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Stadsbyggnadsndmnden

Stadens bostadsbyggande

Revisorsgrupp 1 har den 2 februari 2016 behandlat bifogade
revisionsrapport (nr 1/2016).

Rapporten visar att staden har forutsattningar for en god kontroll
avseende samordning och styrning vad galler bostadsbyggandet.
Stadens nya organisation for 6kad styrning av bostadsbyggandet ger
tydlighet i att bostadsbyggandet ar prioriterat i staden.
Organisationen leds av stadsledningskontoret. Centrala fragor
hanteras i forsta hand inom styrgruppen och intern samverkan sker
via styrgruppen och genomfoérandegruppen.

Oséakerheter om att bostadsmalet kan uppnas ar bl.a. att cirka

70 procent av planerade bostader har byggstart planerad under aren
2018-2020. Andra risker &r bristen pa personella resurser samt att
manga bostadsprojekts tidplaner ar satta utan att bedéma risker t.ex.
for ett overklagande. For att klara bostadsmalet krévs en fortsatt
upptrappning de narmaste aren. Stadens bostadsbolag bor 6ka
takten i sin nyproduktion for att klara av bostadsuppdraget.

Vi hanvisar i 6vrigt till rapporten och éverlamnar den till kommun-
styrelsen, exploateringsnamnden och stadsbyggnadsnamnden for
yttrande. Yttrandet ska ha inkommit till revisorsgrupp 1 senast den
8 april 2016.

P revisorernas vagnar

Bosse Ringholm Stefan Rydberg
Ordférande Sekreterare
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Sammanfattning

Denna granskning syftar till att bedéma om granskade namnder och
styrelser har en tillrdcklig samordning, styrning och kontroll vad
galler byggande av bostader utifran kommunfullméktiges mal om
140 000 bostader till ar 2030. Granskningen har avgransats till
perioden 2014-2020 som avser delmalet om 40 000 bostader.

Den sammanfattande bedémningen &r att granskade namnder och
styrelser har forutsattningar for en god kontroll avseende sam-
ordning och styrning vad géller bostadsbyggandet. Staden arbetar
pa ett strukturerat satt med att samordna de bostadplaner som finns i
Stockholm. Stadens nya organisation for 6kad styrning av bostads-
byggandet ger tydlighet i att bostadsbyggandet &r prioriterat i
staden. Organisationen leds av stadsledningskontoret. Centrala
fragor hanteras i forsta hand inom styrgruppen och intern sam-
verkan sker via styrgruppen och genomférandegruppen.

Utifran de underlag som revisionskontoret tagit del av kan det
konstateras att staden har en bostadsprojektportfolj med éver 64 000
bostader for perioden 2015-2020. Risker for att bostadsmalet inte
uppnas ar bl.a. att for narmare 70 procent av planerade bostader &r
byggstart planerad att ske under aren 2018-2020. Andra risker ar
bristen pa personella resurser samt att manga bostadsprojekts tid-
planer ar satta utan att bedoma risker t.ex. for ett dverklagande.

For att klara malet kréavs en fortsatt upptrappning de narmaste aren.
Stadens bostadsbolag bér 6ka takten i sin nyproduktion for att klara
av bostadsuppdraget. Dessutom maste byggherrarna paborja fler-
talet av de projekt som vunnit laga kraft.

Utifran genomford granskning lamnas bl.a. féljande
rekommendationer

e Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden bor
tillse att beslutsunderlag sasom markanvisning respektive
start-PM innehaller realistiska tidplaner med en bedémning
av riskerna for forsening bl.a. pa grund av ett 6verklagande.

e Styrelserna for AB Familjebostader, AB Stockholmshem
samt AB Svenska Bostéder bor dka nyproduktionen i
respektive bolag for att na uppsatta bostadsmal.
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Inledning

Bakgrund

En vél fungerande bostadsmarknad ar centralt fér en hallbar lokal
och regional utveckling. Kommunerna har en viktig roll i planering
och genomférande av bostadspolitiken, i samspel med marknaden
och med staten.

Kommunerna ar enligt lagen om kommunernas bostadsférsorj-
ningsansvar (2000:1383) skyldiga att planera for att samtliga
kommunens invanare ska ha tillgang till goda bostader.

| budgeten fér 2015 anges att bostadsbristen begransar for stock-
holmarna och stadens utveckling. Takten i bostadsbyggandet maste
oka och fokus ska ligga pa hyresratter med rimliga hyror. Vidare
anges att kommunstyrelsen ska ta ett utdkat ansvar for ledning och
samordning av stadens bostadsbyggande i nara samverkan med be-
rérda namnder och bolag.

De allménnyttiga bostadsbolagen ska, enligt budgeten, ta ett storre
ansvar for byggandet av nya hyresbostader genom att férdubbla sitt
bostadsbyggande till 2017. AB Familjebostader, AB Stockholms-
hem och AB Svenska Bostader ska tillsammans fa markanvisningar
motsvarande minst 2 500 hyresratter per ar.

| stadens arsredovisning for 2014 redovisas att malet Det byggs
manga bostader i Stockholm uppfylls delvis. Bedémningen utgar
fran sju antagna fullmaktigeindikatorer dar tre uppfylls helt, tva
delvis och tva uppfylls ej. Dartill redovisas att de tre bostads-
bolagens gemensamma arsmal om 1 500 pabdrjade bostader inte
uppfyllts.

Utifran utfallet for 2014 och de 6kade kraven i budgeten framover
finns risk att stadens mal om bostadsbyggandet inte uppnas.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen &r att beddma om granskade namnder och
styrelser har en tillrdcklig samordning, styrning och kontroll vad
galler byggande av bostader utifran kommunfullméktiges mal om
140 000 bostader” till &r 2030.

! Bostadsmalet definieras utifrdn pabérjade bostader d.v.s. gjuten bottenplatta.
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Granskningen besvaras med féljande revisionsfragor:

e Ar styrningen av bostadsbyggande i staden tillracklig for att
uppna kommunfullméaktiges mal?

e Aransvarsfordelningen mellan de olika aktérerna tydlig?

e Ar planeringsprocessen tillrackligt effektiv for att né upp-
satta mal?

e Sker riskbedémningar utifran tankbara scenarier?

e Sker uppfoljning av malet for bostadsbyggande pa ett aktivt
och atgardsinriktat satt?

Ansvariga ndmnder och styrelser ar kommunstyrelsen, exploate-
ringsnamnden, stadsbyggnadsndmnden, Stockholms Stadshus AB,
AB Familjebostader, AB Stockholmshem och AB Svenska
Bostader.

Granskningen avgréansas till bostadsbyggandet for perioden 2014-
2020 som avser delmalet om 40 000 bostader.

Revisionskriterier

Revisionskriterier ar de bedémningsgrunder som revisionen utgar
ifran vid analys och bedémning. Féljande revisionskriterier har
tillampats.

e Stadens budget 2015

e Bostadsbolagens agardirektiv, anges i budget 2015

e Bostadspotential i Stockholm, godkénd i exploaterings-
namnden, stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden samt milj6-
och halsoskyddsnamnden i februari 2014.

Metod

Granskningen har genomforts genom intervjuer med nyckelpersoner
samt studier av styrdokument, beslutsdokument samt bostads-
projektportfolj Over stadens bostadsprojekt. Inledningsvis
genomfordes intervju med stadens byggeneral.

I granskningen har &ven konsult anlitats under hosten 2015 for att
genomfara fallstudier av ett antal stérre byggprojekt. | fordjup-
ningen ingick &ven att géra en analys av stadens stadsbyggnads-
process for att utréna var i processen det riskerar att uppkomma
flaskhalsar. Studien utgar fran fem storre projekt i Stockholms stads
bostadsprojektportfolj. De utvalda projekten &r; Program Bagar-
mossen-Skarpnack, Kabelverket etapp 3, Hagastaden detaljplane-
omrade 1, Albano studentbostader samt Packrummet Liljeholmen.
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Kriterier for urvalet har varit att projekten ska vara stora sett till
antal bostader som projekten representerar. Sammantaget utgor de
fem utvalda projekten 6 300 bostéder, vilket motsvarar 16 procent
av de 40 000 bostader som ingar i bostadsmalet.

Projekten skiljer sig at avseende vilket skede i planprocessen som
de befinner sig i. Vissa av projekten ar i programskede medan andra
ar i genomforandeskede. Gemensamt for samtliga projekt &r att de
planeras att byggstartas innan ar 2020.

De valda projekten har bl.a. granskats mot start-PM, planprogram,
detaljplaner samt underlag for inriktnings- och genomférandebeslut
for att beddma sannolikheten att byggstart kommer genomféras
enligt projektens tidplan. Kopplat till fallstudierna har intervjuer
genomforts med projektledare pa exploateringskontoret, plan-
handlaggare pa stadsbyggnadskontoret samt byggherrar.

Granskningen har genomfoérts av Asa Hjortsberg Sandgren och
Orjan Palmaqvist pé revisionskontoret. Rapporten har fakta-
kontrollerats av forvaltningarna och bolagen.

Granskningens resultat

Vem ansvarar for bostadsbyggandet??

Det gar inte att lyfta ut en enskild aktor eller faktor som ansvarig for
bostadsbyggandet i Stockholm. Antalet bostdder som byggs, var det
byggs och nér det byggs bor istallet ses i ett systemperspektiv dar
flera aktorer och faktorer finns med och paverkar. Tre huvud-
grupper av aktdrer som ar hogst relevanta for bostadsproduktionen
ar staten, staden och byggherrarna. Staten ger den kontextuella in-
ramningen for bostadsbyggandet. Staden/kommunerna utgér genom
upplatandet av mark och beslutande av planer arenan for bostads-
byggandet, medan byggherrarna representerar verktygen for
uppférandet av bostéderna.

Staten har pa flera satt ansvar for den kontext inom vilken bostads-
marknaden verkar. Den nationella nivan och staten satter de dver-
gripande ramarna for bostadsbyggandet i de svenska kommunerna.
Staten stiftar de lagar som styr byggandet och staten har ansvaret

% Se Sweco (2014), "Hinger det ihop — En studie av tjugofem kommuners
planlagda mark for bostadsbyggande och mojliga skél till varfor det inte byggs”
pa uppdrag at SKL, for en utforlig presentation av de tre aktorsgruppernas roller
for bostadsmarknaden.
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for kontroll av tillampningen av géllande lagstiftning. Staten har
ocksa direkt paverkan pa flera olika sektorsmyndigheter som i sin
tur paverkar forutsattningarna for bostadsbyggandet. Exempel pa
myndigheter &r Naturvardsverket, Boverket, Socialstyrelsen, Trafik-
verket och Lénsstyrelserna.

Staden utgor den territoriella arena pa vilken bostadsbyggandet
sker. Staden ansvarar for den fysiska planeringen och det &r de som
ansvarar for det lokala, strategiska utvecklingsarbetet. De ar ocksa i
manga fall stora markéagare i strategiska lagen. De kommunala
bostadsbolagen ar en viktig aktor pa den lokala och regionala
bostadsmarknaden, traditionellt med ett sarskilt ansvar for att
erbjuda boende till alla samhallsgrupper. Staden har ett stort ansvar
nér det galler att planera for nya bostader och darigenom mojliggéra
ett bostadsbyggande. Genom att ha en bra plan- och markberedskap
mojliggors en langsiktig och trovardig grund for ett hogt bostads-
byggande vilket bedoms vara en kritisk faktor for att uppna stadens
bostadsmal. Stadens planeringsarbete maste dock ses i det system-
perspektiv som namns ovan och som paverkas av tillkommande
krav fran statliga myndigheter (nu senast t.ex. Barnkonventionen).
Dessa tillkommande krav kraver ytterligare utredningar under
detaljplaneprocessen nagot som gor att arbetet drar ut pa tiden,
vilket kan paverka byggstarten och darmed ocksa bostadsmalet.

Byggherrarna ar en del av den marknad som har ansvar att realisera
det planerade bostadsutbudet. Byggherrarna har verktygen som
kravs for att stadens planer ska verkstallas och for att 6ka bostads-
utbudet i Stockholm. Bostadsmarknaden &r dock en kanslig mark-
nad ur saval utbuds- som efterfrageperspektiv. Konjunkturen paver-
kar takten i bostadsbyggandet, men generellt har kommunerna
sallan problem att fa intressenter som vill bygga i innerstadernas
attraktiva lagen. Det ar dock betydligt svarare att fa mindre attrak-
tiva och mindre centrala lagen bebyggda, detta trots att det finns ett
behov av bostader aven i dessa lagen. | Stockholm &r det dock fa
omraden som é&r att betrakta som mindre intressanta relativt andra
stader i Sverige. Detta beroende pa det starka urbaniseringstryck
som Stockholm moter. Det som byggs i Stockholm moter vanligen
ocksa en efterfragan. Byggherrarnas funktion som verktyg i det
systemperspektiv som bostadsmarknaden baseras pa kraver ett nara
samarbete mellan i synnerhet stad och byggherre. Det finns ofta ett
behov av ett bra samspel mellan staden och byggherrarna kring
exempelvis matchningen i fardigstéllandet av den infrastruktur som
finns och de bostadsomraden som produceras.
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lakttagelser

Stadens organisation och ansvarsfordelning
Inom staden &r flera ndmnder och styrelser involverade i bostads-
byggandet.

Exploateringsndmnden ansvarar for att allmanna anlaggningar
sasom gator, torg och parker byggs enligt stadens standard nar
detaljplaner tas fram. Om marken &r privatdgd bekostar markagaren
de allmanna anlaggningarna. Nar staden dger marken star staden for
kostnaderna. Exploateringsndmnden ansvarar aven for markanvis-
ning, forséljning och tomtrattsupplatelse av mark som égs av
staden. Namnden tréffar markanvisningsavtal samt exploaterings-
avtal med byggherrar. Exploateringskontorets handlaggare ér
projektledare i exploateringsprojekten.

Stadsbyggnadsnamnden ansvarar for stadsplaneringen genom att ta
fram detaljplaner och bygglov for ny bebyggelse. | arbetet ingar att
gora avvagningar mellan allménna och enskilda intressen.

Trafiknamnden medverkar i egenskap av vaghallare och ska bidra
till att det som byggs blir trafiksakert, tillgangligt och framkomligt.
Namnden bidrar a&ven med kompetens inom fragor som ror trafik-
utveckling samt andra strategiska fragor som ror trafik och offent-
liga rum.

Miljo- och halsoskyddsndmnden har tillsyn enligt miljobalken m.m.
Till uppgifterna hér aven miljé- och luftévervakning samt buller-
bek&mpning.

Stadens bostadsbolag har som huvudsaklig uppgift att bygga och
forvalta bostader. De privata byggherrarna ar en annan del av den
marknad som har ansvar att realisera det planerade bostads-
byggandet.

Under 2015 har stadsledningskontoret bildat en samordnings-
funktion for bostadsmalet. Arbetet leds av en styrgrupp som bestar
av bitradande stadsdirektor tillika VD for Stockholms Stadshus AB,
forvaltningschefer fran stadsbyggnadskontoret, exploaterings-
kontoret samt vice VD for Stockholms Stadshus AB. | gruppen
ingar aven stadens byggeneral som foredragande. Styrgruppen
hanterar fragor inom ramen for kommunfullméaktiges beslut rérande
bostadsfragor. Gruppen tréffas varje manad. Inom samordnings-
funktionen for bostadsmalet har ett antal fokusprojekt tagits fram,
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bl.a. Fokus allmannyttan, Fokus studentbostader och Fokus Q218
(andra kvartalet 2018).

Byggeneralen leder den operativa genomférandegruppen. | gruppen
ingar avdelningscheferna fran stadsbyggnadskontorets planavdel-
ning och exploateringskontorets avdelning for projektutveckling
samt miljo och teknik. | gruppen ingar dven bostadssamordnarna
fran exploateringskontoret, stadshyggnadskontoret, trafikkontoret
och miljéférvaltningen. Avdelningscheferna ingick inte inlednings-
vis men for att fa en mer beslutsfor grupp har denna férandring
genomforts under hosten. Gruppen foljer upp genomforandet av
bostadsprojekten samt sakerstéaller samsyn och samordningen
mellan olika parter, bade interna och externa. Genomforande-
gruppen identifierar projektrelaterade fragor men aven problem av
mer strategisk karaktar sasom systemfragor eller rutiner som
behover forbattras. Genomforandegruppen tréffas varje vecka, i lite
olika konstellationer.

Vid behov lyfts strategiska bostadsfragor vidare till stadsdirektérens
grupp, harda FC, med férvaltningscheferna for de tekniska forvalt-
ningarna samt VD for Stockholms Stadshus AB. Vice VD i Stock-
holms Stadshus AB och byggeneralen har i sin tur méten med VD
och byggchefer i stadens bostadsbolag. Déar diskuteras séker-
stallande och uppf6ljning av bostadsmalen for bolagen.

Det dagliga arbetet med bostadsbyggandet sker framst inom explo-
ateringskontoret och stadsbyggnadskontoret. Kontoren samarbetar i
stadsbyggnadsprocessen, men har olika ansvarsomraden. Dessutom
deltar trafikkontoret aktivt i projekten utifran planering av allmén
mark samt gator och végar. Ansvarsfordelning och granssnitt
mellan namnderna beskrivs i handboken Ledstangen®. Genom att
arbeta enligt Ledstangen okar forstaelsen for namndernas olika
processer som knyter an till ett exploateringsprojekt. | processen
ingar aven involverande av verksamheterna for planering av skolor,
forskolor, boenden och annan kommunal service. Milj6- och halso-
skyddsnamnden ska inforlivas i Ledstangen under 2016. | anvis-
ningarna till Ledstangen har annu inte miljo- och halsoskydds-
ndmndens roll och ansvar fortydligats.

Vid intervjuer har framkommit att viss osékerhet finns kring
ansvarsfragan i tidigt skede av byggprocessen. Manga parter ska
involveras utifran olika perspektiv. Forutom kontakter med bygg-

® Handbok som fr&n bérjan avsag samverkan mellan trafiknamnden och
exploateringsndmnden och som nu &ven inkluderar stadsbyggnadsndmnden.
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herrar i markanvisningsskede ska planering av skolor, forskolor,
parker, infrastruktur m.m. finnas med.

Genomfdrandegruppen arbetar bade strategiskt och med problem-
I6sning i enskilda projekt. Byggeneralen anser att samarbetet funge-
rar bra och att hans roll i stort &r accepterad i linjeorganisationen,
sérskilt hogre upp i forvaltningsorganisationen. Enligt intervjuer
framkommer dock att gruppens involvering i det I6pande arbetet ger
visst dubbelarbete for projektledarna/-handléaggarna. Linjeorganisa-
tionen har sina tydliga beslutsvagar medan genomférandegruppen
inte har mandat inom de olika ndmnderna.

Stadens bostadspotential

Malet om 140 000 bostader till 2030 ingick i Vision 2030. | Vision
2040 anges inga nya malsattningar for bostadsbyggandet. | rap-
porten Bostadspotential i Stockholm (BPS) fran 2014 redovisas
stadens potential att klara malsattningen for den langsiktiga bostads-
forsorjningen. BPS var ett uppdrag i budget 2013 till stadsbygg-
nadsnamnden, trafiknamnden och exploateringsnamnden. Aven
miljo- och halsoskyddsndmnden tillkom under processen. Upp-
draget redovisades till de fyra fackndmnderna i februari 2014.
Rapporten ska slutredovisas for genomforandegruppen for 6kad
styrning av bostadsbyggandet under 2016 och dérefter ska den
implementeras i 6versiktsplan, omradesplanering samt bostads-
uppdraget.

Bedomningen ar gjord utifran en teoretisk modell som tar hansyn
till marknadsmassiga och politiska drivkrafter. Dartill tas hansyn till
hinder i form av fysiska och juridiska begréansningar for utbyggnad.
| modellen igar dven att ta hansyn till byggande av kommunal
service sasom skolor, infrastruktur, dldreboenden m.m. For kvalitet-
sakring av den teoretiska beddmningen har medarbetarna pa berérda
forvaltningar deltagit i workshops for att testa modellen.

Modellen delas in i drivande och begransande faktorer. Drivande &r
utbyggnadsbehoven och marknadstryck. Begréansande faktorer &r de
politiska, juridiska, fysiska och ej byggbar mark. Det kan t.ex.
handla om strandskydd, buller, gronyta, naturskydd, redan bebyggd
mark, avsaknad av infrastruktur och kraftledningar.

Tre framtida scenarier har redovisats i BPS. Ett hog, ett 1ag och ett
scenario utifran éversiktsplan. Scenariot utifran dversiktsplanen
Promenadstadens strategier visar en bostadspotential pa cirka

150 000 bostader. Med hjélp av modellen har en fordelning pa
stadsdelar uppskattats. | BPS redovisas vilka konsekvenser utbygg-
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naden kommer ha for stadens gronomraden, resandet och framkom-
ligheten samt stadsomvandling genom fortatning.

Mal i budget

Stadens dvergripande mal for paborjade bostader ar for perioden
2014-2020 40 000 bostader varav halften ska vara hyresrétter.
Utifran redovisade utfall for 2014 kan man konstatera att tre av
indikatorerna inte uppnas. For 2015 uppnas alla indikatorer.

Tabell 1 Mal i budget 2014-2018 samt utfall 2014-2015, antal

Indikatorer Mal | Utfall Mal | Utfall Mal Mal Mal
2014 | 2014 | 2015| 2015| 2016 | 2017 | 2018

Markanvisade | 7000| 6860 | 8000 | 8181 | 8000 | 8500 | 9000

bostader

Markanvisade i.u. i.u. iu.| 4650| 4000| 4250 | 4500

hyresratter*

Bostader i

godkanda 5000| 7300 5000| 6902 | 7000 | 8000 | 9000

detaljplaner

Paborjade 5000 | 4729 | 5000 |5446°| 6000| 7000 | 7000

bostader

P&borjade 1500 | 1516 | 1500 | 2201*| 3000 | 3500 3500

hyresratter

Pabdrjade

bostader hos | 4 50 | g61 | 1500 | 1584 | 1500 | 2000° | 2 500°

stadens

bostadsbolag®

1) Nytt mal 2016.

2) Preliminéra siffror for 2015
3) Ingen egen indikator i budget, uppgift for 2017 och 2018 &r beraknad upptrappning till
2019 pa 3 000 bostader.

Stadsbyggnadsnamnden uppnar malet om antal bostader i godkanda
detaljplaner bade 2014 och 2015 trots att malet avseende genom-

snittlig handlaggningstid for en detaljplan inte uppnas. Den negativa

utveckling som utfallet for handlaggningstiden visar maste dock tas
pa allvar. Risken ar annars att det gar ut dver malet om godkanda
detaljplaner och bostadsmalet i stort.

Indikator SBN Mal Utfall | Mal Utfall
2014 2014 | 2015 2015

Genomsnittlig tid fran

start-PM till beslutad | 16 man | 17man | 16 man | 21 man

detaljplan, alla planer
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En anledning till de forlangda handlaggningstiderna &r stads-
byggnadskontorets hoga personalomsattning som lett till ett antal
vakanta tjanster. | kontorets medarbetarenkat kan man dven utlésa
att personalen inte trivs sérskilt bra med nuvarande situation.
Medskapandeindex har forsamrats fran 76 under 2014 till 72 for
2015. Nagot som kan paverka kontorets framtida personalsituation.

Planeringsprocessen

Planeringsprocessen sker i huvudsak enligt tva olika modeller.
Projekt som omfattar en detaljplan och projekt med stora program-
omraden, stadsutvecklingsprojekt.

Detaljplaneprojekt pa stadens mark utgar ifran den sa kallade
Stockholmsmodellen, vilken beskrivs i bilaga 2. Den innebar att
idéer till projekt kan lamnas in till staden for prévning. Om staden
ager marken lamnas en markanvisningsansokan till exploaterings-
ndmnden som bestaller en detaljplan av stadsbyggnadsnamnden.
Om marken &r privatagd bestaller byggherren en detaljplan direkt
av stadsbyggnadsnamnden.

Vid storre programomraden genomfor staden ett utredningsarbete
for att identifiera projekt pa mark som staden ager. Nar projekten
identifierats bestaller exploateringsndmnden detaljplan av stads-
byggnadsnamnden. I anslutning till planbestallning delar staden
genom markanvisning ut marken till byggherrar. Byggherrar kan
anmala intresse till de identifierade projekten.

Genomforandegruppen forsoker, i samverkan med forvaltningarna,
hitta forbattringar i de interna rutinerna nar problem som &r av
systematisk karaktar uppkommer. | dessa fall kan dock, enligt inter-
vjuerna, missforstand uppsta att diskussioner som fors i genom-
forandegruppen ska leda till forandring i verksamheterna pa en
gang. Beslut i linjen och information ut till verksamheterna for att
genomfora forandringar tar dock tid.

Exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret
arbetar med att forbattra sina gemensamma processer for att bli
effektivare sa att de okade kraven i budgeten kan uppfyllas.
Exploateringskontoret har gjort en genomlysning av processerna i
sitt kvalitetsarbete och ar i fas att implementera den nya kvalitets-
handboken genom utbildningar av personalen.

Bostadsprojekt i Stockholm redovisas i stadens bostadsprojekt-
portfolj. Portféljen innehaller alla projekt som har ett formellt
ndmndbeslut. Projektportfdljen togs fram 2002. Stadslednings-
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kontoret har ansvar for projektportfoljen. Sweco har tidigare haft
uppdrag att uppdatera informationen i projektportfoljen. Sedan 2015
har stadsledningskontoret tagit 6ver ansvaret och uppdatering gors
manuellt av genomférandegruppen med stod av forvaltningarna. Pa
sa vis kan gruppen folja statistiken I6pande. Uppgifterna redo-
visades i en excelfil till och med hosten 2015. Nu &r informationen
inlagd i en tillfallig I6sning i SSIP* tills utredning om ny plattform
ar klar. Tanken dr att mer information ska kunna l&ggas in auto-
matiskt fran andra system, sasom Public 360, och att den &ven ska
vara tillganglig for flera i organisationen.

For att ge en béttre service och mojliggora battre planering for
byggherrarna har stadsbyggnadskontorets planavdelning ringt till
alla byggherrar som bestéllt detaljplan och meddelat handl&ggare
och tidplan i respektive projekt. Kontoret ringde cirka 150 samtal
under varen 2015.

Planerade bostader

| den av konsulten genomforda granskningen har genomgang av
Stockholms stads bostadsprojektportfolj visat att portféljen redo-
visar projekt innehallande cirka 64 500 bostader under perioden
2015-2020. Narmare 70 procent av bostaderna &r planerade att
byggas under periodens tre sista ar. Genomférandegruppen har
utvarderat alla projekt som ska pabdrjas fram till forsta halvaret
2018. Underlagen i portfdljen &r, enligt uppgift, mer osékra for
andra halvaret 2018 och framat. Dessa uppgifter kommer med
storsta sannolikhet darfor att revideras.

Prognosen ar att kommunfullméktiges mal om 40 000 péabdrjade
bostader till och med ar 2020 kommer att uppnas. En generell
tumregel som anvands i staden &r att det behdvs cirka 40 procent
overkapacitet i portféljen for att klara malsattning om nybyggda
bostéader.

* SSIP = Stod for Stora InvesteringsProjekt, stadens projektplats och —modell for
investeringar.
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Diagram 1: Antal planerade byggstarter av bostader per ar i
Stockholm stad under perioden 2015-2020

16 189 16 735
12 531
8 601
7447
-

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Kélla: Stockholms stad, 2015, bearbetning Sweco

Tidplanerna for de olika projekten ar inte alltid realistiska i forhal-
lande till verkligheten. | markanvisningar ar tidplanen oversiktlig
och information om hur risken fér dverklagande ar hanterad saknas
i manga fall. Berdknad tid fran markanvisning till byggstart ar gene-
rellt cirka 3 ar i besluten att jamfora med stadens framréaknade
schablonledtider pa 5,5 ar. Schablonledtiderna bygger pa uppgifter
frén Stadsbyggnadsbenchen® samt stadens tillgangliga statistik.
Aven stadsbyggnadsnamndens start-PM saknar i manga fall risk-
beddmning avseende Gverklagande. Genomfdrandegruppen planerar
darfor utifran reviderade tidplaner i sina prognoser for paborjade
bostader, dar hénsyn tas till ovan ndmnda faktorer.

Antalet planerade bostader for aren 2015-2020 &r for samtliga ar,
utom 2015, vasentligt hogre an det genomsnittliga antalet paborjade
bostader under 2000-talet. Under perioden 2000-2014 pabdérjades i
genomsnitt 4 446 bostader per ar. Under perioden 2009-2014
pabdrjades i snitt 4 080 bostader per ar.

> Stadsbyggnadsbenchen &r ett samarbete mellan nio kommuner i Stockholms lan
— Stockholm, Haninge, Huddinge, Upplands-Vésby, Taby, Sollentuna, Sédertalje,
Nacka och Botkyrka. Genom benchmarking stravar kommunerna efter att bli
béttre och effektivare i sina stadsbyggnadsprocesser.
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Stadens bostadsbolag

| budgeten for 2015 framgar av agardirektiven att stadens bostads-
bolag ska bygga i genomsnitt 1 500 hyresratter under 2015 respek-
tive 2016 och darefter ska nyproduktionstakten fordubblas till 2017.
For 2017 anges att indikatorn for paborjade hyresrétter i staden ar

2 000 stycken.

| stadens budget for 2016 har malet for paborjade hyresratter
andrats till att nyproduktionstakten i bostadsbolagen ska 6ka stegvis
fran 1 500 pabdrjade hyresratter 2016 till 3 000 per 2019. Alltsa en
dubblering pa fyra ar i stallet for tva ar som budget 2015 foreskrev.
Enligt budgeten &r malet for indikatorn paborjade hyresratter 3 000
stycken. Det innebar att privata byggherrar ska pabérja 1 500 hyres-
ratter under aret. Denna forandring av antal paborjade hyresratter
kommenteras inte i budget.

Under 2015 har Stockholms Stadshus AB inte kravt ndgon enhetlig
redovisning av bostadsbolagen avseende uppfdljning av malupp-
fyllelsen for nyproduktion. Rapportering till styrelsen i Stockholms
Stadshus AB har skett via ordinarie uppfoljningstillféallen i tertial-
rapporter. Under hosten har former utarbetats gemensamt av
genomfdrandegruppen och stadens bostadsbolag for insamling av
underlag fran bolagen pa ett enhetligt satt fran och med 2016.

I och med det 6kade trycket pa stadens bostadsbolag att bygga nya
bostader har moderbolaget gett bostadsbolagen flera uppdrag.
Bolagen har gemensamt tagit fram en ackvisitionsstrategi, Sam-
arbete for en 6kad effektivitet. Pa sikt ska samarbetet leda till en
gemensam projektportfolj for bostadsbolagen. Aven uppféljning av
malen regleras i strategin. Bolagen ska dessutom utreda mojlig-
heterna om nybyggnation pa egen mark men aven se 6ver forvarv
av privat mark. Dartill ska bolagen omallokera sina resurser fran en
mer forvaltande organisation till mer nyproduktion.

Fordelning av markanvisningar mellan stadens bostadsbolag har
skett utifran bolagens planering. Det varierar mellan aren hur manga
markanvisningar respektive bolagen har sokt. Utifran den nya
gemensamma strategin bor det finnas battre forutsattningar att
fordela marken rattvist.

AB Stockholmshem

AB Stockholmshem redovisar sin projektportfolj som en l6pande
6-arsredovisning. | portféljen kan man utldsa var i processen ett
projekt befinner sig, antal bostader samt tidplan. Uppdatering sker
infor varje styrelseméte, varannan manad. Férutom projekt-
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portfoljen redovisas aven forandringar som skett sedan foregaende
redovisning till styrelsen. | rapporteringen finns dven en samman-
stallning pa utfall och prognoser for respektive ar t.o.m. 2020.

| bolagets projektportfolj redovisas 1 021 bostédder med detaljplan
och ytterligare 2 023 bostéader i start-PM som alla beraknas bygg-
startas senast 2020. Dartill redovisas 1 558 bostader i mojliga pro-
jektidéer for perioden 2016-2020. I nuldget finns totalt 4 500 bosta-
der i olika projektskeden, varav 1 558 i idéstadiet.

Bolagets malsattning &r att paborja byggandet av 525 bostader for
respektive ar 2015-2016 och cirka 1 000 bostader for 2017 och
framat. For ar 2014 pabdrjades 486 bostader och 2015 pabdrjades
636 bostéder. Totalt finns i budget och planer cirka 5 500 bostader
mellan 2014-2020.

AB Familjebostader

Pa AB Familjebostéaders styrelseméten redovisas uppféljning av
bolagets olika projekt i samband med att bolagets resultat rapport-
eras. En rapportering som sker vid minst fem av sex styrelseméoten
per ar. Dock saknas en sammanstalld lagesrapportering 6ver mal-
uppfoljningen avseende bostadsuppdraget, for aret och perioden till
2020.

Enligt bolagets redovisning paborjades inga bostader 2014. For
2015 pabdrjades 479 bostader. For perioden 2016-2020 redovisas
antal sékrade byggstarter till 4 264 bostéder. Dértill redovisas 2 515
bostader i mojliga projektidéer for perioden 2016-2020. Familje-
bostader har totalt cirka 4 750 bostéder i planerade byggstarter samt
2 500 bostéader i idéstadiet.

Familjebostaders malsattning for de kommande aren ar att oka
takten till 1 000 byggstarter per ar. Bolagets malsattning for
perioden 2014-2020 &r cirka 5 000 bostader.

AB Svenska Bostader

Pa AB Svenska Bostaders styrelsemoten redovisas uppfoljning av
bolagets olika projekt i samband med att bolagets resultat rapport-
eras. Dock saknas en sammanstalld lagesrapportering 6ver mal-
uppfoljningen avseende bostadsuppdraget, for aret och for perioden
till 2020.

Under 2014-2015 har Svenska Bostader paborjat totalt 844
bostader. Enligt bolagets sammanstélining i december 2015
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planeras for ytterligare 5 327 paborjade bostader for aren
2016-2020. Totalt cirka 6 200 bostader for 2014-2020.

Bolagets malsattning for perioden 2014-2020 &r cirka 5 000 bosta-
der.

Uppféljning av maluppfyllelse

Bostadsmalen f6ljs upp och rapporteras till kommunstyrelse och
kommunfullméktige inom stadens informations- och lednings-
system. Rapportering sker i samband med tertialrapport 1 och 2
samt i verksamhetsberattelsen. Sedan hdsten 2015 sammanstéller
stadsledningskontoret via genomférandegruppen dven aktuell
statistik 6ver de olika bostadsmalen manadsvis till styrgruppen och
berdrda chefer. Statistiken redovisar nuldget men saknar prognoser
for langre perioder.

Staden anvander statistikunderlag fran Sweco bl.a. for uppféljning
av paborjade och fardigstallda bostader. Orsaken till att malet har
satts for antal paborjade bostader ar att stadens mojlighet att pa-
verka resterande del i processen ér liten.

Alla projekt i Stockholm som har ett formellt n&mndbeslut finns
inlagda i stadens bostadsprojektportfélj. Portféljen uppdateras
I6pande av bostadssamordnarna med hjélp av projektledarna. |
nuldget saknas delinformation om vissa projekt, ndgot som givetvis
kan paverka validiteten i de resonemang som presenteras ovan,
samtidigt som det indikerar en osakerhet i den kontinuerliga upp-
foljningen av bostadsmalet. Detta kan medfora risker i sakerheten
kring styrningen mot uppsatt mal. Den pagaende utredning som
stadsledningskontoret startat kan férhoppningsvis utmynna i ett mer
latthanterligt system dér mer information kan hdmtas automatiskt.

For perioden 2014-2020 ar malet att paborja 40 000 bostader. Under
2014 paborjades 4 729 bostader. Enligt nuvarande planering
prognostiseras att cirka 64 500 bostader kommer att pabdrjas under
perioden 2015-2020. Utifran tumregeln att det behovs cirka 40
procents 6verkapacitet i antal bostader bor planeringen for perioden
2014-2020 innehalla 56 000 bostéader for att klara malet 40 000
bostader.

Riskbeddmningar

Nar det galler kommunfullméaktiges mal i budget gors risk-
bedomningar for varje enskilt mal namndvis inom ramen for arbetet
med vasentlighet- och riskanalyser. Dartill sker riskbedémningar i
varje enskilt projekt med start infér markanvisningsbeslut. Dessa
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riskbedémningar varierar beroende pa handlaggare. Tidplanen i
projekten &r ofta satt utifran att 6verklaganden inte férekommer,
vilket inte &r sannolikt da i genomsnitt cirka 75 procent av alla
detaljplaner 6verklagas. Genomsnittlig tid for ett dverklagande hos
overklagandeinstanserna ar 8 manader. Genomfdérandegruppen har
inom ramen for flera fokusprojekt sammanvéagt riskdémningar fran
forvaltningarna bland annat inom projekten Q218 och Fokus
Allménnyttan.

For att kunna f6lja projekten genom hela processen har
exploateringskontorets bostadssamordnare kontakt med alla
byggherrar som har planer som har vunnit laga kraft. Lopande
kontakt halls for att fa information om nar byggstart planeras
alternativt var i byggprocessen ett projekt befinner sig. Informa-
tionen &r viktigt for att kunna bedéma nar i tid bostaderna kommer
att paborjas.

Utifran resultaten fran studier® som Sweco har genomfort kan kon-
stateras att byggherrarna i forekommande fall avvaktar med sin
byggstart tills dess att en precis tidplan och full finansiering for
infrastrukturprojekt kopplat mot det planerade bostadsomradet ar
beslutat. Ytterligare en aspekt som uppstatt i vissa kommuner &r att
byggprojekt inte har utvecklats till sin fulla potential ar da riksvagar
behover byggas om och kommunen och staten inte ar 6verens om
vem som ska sta for kostnaden. Att byggherrar verksamma i Stock-
holm har samma behov som i dvriga landet, att vilja tajma sin
bostadsproduktion mot infrastrukturella forutsattningar, bedéms
som sannolikt. Huruvida de infrastrukturella forutsattningar ar till-
godosedda, bor darfor ses som relevant att beakta nar bostads-
projektens forverkligande ska bedémas.

Interna och externa risker
Utifran konsulternas intervjuer vid fallstudierna redovisas foljande
potentiella risker for stadens bostadsmal.

v Brist pa personella resurser ar en risk som kan gora att vissa
projekt tidsmassigt forskjuts framat. Det kan handla om att
projekt inte kan paborjas for att det inte finns tillgangliga
planhandlaggare. Aven handlaggningstiderna kan paverkas
av stadsbyggnadskontorets hoga personalomsattning. Om

® Sweco (2014), "Hinger det ihop — En studie av tjugofem kommuners planlagda
mark fér bostadsbyggande och méjliga skal till varfér det inte byggs” pa uppdrag
av SKL.
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personal byts ut i ett projekt &r det risk att projektet kan
komma att avvika fran den uppsatta tidplanen.

v' Brist pa samverkan och samordning, bade internt mellan for-
valtningar, bolag och externt med andra aktorer sdsom
Trafikverket och Lansstyrelsen m.fl. Det ar viktigt att tidigt i
ett projekt etablera en god relation med de som ar
involverade i projektet.

v" Verksamheterna inom staden har olika malbilder, vilka kan
motverka varandra. Detta kan till exempelvis vara att explo-
ateringskontoret har ett mal och att stadsbyggnadskontoret
har andra mal. Nagot som har diskuterats &r bland annat vil-
ken giltighetstid en plankarta ska ha. Aven diskussioner
kring huruvida detaljplanen bor vara generell eller specifik
kan uppkomma mellan verksamheterna.

v' Overklaganden &r den enskilt storsta externa risken. Att
bostadsbyggandet &r en del i ett systemperspektiv innebar i
sig en risk. Aven om det inte finns kritik mot de bostader
som planeras, kan det finnas andra delar i samhéllsbygg-
nadsprocessen som projektet representerar som aktorer kan
motsatta sig.

v Andra pagaende projekt i staden kan medfcra en risk. | vissa
fall &r projekt beroende av varandra. En framskjuten pro-
jektplan for exempelvis ett stort intilliggande projekt kan
innebdra nya forutsattningar for ett annat projekt. Det kan
exempelvis handla om infrastrukturprojekt som vantar pa
beslut eller andrade dragningar av véagar, spar och hall-
platser.

v Konjunkturen ar ytterligare en potentiell risk fér bostads-
malen. Lagkonjunktur kan innebéra svarigheter att salja
bostéderna, vilket i sin tur kan medféra fordrojningar att
bostaderna byggs eller fardigstélls. Efterfragan styr delvis
byggstarten hos entreprendrerna som, for att fa basta pris, i
vissa fall avvaktar marknaden.
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Analys

Organisation och ansvarsfordelning

Stadens nya organisation for 6kad styrning av bostadsbyggande ger
tydlighet i att bostadsbyggandet ar en prioriterad fraga i staden.
Styrningen hanteras i olika forum beroende pa fraga. Centrala
fragor hanteras i forsta hand inom styrgruppen som har mojlighet att
gora omprioriteringar i olika skeden for att na bostadsmalen totalt
men dven for respektive delmal. Om en fraga behdver lyftas till en
hogre niva tas den vidare till harda FC. Genomférandegruppens roll
ar bl.a. att 6verbrygga samverkan internt mellan berérda forvalt-
ningar och bolag men &ven forbattra samarbetet med externa parter,
byggherrar m.fl.

| handboken Ledstangen beskrivs ansvarsfordelning och granssnitt
mellan berérda namnder inom stadsbyggnadsprocessen. Fran och
med 2016 ingar stadsbyggnadsnamnden, exploateringsnamnden,
trafiknamnden och miljé- och hélsoskyddsnamnden. | manga av
delprocesserna involveras medarbetare fran olika enheter och for-
valtningar. De svarigheter som lyfts fram i granskningen att aven fa
med 6vriga verksamheter i tidiga skeden i tillracklig grad &r en
viktig fraga att hantera. Det &r av stor vikt att dven dessa verksam-
heter tar sitt ansvar i tidigt skede av planeringen. Det &r en strate-
gisk fraga hur mycket som ska planeras innan beslut tas om att ett
projekt ska sattas igang. Risk finns att tid och resurser laggs ner i
onddan om projektet inte blir av.

Det interna samarbetet mellan genomférandegruppen och linje-
organisationen anses fungera bra, sarskilt hogre upp i férvaltnings-
organisationen. Ansvarsfordelning mellan genomférandegruppen
och medarbetarna i linjen ar dock inte alltid tydlig. Den tvér-
organisation som genomforandegruppen utgor kan ge visst dubbel-
arbete for medarbetarna pa forvaltningarna. Sarskilt nar genom-
forandegruppen gar in i enskilda projekt.

Planeringsprocessen

Stadsbyggnadsprocessen sker utifran en i staden kand modell. Sam-
arbetet i processen mellan berdrda namnder beskrivs i handboken
Ledstangen. Handboken har utvecklats till att beskriva de viktigaste
huvudmomenten mellan stadsbyggnadsndmnden, exploaterings-
namnden samt trafiknamnden och fran 2016 aven miljo- och halso-
skyddsnamnden. Det bor ge forutsattningar for 6kad effektivitet i
processerna forutsatt att forvaltningsledningarna informerar och
utbildar sina medarbetare.
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Den 6kade genomsnittstiden for handlaggning av detaljplaner kan
dock paverka mojligheten att na malen. Det ar viktigt att bryta den
negativa utveckling som varit de senaste aren.

I budget for 2016 anges att stadsbyggnadsnamnden i lampliga
projekt ska fortsatta med en sa kallad omvénd planprocess’. Dértill
ska stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden utveckla
arbetet och metod for att ta fram storre generella detaljplaner och
processer dar detaljplaner foregar markanvisningar. Det gors i syfte
att 6ka volymen i bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i
detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser.

Planerade bostader

Av de planerade 64 500 bostaderna mellan 2015-2020 finns sa har
langt drygt 17 300 bostader upptagna i lagakraftvunna planer. For
de bostader som pabdrjas under 2015 och 2016 har nastan 100 pro-
cent av de planerade bostéderna lagakraftvunna planer. Ju langre
bort i tid vi ror oss desto mindre andel av planerna har vunnit laga
kraft. Sett till andelen lagakraftvunna planer finns bra forutséatt-
ningar att mota det planerade antalet paborjade bostader for aren
2015-2016. Andelen bostéader i lagakraftvunna planer faller i tdm-
ligen stor utstrackning fran ar 2017 och framat. Det behéver i sig
inte vara skal till att malet for antal bostader fram till 2020 inte
kommer uppnas.

Genomsnittstiden fran att samrad har &gt rum till att planen vunnit
lagakraft ar i Stockholms stad cirka 460 dagar. Det finns anledning
att folja relationen mellan bostéder i lagakraftvunna planer som
andel av det planerade antalet bostader per ar. Detta eftersom saval
antalet lagakraftvunna planer, bygglov som paborjade bostads-
byggnationer maste dka betydligt for att nd malsattningen till &r
2020.

Utifran de fem fallstudier som genomforts bedoms att det finns
goda indikationer pa att byggstart for dessa projekt kommer ske
enligt plan. Dock &r det svart att bedoma rimligheten i de projekt
som har en tidshorisont lite langre fram i tid.

Stadens bostadsbolag

Stadens bostadsbolag behdver 6ka sin verksamhet for nyproduktion
om malen ska uppnas kommande ar. Bolagens projektportfoljer &r i
dag i niva med periodens malsattning till 2020. Det ar inte troligt att

" Omvénd planprocess innebér att planarbetet bérjar med medborgardialog och
déarefter tas forslag till detaljplan fram.
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alla projekt som redovisas i portféljerna blir av enligt satt tidplan.
Dértill &r ett antal av projekten bara projektidéer i nuldget. Som
redovisats tidigare i rapporten behovs ett éverskott om cirka

40 procent i planer for att na uppsatta mal for paborjade bostéader.

| budget och &gardirektiv finns otydligheter vad géller indikatorn
paborjade hyresratter. Det ar viktigt att stadens bostadsbolag ges bra
forutsattningar for sitt planerande eftersom processerna i
bostadsbyggandet ar langsiktiga.

Uppfoljning av malen

Uppfoljning sker bade i den formella processen inom stadens
lednings- och uppfdljningssystem samt Iépande inom genom-
forandegruppen. Den uppféljning som gors &r aktiv genom kon-
takter med projektledare inom staden samt byggherrar for I6pande
uppdateringar av projektstatus. Genomforandegruppen lagger stora
resurser pa att halla projektportfoljen uppdaterad. Rapportering
lamnas for alla bostadsmalen till styrgrupp och ledning manatligen.

Det finns dock skal att se dver hur uppdateringen av bostadsprojekt-
portféljen kan utvecklas. I nulaget saknas information i vissa pro-
jekt, vilket kan medfora risker i sdkerheten kring styrningen mot
uppsatta mal. Stadsledningskontoret har paborjat en utredning 6ver
vilket system som kan passa bra i samklang med andra system i
staden. Nér ett nytt system for stadens samlade bostadsprojekt-
portfolj ska var implementerat ar inte beslutat.

Riskbeddémning

Riskbedomningar genomfors pa olika nivaer i staden. Férutom den
overgripande riskanalysen for bostadsbyggandet som redovisas i
Bostadspotentialen gors riskbedémningar for respektive bostadsmal
inom varje berdrd nd&mnds riskanalyser.

Dessutom gors riskbedémningar i varje enskilt investeringsprojekt
infor varje ndmndbeslut. Eftersom riskbedémningarna goérs valdigt
olika beroende pa vilken handlaggare som ansvarar for arendet
behdver tydligare riktlinjer utarbetas. En risk som bor hanteras i alla
investeringsprojekt &r risken for ett 6verklagande av detaljplanen.
Denna riskanalys saknas i flertal projektunderlag. Tidplanen i
projekten &r ofta satt utifran att alla delprocesser gar friktionsfritt,
utan dverklagan.
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Sammanfattande bedomning och
rekommendationer

Den sammanfattande bedémningen &r att granskade namnder och
styrelser har forutsattningar for en god kontroll avseende sam-
ordning och styrning vad géller bostadsbyggandet. Vidare bedémer
revisionskontoret att staden arbetar pa ett strukturerat satt med att
samordna de bostadplaner som finns i Stockholm.

Risker for att bostadsmalet om 40 000 bostader till 2020 inte uppnas
ar bl.a. att for nérmare 70 procent av planerade bostader ar bygg-
start planerad att ske under aren 2018-2020. Andra risker ar brist pa
personella resurser samt att manga bostadsprojekts tidplaner &r satta
utan bedémning av risker t.ex. for éverklagande. Dessa faktorer
forskjuter tidplanerna i projekten. En ytterligare faktor &r konjunk-
turen. Om en lagkonjunktur intraffar kan det leda till fordrojningar i
bostadsbyggandet.

Stadens nya organisation for kad styrning av bostadsbyggandet ger
tydlighet i att bostadsbyggandet ar prioriterat i staden. Organisa-
tionen leds av stadsledningskontoret. Styrningen hanteras i olika
forum beroende pa fraga. Centrala fragor hanteras i forsta hand
inom styrgruppen och intern samverkan sker via styrgruppen och
genomfdrandegruppen.

Handboken Ledstangen och modell for stadsbyggnadsprocessen ger
bra forutsattningar for ett gott samarbete mellan berérda nédmnder.
Nér det galler genomforandegruppen goérs bedémningen att det inte
ar lika tydligt vad géller roller och ansvar gentemot linjeorganisa-
tionen. Sarskilt nar det géller fragor inom om enskilda projekt.
Genomférandegruppen saknar mandat i linjeorganisationen.

Utifran de underlag som revisionskontoret tagit del av kan det
konstateras att staden har en bostadsprojektportfolj med 6ver 64 000
bostéder for perioden 2015-2020. Dartill har drygt 4 700 bostader
paborjats under 2014. For att klara malen kravs en fortsatt upp-
trappning de narmaste aren. Stadens bostadsbolag bor 6ka takten i
sin nyproduktion for att klara av bostadsuppdraget. | budget och
agardirektiv finns otydligheter vad géaller paborjade hyresratter.
Vissa uppgifter avseende malen &r motstridiga. Det ar viktigt att
stadens bostadsbolag ges bra forutsattningar for sitt planerande
eftersom processerna i bostadsbyggandet ar langsiktiga. Dartill
maste byggherrarna paborja flertalet av de projekt som vunnit laga
kraft.
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Uppfdljningen av det 6vergripande bostadsmalet och de olika del-
malen som sker inom den formella processen och genom genom-
forandegruppens manatliga rapportering ger stadens ledning bra

information om nuléget. Dock saknas prognoser i rapporteringen.

Riskbedomningar gors pa olika nivaer i verksamheten. De risk-
beddmningar som sker i projekten bor dock utvecklas och styras
upp. Den 6verhdngande risken att ett bostadsprojekt 6verklagas och
vad det innebdr for projektet tas sallan upp i underlagen till beslut.

Utifran redovisade iakttagelser och bedémningar lamnas féljande
rekommendationer.

e Kommunstyrelsen bor tydliggéra genomférandegruppens
mandat gentemot ndmndernas linjeorganisation.

e Kommunstyrelsen bor tydliggora malen avseende pabérjade
hyresratter for bostadsbolagen sa att bolagen far bra
forutsattningar for sin planering av bostadsbyggandet.

e Kommunstyrelsen bor komplettera uppféljningen av malet
med prognoser for utfallet for perioden 2014-2020.

e Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden bor
tillse att beslutsunderlag om markanvisning respektive start-
PM innehaller realistiska tidplaner med en bedémning av
riskerna for forsening bl.a. pa grund av ett 6verklagande.

e Styrelserna for AB Familjebostader, AB Stockholmshem
samt AB Svenska Bostader bor 6ka nyproduktionen i
respektive bolag for att nd uppsatta bostadsmal.

e Styrelserna for AB Familjebostader samt AB Svenska
Bostader bor tillse att en 1agesredovisning med prognoser
avseende bostadsuppdraget for perioden 2014-2020 lamnas
vid styrelseméten.
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Bilaga 1
Intervjuforteckning

Foljande personer har bidragit med underlag till granskningen
genom intervju.

Stadsledningskontoret

Bitradande stadsdirektdr/avdelningschef stadsutveckling
Byggeneral

Enhetschef

Controller

Exploateringskontoret
Bostadssamordnare

Avdelningschef for projektutveckling
Projektledare

Stadsbyggnadskontoret
Bitradande forvaltningschef
Planchef
Arkitekt/bostadssamordnare
Planhandl&ggare

Trafikkontoret
Bostadssamordnare

Miljoforvaltningen
Bostadssamordnare

Stockholms Stadshus AB
Vice VD

AB Svenska Bostader
Chef Fastighetsutveckling

AB Familjebostader
Enhetschef Projektutvecklingsavdelningen

AB Stockholmshem
Chef Nyproduktion



23 (26)

Stadens bostadsbyggande Nr 1, 2016

Stadsbyggnadsprocessen

Bilaga 2

Markanvisningsansdkan

c:ma:_:mmcmw::

Markanvisning, inriktningsbeslut
och U_m:umﬂm__:_:c

@ ‘ Program och uaoca_dmm::ma
Gemensam W

forhandsbedémning

Genomférandebeslut

Planeringsfas och
plansamrad

Stallningstagande |l

Avtal med staden

Planforslaget antas lue

Fastighetsbildning Bygglov Bygganmalan Genomférande
\ \

INFLYTTNING

Detaljprojektering

Nedan framgar de olika delmomenten i stadsbyggnadsprocessen.
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1. 1dé
Stadsbyggnads- och exploateringsprocessen i Stockholm borjar all-
tid med en idé fran en byggherre eller fran staden.

2. Markanvisningsansokan

Om marken &gs av staden l&mnar byggherren in en markanvisnings-
ansokan till exploateringskontoret. Om marken &r privatagd
bestéller byggherren en detaljplan av stadsbyggnadskontoret.

3. Gemensam forhandsbedémning
Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret gér en gemensam
bedémning av idén. Besked lamnas inom tre manader om en plats &r
mojlig att prova for ny bebyggelse.

4. Utredningsbeslut

I stora och komplicerade projekt borjar exploateringsprocessen med
att exploateringsnamnden fattar ett utredningsbeslut. Beslutet inne-
bar att namnden avsatter en budget for att sa tidigt som mojligt ut-
reda om projektet & genomforbart.

5. Markanvisning, inriktningsbeslut och planbestéllning

Om projektet gar vidare fattar exploateringsnamnden ett inrikt-
ningsbeslut samt beslut att bestélla detaljplan hos stadsbyggnads-
ndmnden. Om marken dgs av staden upprattas ett markanvisnings-
avtal med byggherren och exploateringsndmnden fattar beslut om
markanvisning. Markanvisning kan ske antingen genom att staden
direktanvisar ett omrade eller genom ett anbudsforfarande.

6. Start-PM

Stadsbhyggnadsnamnden tar beslut om att paborja planarbete utifran
ett start-PM. Det beskriver planforslaget i grova drag och anger
vilka fragor som ska behandlas, vilken typ av planprocess som ska
anvandas. Innan planarbetet paborjas upprattas ett planavtal, som
reglerar stadsbyggnadskontorets och byggherrens ataganden. Har
bestams ocksa en tidsplan och budget for planarbetet.

(Vid processer utan programskede utgar punkt 7 och 8 och
processen fortsatter direkt vid punkt 9.)

7. Program och programsamrad

Om det beddms nédvéndigt utarbetar stadsbyggnadskontoret ett
program som ligger till grund for ett programsamrad. Under
programsamradet far boende i narheten och andra remissinstanser
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information om forslaget och ges mojlighet att lamna synpunkter.
Efter programsamradet upprattas en remiss- och samrads-
redogorelse, och vid behov gar arendet till stadsbyggnadsnamnden
for stallningstagande.

8. Stallningstagande 1
Stadshyggnadsnamnden godkanner programmet som utgangspunkt
for detaljplaneringen.

9. Planeringsfas och plansamrad

Har arbetas ett mer konkret och detaljerat planférslag fram. Stads-
byggnadskontoret gor avvéagningar mellan olika intressen som base-
ras pa utredningar framtagna av byggherrar. Vanliga fragor att han-
tera ar risker, buller, luftkvalitet och barnkonsekvenser. Byggherren
genomfor i regel forprojektering. Staden genomfor ocksa en for-
projektering och gor en investeringsbedémning av allmén plats. Om
marken ar privatagd anger staden hur den allméanna platsen ska
byggas ut, alternativt far byggherren lamna ett exploateringsbidrag
till staden som da bygger ut de allméanna anlaggningarna. Nar for-
slaget till detaljplan &r klart genomfors ett plansamrad, som i prin-
cip foljer samma monster som programsamradet. Pa samma sétt
som vid programsamrad upprattas en remiss- och samradsredo-
gorelse. Vid behov gar arendet till stadsbyggnadsnamnden.

10. Stallningstagande 2

Stadsbyggnadsnamnden tar stéllning till alla inkomna synpunkter
och remissvar och ger direktiv om hur planarbetet ska ga vidare
eller om det ska avbrytas.

11. Utstallning

Det slutliga planforslaget stalls ut under minst tre veckor i Tekniska
Namndhuset. Den som vill lamna synpunkter pa forslaget ska gora
det skriftligen senast under utstéllningstiden.

12. Avtal med staden

| samband med utstéliningen uppréttas ett exploateringsavtal eller
en Overenskommelse om exploatering mellan byggherren och
exploateringskontoret. Om marken &r privatdgd upprattar exploate-
ringskontoret i samband med utstallningen ett exploateringsavtal
med byggherren som bl.a. reglerar hur och vem som ska bygga ut
de allménna anlaggningarna inom planen. Da marken ar privatagd
bekostas de allmanna anléggningarna av byggherren. Om marken
ags av staden ansvarar exploateringskontoret for att de allmanna
anlédggningarna byggs ut i enlighet med den nya detaljplanen. |
samband med utstaliningen upprattar exploateringskontoret en
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overenskommelse om exploatering. Avtalet reglerar byggherrens
tillgang till stadens mark, klargor ovrigt ansvar samt anger kvali-
tetskrav for gestaltning och miljé- och energifragor.

13. Genomférandebeslut

Efter att detaljplanen varit pa utstallning fattar exploaterings-
namnden ett genomforandebeslut. Stérre genomférandebeslut eller
beslut av principiell betydelse fattas av kommunfullmaktige.

14. Planforslaget antas

Efter genomforandebeslutet gar planforslaget till stadsbyggnads-
namnden for antagande. Storre planer eller planer av principiell
betydelse godkanns av namnden och gar till kommunfullmaktige for
antagande. Detaljplanen vinner laga kraft om den inte 6verklagas
inom tre veckor.

15. Detaljprojektering
Efter att detaljplanen antagits pabdrjar byggherren och staden sina
respektive detaljprojekteringar.

16. Fastighetsbildning

Lantmaterimyndigheten genomfor fastighetsbildningen. Om marken
ags av staden kan sedan exploateringskontoret antingen sélja eller
upplata marken till byggherren.

17. Bygglov

Kravs i de flesta fall for nybyggnad eller &ndring och bor sokas i
god tid av byggherren eller annan i projektet. Beslut fattas av stads-
byggnadskontoret eller i sarskilda fall av stadsbyggnadsnamnden.

18. Bygganmalan
Bygganmalan gors av byggherren senast tre veckor fore byggstart
och foljs i regel av byggsamrad och beslut om kontrollplan.

19. Genomforande

Byggherren ansvarar for ledningssamordningen, for att samhélls-
kraven foljs och for att 6vriga tillstand soks, t.ex. TA-planer (trafik-
anordningsplaner) och etableringar. Nu gors dven byggherrens och
stadens entreprenadupphandlingar. Nar bebyggelsen &r fardigstalld
och godkand erhaller byggherren ett slutbevis.



