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Gatu- och fastighetsndmnden

Revisionsr apporten ” Byggherrens syn pa samver kan med Stockholm
stad vid nyproduktion av bostader”

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden beslutar att som yttrande Gver rapporten,
till ndmndens revisorer (revisorsgrupp 2) 6verlamna och aberopa detta
tjansteutl dtande.

2. Gatu- och fastighetsndmnden beslutar att omedelbart justera detta
bedlut.

Goran Gahm

Eva Olsson

SAMMANFATTNING

Revisionskontoret har med hjdlp av utrednings- och statistikkontoret (USK)
granskat hur byggherren upplever plan och byggprocessen. Under ar 2004
presenterades revisionsrapporten " Hur arbetar staden for att uppna malet
20 000 nya bostader”.
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Bilaga 1: Revisionsrapporten: Byggherrens syn pa samverkan med
Stockholm stad vid nyproduktion av bostéder.
1(5)



2(5)

Kontoret har stor forstaelse for byggherrarnas synpunkter och anser att
kontorets attityd ska vara 6ppen for diskussioner med byggherrar, arkitekter
och allmanhet kring planeringsfragor och kvalitétsprogram. Kontoret
kommer darfor att arbeta vidare med de fragor som uppmarksammasii
rapporten. Kontoret har valt att i detta tjansteutldtande sérskilt kommentera
synpunkternapa Alltfor manga specialregler utéver lagkraven.

UTLATANDE

Revisionskontoret har med hjdlp av utrednings- och statistikkontoret (USK)
granskat hur byggherren upplever plan och byggprocessen. Under ar 2004
presenterades revisionsrapporten " Hur arbetar staden for att uppna malet

20 000 nya bostader” . | det sammanhanget intervjuades nagra byggherrar
kring plan- och byggprocessen och ett antal problemomraden identifierades.
| den nu genomforda granskningen undersoks hur samtliga byggherrar, som
bygger eller stér i begrepp att byggainom staden, ser paidentifierade
problemomraden.

De flesta byggherrar ar nojda med stadens mal och inriktning for
bostadspolitiken

En stor del av byggherrarna & néjda med stadens mal. Daremot &r betydligt
farre néjda med tidsperspektivet for att genomfora malen, kontinuiteten i
politiken 6ver tid eller de ekonomiska spelreglerna.

For lang tid fran idétill fardigstallande

Byggherrarna upplever att vantetiden &r ett problem saval i idéstadiet somi
program- och planskedet. | Rapporten: " Hur arbetar staden for att uppna
malet 20 000 nya bostader” konstaterades att vantetiden pa en handléggare
for detaljplanearbetet & mellan 6 till 9 manader. Endast en femtedel &r
nojdamed den tid initieringsskede och programskede tar. Annu farre,
mindre dn en sundedel, & nojda med tidsdtgangen i planskedet.

Detaljeringsnivan i planarbetet ar for hog

Byggherrarna anser allméant att detaljeringsnivan i planarbetet generellt sett
ar alltfor hog samt att de maste ritaigenom projektet ontdigt tidigt. De har
aven uppfattningen att stadens kvalitetskrav a for hogai ett for tidigt skede
i processen. Allt detta & forenat med kostnader och tid samt minskar
flexibiliteten i senare skeden.

Alltfor manga specialregler utéver lagkraven

| enk&tundersotkningen bekréftas att byggherrarna anser att det i Stockholm
finns alltfor manga speciaregler utdver plan- och bygglagen for att
tillgodose sérintressen. De instdmmer i att olika detaljerade krav avseende
t.ex. buller och tillganglighet leder till 6kade kostnader i bostadsprojekten
och innebdr att mojligheternatill bygge av typhus eller andraindustriella
|6sningar begransas. Sarskilt i innerstadsprojekt gar dessutom speciella
kvalitets- och gestaltningsprogram alltfor l1angt i fraga om detaljer enligt
byggherrarna. Allt detta gor det enligt byggherrarna dyrt att byggainom
Stockholms stad. Den mark som anvisas anses vidare vara av sadan
beskaffenhet att den &r dyr att bygga pa. For stadens arbete med ett
basprogram, som anger kraven patillganglighet i den inre miljon vid



nyproduktion, finns nu inom gatu- och fastighetskontoret ett forslag
framtaget. Den analys som gatu- och fastighetskontoret gjort av forslaget
leder till Slutsatsen att det i de allraflestafall inte skulle medféra ndgra
betydande extra byggkostnader. Det & enligt revisionskontoret angel 8get att
ett program snarast faststélls, sa det inte l1angre réder nagon oklarhet om vad
staden kommer att kréva. Revisionskontoret anser vidare att arbetet med att
hitta metoder for att minska byggkostnaderna & angel éget. Samtidigt &r det
givetvis nddvandigt att en sammanvagning gors utifran ett hel hetsperspektiv
for staden. Revisionskontoret &r ocksa medvetet om att staten faststéllt vissa
normer avseende buller och tillganglighet.

Samarbetet med stadenstjansteman

Byggherrarna ar nagot mer nojda med samarbetet med stadens tjansteman i
initierings- och genomforandeskedena (strax 6ver 60% ndjda mot 10%
missndjda) &n med samarbetet i de mellanliggande skedena. |
programskedet & 54% ndjda och 14% missnojda med samarbetet.
Motsvarande siffror i planskedet & 48% ndjda och 16% missngjda.

Stadensinformation

Byggherrarna & mer nojda med den information som gesi samband med
plan och byggprocessen &n med samarbetet som helhet. 70% anser att
informationen & bra. Endast 8% tycker att informationen ar dalig.
Byggherrarna & nagot mer ndjda med den skriftliga én med den muntliga
informationen. FOr gatu- och fastighetskontorets del & det 60% som &r
nojda och endast 5% som & missndjda med den muntliga informationen.

Kontor ets forslag/synpunkter

Alltfér manga speciaregler utover lagkraven

Kontoret har stor forstaelse for byggherrarnas synpunkter och anser att kontorets attityd ska
varavadigt 6ppen for diskussioner med byggherrar, arkitekter och allmanhet kring
planeringsfragorna.

Gatu- och fastighetskontoret arbetar paflera plan for att minska
produktionskostnaderna. Gatu- och fastighetsnamnden har bérjat besluta om
markanvisningar till byggherrar som profilerat sig mot lagre
boendekostnader samtidigt som kvalitén inte forsamrats. Det géller bl a
Linkopingsforetaget Botrygg Bygg AB (f d Duvkullen), Bygg-Vesta
Fastigheter AB, Ikanoagda Bostaden AB och Primula AB.

Familjebostader har tillsammans med stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret bl ai Hogdalen (kv Spontvéggen mfl) genomfort en
tavling for att pressa byggkostnaderna. Tévlingen har genomforts parallellt
med planarbetet och resulterat i fleratyphus som producerastill lagre
kostnad. Typhusen & avsedda att anvandasi flera andra projekt.

Revisionskontoret framhaller i sin rapport att sarskilt i innerstadsprojekt gar
speciellakvalitets- och gestaltningsprogram alltfor |angt i fréga om detaljer.
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Kvalitetsprogrammen utarbetas som en integrerad del av processen i sam-
verkan mellan staden och byggherrarna. Den stérre delen av arbetet utfors
av byggherrarna och deras arkitekter samt av gatu- och fastighetskontoret
for det offentligarummet. De star ocksa tillsammans som avsandare med
kontoret for den slutliga produkten.

Programmen ges olika form efter olika projektsituationer. | Hammarby
Sjostad bekréftar programmen projekten relativt |angt fram i processen néar
detaljplanen &r tagen. Pa Nordvastra Kungsholmen i kv. Kojan &
programmet som bil&ggstill detaljplanen enklare och mer dversiktlig
eftersom genomforandet sker under léngre tid och utan samma styrning.

Programmens uppgift & sdledes att ange en rimlig niva— € den exakta
slutliga utformningen. Uppgiften &r ocksa att samordna utformningsfragor i
projekt.

Gatu- och fastighetsnamnden har ocksa beslutat om nya avgalder for
hyresrédtter som beréknas ge l&gre produktionskostnader. Beslutet & dock
Overklagat.

Kommunfullméaktige godkande 2004-06-07 (utl 2004:77) en utredning fran
Stockholms Stadshus AB om atgarder for att minska kostnadernavid
nyproduktion. Fullmé&ktige godkande &ven pilotprojekt angaende

Utveckling av planprocessen i samverkan

Utveckla byggprocessens tidiga skeden

Utveckla styrning och kompetensi projekteringsfasen
Stimulera det industriella byggandet

Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden

agrowpdPE

Bertérda namnder och bolag fick i uppdrag att deltai projekten. Arbetet har
nu sattsigang i stadsledningskontorets regi med deltagande av gatu- och
fastighetskontoret. Genom deltagande i detta projekt om kostnadssénkande
atgarder och genom forsok att i alla slags sammanhang paverka bl a
stadsbyggnadskontoret, miljoférvaltningen och statsmakterna forvantar
Gatu- och fastighetskontoret att produktionskostnaderna ytterligare kan
sénkas.

Gatu- och fastighetskontoret anser liksom revisionskontoret att det ar

angel &get att ett basprogram for tillgangligheten snarast faststélls, sa det inte
langre réder nagon oklarhet om vad staden kommer att kréva.
Kommunfullméktige har, i samband med beslut om budget f6r 2003 och
inriktning for 2004 och 2005 beslutat att krav pa basanpassning (mer
preciserade krav patillgangliga bostéder) skall inforasi nyproduktion.
Roger Mogert (s) har i en skrivelse till gatu- och fastighetsnamnden
foreslagit att Utemiljoprogrammet, Stockholm - en stad for alla, utvéarderas
och ses Gver, och att programmet sedan antas av kommunfullméktige for att
det ska gélla hela Stockholms stad. Det finns nu flera skal for en dversyn av
Utemiljoprogrammet med stadens riktlinjer for en tillganglig miljo. Dels har
plan- och bygglagen med tillhérande foreskrifter &ndrats sedan 2001 och



delsfinns nu erfarenheter av programmet som motiverar en dversyn.
Tillganglighetsprojektet har darfér paborjat en utvardering och éversyn av
detta program.

| arbetet med att ta fram krav pa basanpassning har kontoret, tillsammans
med stadsbyggnadskontoret, sett fordelar med att samordna detta med
dversynen av Utemiljoprogrammet. Kontoret foreslar darfor att det fortsatta
arbetet innefattar stadensriktlinjer for tillganglighet bade for utemiljén och
for byggnader. Riktlinjerna utgar fran gallande lagar och byggregler.
Arbetet med att ta fram dessa riktlinjer beréknas kunna slutféras under
2005. Revisionskontoret konstaterar att den analys som gatu- och
fastighetskontoret gjort av BAS-programmet leder till slutsatsen att det i de
alraflestafall inte skulle medfora nagra betydande extra byggkostnader.

De tvanya punkternai forslaget till BAS-program, som gar utéver
byggreglerna & kravet att markbostader ska byggas tillgangliga fran borjan
(i stéllet for i efterhand) och kravet pa plats for intern hissi bostader i flera
plan. Dessaregler paverkar i normalfallet inte byggkostnaderna om de finns
med i projekteringsskedet och har ingen effekt pa byggkostnaderna for
vanliga l&genheter i nya flerbostadshus.

SLUT
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