen. Den prognosen riknar med en stérre an-
del dldre personer. S& har det inte blivit utan antalet barn och ungdomar har
blivit stérre dn berdknat. Detta har medfort att det nu &r brist pa forskoleplat-
ser. I den fortsatta utbyggnaden av omradet planeras ytterligare tre forskolor,
men det kommer inte att vara tillrickligt enligt stadsdelsforvaltningen. I kv.
Hammarby Gérd, med et stort antal ligenheter, planeras inga forskolor. Har
byggs titt med s& sm4 gérdar att stadsdelen bedémer att det inte ir lampligt
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med forskolor. Stadsbyggnadskontoret anser att det dr prioriterat att f3 fram
ett stort antal bostader.

Omradet har ingen egen idrottsplats eller bollplan. I den tidiga planeringen
var en bollplan tinkt, men p& den marken finns idag skol- och férskolepavil-
jongen. Hammarbyhojdens idrottsplats &r ombyggd och ér dven till for Ham-
marby Sjdstad. Sjdstadshallen var inte planerad fran bérjan, utan tillkom se-
nare. Hallen innehaller privat motionsanldggning, kommunal idrottshall och
parkering. Den 4r 4ven byggd for att fungera som bullerskydd.

Samverkan

Stadsdelsnimnden Katarina-Sofia har aktivt och pé ett tidigt stadium deltagit
i planeringsprocessen av Hammarby Sj6stad. Stadsdelens ansvariga tjdnste-
man arbetar fran 1996 halvtid 4t stadsdelsférvaltningen och pé den andra hal-
van i projektet Hammarby Sjéstad. Tjdnstemannen har ocksd under ménga &r
varit aktiv i ett antal stadsplaneringsfrdgor och har ddrigenom goda kontakter
med anstillda inom stadsbyggnads- och markkontoren.

Stadsdelsforvaltningen har varit engagerad i fragor om kommersiell service
och tog tidigt fram utredningsmaterial i syfte att bredda det tdnkbara utbudet i
det framtida omradet. Forvaltningen har dock inte ftt gehor for idéer runt den
kommersiella servicen. Andra fragor har Setts som viktigare fran mark- och
stadsbyggnadskontoren.

Stadsdelsforvaltningen anser att stadens namnder och bolag kan forbittra
samverkan, arbeta 4t samma hall med gemensamt mal.

Samarbetet med stadsbyggnadsndmnden fungerar inte alltid. Som exempel
arbetade stadsbyggnadsnimnden fram en detaljplan som innehéll en skola
(Sj6stadsskolan). Stadsdelsndmnden ville paverka skolbyggnadens storlek, i
detta fall bygga ett vaningsplan lagre. Stadsbyggnadsndmnden ansdg den
estetiska utformningen av planen vara viktigare och att byggnaden anpassades
till 6vrig bebyggelse. Foljden blev att stadsdelsndmnden sitter med ett tomt
vaningsplan, d.v.s. en onddigt hdg hyreskostnad.

Stadsdelsndmnden har vidare ett antal génger forgives framfort synpunkter pa
planerade park- och vattenanlaggningar. Namnden har ansett att de dr for pa-
kostade och att nimnden inte har resurser att forvalta dem.

I den tidiga planeringen av omradet, var ambitionsnivan 14g avseende till-
gingligheten. Efter beslut i fullméktige, om att omrédet skall vara en spjut-
spets avseende tillginglighet, har ambitionsnivan héjts. Stadsdelsndimnden
anser att kraven i plan- och bygglagen bor uppfyllas, men att krav ddrutéver
kan bli orimliga. Den anser att det racker att synskadade och horselskadade
kan ta sig fram i omradet och dven i ldgenheterna. Vid speciella behov kan
sedan individuella 16sningar utformas genom bostadsanpassning.
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Stadsdelsforvaltningen 4r positiv till att arbeta i proj ektform. Det underlittar
kontakter och ger ett bittre samarbetsklimat.

Revisionskontorets kommentarer.

Samarbetet och kontakter mellan projektet Hammarby Sjostad och stadsdels-
forvaltningen har i huvudsak fungerat vil. Det har mest handlat om skolor
och forskolor. Stadsdelsndmnden har dock &ndrat inriktning tvé génger, frén
planering av kommunal skola, till privat skola och &ter till kommunal skola.
Detta har forsvérat planeringen.

Planeringen av forskolor har brustit, mycket till f5ljd av att de boende som
flyttat till omradet varit betydligt yngre 4n vad som antogs i prognoserna.
Bristen ér ocksa en f6ljd av att utbyggnadstakten och exploateringsgraden ar
hég med prioritering av ett stort antal bostider.

Stadsdelsndmnden har inte fatt geh6r for synpunkter nér det giller planering
av kommersiell service och storlek pé planerad skolbyggnad.

Att arbeta i en sammanhallen projektorganisation tycker dock alla berdrda
fungerar vil.

6.2 Liljeholmen

Bakgrund

I Liljeholmen pagér planering och utbyggnad av drygt 4 000 nya bostider och
ett stort antal nya arbetsplatser. Programarbetet pdbdrjades 1998 och omradet
genomgar nu en stor fordndring med utbyggnader fram till 2015. Arstadal ar
ett av flera delomrdden inom Liljeholmen dér det sker stora forindringar.

Kommunal service

En visentlig forutsittning vid planering av kommunal service &r goda prog-
noser pa befolkningsutvecklingen. USK:s vanliga befolkningsprognoser ar
inte tillimpliga pd ett stadsutvecklingsomrade. Marknaden styr mer nu &n
under 80-talet och erfarenheterna frén exploateringen i Hammarby Sjéstad?
gor att savél stadsdelsnimnd som byggherrar ar osikra i sina bedémningar av
behoven. I Liljeholmen har stadsdelsndmnden darfor anlitat USK for special-
prognoser, bl.a. baserade pa information fran markigaren.

I projektet Liljeholmen - Arstadal kom frigan om ansvar for beddmning av
behovet av en skola och for att mark finns tillganglig for sddan att stéllas p&
sin spets. Tidigt i projektet diskuterade stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret med markégaren om behovet av mark for skola. Stadsdels-
némnden beslutade dock att ingen ny kommunal skola skulle byggas i omra-
det. Detta forsvérade for stadsbyggnadskontoret. Om marken 4gts av kommu-
nen hade kontoret kunnat reservera plats for skola och planerat vrig mark

? Byggherrars och stadsdelens bedSmmning var att majoriteten av de inflyttade skulle vara S0+,
Verkligheten blev betydligt fler bamfamiljer.
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forst, men eftersom marken ar privatdgd var detta inte mdjligt. Senare fram-
kom att det 4nd4 finns behov av skola. Nu I6stes situationen genom att staden
fick mojlighet att képa bebyggda fastigheter inom omradet, vilka efter om-
byggnad kan anvindas som skola och forskola. '

Stadsdelsforvaltningen uttrycker en allmén osdkerhet huruvida behovet av

den kommunala servicen &r tillgodosett och framhéller problem med férsorj-
ningen av forskoleplatser i stadsutvecklingsomrédet Liljeholmen. Langsiktigt
bedoémer stadsdelsforvaltningen att behovet 4r ca 20 avdelningar. Initialt be-
hévs 27 — 28 avdelningar. Dé det inte finns mark for paviljonger som tillfallig
16sning finns risk for brist.

Samverkan

Stadsdelsnimnden har medverkat i projektet frén det att programarbetet pa-
borjades 1998. P4 alla samrddsméten har ndmnden varit representerad. Enga-
gemanget frén stadsdelens invanare var till en bérjan svagt. F4 var direkt be-
rérda di det till stor del var industriomraden som skulle exploateras. Dialogen
pé handldggarniva har fungerat bra mot markégare, stadsbyggnadskontoret
samt mark- och trafikkontoren. En orsak &r att det varit samma kontaktperso-
ner under hela perioden. Planarbetet i Arstadal har flutit p4 bra och anses ha
gatt fortare 4n vid exploateringar av kommunal mark. Anldggningar som
markigaren bygger och staden sedan skall ta éver och driva (gator, belysning,
VA-anldggningar mm) har granskats av ansvariga inom staden. Tillginglig-
hetsaspekter pd framforallt yttermiljon har bevakats av en arbetsgrupp dir det
lokala handikappradet har deltagit.

Stadsdelsforvaltningen uppger att projektet 20 000 bostidder allmant mérks
genom att det numera finns centrala handléggare (projektledningen) som hor
av sig om den lokala forankringen av flera planer. Nu vinds och vrids det mer
pa planer - det bantas mm, i syfte att f2 tillskott med dtminstone nigra ldgen-
heter. Tidigare kunde kontakterna mellan stadsdelsforvaltningen, stadsbygg-
nadskontoret och markkontoret vara betydligt fler och i tidigare skede &n idag
uppger stadsdelsforvaltningen. Det mérks enligt stadsdelsforvaltningen att
stadsbyggnads- och markkontoren kdnner mer “’blislampa” 4n tidigare. I 6v-
rigt har projektet 20 000 bostider inte paverkat processen. Det 4r snarare den
dominerande markédgaren som fatt styra.

Revisionskontorets kommentarer

Revisionskontoret konstaterar att samordningen mellan berérda parter 1 pro-
jektet Liljeholmen-Arstadal i huvudsak fungerat bra. Att skollokaler kan er-
bjudas i Liljeholmen far dock betecknas som mera tur 4n skicklighet.

Stadsdelsforvaltningen ar vidare oséker pa om behovet av den kommunala
servicen ar tillgodosett. :
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6.3 Karrtorp

Bakgrund

Stadsbyggnadsndmnden och divarande gatu- och fastighetsnimnden gavi
januari 2004 sina respektive kontor i uppdrag att arbeta fram ett program for
kompletteringsbebyggelse i Kérrtorp. I mars 2005 beslot stadsbyggnads-

- némnden att godkdnna redovisningen av programsamrad och att forslag till
detaljplaner skulle uppriéttas. Ett flertal detaljplaner har upprittats och kom-
mer troligen att antas av stadsbyggnadsnimnden under forsta kvartalet 2006.
Denna process har enligt samtliga intervjuades uppfattning gétt férhallandevis
snabbt.

Programarbetet for Kérrtorp har genomforts genom en s.k. omvind planpro-
cess. Med det menas att forst kartldgga vad boende och andra berérda tycker
och utifrén det planera ny bebyggelse. I Kirrtorps fall innebar det att staden
tog fram ett omfattande planeringsunderlag baserat pa enkétunderstkningar
till 400 hushéll, djupintervjuer och diskussioner i s.k. visionsgrupper dér all-
manheten deltog. Allt detta planeringsunderlag stimdes sedan av och presen-
terades i Kérrtorp i form av en utstéllning, vilken besdktes av drygt 800 per-
soner. Over 100 skriftliga synpunkter mottogs av stadsbyggnadskontoret, som
efter utstéllningen kompletterade och reviderade planeringsunderlaget. Diref-
ter inledde staden arbetet med att ta fram forslag ps kompletteringsbebyggel-
se, vilket presenterades i form av ett programsamrad. Férsta planforslaget
innehdll 1200 - 1300 lagenheter. Férslaget har sedan reviderats och planen
kommer enligt stadsbyggnadskontoret troligen att sluta pé 800 - 900 ligenhe-

ter.

Kommunal service

I projektet “Framtida Kérrtorp” ar gruppbostéder och nya forskoleavdelningar
planerade. Gruppbostiderna kommer att inrymmas i de planerade bostadshu-
sen medan ytterligare forskoleavdelningar kommer att skapas genom att be-
fintliga forskolor byggs till. Platser for spontanidrott och bollsport for de yng-
re barnen har dock inte kunnat inrymmas i de nya detaljplanerna. Vid plane-
ring av kommunal service har stadsdelen bland annat utgétt fran en preliminir
befolkningsprognos som togs fram med utgéngspunkt fran programmets for-
slag om antal lagenheter och firdigstillandetider. Dessa uppgifter har kom-
pletterats med lokalansvarigs och verksamhetsansvarigas kunskaper.

Samverkan

De parter frén staden som varit med i planeringen av omradet 4r stadsbygg-
nadskontoret, markkontoret, trafikkontoret, néringslivskontoret, Skarpnicks
stadsdelsforvaltning, Svenska Bostader, stadsmuseiférvaltningen, miljéfor-
valtningen och idrottsforvaltningen. De intervjuade anser att samarbetet 1 hu-
vudsak fungerat bra. Det framkom dock att kontakt med stadsmuseiférvalt-
ningen borde ha tagits i ett tidigare skede och att idrottsférvaltningen uppfat-
tades som passiv i planeringsarbetet. Enligt idrottsforvaltningen beror detta p&
att idrottsndmnden ej kunnat sétta av investeringsmedel i den takt som stads-
delsférvaltningen och stadsbyggnadskontoret &nskat.
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Under hela processen har stadsdelsnamndens politiker varit informerade.
Enligt stadsbyggnadskontoret &r nyckeln till en lyckad omvénd planprocess
att berord stadsdelsndmnd 4r intresserad och stér fast vid sina beslut &ven om
opinionsvindar skulle bérja blésa.

Ett omfattande planeringsunderlag har tagits fram. Enligt stadsbyggnadskon-
toret har mer resurser anvints in vad som ér brukligt i ett normalt planforfa-
rande. En friga &r darfor om dessa extra resurser ar ekonomiskt forsvarbara.
En utvirdering avseende “Framtida Karrtorp” &r paborj ad och berdknas vara
klar under &r 2006. Intervjuade vid stadsbyggnadskontoret menar att omvind
planprocess i framtiden kommer att kunna effektiviseras efter de erfarenheter
som gjorts i detta projekt. Dessutom anses att projektet dr viktigt genom att
medborgarnas synpunkter dven ligger till grund f6r vidare planering inom
omradet.

Stadsbyggnadskontoret framfor i dvrigt att samordningen mellan investering-
ar pa idrottsplatser och planering av bostéder behdver forbittras. I dagsliaget
planerar idrottsndmnden i vissa fall investeringar pa idrottsplatser dar stads-
byggnadskontoret planerar att bygga bostader.

Revisionskontorets kommentarer

Revisionskontoret konstaterar att samordningen mellan berérda parter avse-
ende projektet “Framtida Kérrtorp” huvudsakligen fungerat bra. Projektet ar
ett exempel pa hur medborgarinflytandet kan oka i plan- och byggprocessen.
Samverkan med medborgare och allmanhet tar sig i detta projekt nya utryck
genom bland annat s k. visionsgrupper och vilbesokta utstéllningar. Stads-
byggnads- och markontorens samt stadsdelsférvaltningens samverkan med
stadsdelsnimnden &r mer aktiv n i ett normalt planforfarande.

Det ir enligt revisionskontoret viktigt att staden skapar forutsattningar for
medborgarna att pdverka planeringen utifran deras perspektiv och nskemal.
En friga r dérvid om den omvanda planprocessen ar alltfor resurskriavande
eller om den innebir fordelar som uppviger detta. Stadsbyggnadsndmndens
kommande utvirdering bor ge svar p& det. Revisionskontoret vill understryka
vikten av att man oberoende av svaret, utifrn utvirderingen drar lirdom av
och utvecklar arbetet infor framtida planprocesser.

Slutligen anser revisionskontoret att det &r viktigt att stadsbyggnadsndmnden,
marknimnden och idrottsnimnden forbittrar kontakterna och samarbetet nar
jdéer uppstér om att anvinda idrottsmark till annat.

7 Revisionskontorets sammanfattande synpunkter
Revisionskontoret bedomer att arbetet med att samordna och folja upp de

bostadsplaner som finns inom staden hittills har genomforts pé ett strukturerat
och tillfredsstillande sitt. Kommunikationen mellan berérda némnder, bo-
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stadsbolag och byggherrar har forbéttrats jamfort med tiden fore projektet
20 000 nya bostéder.

Det ar viktigt att staden i det framtida arbetet med planering och genomftran-
de av bostadsbyggande tar tillvara de erfarenheter som gjorts i arbetet med
maélet om 20 000 nya bostdder 2003-2006.

Overklaganden r ett stort problem som gor att genomforandet av en stor del
av stadens bostadsprojekt kan forsenas avsevért. Det giller frimst $verkla-
ganden pé grund av buller. Fér nirvarande ligger flera av stadens &verklagade
bostadsprojekt hos regeringen for beslut. Revisionskontoret anser att staden
for sin del bor faststélla en tillimpning av riktlinjerna om buller, men att det
dr rétt att avvakta regeringens stillningstagande. Tillimpningen har betydelse
sévil for planeringen for bostdder som for infrastruktur. Det dr ocksé angeli-
get att staden arbetar vidare med atgérder for att minska bullret.

Revisionskontoret kan konstatera att statistik avseende fardigstillda ligenhe-
ter nu tagits fram for redovisning i projektet 20 000 bostdder. Antal firdig-
stéllda lagenheter har inte redovisats tidigare i projektet. Fér tiden 2003-2005
uppgér de till 9 123 bostider. Under samma tid har 10 889 bostéder pabérjats.
Ca hilften aterstér séledes for att na méalet om 20 000 nya bostider.

Stadens bostadsbolag har hittills uppnétt en kostnadsminskning om ca.15 %
vid nyproduktion av bostéder enligt en utredning som gjorts pd uppdrag av
Stockholms Stadshus AB. Malet att minska kostnadsnivin med 25-30 % har
sdledes inte uppnatts. Det dr darfor viktigt att berdrda bolag och nimnder fort-
sdtter sina anstringningar. Revisionskontoret anser att Svenska Bostider, Fa-
miljebostdder och Stockholmshem tillsammans &r en mycket stor aktor pa
Stockholms byggmarknad och att de i samverkan bor fortsitta sitt arbete med
att pressa kostnaderna. Det ir en positiv utveckling att antalet aktorer pa
byggmarknaden blivit fler. Vidare anser revisionskontoret att erfarenheter
frin “lagprisbyggare” bor tas tillvara och spridas och att méjligheterna att 6ka
antalet markanvisningar till ”14gprisbyggare” provas.

Planeringen av forskolor i Hammarby sj6stad har brustit, mycket som foljd av
att de boende som flyttat till omradet varit betydligt yngre 4n vad som antogs
1 prognoserna. Bristen &r ocks4 en f61jd av att utbyggnadstakten och exploate-
ringsgraden dr hog med prioritering av stort antal bostider. Stadsdelsndgmnden
Katarina Sofia har inte fatt gehdr f6r synpunkter nar det géller planering av
kommersiell service och storlek pa planerad skolbyggnad. Att arbeta i en
sammanhéllen projektorganisation tycker dock alla berérda fungerar vil.

Att skollokaler kan erbjudas i Liljeholmen fér betecknas som mera tur in
skicklighet. Tidigt i projektet diskuterade stadsbyggnadskontoret och gatu-
och fastighetskontoret med den privata markédgaren behovet av mark for sko-
la. Stadsdelsndmnden beslutade dock att ingen kommunal skola skulle byggas
1 omrédet. Mark kunde da heller inte reserveras *for sikerhets skull” eftersom
marken var privat. Senare framkom att det andé finns behov av skola. Lyck-
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ligtvis fick staden mojlighet att kdpa fastigheter med byggnader som kunde
byggas om till skola.

Revisionskontoret konstaterar att samverkan mellan berérda parter avseende
projektet ”Framtida Kérrtorp” fungerat bra. Detta projekt ar ett exempel pa
hur medborgarinflytandet kan &ka i plan- och byggprocessen men ar ocksa
mer resurskrivande. Samverkan med medborgare och allménbet tar sig i detta
projekt nya utryck genom bland annat s k. visionsgrupper och vilbesokta ut-
stillningar. Stadsbyggnads- och markkontorens samverkan med stadsdels{or-
valtningen ar mer aktiv 4n vad den brukar vara i ett normalt planforfarande.
Aven stadsdelsnimnden &r mer involverad &n normalt.

Revisionskontoret konstaterar att samarbetet inom staden i de flesta fall fun-
gerat bra inom alla tre granskade omrédena, dven om stadsdelsndmnderna inte
alltid fAtt gehor for sina synpunkter. Revisionskontoret anser dock att det &r
naturligt att de inte alltid far det i en planprocess dir ménga intressen ska
sammanjimkas. Detta understryker samtidigt behovet av kontinuerlig upp-
foljning och beredskap for alternativa strategier hos stadsdelsndmnderna.

ﬁans CQZE{F‘

Projektledare
Brunborg Eva Lundberg rneha Schroeder Karm Medmg o
Rev1sor Revisor Revisor Revisor -
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