Stockholms
stad

Bostadsbyggandet
— stadsbyggnads-
processen

Nr 1, 2017

Projektrapport fran
Stadsrevisionen

Dnr 3.1.3-160/2016




Den kommunala revisionen ar fullméktiges kontrollinstrument for att granska den
verksamhet som bedrivs i ndmnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i Stockholm
granskar namnders och styrelsers ansvarstagande for att genomfora verksamheten enligt
fullmaktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de fortroendevalda revisorerna och
revisionskontoret.

I ”arsrapporter” for nimnder och ”granskningspromemorior” for styrelser sammanfattar
Stadsrevisionen det gangna arets synpunkter pa verksamheten. Fordjupade granskningar
som sker under aret kan ocksa publiceras som projektrapporter.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksa bestéllas fran
revisionskontoret.

Bostadsbyggandet —
stadsbyggnadsprocessenen
Nr 1, 2017
Hemsida:
Dnr 3.1.3-160/2016 www.stockholm.se/revision


http://www.stockholm.se/revision

oofe.

stad

Stadsrevisionen
Revisionskontoret

Hantverkargatan 3 D, 1 tr
Postadress: 105 35 Stockholm
Telefon: 08-508 29 000

Fax: 08-508 29 399
www.stockholm.se/revision

Stockholms

Stadsrevisionen Dnr 3.1.3-160/2016
2017-02-06
Till
Exploateringsnéamnden
Stadsbyggnadsndmnden
Bostadsbyggandet —

stadsbyggnadsprocessen

Revisorsgrupp 1 har den 6 februari 2017 behandlat bifogade
revisionsrapport (nr 1/2017).

Rapporten visar att stadsbyggnadsndmnden och exploaterings-
namnden behdver utveckla stadsbyggnadsprocessen eftersom det
finns delar i processen dér effektiviteten kan forbattras. Det handlar
framst om projektplanering, bemanning och arbetsfordelning.

Vi héanvisar i 6vrigt till rapporten och éverlamnar den till
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden for yttrande.
Yttrandet ska ha inkommit till revisorsgrupp 1 senast den 21 april
2017. Rapporten 6verlamnas till kommunstyrelsen for kannedom.

Pa revisorernas vagnar

Bosse Ringholm Stefan Rydberg
Ordforande Sekreterare



Sammanfattning

Granskningen syftar till att bedéma om stadsbyggnadsnamnden och
exploateringsnamnden sékerstaller att stadsbyggnadsprocessen ar
effektiv.

Den sammanfattande bedémningen &r att stadsbyggnadsndmnden
och exploateringsnamnden behover utveckla stadsbyggnads-
processen. | granskningen har framkommit exempel pa omraden dar
effektiviteten i stadsbyggnadsprocessen behover forbattras. Det
handlar framst om projektplanering, bemanning och arbets-
fordelning.

Projekt planeras utifran orealistiska tidplaner, vilket innebar att
nastan alla projekts tidplaner inte kan hallas och darmed inte blir
styrande for projektet. Bemanningen i projekten ar viktig for en
effektiv process. Minimeras antal byten av projektmedarbetare blir
oftast processen snabbare. Manga detaljplaner har godkants/antagits
i stadsbyggnadsnamnden i slutet av aret de senaste aren. For att fa
en jamnare arbetsfordelning inom planavdelningen &r det rimligt att
projektplaneringen ses dver. | nuvarande situation dar éver halften
av alla detaljplaner beslutas i slutet av aret finns risk att kvaliteten i
handlaggningen paverkas.

For att klara bostadsmalen kréavs fortsatt arbete med att utveckla
processerna. Inom staden har flera olika utvecklingsprojekt
paborjats for att effektivisera delprocesserna. Detta sker inom olika
byggprojekt och i forvaltningarnas interna processer, vilket bland
annat leder till forbattrad samverkan.

Utifran redovisade iakttagelser och bedémningar lamnas féljande
rekommendationer:

e att exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden i
tidigt skede samplanerar projekten for att sékra resurserna
inom respektive bostadsprojekt

e att exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
sakerstaller att bostadsprojekten planeras utifran realistiska
tidplaner bland annat for att fa en béttre styrning i projekten

e att stadsbyggnadsnamnden bor se Gver planeringsprocessen i
syfte att fa en jamnare arbetsfordelning under aret
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Ett av stadens verksamhetsmal ar Stockholm ar en stad med hogt
bostadsbyggande dar alla kan bo. Staden har som mal att paborja
byggandet av 140 000 bostader till 2030. Malet &r nedbrutet i flera
indikatorer med arsvisa mal for bland annat exploateringsnamnden
och stadsbyggnadsndmnden. Budgeten for 2016 visar att ambitionen
hojs fran 8 000 markanvisade bostader 2016 till 9 000 bostader
2018. Budgeten anger att for att kunna dka bostadsbyggandet med
god kvalitet maste samverkan mellan stadens forvaltningar forbatt-
ras. Kommunstyrelsen ska ha ett tydligt ansvar for styrning och
samordning. Dartill anges att stadsplaneringen ska karaktariseras av
ett helhetsperspektiv.

Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden ska ha ett nara
samarbete med de namnder och styrelser som ansvarar for skola,
idrottsytor, omsorg samt annan samhallsservice. God dialog ska ske
i tidigt skede med medborgarna och stadens verksamheter. Vidare
anges att detaljstyrningen i detaljplanerna ska minska och att arbete
och metoder ska utvecklas for att skapa snabbare planeringsprocess.

Revisionen har uppmarksammat att flera exploateringsprojekt tar
langre tid att genomfora &n planerat. Mot denna bakgrund be-
slutades i revisionsplanen att en granskning avseende stadens
bostadsbyggande med inriktning mot stadsbyggnadsprocessen
skulle genomforas.

De senaste aren har revisonen granskat bostadsbyggandet utifran
olika perspektiv. Den senaste granskningen, 2015, som avsag sam-
ordning och styrning visade att berérda ndamnder och styrelser har
forutsattningar for en god kontroll avseende samordning och styr-
ning.

1.2 Syfte och revisionsfragor
Syftet &r att granska om berérda namnder sékerstéller att stads-
byggnadsprocessen ar effektiv.

Foljande revisionsfragor ska besvaras:
e Har berérda namnder beredskap for stadens 6kade
malsattning for bostadsbyggandet?
e Hur samverkar berérda namnder fran markanvisning till
beslut om detaljplan?
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e Finns fordréjningar i stadsbyggnadsprocessen och i sa fall
vilka atgarder vidtas for att minimera dessa?
e Vad avgor att vissa projekt prioriteras framfér andra?

1.3 Avgréansning

Granskningen av utvalda projekt har avgransats till processen fran
markanvisning till antagen detaljplan for exploateringsprojekt av-
seende nyproduktion av bostéder. Projektens detaljplan ska ha be-
slutats i stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige efter

1 juni 2015 och fore 1 december 2016.

1.4 Ansvariga namnder
Ansvariga ndmnder ar stadsbyggnadsnamnden och exploaterings-
namnden.

1.5 Revisionskriterier

Revisionskriterier ar de bedémningsgrunder som revisionen utgar
ifran vid analys och bedémning. Foljande revisionskriterier har til-
lampas i granskningen:

e Stadens budget 2016, avsnitt rorande:
o exploateringsndmnden
o stadsbyggnadsnamnden
e Plan och bygglag (2010:900) kapitel: 2, 4-6, 8-9,13

1.6 Metod

Granskningen har genomforts genom intervjuer vid berérda forvalt-
ningar samt byggherrar i de granskade projekten, se bilaga 1. Stads-
ledningskontoret har intervjuats utifran sin samordnande funktion.
Dessutom har genomférts en granskning av styrdokument, rutin-
beskrivningar och processbeskrivningar.

| projektet har orsakerna till tidsatgangen i delprocesserna under-
sokts. Granskningen har dven omfattat hur namnderna arbetar med
forbéattringar av delprocesserna inom stadsbyggnadsprocessen for
att effektivisera arbetet.

I granskningen har en fordjupning skett genom granskning av tre
bostadsprojekt med tillhérande projektdokumentation. Projekten har
valts ut utifran beslutstidpunkt for antagande av detaljplan samt
storlek. De projekt som ingar &r: Valla 1, 1 000 lagenheter, som ar
etapp 1 i stadsutvecklingsprojektet Arstaféltet, Sparbanksboken,
155 lagenheter, i Hagerstensasen samt Vita Liljans vag i Bredang,
Skarholmen, 130 lagenheter. For utforlig projektredovisning se
bilaga 3.
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Granskningen har genomforts av Asa Hjortsberg Sandgren och
Hans Classon pa revisionskontoret. Rapporten har faktakontrollerats
av granskade forvaltningar.

2 Granskningens resultat

2.1 Ansvar och organisation

Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen har, enligt budget 2016, ett utdkat ansvar for led-
ning och samordning av stadens bostadsbyggande i ndra samverkan
med berdrda namnder och bolagsstyrelser. Kommunstyrelsen ska ha
sarskilt fokus pa att effektivisera stadens planprocesser. Inrikt-
ningen fér kommunstyrelsens uppdrag ar bland annat évergripande
forvaltning av den gemensamma bostadsprojektportféljen och
sakerstallande av maluppfyllelsen. Genom manadsvisa uppfolj-
ningar av indikatorerna arbetar kommunstyrelsen med malupp-
fyllelsen, bade pa kort och langre sikt.

Kommunstyrelsen har tillsatt en byggeneral/stadsutvecklingsstrateg.
Strategen arbetar bade som samordnare i stadens bostadsfragor och
som stadsledningskontorets kontaktperson for flera av stadens stora
projekt. | uppdraget ligger aven att sékerstélla att stadsplaneringen
sker med ett helhetsperspektiv, t.ex. nér det galler skol- och
forskoleplanering samt de offentliga miljéerna. Dartill har stads-
utvecklingsstrategen i uppdrag att hjélpa till och l6sa uppkomna
problem i exploateringsprojekten.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden ansvarar for markférvaltning och mark-
exploatering i staden. Exploateringsndmnden ska genomfora
gallande detaljplaner pa stadens mark och pa annan mark som
namnden forvaltar. Namnden ska &ven samverka i arbetet med att
utveckla planeringen for stadens framtida bostadsforsérjning.

Inom exploateringskontoret ar det avdelningen for projektutveck-
ling som huvudsakligen ansvarar for markexploaterings- och
byggnadsverksamhet i staden. Avdelningen &r indelad i fem
geografiska omraden. De storsta exploateringsprojekten &r dock
samlade pa avdelningen for Stora projekt.

Exploateringskontoret har under 2015 och 2016 utarbetat och
implementerat en plattform, ett kvalitetssystem, for exploaterings-
processen. Kvalitetssystemet ar indelat efter exploateringskontorets
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olika processer och inom varje delprocess finns anvisningar och
gallande mallar for varje aktivitet. Hanvisningar och lankar till
handboken Ledstdngen® finns med i systemet for att sakra upp att
varje delmoment foljer handboken.

Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnamnden ansvarar for fysisk planering i staden. Ut-
over namndens huvuduppgift att effektivt ta fram planer och bygg-
lov for nya bostader ingar i detta ansvar 6vergripande planering for
bland annat bostadsforsorjning, arbetsplatser, miljo och infra-
struktur. Detta innebar &ven ansvar for forverkligandet av 6versikts-
planen. Ndmnden har myndighetsansvar for planprocess, bygglov,
bygganmélan och namngivning.

Pa stadsbyggnadskontoret ar det planavdelningen som handlagger
detaljplanedrenden och ansvarar for évergripande planprogram for
storre omraden medan bygglovsavdelningen bl.a. ansvarar for hand-
laggning av bygglovséarenden.

For tva ar sedan genomfordes en omorganisation pa planavdel-
ningen. Omorganisationen innebar bland annat att teamledare
inrattades som 4r insatta i alla teamets projekt och darmed kan bista
vid handlaggarbyten. Dessutom indelades enheterna i geografiska
omraden liknande de pa exploateringskontoret. Den nya organisa-
tionen utvarderades under varen 2016. Utvarderingen visade att det
varit en ojamn fordelning av drenden mellan enheterna, att roller
och beslutsvégar ar otydliga samt att avdelningen bor utveckla saval
samverkan mellan enheterna som de gemensamma stodverktygen.
De atgarder som foreslagits ar en mindre justering av de geografiska
omradena, fortydligande av roller och rutiner for beslut, utveckling
av samverkan och stodverktyg som t.ex. planhandboken, Public
3607 och Ledstangen.

2.2 Beredskap for 6kat bostadbyggande
Stadens dvergripande bostadsmal &r att paborja byggandet av

140 000 bostéder till 2030. Under 2010-2016 har cirka 38 000
bostader paborjats. Aldrig tidigare har Stockholms stad planerat och
byggt bostader i sa hog takt. | stadens bostadsprojektportfolj fanns i
december 2016 cirka 120 000 bostader i planerade projekt. Dértill
finns nastan 10 000 bostéder i vilande projekt. Totalt blir det

168 000 bostader. For att klara av bostadsmalet behdvs en viss

! Handbok som beskriver ansvarsfordelning och granssnitt mellan de tekniska
namnderna. Oversiktsbild 6ver Ledstangen redovisas i bilaga 3.
? Stadsbyggnadskontorets drendehanteringssystem.
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Overkapacitet. Stadens tumregel har varit cirka 40 procent, dvs.

50 000 till 60 000 bostader, eftersom alla planer inte realiseras. For
att minska andel ej fullféljda projekt utreds projekten béttre
inledningsvis. Malet de narmaste aren ar att markanvisa cirka 9 000
bostéader per ar.

Nar det galler de arsvisa fullmaktigemalen har stadsbyggnads-
namnden lika hogt satta arsmal for antagna detaljplaner som
exploateringsnamnden har fér markanvisning, trots att stadsbygg-
nadsnamnden &ven har privat mark att planlagga. Cirka 30 procent
av planerade bostader byggs pa privat mark.

Intervjuade handlaggare anser att det i vissa fall vore battre att vanta
med markanvisning for att anpassa till resurserna i verksamheten.
Vissa markanvisningar fyller bara pa plankon och under tiden ett
arende inte startas kan bemanningen &ndras, vilket i sin tur kan for-
langa tiden for processen. Vid skifte av handldggare hander det att
nya lésningar provas i projektet, vilket medfor en fordrdjd process. |
intervjuer har &ven framforts att om handléggarna har farre projekt
kan de driva igenom projekten snabbare.

De senaste aren har stadsbyggnadskontoret haft en relativt hog
personalomsattning och svarigheter att nyanstalla. Det rader brist pa
flera av de yrkesgrupper som anstélls pa kontoret, bland annat
arkitekter. Planavdelningens personalomsattning har dock minskat
det senaste aret och enligt planchefen har planavdelningen en till-
racklig bemanning infér 2017. Inom planavdelningen har strategier
for en forbattrad rekryteringsprocess utarbetats.

Pa senare tid har exploateringskontoret markt av personalomsétt-
ningen och svarigheter att anstalla bl.a. lantmétare, civilingenjorer
och byggprojektledare. Manga av de som nyanstalls har liten eller
ingen arbetslivserfarenhet.

2.3 Stadsbyggnadsprocessen

Ansvarsfordelningen inom stadsbyggnadsprocessen regleras framst
genom handboken Ledstangen®. Inledningsvis var det endast
exploateringskontoret och trafikkontoret som samverkade inom
Ledstangen. Fran 2015 arbetar stadsbyggnadskontoret och sedan
2016 arbetar aven miljoéforvaltningen enligt Ledstangen. Forvalt-
ningarna har tillsammans utvecklat Ledstangen i syfte att klargora
huvudsakligt ansvar samt rollférdelning for kontorens uppgifter i
exploateringsprojekt. Genom att arbeta enligt Ledstangen ska

® Se bilaga 3.
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personalens forstaelse for forvaltningarnas olika processer 6ka som
knyter an till exploateringsprojekt. Ett annat syfte ar att formulera
gemensamma principer i projekten innan méten med externa parter.

Ledstangen ar upplagd i ungefarlig tidsfoljd genom ett exploa-
teringsprojekts olika faser och ska integreras i respektive forvalt-
nings egna kvalitetssystem och handbdcker. En fullstandig beskriv-
ning av respektive forvaltnings interna processer sker i forvaltning-
arnas handbdcker. Intervjuade uppger att Ledstangen har forbattrat
samarbetet mellan kontoren.

Nedan beskrivs stadsbyggnadsprocessen utifran namndernas upp-
drag samt gjorda iakttagelser fran projektgranskningen.

Tiden frdn markanvisningsansokan till antagen detaljplan tar flera
ar. Projektgranskningen och genomforda intervjuer visar att det ofta
sker byten av handlaggarna i projekten, i vissa fall flera ganger i
samma projekt. Byten som ofta sker pa grund av att personal slutar.
Dock andras sallan tidplaner pad grund av handlaggarbytet trots att
det ofta medfor forseningar i projekten. En handlaggare ansvarar for
tre till fem drenden parallellt i olika skeden.

2.3.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden ska besluta om markanvisning enligt stadens
markanvisningspolicy. En markanvisning ar en option for en bygg-
herre att under viss tid (tva ar) och pa vissa villkor ensam fa for-
handla med staden om forutsattningarna fér genomférandet av ny
bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom ett visst mark-
omrade som staden dger. Exploateringsnamnden anger i beslutet om
markanvisning att beraknad byggstart ska ske tva ar efter namndens
beslut om markanvisning. Det vanliga ar att markanvisningen for-
langs eftersom byggstart sallan ar méjlig inom tva ar, se bilaga 2.
Stadens schablonledtid fran markanvisning till byggstart ar 6ver
fem ar.

I samband med beslut om markanvisning begér exploaterings-
namnden att stadsbyggnadsnamnden upprattar en detaljplan om sa
kravs, vilket det gor i de flesta fall.

Efter markanvisningsansokan inkommit tas interna kontakter pa
exploateringskontoret for att sakerstalla att forslaget &r genom-
forbart. | detta skede utser exploaterings- och stadsbyggnads-
kontoren projektledare respektive planhandlaggare for projektet.
Stadsbyggnadskontoret lamnar ett forhandsbesked om att &rendet
kommer att startas upp. Forhandsbeskedet grundas pa en gemensam
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bedémning av stadsbyggnads- och exploateringskontoret. Aven
byggherren/byggaktéren involveras i vissa fall i tidigt skede. Dértill
har exploateringskontoret &ven kontakter med bl.a. trafikkontoret
och berord stadsdelsforvaltning innan markanvisningsbeslutet.

Den tidiga samverkan som sker vid markanvisning ar en forandring
som skett de senaste aren. De intervjuade anser att arbetssattet har
blivit mer strukturerat, vilket férenklar och snabbar upp processen
pa exploateringskontoret. Rutinerna har tydliggjorts i och med
framtagandet av exploateringskontorets kvalitetssystem.

Granskningen av projekten visar att markanvisning sker pa olika
satt. | Valla 1 startade projektet pa stadens initiativ genom att staden
utredde forutséttningarna for en ny stadspark pa Arstafaltet. De
ovriga tva projekten, Sparbanksboken och Vita Liljans vég, startade
med ansokan om markanvisning fran byggherrar.

Nedanstaende tabell visar planerad inflyttning/byggstart i samband
med beslut om markanvisning.

Projekt Markanvisnings- | Planering vid Antagen
beslut markanvisning | detaljplan
Valla 1 Beslut per Beréknad Dec 2015. |
2011-10-20 inflyttning 4:e overklagande-
kvartalet 2016 | process’.
Sparbanksboken | Beslut per Beddmd bygg- | Juni 2015.
2009-06-11 start under 2013 | Overklagades.
Laga kraft
vunnen sept
2016.
Vita Liljans vdg | Beslut per Planerad bygg- | Nov 2016. |
2013-04-18 start under 2015 | dverklagande-
process’.

| alla tre granskade projekt har tidplanerna i tjansteutlatande till
markanvisningsbeslut visat sig vara for optimistiska. Vid mark-
anvisning planerades byggstart alternativt inflyttning ske tidigare an
planerna sedermera vunnit laga kraft, vilket medfor att byggstart
kommer att ske senare an planerat. Alla tre detaljplaner har 6ver-
klagats vilket ger ytterligare forseningar av byggstarten, jamfort
med planerat, eftersom 6verklagandetiden inte raknas in i projekt-
tidplanen. Stadens schablonledtid fran antagande av detaljplan till
byggstart ar cirka tva ar. | ledtiden raknas tid for 6verklagande in
med sex manader.

* Ej vunnit laga kraft i januari 2017.
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2.3.2 Planskede

Planprocessen regleras formellt i plan- och bygglagen (PBL) och
syftar till att prova om ett forslag till markanvandning ar lampligt. |
processen ska allménna och enskilda intressen vagas mot varandra.
Stadens rutiner for hur arenden i planprocessen ska handlaggas
redovisas i planhandboken.

Inkomna ansOkningar hanteras av stadsbyggnadskontorets plan-
ledning som prioriterar bland projekten. Vissa projekt ar uttalat
prioriterade i staden, bl.a. fokusomradena®. Bland prioriterade
projekt ingar aven planer med stort antal bostader. Projekten for-
delas mellan de geografiska enheterna pa planavdelningen. Plan-
arbetet startar med framtagande av start-PM. Vid beslut om start-
PM godkéanner stadsbyggnadsnamnden att planprocessen ska pa-
borjas. | start-PM beskrivs planforslaget i grova drag. Tiden fran
markanvisning till beslut om start-PM &r i genomsnitt drygt ett ar.
Enligt kommunstyrelsens redovisning fanns det cirka 5 600 mark-
anvisade bostader utan start-PM i december 2016, sa kallad plank®.
Enligt uppgift innehaller plankon aven projekt som inte langre &r
aktuella. Darfor planeras en genomgang av projekten i kon.

For Valla 1, etapp ett i Arstaféltet, godkénde stadsbyggnads-
namnden start-PM samma dag som exploateringsnamnden be-
slutade om markanvisning. I de tva andra projekten fattades namnd-
beslut om start-PM flera ar efter beslut om markanvisning. |
projektet Sparbankboken samordnades fyra olika mindre projekt i
naromradet i ett gemensamt planprogram innan start-PM pa-
borjades. Det medforde att det tog flera ar mellan beslut om mark-
anvisning till planstart i projektet Sparbanksboken. Nar det géller
Vita Liljans vag fordrojdes start-PM av att utsedd handlaggare pa
stadsbyggnadskontoret slutade och att ny inte tog vid forran cirka
ett ar senare.

Beréknad tidpunkt for antagande av detaljplan i start-PM

Projekt Berdknat | Antagen Datum for
antagande | plan namndbeslut
om start-PM
Valla 1 Q2 2013 Q4 2015 2011-10-20
Sparbanksboken 2013 Q2 2015 2012-03-29
Vita Liljans vag Q2 2016 Q4 2016 2015-02-19

I Valla 1 och Sparbanksboken har tidplanerna for antagen detaljplan
fordrojts i tva ar utifran tidplan i start-PM. Vita Liljans vag har for-
drojts cirka sex manader.

® Se vidare under avsnitt 2.4.
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Pa stadsbyggnadskontoret gérs vanligtvis tidplaner utifran att
processen fungerar optimalt vilket sallan sker i realiteten. Risk-
bedomningar i start-PM leder séllan till en forlangd tidplan.

Efter beslut om planstart pabdrjas arbetet med detaljplanen dar idén
provas mot platsens konkreta forutsattningar. Flera olika fragor ut-
reds, till exempel bullerstorningar, trafikproblem, solavskdrmning,
vindstudier, grundvattenpaverkan och sarskilda kultur- och natur-
varden. | detta skede tas &ven beslut om en miljokonsekvens-
beskrivning® ska genomféras. Bedémning gérs gemensamt av stads-
byggnadskontoret och miljoforvaltningen.

Under det I6pandet arbete finns mojlighet for stadsbyggnads-
kontoret att traffa lansstyrelsen i planstodsmdoten for avstamning
men ocksa for att informera lansstyrelsen sa att remisshanteringen
av detaljplaner kan ga enklare. Det kan bland annat handla om vilka
utredningar som behdver goras.

| granskade projekt har manga olika utredningar genomforts. Det
handlar om miljokonsekvenser, dagvatten, buller, barnkonsekvenser
m.fl. Vilka utredningar som ska genomféras beror pa omgivning-
arna och medféljande risker. Information som kan leda till att ut-
redningar ska genomforas framfors aven fran remissinstanser och
vid samréd. Varken for Valla 1 eller Arstafiltet som helhet gjordes
en miljokonsekvensbeskrivning inledningsvis. Lansstyrelsen pa-
talade i sitt samradsyttrande avseende Valla 1 att det borde goras en
miljokonsekvensbeskrivning. Med anledning av detta genomfordes
en sadan for Arstaféltets samtliga etapper. Detta tillsammans med
andra tillkommande utredningar av bland annat en tydligare
beskrivning av vilka negativa konsekvenser exploateringen skulle fa
for stadens biologiska mangfald fordrojde projektet cirka ett ar.

| projektet Sparbanksboken anlitades en plankonsult nar den tillsatta
planhandlaggaren inte hade tid att genomfora projektet sjalv. Hand-
laggaren var inte ndjd med konsultens arbete vilket ledde till att den
ursprungliga planhandlaggaren atertog planarbetet. Hanteringen
ledde till forseningar i projektet.

Nar ett forslag till detaljplan ar utarbetat sker plansamrad med med-
borgare, myndigheter och organisationer. Samradstiden ar alltid

® Syftet med miljébedémningen &r att integrera miljhénsyn i planeringen i de fall
genomforandet kan antas leda till en betydande miljopaverkan enligt bl.a.
Miljobalken.
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minst sex veckor. Efter samradstiden arbetas relevanta synpunkter
och forslag in i detaljplanen. Vid storre forandringar halls ett nytt
samrad. | de granskade projekten har inte nagra storre forandringar
gjorts.

| projektet Vita Liljans vég foranledde ett misstag i kommunika-
tionen kring en ny ledning i marken i omradet forseningar. Led-
ningen gréavdes ned av Fortum efter beslutet om markanvisning.
Information om den nya ledningen framkom under samradsfor-
farandet. Detta ledde till att exploateringsnamnden maste ta stall-
ning till om en investering att flytta ledningen innan beslut om
detaljplan kunde antas vilket fordréjde projektet flera manader.
Investeringen var en forutséttning for att projektet skulle kunna
genomforas trots Fortums ledning.

Efter plansamrad och eventuella andringar av forslaget tas de slut-
liga planhandlingarna fram. Det slutliga planférslaget, gransknings-
forslaget, visas for granskning pa stadens hemsida och i tekniska
namndhuset. Granskningstiden ska enligt PBL vara minst tre
veckor. Om vasentliga andringar gors efter granskning maste detalj-
planen gdéras om. Detta har inte skett i de granskade projekten.

Berédknad tidpunkt for antagande av detaljplan efter samrad

Projekt Berdknat | Antagen Datum for samrad
antagande | plan

Valla 1 Q12014 Q4 2015 | Februari 2013

Sparbankshoken Q42014 Q2 2015 | September 2013

Vita Liljans vag Q2 2016 Q4 2016 | Juni 2015

Redovisningen visar att beréknat antagande av detaljplan, i sam-
band med samrad, skiljer sig fran faktiskt utfall. For Valla 1 har
tidplanen satts drygt ett ar for optimistiskt och for Sparbanksboken
och Vita Liljans vag sex manader.

Vid intervjuer med byggherrar i utvalda projekt lyfts vikten av att
realistiska tidplaner gors och att dessa bygger pa god planering uti-
fran kanda aktiviteter i planeringsskedet. Dartill lyfts att kommuni-
kationen ar viktig for god planering, sarskilt nér tidplanen andras. |
Valla 1 har staden inte informerat intervjuad byggherre om laget
sedan overklagan gjordes i januari 2016. Byggherrarna anser ocksa
att staden i vissa fall detaljstyr for mycket. Exempelvis vad géller
vilket material som ska anvéndas.

Eftersom en detaljplan innebar manga namndbeslut presenteras for-
slaget for politikerna flera ganger. Pa sa satt kan de paverka ut-
vecklingen av detaljplanen. Enligt uppgift berdknas tiden for den



Bostadsbyggandet — stadsbyggnadsprocessen
11 (24)

politiska beslutsprocessen for en detaljplan totalt ta ungefar sex
manader i ett projekt.

Ledningen pa stadsbyggnadskontoret framhaller vikten av forut-
ségbara tidplaner. Det viktigaste ar att ha realistiska tidplaner i
projekten sa att alla inblandade kan planera sin verksamhet déarefter.

2.3.3 Antagande, dverklagan och laga kraft

En detaljplan antas normalt av stadsbyggnadsnamnden. Namnden
kan ocksa besluta att godkanna planforslaget och darefter 6ver-
lamna planen till kommunfullmaktige for beslut om antagande.
Orsaken kan vara att det ar en detaljplan av ett allmant intresse eller
att planen avviker fran gallande styrdokument.

Beslutsdatum for delprocesserna i projekten

Projekt Markanvisn. |Start-PM |Samrad | Antagande

Valla 1 Okt 2011 Okt 2011 Feb 2013 |Nov 2015

Sparbanksboken | Juni 2009 Mars 2012 | Sept 2013 | Juni 2015

V Liljans vég April 2013 Feb 2015 Juni 2015 | Nov 2016

Tiden frdn markanvisning till antagen detaljplan ar utifran stadens
schablonledtider tre ar och fyra manader. | granskade projekt blev
tiden for Valla 1 fyra ar, Sparbanksboken sex ar och Vita Liljans
vag tre ar och sju manader.

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter att justerat protokoll
kungjorts vilket innebér cirka fyra veckor efter att stadsbyggnads-
ndmnden antagit planen, om den inte 6verklagas.

Den som &r missnojd med beslutet att anta planen kan 6verklaga det
under vissa forutsattningar. Fran 1 juni 2016 6verklagas detaljplaner
till mark- och miljodomstolen. Tidigare var lansstyrelsen forsta in-
stans for 6verklagande. Tanken ar att forenkla éverklagande-
processen. Mark- och miljddomstolen prévar om den som Gver-
klagat har ratt att klaga, om planen har hanterats pa ratt satt samt
sjalva sakfragan. Mark- och miljédomstolens beslut vinner laga
kraft tre veckor efter det att kommunen och 6vriga berérda har fatt
ta del av beslutet. Mark- och miljddomstolens beslut kan 6verklagas
vidare till mark- och miljooverdomstolen. For att ett drende ska tas
upp kravs att mark- och miljééverdomstolen ger provningstillstand.

Lansstyrelsen har dock mojlighet att dverprdva en antagen detalj-
plan. Mark- och miljédomstolen invantar normalt l&nsstyrelsens
beslut innan ett &rende tas upp. Enligt intervjuade tar processen hos
mark- och miljédomstolen mycket resurser av staden. Domstolen
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begar in yttrande fran staden pa 6verklagad detaljplan. Ett yttrande
ska beslutas i stadsbyggnadsnamnd alternativt fullmaktige vilket
gor att det tar flera manader fran 6verklagan till domstolen tar upp
arendet for behandling.

De tre granskade projekten har alla 6verklagats. For Valla 1 har
overklagandeprocessen varat i ver ett ar. Overklagandet avseende
Sparbanksboken tog ett ar och tre manader och detaljplanen vann
laga kraft i september 2016. For Sparbanksboken fardigstéllde
exploateringskontoret forfragningsunderlag for upphandling
parallellt med Gverklagandet for att vinna tid. Dessutom paborjades
ledningsdragning under 6verklagandetiden. Hanteringen har
minskat projekttiden med cirka ett ar. Risken att projektet inte
skulle vinna laga kraft bedémdes, enligt uppgift, som liten. |
projektet Vita Liljans vag 6verklagades detaljplanen i december
2016.

Under 2016 godkandes/antogs mer &n halften av alla bostéader i
detaljplaner under december manad. Aven tidigare ar har ett stort
antal bostader i detaljplaner beslutas sent pa aret. | granskningen har
framkommit att planavdelningen ser 6ver sin projektplanering for
att fa en jamnare arbetsfordelning éver aret. Planeringen sker i sam-
verkan med exploateringskontorets projektavdelningar.

2.3.4 Bygglov

Nér en detaljplan vunnit laga kraft kan fastigheter bildas som Gver-
ensstammer med den nya planen och darefter kan bygglov sokas.
Fastighetsbildning gors pa Lantmateriet. Bygglovséarenden ska, en-
ligt PBL, beslutas inom tio veckor fran att en ansokan ar komplett.

2.3.5 Genomforande

Nér en ny detaljplan antas ges den &aven en genomférandetid om
minst fem och hogst femton ar. Efter denna tid fortsatter detalj-
planen att gélla tills den upphévs eller &ndras.

Fokus i staden, for att klara malet om 140 000 bostader, har varit pa
planering av antal markanvisningar, framtagande start-PM och an-
tagande av detaljplaner. Vid planeringen ar det viktigt att hansyn
aven tas till mojligheten att genomféra planen i byggskedet. Denna
fraga har, enligt uppgift, aktualiserats pa exploateringskontoret
under hosten. Bostadsbyggandet kraver daven utbyggnad av infra-
struktur, natkapacitet, VA-ledningar m.m. Dessa investeringar
maste oftast gdras innan bostadsbyggandet kan starta. Dessutom
maste hansyn tas till transporter till exploateringsomradet, sérskilt
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nar det galler omraden dar det redan finns bostader och medborgare
som ror sig i omradet.

2.4 Utvecklingsprojekt i staden

| staden har flera fokusomraden inom bostadshyggandet pekats ut i
budgeten. Det galler bade geografiska och andra omraden. De geo-
grafiska omradena avser Fokus Skarholmen och Fokus Hagsétra/
Ragsved. Dartill prioriteras Fokus Allmannyttan, Stockholmshusen,
studentbostader, klimatsmarta hyresratter med rimliga hyror samt
stora stadsutvecklingsprojekt.

Vissa av fokusomradena kan ses som majligheter att testa olika for-
andringar i stadshyggnadsprocessen. Nedan redovisas tva fokus-

omraden mer ingaende. Dessa kan ses som exempel pa utvecklings-
projekt for att effektivisera processen, enligt uppdrag i budget 2016.

Stockholmshusen

Kommunfullméktige har tilldelat exploateringskontoret, stadsbygg-
nadskontoret och bostadsbolagen’ ett gemensamt uppdrag. Till &r
2020 ska byggandet av 3 500-5 000 nya hyresratter paborjas i
projektet Stockholmshusen. Projektet fordelas i etapper med cirka
750 bostéder per etapp. Varje etapp delas in i mindre detaljplaner
om cirka 100 bostader. Projektet leds av en styrelse bestaende av
planchef pa stadsbyggnadskontoret, avdelningschef pa exploa-
teringskontoret, stadsutvecklingsstrateg pa stadsledningskontoret,
byggchefer fran respektive bolag samt projektkoordinator for
Stockholmshusen. Projektet drivs av en projektkoordinator. |
projektorganisation finns grupperingar for ett antal olika fragestall-
ningar.

| projektet har stadens forvaltningar, bostadsbolag och upphandlade
entreprendrer ett ndra samarbete. Det nya arbetssattet innebér att
samtliga aktorer arbetar tillsammans genom hela processen, fran idé
till inflyttning. Genomgang har gjorts av alla delprocesser och tid-
planerna kopplat till dessa. Dér sa ar mojligt gors delprocesserna
samtidigt for att korta ledtiden. Projektets arbetssatt, volym och
konceptshus ska bidra till att effektivisera och forenkla processer.
Dessutom ska det leda till 1&gre byggkostnader och kortare ledtider
fran idé till inflyttning. Till exempel ska start-PM beslutas senast en
manad efter markanvisning och hela detaljplaneprocessen ska ta
maximalt 18 manader. Projektet Stockholmshusen ska prioriteras
och delprocesserna ska hanteras parallellt dar sa ar mojligt, for att
vinna tid. Enligt plan ska ett projekt ta tva ar och sex manader fran

" AB Familjebostader, AB Stockholmshem och AB Svenska Bostader
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markanvisning till byggstart. Genomsnittstiden for stadens dvriga
bostadsprojekt &r ungefar fem ar och fyra manader.

| det fOrsta projektet i etapp ett ska det byggas cirka 80 lagenheter i
Solberga. Enligt planen skulle projektet stallas ut for granskning
under fjarde kvartalet 2016 och detaljplanen skulle antas forsta
kvartalet 2017. Projektet ar forskjutet ett kvartal enligt nuvarande
tidplan.

Fokus Skarholmen

I det nyligen startade projektet Fokus Sk&rholmen prévar staden en
metod fOr att ta fram storre generella detaljplaner. Syftet ar att 6ka
volymen pa bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i detalj-
planerna och skapa snabbare planprocesser. Processen borjar med
start-PM medan markanvisning sker i ett senare skede i planarbetet.
I denna typ av projekt sker ett merarbete i bygglovskedet eftersom
husen utformas efter detaljplanen &r antagen. Byggherrar och andra
intressenter deltog inledningsvis i form av workshops men dérefter
sker planeringen huvudsakligen internt.

| projektet Skarholmen tillampas det nya markanvisningsforfarandet
direktanvisning efter jamforelseforfarande. Intresserade byggherrar
jamfors pa fyra olika punkter utéver den allméanna bedémning som
alltid gors innan en byggherre foreslas fa en direktanvisning. An-
sokan galler ankarbyggherrerollen, en stodfunktion till staden nar
ett nytt arbetssétt testas. Ankarbyggherrens ansvar ar att foretrada
kommande byggherrars intresse och att sakerhetsstalla genom-
forbarhet i arbetet med detaljplanerna fram till samradsskedet. Till-
sammans med staden ska ankarbyggherrar ta strre 6vergripande
ansvar pa fokusomraden. De flesta markanvisningar ska anvisas
efter detaljplanernas samrad.

3 Analys

For att klara stadens 6kade malsattning for bostadsbyggandet om
140 000 pabdrjade bostader 2030 maste bade antal projekt i planer
6ka och de personella resurserna sékras. Nuvarande projektportfolj,
inklusive pabdrjade och vilande projekt, innehaller planer fér cirka
168 000 bostéder. Det behdvs i genomsnitt en marginal om minst 40
procent mer bostader i planer om malet ska uppnas. Det innebdr att
projektportféljen behdver utokas med narmare 30 000 bostéder. En-
ligt budget 2016 ska exploateringsnd&mnden anvisa mark for cirka

9 000 bostader och stadsbyggnadsnamnden anta lika manga
bostéader i detaljplaner per ar de narmaste aren.
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Malséttningen for stadens bostadsbyggande &r langsiktig och
ambitionen hojs kommande ar vilket kommer dka kraven pa
exploaterings- och stadsbyggnadsnamnden. Personalresurserna ar
en viktig fraga for att ansvariga namnder ska ha beredskap att klara
malet for bostadsbyggandet. Eftersom personalomséttningen ar
relativt hog och det dr svart att anstélla personer med ratt kompetens
okar arbetsbelastningen pa de anstallda for att malen ska nas. Dartill
tar det langre tid for nya, oerfarna handléggare. Stadsbyggnads-
ndmndens strategi for att trygga personalférsérjningen ar att i god
tid, innan vakanser uppstar, planera for rekryteringar utifran tidigare
ars erfarenhet om personalomsattningen.

| granskningen har framkommit exempel pa omraden dar effektivi-
teten i stadsbyggnadsprocessen behdver forbéttras.

> Projekt planeras utifran orealistiska tidplaner vilket innebér
att nastan alla projekts tidplaner inte kan hallas och darmed
inte blir styrande for projektet. Utifran granskade projekt
kan konstateras att orealistiska tidplaner ger férdréjningar
mot angiven tidplan i alla tre projekt. Dessutom tillkommer
olika mer eller mindre ovantade h&ndelser som ofta fordrojer
processen ytterligare. Handelser som i vissa fall kunde ha
undvikits.

> Enannan viktig fraga ar bemanningen i projekten och en val
fungerande projektgrupp. Detta innebér bland annat att
minimera antal byten av projektmedarbetare. Byte av plan-
handlaggare ger ofta en tidsfordrojning, bade pa grund av att
det tar tid att sétta sig in i ett nytt projekt och att nya plan-
handlaggare kan foresla nya I6sningar. Varje planhand-
laggare ansvarar for flera projekt, vilket i vissa fall leder till
att arbetet som kravs for att fa in allt underlag i ett drende
inte klaras i den takt som &r onskvart.

> Overvagande del av alla godkanda/antagna detaljplaner har
de senaste aren beslutats i stadsbyggnadsnamnden i slutet av
aret. For att fa en jamnare arbetsfordelning inom planavdel-
ningen ar det rimligt att projektplaneringen ses Over.

> Fullméktiges arsvisa malsattningar 6ver antal bostader i
markanvisningar respektive godkénda/antagna detaljplaner
ar i samma storleksordning. Stadsbyggnadsndmnden plan-
lagger dven privat mark, vilka ar cirka 30 procent av det
totala antalet planer. Alla ans6kningar om upprattande av
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detaljplaner inte hinner handlaggas utan vissa hamnar i
plankon. Det &r inte effektivt att markanvisningar bromsas
av plankon. Den tid som en markanvisning ligger i plankén
kan bland annat medfora att bemanningen &ndras.

Utifran granskningen kan konstateras att samverkan i stadsbygg-
nadsprocessen sker pa manga olika nivaer och inom flera dver-
gripande projekt. For att fortydliga samverkan och ansvarsfordel-
ning mellan exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafik-
kontoret och miljoforvaltningen finns Ledstangen. Jamfort med for
nagra ar sedan sker idag 6kad samverkan mellan berorda parter i ett
tidigare skede och exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret
samverkar genom alla delprocesser i projekten. Bade exploaterings-
och stadsbyggnadskontoren ser Gver sina egna processer for att
koppla ihop det egna arbetet med samverkan med 6vriga forvalt-
ningar. Dartill & samspelet mellan samtliga berdrda parter viktigt
for att processen inte ska fordrdjas. Staden ar beroende av 6vriga
aktorers engagemang och deltagande for att en detaljplanen ska
kunna tas fram for beslut.

For att forenkla och snabba upp stadsbyggnadsprocessen genomfors
flera olika projekt i staden. Bland annat prévas framtagande av
generella detaljplaner, parallella processer samt prioriteringar av
vissa projekt. | budget 2016 finns ett antal fokusomraden som &r
uttalat prioriterade, bland annat Stockholmshusen och Fokus Skér-
holmen. Dessa projekt hanteras i sarskild ordning for att fa en
effektivare stadsbyggnadsprocess. | projektet Stockholmshusen
hanteras delprocesser parallellt for att korta projekttiden. For att
uppna malen om bostadsbyggandet sker dven prioritering av storre
bostadsprojekt. Prioriteringen gor att vissa projekt far sta tillbaka. |
november 2016 fanns markanvisningar for cirka 5 600 bostader
utan beslutade start-PM.

Arbetet med generella detaljplaner &r for tidigt att utvérdera. | de
fall n&r byggherrarna kommer in sent i stadsbyggnadsprocessen
nyttjas inte deras byggkunskaper fullt ut i projekt. | Fokus Skér-
holmen arbetar staden med en ankarbyggherre for att fa med
byggherrarnas kunskap.
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4 Bedomning och
rekommendationer

Sammanfattningsvis beddmer revisionskontoret att stadsbyggnads-
namnden och exploateringsnamnden behdver utveckla stadsbygg-
nadsprocessen. Bedomningen grundas pa att det finns omraden i
stadsbyggnadsprocessen dar effektiviteten kan forbattras. Det hand-
lar framst om projektplanering, bemanning och arbetsférdelning.

For att klara bostadsmalen krévs fortsatt arbete med att utveckla
processerna. Den utdkade samverkan ger forutsattningar for effekti-
vare arbetsdtt, bl.a. genom att processerna sker parallellt hos de
olika akttrerna. Genom att involvera flera parter i ett tidigt skede
minskar risken for handelser som fordrojer processen. Dock bor
tidplanerna i beslutsunderlagen ge en mer realistisk bild av
projektens genomfdérande.

Inom staden har flera olika utvecklingsprojekt pabdrjats for att
effektivisera delprocesserna. Detta sker inom olika byggprojekt och
i forvaltningarnas interna processer, vilket bland annat leder till
forbattrad samverkan.

For att fa en effektivare handlaggning av detaljplaner bor planering
av resurserna forbattras. Det géller bade bemanningen i projekten
och férdelning av drenden under aret. I nuvarande situation dar éver
halften av alla detaljplaner beslutas i slutet av aret finns risk att
kvaliteten i handlaggningen paverkas.

Utifran redovisade iakttagelser och bedémningar lamnas foljande
rekommendationer:

e att exploateringsnamnden och stadsbyggnadsnamnden i
tidigt skede samplanerar projekten for att sakra resurserna
inom respektive bostadsprojekt

e att exploateringsnamnden och stadsbyggnadsnamnden
sakerstaller att bostadsprojekten planeras utifran realistiska
tidplaner bland annat for att fa en béttre styrning i projekten

e att stadsbyggnadsnamnden bor se Over planeringsprocessen i
syfte att fa en jamnare arbetsfordelning under aret



Bostadsbyggandet — stadsbyggnadsprocessen
18 (24)

Bilaga 1 Intervjupersoner

Stadsledningskontoret
Stadsutvecklingsstrateg/byggeneral

Exploateringskontoret
Avdelningschef projektutveckling
Bostadssamordnare

Projektledare for granskade projekt

Stadsbyggnadskontoret
Stadsbyggandsdirektor

Planchef

Controller

Utredare

Handl&ggare for granskade projekt
Enhetschef planavdelningen

Externa intervjuer
Tre projektledare for byggherrar i tva av de granskade projekten



Bilaga 2

Schablonledtider bostadsproduktion

3,6 ar

idéfas detaljplaneprocess GVerprovning b iektering 96NOMforande

bygglov

markarjvisning samrdd antagen/ byg

godkdnd

start

projektide start-PM granskning laga kraft fardigstallande

5,3 ar

€ —

tidsmatt bostadsmalet

De uppskattade tiderna i planprocess baseras pd genomsnittliga tider dels utifrdn Stadsbyggnadsbenchens matningar
for Stockholms stad och dels utifran faktiska tider for detaljplaner i Stockholms stad med beslut frdn och med juni 2015.

Uppdaterad 2016-09-19

Stockholms
stad




Bilaga 3

Stockholms

Ledstangen - exploateringsprojekt pa stadens mark Stog

Tidslinje med de viktigaste huvudmomenten mellan trafikkontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och miljoforvaltningen.
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Bilaga 4 Projektredovisning

4.1 Valla 1, Arstafaltet etapp 1

Ar 2007 fick exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att utreda forutsattningarna for en ny stadsdel och park vid
och pa Arstafaltet. P4 Arstafaltet kommer det att byggas totalt om-
kring 6 000 bostéder. Forsta etappen, Valla 1, av Arstafaltet innebar
att cirka 1 000 lagenheter, varav bl.a. 123 studentldgenheter och 13
stadsradhus samt butikslokaler och férskolor planlagts.

En internationell arkitekttavling for stadsdelen och parken anordna-
des 2008. Det vinnande forslaget gav underlag till det program for
Arstafaltet som togs fram under 2010. Marken inom program-
omradet ags huvudsakligen av staden och &r enligt gallande detalj-
plan parkmark. Det finns verksamhetsut6vare i parken som paver-
kas av projektet — en koloniférening, en golfanlaggning samt tva
rugbyplaner som nyttjas av flera klubbar i staden.

Det vinnande forslaget ligger helt i linje med 6versiktsplanen for
Stockholm. I "Arstafiltet, program for detaljplan” redovisas
ambitionerna for den nya stadsdelen och parken. Av programmet
framgar bland annat att ” ingen enskild faktor eller de samman-
vagda konsekvenserna av programmet for Arstaféltet innebar sadan
betydande miljopaverkan att en miljobedémning behdver goras.
Nagon miljokonsekvensutredning enligt miljobalken bedomdes dar-
for inte heller behdvas 1 detaljplaneskedet.” En redovisning av
programsamrad godkéndes av stadsbyggnadsnamnden i juni 2010.

Exploateringsndmnden beslutade 20 oktober 2010 att anvisa mark i
omradet for etapp 1 till 13 byggherrar for byggande av bostéder och
forskola. Samma dag godkande stadsbyggnadsndmnden start-PM
avseende etapp 1, Valla 1.

Inom planomradet finns en golfanlaggning. Diskussioner och
utredningar om golfanlaggningens placering inom programomradet
fordrojde processen cirka ett ar

Lansstyrelsen redovisade i mars 2013 sitt yttrande ¢ver detalj-
planeforslag for Valla 1. Lansstyrelsen befarade att den planerade
bebyggelsen blir olamplig med hénsyn till manniskors hélsa och
sdkerhet. Darfor sammanstalldes de utredningar som redan hade
gjorts inom projektet och beddmdes i en miljokonsekvensbeskriv-
ning (MKB). Vidare gjordes nya utredningar som efterfragades
under samradet. Lansstyrelsens sena krav pa MKB har medfort for-
skjutning av planprocessen med cirka sex manader.
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Inom planomrédet finns en golfanlaggning. Arbetet med Arstafaltet
ska enligt direktiv fran exploateringsnamnden och stadsbyggnads-
ndmnden bedrivas under forutsattning att golfanlaggningen ska
finnas kvar inom programomradet. Diskussioner och utredningar
om golfanlaggningens placering inom programomradet har fordrojt
processen cirka ett ar.

Redovisning av plansamrad och stallningstagande infor granskning
av forslag till detaljplan for Valla 1 godkandes av stadsbyggnads-
namnden i juni 2013. Samtidigt gav ndmnden i uppdrag till stads-
byggnadskontoret att stélla ut forslaget i enlighet med kontorets
tjansteutlatande.

Staden beslutade darefter att genomféra en miljobeddmning av hela
Arstafiltets programomrade med fordjupningar for de aspekter
inom enskilda detaljplaner som kan antas innebara betydande
miljopaverkan. Efter samrad redovisades en redogorelse for stads-
byggnadsnamnden som godkande denna i april 2014.

Ett forslag till detaljplan for Valla 1 stalldes ut under maj-juni 2015.
Inga synpunkter kom in som foranledde att vasentligt foérandra for-
slaget till detaljplan. Kommunfullméktige beslutade i november
2015 att anta foreslagen detaljplan for Valla 1. Forsta inflyttning
berdknas ske tidigast 2021. Planen har dock dverklagats.

Exploateringsndmnden beslutade 20 oktober 2011 att anvisa mark i
omradet for etapp 1. Kommunfullméktige beslutade i november
2015 att anta foreslagen detaljplan for Valla 1. Det innebér att det
tagit fyra ar fran markanvisning till antagen detaljplan. I start- PM
berdknades detaljplanen for Valla 1 antas under andra kvartalet
2013.

4.2 Sparbanksboken, Hagerstensasen

Ar 2009 markanvisade exploateringsnamnden fyra olika platser i
Hagerstensasen varav Sparbanksboken var en. Ett gemensamt plan-
program for omradena utarbetades under 2011. Programarbetet
syftade till att understka om det var mojligt att lagga till bebyggelse
pa aktuella platser och i sa fall hur den skulle utformas. For att
fradmja ett bra beslutsunderlag utlystes parallella arkitektuppdrag av
staden och byggherrarna gemensamt.

Tva byggherrar anvisades mark i kvarteret Sparbanksboken. Plan-
programsamrad holls i november-december 2011. Stadsbyggnads-
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namnden gav i april 2012 stadsbyggnadskontoret i uppdrag att pa-
borja planarbete for kvarteret Sparbanksboken.

Ett planforslag sandes ut pa samradsremiss under juni-september
2013. Forslaget innebar att en forskola och tva bostadshus med
sammanlagt 75 lagenheter samt ett hus med 95 studentlagenheter
skulle byggas. Planférslaget medfdrde att naturmark skulle tas i
ansprak. Gronkompensation for ianspraktagen naturmark avsags ske
bland annat i form av ny lekpark och nya gangvagar. Av forslaget
framgar att detaljplanen bedémdes antas i april 2015.

Ansvarig planhandl&ggare vid stadsbyggnadskontoret flyttades
under projektets gang till annat projekt inom stadsbyggnads-
kontoret. Plankonsulter togs in i stallet som inte skotte uppdraget pa
ett bra sétt, vilket medfdrde att projektet bromsades upp. Hand-
laggaren vid stadsbyggnadskontoret fick aterta projektet for att slut-
fora det. Sammantaget fordrojdes planprocessen av dessa byten.

| ett senare skede i processen fick byggherrarna besked fran stads-
byggnadskontoret om att en barnkonsekvensanalys skulle uppréttas,
vilket fordrojt processen ytterligare.

Redovisning av plansamradet godkéndes av stadsbyggnadsnamnden
i december 2013. Samtidigt gav namnden stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att stalla ut forslaget i enlighet med kontorets tjanste-
utlatande. Infor granskningen bad dock den ena byggherren att fa
rita om sitt forslag med ny arkitekt. Efter samrad mellan hand-
laggare och ansvarig enhetschef gick stadsbyggnadskontoret med pa
att invénta ett nytt forslag. Detta forsenade processen med ett
halvar.

Handlingarna till utstéliningen av detaljplaneférslaget for Spar-
banksboken skickades forutom till Sparbanksbokens remiss-
instanser ocksa till ett annat projekt inom programomradet. Vilket
ledde till att nytt utskick fick goras. Misstaget fordrdjde processen
med ca tva manader.

Efter tva bordlaggningar i stadsbyggnadsnamnden beslutade
ndmnden i juni 2015 att anta forslaget till detaljplan. Bordlagg-
ningarna fordréjde processen med tva manader. Planen har 6ver-
klagats, forst till 1ansstyrelsen och sedan till mark- och miljodom-
stolen. For Sparbanksboken fardigstéallde exploateringskontoret for-
fragningsunderlag for upphandling parallellt med 6verklagandet for
att vinna tid. Dessutom paborjades ledningsdragning under Gver-
klagandetiden. Hanteringen har minskat projekttiden med cirka ett
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ar. Risken att projektet inte skulle vinna laga kraft bedomdes, enligt
uppgift, som liten. Overklagandena har avvisats. Planen vann laga
kraft i september 2016. Fastighetsbildning pagar. Forsta inflyttning
beréknas ske hosten 2018.

4.3 Vita Liljans vag, Bredang i Satra

Ansokan om markanvisning inkom till exploateringskontoret i maj
2011. Markanvisning beviljades av exploateringsndmnden i april
2013. Sedan tog det nastan tva ar fran beslut om markanvisning till
godkannande av start-PM. Planomradet ligger inom del av Bredang
som Stadsmuseet pekat ut som kulturhistoriskt vardefull miljo.

Byte av handlaggare har skett, pa grund av att personal slutat, under
projektets gang bade pa stadsbyggnadskontoret och pa
exploateringskontoret.

Start-PM for planlaggning av omradet med 120 hyreslagenheter
godkandes av stadsbyggnadsndmnden i februari 2015. Av start-PM
framgar att antagande av detaljplan beraknas ske under andra kvar-
talet 2016.

Del av fastigheten som berérs av planforslaget utgors av park. Plan-
omradet ligger i anslutning till fokusomrade 7 som ingar i plan-
arbetet for projektet Fokus Skarholmen. Fokusomrade 7 &r ett
omrade dar fortatningar inom befintlig stadsstruktur foreslas. Plan-
forslaget innebér att omkring 130 lagenheter kan byggas.

Plansamrad péagick under maj-juni 2015. Stadsbyggnadskontoret
beddmde att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
sadan betydande miljopaverkan som asyftas i plan- och bygglagen
eller miljobalken att en miljobedémning behover goras.

Fortum gravde ner ledning inom planomradet nagon gang mellan
markanvisning och start-PM vilket projektgruppen med represen-
tanter fran stadshyggnadskontoret och exploateringskontoret inte
kande till. Detta har fordrojt processen med minst tre manader
eftersom exploateringsndmnden var tvungen att fatta beslut om
investeringskostnad. Beslutet innebar att staden bekostar flytt av
ledningar till en investeringsutgift om 4,6 mnkr.

Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden i november 2016.
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