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Stadsbyggnadsférvaltningen

Historiska och nutida referenser kring standardiserad tomtindelning
samt hur det ingar i Goteborgs utvidgade innerstad (GUI)

Sammanfattning

I december 2023 mottog Stadsbyggnadsnamnden en motion av Daniel Augustsson (C) om att infora
och tillampa en modell for standardiserad tomtindelning, i olika storlekar, inom ett avgransat
nybyggnadsomrade i Goteborg. Syftet enligt motionen, ar dels att uppna en mer transparent och rattvis
fordelning av markresurser, dels att framja en hog byggtakt och mer optimal anvandning av mark och
personalresurser. Den modell som foreslas ska gé att inféra inom ramen for arbetet med ”Goteborgs
utvidgade innerstad”. Den har texten gar igenom bade historiska och nutida referensprojekt sam hur
den har modellen skulle kunna ga att inféra inom ramen for Goteborgs utvidgade innerstad (GUI).

Goteborgs stad har under de senaste 10 aren genomfort nagra liknande uppdrag med syfte att antingen
uppna billigare bostader eller 6kad konkurrens i byggsektorn eller fler bo- och byggemenskaper. Men
det som skiljer den har motionens forslag fran tidigare uppdrag ar ambitionen att infora enhetliga
forandringar i stadens stadsplaneringsstrategi (har av mig tolkat som ordinarie stadsplanering), vilket
kan gynna alla typer av projekt. De tidigare uppdragen har i stéllet fokuserat pa unika speciallésningar
for varje enskild fraga i taget, vilket darfor inte gatt att skala upp i volym. En smaskalig och
standardiserad fastighetsindelning kan i det framtida, precis som i det historiska Géteborg, underlatta
aven for mindre foretag, privatpersoner, byggemenskaper samt darigenom leda till 6kad konkurrens
och billigare och attraktivare byggnader.

Analys ur en ekonomisk dimension

Den héar motionens forslag verkar ligga valdigt ratt i tiden da det under de senaste 5-10 aren har
kommit flera utredningar som pekat pa att vara nuvarande processer ar ganska langa och kostsamma.
2018 genomforde Eurostat en byggkostnadsjamforelse som visade att Sverige hade de higsta
byggkostnaderna i hela EU, 66% 6ver genomsnittet. Byggkostnaderna borjade visserligen 6ka redan
under rekordaren och miljonprogrammet (1958-1972 enligt SCB 1973) men har under de senaste 20
aren mer an dubblerats, (fran 1,1 miljoner per lagenhet i ett ordinart flerbostadshus 1998 - till 2,8
miljoner 2017). De Gkande priserna leder bade till dyrare bostadspriser och att hushall som hyr nu
lagger 28,2% av sin inkomst pa boendet enligt SCB 2017. | ett historiskt perspektiv ar det en 6kning
fran ca 20%, vilket var snittet mellan ar 19001929 enligt acceptera 1931. | motsats till de flesta andra
branscherna sa verkar effektiviteten inom den svenska byggsektorn minska.

Okande byggkostnader och 1&g produktivitetsutveckling kan tyda pé en svag konkurrens och ett
begransat omvandlingstryck, enligt ”Plats for fler som bygger mer” SOU 2015:105. Och enligt
Konkurrensverkets rapport ”Bittre konkurrens i byggsektorn” 2018:7 sa dr den svenska byggsektorn
ovanligt storskalig jamfort med 6vriga Europa. Sverige har en byggsektor som i de hér och flera andra
rapporter delvis beskrivs som ett “oligopol” dir nagra fa dominerande bolag 4r sé stora att de kan lagra
mark, avvakta byggnation for att pressa upp efterfragan och kontrollera hela byggkedjan med manga
mellanhander, fran material till byggande och forsaljning (sa kallad “vertikal integration™), vilket
pressar upp bostadspriserna.

Enligt rapporten "Kommunala markanvisningar, hur det fungerar och hur det borde fungera” KTH
2012, sa sags den svaga konkurrensen till stor del bero pa kommunala rutiner sa som langa
planldggningsprocesser och stora kostnader redan i tidiga skeden samt ett allt for resurskravande
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markanvisningssystem, vilket riskerar att stdnga ute mindre och oetablerade byggherrar. Och det ar
just de som ar mest beroende av en tillgang till byggbar kommunal mark. Det som rapporterna har
ovan lyfter som majliga losningar beror bade stadsbyggnadsnamnden och framfor allt
exploateringsndmnden och ligger faktiskt i linje med flera av forslagen i den h&r motionen;

1. Det behdvs en mer transparent och réttvis fordelning av mark, som l&gger mer vikt vid det
aktuella forslagets kvalitet och mindre vikt vid byggherrens ekonomi.

2. Det behovs ett storre utbud av byggklara tomter som &r redo att soka bygglov pa.

3. Markanvisningar eller markforsaljning behover darfor ske i sent skede, efter att kommunens
detaljplan har blivit antagen eller vunnit laga kraft. Det medfor dven att byggbolagen da
slipper invénta stadens langa planprocesser, nar de kommer in forst vid bygglovsskedet. Detta
minskar byggbolagens ekonomiska risker.

4. Allabyggbolag, bade storre och mindre, efterfragar en storre forutsagbarhet vilket skulle
underlattas markant genom just definierade byggnadshéjder och en standardiserad
tomtindelning i olika storlekar, sd som motionen foreslar.

I Boverkets rapport ”Byggemenskaper som en del i bostadsforsorjningen” 2018:32 lyfts tva ytterligare
justeringar i markanvisningsprocessen, i kombination med en mer smaskalig tomtindelning, for att
sékerstélla 6kad konkurrens och dven 6kad kvalitet:

5. Kommen bor avvakta med att ta in betalning for mark samt plan- och anslutningsavgifter tills
ett s sent skede att aven mindre aktorer har mojlighet att fa beviljat byggnadskreditiv (lan),
med den aktuella byggrétten som sakerhet.

6. Tomtmarken bor séljas till ett fast marknadsmassigt pris enligt den lagakraftvunna
detaljplanens tillatna antal m2 BTA (med beaktande av sarskilda villkor for den aktuella
tomten) — samt gora urvalet baserat pa kvalitet i stallet for hogstbjudande. En standardiserad
tomt &r i sig inte en garanti for en hogre kvalitet — men i kombination med ett kvalitetsurval
kan de standardiserade tomterna leda till ett storre urval av hogkvalitativa forslag att valja
bland.

2020 sammanstéllde Fastighetskontoret i Goteborgs stad Villkor for dverlatelse av mark/byggritter
for bo- och byggemenskaper”, dar ett av forslagen é&r just en ny rutin med fler standardiserade
byggklara tomter i olika valbara storlekar. Pa grund av lagkravet pa kommunal likabehandling &r detta
en mer genomforbar 16sning &n att forsoka sarbehandla enskilda aktérer som specialfall. En
byggemenskap pa dyr och attraktiv mark i inom Goteborgs innerstad &r pa flera vis svarare an i andra
lagen och kraver darfor en mer styrd process med férre frihetsgrader, likt standardiserade
tomtstorlekar, om inte byggemenskapsgruppen har obegransat med pengar.

For att minska den ekonomiska risken for exploateringsndmnden att markanvisa till oetablerade och
mindre aktorer bor den aktuella detaljplanen, som stadsbyggnadsndmnden ansvarar for, &ven vara
ganska generell med fokus pa granser mellan allmén platsmark och kvartersmark samt
volymbestammelser, snarare an att ha for skraddarsydda utformningsbestammelser till nagon specifik
aktor. Detta for att tomten lattare kunna markanvisas om till nagon annan aktér vid eventuell konkurs,
utan att da behéva géra om detaljplanen for att bli genomforbar. Att tomterna dessutom kan félja olika
standardiserade och i forlangningen vedertagna storlekar 6kar ytterligare mojligheterna att lattare
kunna hitta nagon ny aktor vid behov. Stadshyggnadsnamnden skulle dven kunna underlatta for
mindre aktOrer genom att prioritera Iampliga planprojekt for dem vid planstart men till storsta del
ligger fragan om mindre aktorer och standardiserad tomtindelning i dagens organisation hos
exploateringsndmnden.
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Motionens forslag att utreda och tillampa ett pilotprojekt for standardiserad tomtindelning inom ett
avgransat nybyggnadsomrade kan vara ett logiskt och bra forsta steg. Det blir dock troligtvis svart att
uppna forslagets fulla potential av optimalt anvanda personalresurser och hog byggtakt redan under
forsta pilotprojektet, eftersom det kan ta tid att bygga upp en planreserv med tillrackligt manga
byggklara tomter. Samt att det tar tid for byggmarknaden att anpassa sig med fler smaskaliga
byggaktorer. En forandring av ordinarie arbetsrutiner kan mojligtvis vara extra arbetskravande just i en
initial utredningsfas. Men att forslaget pa nagot langre sikt skulle kunna leda till en stor effektivisering
samt 6kad konkurrens nar aven mindre aktorer kan fa ta del av de skalférdelar som de standardiserade
tomternas storlekar kan ge, finns det flera historiska och nutida exempel pa. Det kan &ven vara en
fordel att borja testa andrade arbetsrutiner just under en lagkonjunktur, da det normalt &r lite lugnare
tempo, jamfort med under en hdgkonjunktur.

Historiska referenser kring standardiserad tomtindelning

Eftersom en standardiserad tomtindelning med byggratter i byggklart skede, s& som motionen foreslar,
inte har anvénts pa mer an 80 ar i Goteborg. Sa ar kunskaperna om hur det fungerade i praktiken
valdigt begransade idag. Darfor kommer har en lite mer grundlig genomgang 6ver bade historiska och
nutida referenser. Enligt Lansstyrelsen Vistra Gotalands rapport 2016:43 ”Vasastaden-Lorensberg,
planering och byggande utanfor vallgraven 1850-1900” sa tog staden forst fram en ca 100 ars
langsiktig och genomforandeberaknad stadsplan i en bred politisk forankring, det sakerstallde en trygg
forutsdgbarhet. Stadsplanen (dven kallad gaturegleringsplan) hade som regel dock inga
anvandningsbestammelser pa kvartersmark och var inte juridiskt bindande. lhop med stadsplanen
fanns darfor aven en tomtindelningskarta med gator, kvarter och tomtindelning med mattsatta
granslinjer.

Tomtindelning var ett planinstitut som fanns innan PBL 1987 och som fram till 1972 néstan alltid
upprattades tillsammans med (eller strax efter) stadsplanen. Om en ny stadsplan gjordes kunde
tomtindelningen fortsétta galla tillsammans med den nya stadsplanen om kvartersgranser inte rubbades
i den nya stadsplanen. Tomtindelningen reglerade hur kvarteret skulle delas in i fastigheter och for att
en fastighet ska anses planenlig ska fastigheten vara bildad enligt tomtindelningen. Begreppet fastighet
leder ofta till missuppfattningar eftersom de flesta i dagligt tal sager fastighet nar de menar byggnad
och tomt nér de menar fastighet. En tomt och fastighet kan vara men &r inte alltid samma sak. En tomt
kan bade vara mindre och storre an en fastighet och det motsatta galler ocksa. Tomtindelning &r en
aldre inte lika innehallsrik version pa det som numera heter fastighetsindelningsbestammelse (4 kap 18
§ 2 st PBL). De olika typer av tomter som diskuteras har sa som; infill-tomter av typen mellantomter
och hdrntomter &r pa kvartersmark som inte innefattar allman platsmark och ska inte forvéxlas med t
ex bostadshustomter som &r en del av en storre jordbruksfastighet och inte heller andra ovanliga typer
av tomter som stacker sig over flera fastigheter.
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Goteborgs stadsplan 1792 innanfor vallgraven. C W Carlbergs tpr\ustomt paca 9 x 30m

Detta dldre system med stadsplan och tomtindelning medférde ett stort utbud av fardigplanerade
tomter som enbart invantade bygglov och tomtférsaljning. De togs fram av stadsingenjéren eller
stadsingenjorskontoret (som hade mellan 3 till 33 anstéllda, 1900-1935) och faststalldes av kungl.
Majt. (stadsplanen) samt av lansstyrelsen (tomtindelningen). Stadsingenjorskontorets davarande
helhetsansvar &r i dag uppdelat mellan framst stadsbyggnadsnamnden och exploateringsndmnden.
Arbetet skedde i samarbete med stadsarkitekten. Fran 1803 och fram tills 1950-talet fanns det ihop
med stadsplanerna och tomtindelningskartorna aven en lokal byggnadsordning som bl. a. reglerade
fastigheternas tillatna byggnadshojder i relation till angransande gatubredd. Liknande det som
efterfragas i motionen. For den kommunagda marken kunde tomtforsaljningsavtalen stalla ytterligare
krav pa husens placering pa tomten, material, gestaltning av fasad, portar och genomforandetid. Det
geografiska laget, krav och antal m2 BTA styrde tomtpriset.

Fran 1600-talet till borjan av 1800-talet utgick kvarteren ifran idealmattet 60 m x 120 m men kunde
variera ganska stort utifran lagets forutsattningar. Kvarterens matt berodde delvis pa langsidornas
mellantomters ideala matt pa 30 m i djup och ca 9 m i bredd. Tomterna kunde dock ocksa variera
mellan drygt 6 m till 14 meter i bredd. Kvarterens tjocklek pa 60 m gav tva tomter i djupled. Se C W
Carlbergs typhus fran 1792 (ca 9 m x 30 m) som bifogades Géteborgs forsta byggnadsordning 1803.
Bebyggelsen pa mellantomterna innanfor vallgraven bildade ofta en L-form med kravet pa minst 1/5
obebyggd gardsyta som ibland spegelvandes mot granntomten for att bilda ett storre gemensamt
gardsrum. Kravet pa obebyggd gardsyta fungerade ungefar pa liknande sétt som de gronytekrav som
motionen foreslar.
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Kaserntorget 9 pa en 9m bred tomt.

Sodra Larmgatan 14 pa en 11m tomt. Kyrkogatan 33 pa en ca 14m bred tomt.
Under 1800-talet 6kade byggnadernas hojd, tjocklek och &ven mellantomternas bredd. Den ideala
tomtstorleken blev da 30 m i djup och ca 15 m mot gatan, sa att de fornamsta lagenheterna kunde ha 3
rum i fil ut mot gatan. Men bredden kunde variera mellan 13,5 m och 18 m. Vid hérntomter sa
efterstrdvades en kvadratisk form i ca 30 m x 30 m som mest och vid mindre rektanguléra horntomter
skulle kortsidan vara 22 m som minst for att mojliggora en rimlig innergard. Mellantomter i ’ny
stadsdel” hade ett storre krav om minst 1/3 obebyggd gardsyta. | den forsta nationella
byggnadsstadgan fran 1874 efterstravades minst 176 m2 gardsyta inom kvarteret och ca 12 m i bredd
vid sin smalaste del.
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Kvarterstomterna gjordes som regel parallella, i rat vinkel mot gatan, med en enhetlig tomtbredd for
att uppna en symmetrisk bebyggelse pa bada sidor om gatan. Detta gjorde att tomterna blev mer eller
mindre standardiserade i nagra olika storlekar. Det var framst mellantomterna som var standardiserade
medan hérntomterna var mer anpassade efter lagets ibland oregelbundna kvartersformer.
Horntomterna kompenserades bade genom att vara bredare samt att de ofta tillat en hogre
byggnadshdjd 1&angs hela fastigheten. Byggnadsordningen medgav att tomtens hdgre hushéjd, som
gavs ut mot den bredaste gatan, daven bibehdlls in mot den smalare tvédrgatan. Se t.ex.
Linnégatan/Fjarde langgatan. Horntomterna blev darmed mer lampliga for ekonomiskt starkare aktorer
och smalare mellantomter mer l&mpliga for ekonomiskt svagare aktorer, inom samma kvarter.

Hornet Fjarde langgatan/Linnégatan och i det oregelbundna_kvarteret vid Kastellgatan.
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Linnéstadens - Annedals standardiserade tomtindelning mellan ca 12,5m, 5 och 22,m i bredd

De standardiserade tomtstorlekarna med i férvag definierade tomtgranser och byggnadshdjder (enligt
byggnadsordningen) skapade forutsattningar som underlattade &ven for de allra minsta och
ekonomiskt svaga akttrerna. 1872 bildades t.ex. Arbetarnas bostadsférening for att gemensamt ordna
finansiering, tomtinkdép och bygga flerbostadshus at sina medlemmar, likt dagens byggemenskaper.
Detta ledde till att Goteborgs forsta landshdvdingehus uppfordes med hjélp av Stadsarkitekt Von
Gegerfelt pa tomten ovan i Annedal 1875. Den har formen av gemensamt byggande 6kade sa mycket i
antal att den utgjorde en grundldggande del for den svenska bostadsrattslagen 1930, som syftade till att
just —...mdojliggora for foreningar, genom medlemmars besparingar, att tillsammans bygga ett hus”.
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Goteborgs forsta landshévdingehus pa en 15 x 30m tomt vid Albogatan, A
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Smaskalig tomtindelning gav en bade harmonisk och variationsrik stadsmiljo.

Under bérjan av 1900-talet uppstar sammanbyggda stadsradhustomter i mellan 6 och 9 m i bredd.
Parhustomter i mellan 10 m och 13 m i bredd samt villatomter som var drygt 18 m breda for att fa
plats med friytor pa bada sidor. 1907 ars lag om stadsplan och tomtindelning kunde for forsta gangen
styra exploateringen inne pé kvartersmarken genom “prickmark” och méjliggjorde “storgardskvarter”
med en gemensam obebyggd gardsyta Gver fastighetsgranserna. Under Albert Lilienbergs tid i
Goteborg 1907-1928 sa fanns det en uttalad ambition att blanda olika socioekonomiska grupper i
samma kvarter, eftersom de ansags ha mycket att lara av varandra om de méttes till vardags och da
starka samhéllsgemenskapen. Se planen for Strommensberg 1908 med flerbostadshus och
radhus/parhus/villor inom samma kvarter. Kvarteren vreds for att lattare folja topografin.

L e

Sma fastigheter i brant terrang fran 1890-talet samt tradgardsstad i Strommensberg 1908
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Nar Funktionalismen kom pa 1930-talet infordes nya stadsplanerings- och arkitekturideal som
efterstravade valdigt stora enhetliga bostadsomraden och byggnadsobjekt, vilka skulle se ut att ha
byggts industriellt av gigantiskt stora byggbolag. Inspirationen kom dels ifran den italienska
futurismen som efterstravade att framtidens arkitektur skulle byggas som “gigantiska maskiner” 1914
via tidskrifterna ”De Stijl”” och Le Corbusiers L Esprit nouveau, samt dels ifran den nya industriella
bilproduktionen som hade inforts pa Fordfabriken i Highland Park i Detroit USA 1913, genom det
I6pande bandet. Idag bendmns funktionalismens arkitekturstil oftast som ”modernismen” vilket kan bli
lite missvisande da modernismen tidigare var benamningen for jugendepoken under 1890-1910-talen
och fortfarande 4r i t. ex. Spanien. Futurismen och Funktionalismen var egentligen motreaktionen mot
den d&varande modernismen som i stéllet for moderna former fér ornament hade bilar, bilindustrin och
framtida massbilism som framsta inspiration, sa som i Le Corbusiers ”Maison Citrohan” (Citroen) och
”Plan Voisin” (franskt bilmérke). Jag anvénder darfor bendmningen “bilismen” hir nedan i stéllet.
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Le Corbusier: "En samtida stad” 1922. Friliggande byggnader pa ca 400 x 400m tomter.

Walter Gropius (f.d. Bauhaus) 1930. Lopandband-arkitektur som &ven kallades “Wohn-Ford *

Forhoppningen var att en industrialisering av byggsektorn till enbart stora byggbolag skulle ge samma
skalfordelar och l&gre produktionskostnader, som inom bilindustrin, men risken for att det snarare
medfdérde en minskad konkurrens och koncentrering av enorma vinster hos nagra fa bolag var
uppenbar redan ifran borjan, enligt Gun Sjodins artikel: Funktionalismens dilemma 1936. Den
smaskaliga och standardiserade tomtindelningen fortsatte dock i nagra ar till. Nar Johannebergs langa
lamellhus byggdes enligt planen fran 1935 sa delades bebyggelsen fortfarande in i 20 m smala tomter
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som var lampliga for datidens lokala, smaskaliga och hantverkshaserade byggbolag. Arkitekturen
latsades bara att se ut som om husen var byggda av ett enda gigantiskt byggbolag i industriell skala.

¥

Johanneberg 1935-39 med en standardiserad tbfﬁtindelnin

pa20X50m.

Under slutet av 1800-talet, vid sekelskiftet 1900, under andra halften av 1920-talet samt andra halften
av 1930-talet sa radde det en valdigt hog byggtakt i Sverige. Sa under 1939 med de standardiserade
tomtstorlekarna som grundférutsattning, nar Sverige enbart hade en befolkning pa drygt 6 miljoner
invanare, slogs ett nytt nationellt rekord med 59 000 byggda bostéder pa bara ett ar. For att stalla det i
relation till dagens befolkning pa drygt 10 miljoner invanare sa ar det som om vi idag hade byggt
nastan 100 000 bostader pa ett enda ar — med enbart en smaskalig och hantverksbaserad byggsektor
samt bara en brakdel av dagens personalresurser. Det drojde tills 1940-1950-talen da de smaskaliga
och standardiserade tomterna kunde tas bort och de sma hantverksbaserade byggholagen
konkurrerades ut av stora byggindustribolag. Helt enligt det datida idealet; dar stora byggnadsobjekt
skulle sta friliggande pa allt storre fastigheter.

Guldhedens punkthus och lamellhus 1944-45 pa en 80 x 230 m stor fastighet. (Bla fafg)

Under rekordaren och miljonprogrammet nadde fastigheterna till slut de storlekar som Le Corbusier
hade foreslagit 1922 och de industriella byggprocesser ("Wohn-Ford””) med rélsdragna lyftkranar som
Walter Gropius och acceptera hade foreslagit 1930-1931. De har stora fastigheterna med fritt
placerade flerbostadshus medférde en avsevért lagre markeffektivitet jamfoért med de aldre
kvartersstadsmiljoer som bebyggts med en standardiserad tomtindelning. Exemplet i Hjéllbo nedan har
ungefar en lika 1ag tathet som i en tradgardsstad, vilken mestadels bestar av smahusbebyggelse, samt
ungefar en fjardedel sa hog tathet som i kvartersstaden Haga.
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nfastighet lika stor som en hel stadsderl, 220 x 520 m.

Efter 1970-talet sa har storlekarna pa tomterna minskats igen men inte hela végen tillbaka till
standardiserade infill-tomter. S& jamfort med lamellerna i funkisstil i Johanneberg sé forsoker
arkitekturen i nyfunkisstil nu estetiskt latsas att kvarteren har byggts av flera smaskaliga byggbolag, i
t. ex. Kville. Men resultaten uppnar séllan den riktiga stadsmassighet som utlovas i reklamen. Lite
forenklat kan man sdga att - ju storre fastigheter desto mindre stadsmassighet. Sa nar Goteborg, enligt
budget 2024, nu ska undvika modernismens” (eller bilismens) stadsplanering i hogsta mojliga man,
sa ar just en smaskaligt standardiserad fastighetsindelning en valdigt viktig del for att kunna éndra
Gateborgs stadsbyggnadsstrategi till att bygga traditionell kvartersstad och tradgardsstad i stéllet.

Goteborgs innerstad 2022, fortfarand ganska lik Le Corbusiers gamla “samtida stad” fran 1922,
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Nutida referenser kring standardiserad tomtindelning

Efter att ungefar halften av Géteborgs innerstad revs under 1950-1980-talen, sa fanns flera avrivna
lucktomter (dven kallat infill-tomter) kvar obebyggda inne i centrala kvarter. Under 1990-talet slogs
nagra av dem ihop till storre fastigheter medan andra, sd som nedan, blev bebyggda enligt de
ursprungliga och befintliga fastighetsgrénserna.

Sodra vagen 35 & Kastellgatan 21 pa 16,5m tomt. Mellangatan 10 pa 12m tomt, 1990-tal

Fran mitten av 1980-talet har den tyska staden Tiibingen arbetat aktivt for att fa fram en mer
stadsmassig och blandad bebyggelse genom bland annat en mer smaskalig fastighetsindelning.
Tomtstorlekarna i stadsdelen Franschézischer viertel &r runt 10m eller 20m breda ut mot gatan.
Arbetet har successivt lett till férandringar i den lokala byggsektorn sa att runt hélften av alla
nybyggnadsprojekt i staden nu utfors av olika byggemenskapsgrupper. | vissa svarare projekt gors
marktilldelningen i tvd omgangar i Tubingen. I forsta omgangen viljs da ett antal “ankarbyggherrar”
ut, ofta en i varje kvarter. Deras uppgift ar att ta ansvar for samordningen inom kvarteret, till exempel
att bygga ett gemensamt parkeringsgarage eller ansvara fér en gemensam gard. Ankarbyggherrarna
kan vara kommersiella projektutvecklare, kommunala bostadsbolag eller byggemenskaper med
finansiellt starka medlemmar och en erfaren projektledare. Liknande det som foreslas i motionen.

Kvarter av byggemenskaper i TUbingn och 5m breda radhus i Amsterdam, 2000-tal

I Holland har systemet med en standardiserad tomtindelning dessutom anvants till att 6ka méngden
privatagda smahus. De enskilda stadsradhusen kan vara styckebyggda var for sig och i vissa fall &ven
uppforda genom sjalvbyggeri, vilket innebar att det framtida hushallet bidrar med egna arbetsinsatser
for att halla byggkostnaderna nere.
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I nybyggnadsomradet Rosendal ville Uppsala kommun bygga en helt ny stadsdel med en mer
traditionell kvartersbebyggelse. Men de insag att deras ordinarie ”sekventiella” processer kunde bli
valdigt tungrodda nar kvarteren skulle delas upp i manga sma tomter. Tidplanerna for detaljplanerna
riskerade att bli utdragna och oférutsagbara pa grund av éverklagande grannar, lansstyrelsebeslut eller
overklagade upphandlingar samt innebara snabba stopp och uppstarter. Det riskerade dven uppsta
tidskravande lasningar i forhandlingarna nar deltagande byggherrar ville skraddarsy detaljplanerna allt
for mycket efter deras egenintresse. En lang process och manga andringar sent i processen tvingar i sin
tur byggherrarna att ha &nnu hégre marginaler, vilket leder till hdgre priser.

2015 presenterade Uppsala (Germund Landquvist) sitt forslag pa att arbeta utifran “integrerade”
processer i stallet. Det innebar att kommunen skulle ta fram en stor men generell detaljplan sjalva,
med farre men storre upphandlingar och en exploateringsprojektledare som agerade som
byggherrerepresentant under planprocessen. Efter att planen vunnit laga kraft kunde
markanvisningarna sen ske i ett nara samarbete mellan handlaggare fran motsvarande
stadsbyggnadsforvaltningen och exploateringsforvaltningen och utformningskraven stallas utifran
markagarrollen, i stallet for i den generella detaljplanen. Det skulle ge en battre helhet utifran ett
samhallsperspektiv, en forutsdgbar och kort tidplan for byggherrarna samt underlatta for mindre
aktorer att fa Ian, nar marken skulle séljas i ett sa sent skede. Men om Uppsala dessutom hade anvant
en standardiserad tomtindelning, forankrad utifran fastighetsekonomiskt optimerade storlekar, sa
kunde risken for eventuella planandringar eller svag genomférandeekonomi méjligtvis ha minskat
ytterligare.
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Uppsalas ordinarie sekventiella processer
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Uppsalas forslag fran 2015 pa integrerade processer (obs markanvisning for tidigt enligt bilden)
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Uppsalas potentiellt kortare tidplan for stora projekt genom en integrerad process i flera etapper

Analys ur en ekologisk dimension

| Ttbingen har byggemenskaper visat sig kunna na ca 20% lagre boendekostnader d&n kommersiella
aktorer, genom att vinstmarginalen och marknadsrisken forsvinner ur kalkylen och att medlemmarna
lagger ner mycket egen tid och arbete i projekten. Liknande galler vid sjalvbyggeri av egna smahus.
Men de insparade utgifterna anvands inte enbart till lagre boendekostnader utan ofta pa en hogre
materialkvalitet eller pa ekologiskt innovativa I6sningar i stallet. En standardiserad tomtindelning kan
pa sa satt skapa ekologiskt positiva sidoeffekter. Det beror pa att Tibingen koper in ramark som de
planlagger och sedan saljer som ratomtmark (for att tacka alla utgifter) till ett fast pris, efter anbud
baserat pa kvalitet i stallet for hogstbjudande. De mindre aktorerna bygger dessutom ofta at sig sjélva
att forvalta, eller i en mer lokal marknad dar smaskaliga foretags anseende kan skadas, vilket ger dem
starka incitament att bygga med en hog kvalitet. De nagot hogre investeringarna vid byggskedet kan
darfor 16na sig ekologiskt, om det forlanger byggnadernas livslangd. Den klimatbelastning och energi
som gar at vid materialframstallningen och byggskedet bendmns som ”inbyggd energi” och ar en stor
del av byggnadens totala energifrbrukning och klimatbelastning under dess livscykel.

Om ett system med standardiserad tomtindelning skulle inforas sa kan de ekonomiska trésklarna for
manga fler aktorer sa som; privatpersoner/byggmastare som bygger at sig sjalva (med nagra
hyresratter for sina barn att forvalta), byggemenskaper, arkitektkontor som developer (som bygger i
egen regi) och lokala mindre byggbolag kunnat sénkas, genom att de slipper delta i planprocessen. Det
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ger ett ekonomiskt utrymme att stélla hogre krav pa kvalitet i deras anbud vid marktilldelning, vilket
mojligtvis skulle kunna gynna ekologiskt, socialt eller gestaltningsmassigt mer genomarbetade forslag.

Analys ur en social dimension

En smaskaligt standardiserad tomtindelning styr inte i sig sjalvt over en blandning av funktioner men
har ofta visat sig ge battre forutsattningar for en 6kad mangfald med fler nischade verksamheter,
boendeformer och en 6kad integration i naromradet genom ett storre engagemang inom t ex
gemensamma byggemenskapsprojektet. Pa grund av att det ger en lamplig skala for manga olika och
mindre aktorer. De standardiserade tomterna kan &ven kravstallas fér en blandad funktionsanvéndning
i den juridiskt bindande detaljplanen.

For staden som helhet sa visar rapporten ”Vardeskapande stadsutveckling” att riktiga tradgardsstider
och kvartersstadsmiljoer, som ar byggda just enligt en smaskalig och standardiserad tomtindelning
aven har bland de hdgsta bostadsrattspriserna och langsta hyreskoerna i Goteborg. Det tyder pa att den
har typen av stadsmiljoer har en mycket hog attraktivitet hos den breda allménheten och att det
efterfragas fler liknande miljoer.

Figur 1 Instélining till férslaget om att bygga mer i klassisk stil, 2020
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Ur Virdeskapande stadsutveckling 2016 och "Alltid mdandag? ” SOM-institutet 2020

Vid flera sammanstallningar under 2010-talet har svensk maklarstatistik dven pavisat ett samband
mellan bostadsrattspriser och arkitekturstil/byggar. Till skillnad fran de flesta andra
marknadsprodukter och inte minst inom bilindustrin, s ar det arkitektur fran forra sekelskiftet, byggda
under 1880-1920-talen i olika klassiska stilar, som har de hogsta forsaljningspriset per kvadratmeter.
2020 genomfdrde SOM-institutet en undersokning kring géteborgarnas instélining till att bygga mer i
klassiska arkitekturstilar. Se stapeldiagram. Som ett led i att 6ka utbudet enligt den stora efterfragan pa
att bygga mer i klassisk stil, sa har Goteborgs stads budget 2024 en inriktning om att nya
flerbostadshus ska halla en hog arkitektonisk kvalitet genom fler projekt i klassiska eller traditionella
stilar. Forutom att dessa stilar ursprungligen byggdes pa just smaskaligt standardiserade och byggklara
tomter sa kan tomtindelningen aven underlatta for stadens framtida kravstallande pa hog arkitektonisk
kvalitet och vackrare fasader, ifall det sker i samband med villkor i ett kdpeavtal efter fardig plan, i
stallet for i ett tidigt skede sa som idag.

Hur standardiserade tomter ingér i ”Goéteborgs utvidgade innerstad”

Enligt motionen ska standardiserade tomter ga att implementera inom ramen for arbetet med
Goteborgs utvidgade innerstad och det gar mycket val. For sjalva ursprungstanken bakom arbetet var
att visa ett helhetsforslag enligt stadsingenjorskontorets aldre planeringssystem med en langsiktig
stadsplan, en forutsédgbar byggnadsordning som bl. a. reglerar hushdjderna och just byggklara infill-
tomter i standardiserade storlekar igen. Arbetet utférdes enligt ett gemensamt uppdrag fran bade SBN
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och FN (nuvarande stadsbyggnadsnamnden och exploateringsnamnden), vilket gor att det baseras pa
sakfragor som ligger hos bada forvaltningarna och benamndes initialt 2016 till och med som
infilluppdraget”, (vilket var hamtat fran just stadskvarterens tomtindelning samt skriftserien in-fill: 1-
7 mellan 2011-2015).

(1.) Kartan i forslaget till Goteborgs utvidgade innerstad &r tankt att kunna fungera likt en aldre
stadsplan (eller generalstadsplan), vilken inte var juridiskt bindande fore 1907 men, som anda gav en
langsiktigt forutsagbar och berakningsbar stadsbyggnadsvision. Pa bade kommunégd och privat mark.
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Karta ur in-fill 5: Linnégatans standardiserade infill-tomter till ca
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hlften beyggd vid 191.

(2.) For att forverkliga stadsplanens vision behdvs sedan manga etapper i flera olika delomraden med
juridiskt bindande avtal och detaljplaner. Detaljplanerna behdver styra granserna mellan allmén
platsmark och kvartersmark samt byggnadshéjder men endast visa de tankta tomtindelningsgranserna i
den medféljande illustrationskartan, i stallet for att lasa in fastighetsindelningsbestammelser i
millimeter i den juridiskt bindande planen. Detta for att kunna genomféra fastighetsbildning enligt
detaljplanens illustrationskarta vid markanvisning av kommunégd mark efter laga kraft, men samtidigt
ha kvar en viss flexibilitet att justera tomtstorlekarna efter radande konjunkturlage. Da undviks att
flera tomter forblir oséljbara eller att detaljplanen behover goras om ifran bérjan. Uppdelningen
mellan detaljplan samt illustrationsplan med efterféljande fastighetshildning blir ddrmed ganska lik
uppdelningen i aldre stadsplaner och tomtindelningskartor.

%
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Stadsplanen 1904 och de justerade granserna langs Vadmansgatan i tomtindelningskartan 1908

Hur stora tomterna bor vara for att bli fastighetsekonomiskt optimerade kan skilja sig mycket beroende
pa om det &r en hdgkonjunktur eller lagkonjunktur, for att bade stora och sma aktorer ska kunna uppna
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en tillracklig hog forséljningsgrad for att beviljas byggnadskreditiv. Hur konjunkturerna kan svénga
var tydligt &ven under Albert Lilienbergs tid 1907-1927 med allt ifran 5-vanings stenhus i
Kungsladugard som blev 3-vanings landshévdingehus langs Alvsborgsgatan samt tomtstorlekar som
andrades och forgardsmark som justerades for att hitta kopare till tomtmarken vid Vadmansgatan. Sa
for att kunna ge béade en styrande forutsagbarhet som bade stora och sma aktorer efterfragat men aven
en flexibel anpassningsbarhet s& har de tomtstorlekar som anvants i arbetet med Goteborgs utvidgade
innerstad delats in i forslag pa dubblingsbara eller delningsbara matt-foljder. Alla tomt-matt i kedjorna
har hamtats fran befintliga byggnader i Géteborg enligt: 6-12-18-24-30 m (se bildexempel nedan) eller
enligt: 7,5-15-22,5-30 m langs gatufasad. De matt som sedan visar sig vara lampligast, aven for olika
mindre aktorer, ligger troligtvis ungefar har men de behéver utredas djupare inom ett kommande
uppdrag for att kunna definieras mer exakt.
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Rent genomforandemassigt sa finns det en uppsjo av detaljfragor som ocksa behdver utredas djupare
sd som; om hur kvarteren ska ha en intern gemensamhetsanlaggning for innergarden, trots att det
bebyggs i separata infill-tomter vid olika tidpunkter, om det kanske behdvs bullerplank (sa som forr)
ut mot gatan pa de obebyggda tomterna, om det blir dyrt for kommunen att betala fastighetsskatt ifall
de byggklara tomterna ska beskattas som byggratter istallet for ramark vilket darigenom minskar
mojligheten att genomfora stora generella detaljplaner och om hur skillnaden blir mellan kommunégd
och privatagd mark samt om alla ytkrav enligt BBR far plats. Det gar i praktiken att infora
fastighetsindelningsbestammelser, enligt en smaskaligt standardiserad tomtindelning, fér bade
kommunagd och privat mark i detaljplaner, ifall det medfér en andamalsenlig plan. Detta tvingar da
aven privata markdgare att bygga barande brandvéggar mellan infill-tomterna enligt den
lagakraftvunna tomtindelningen. Men det kan innebéra storre ekonomiska utgifter for de markégare
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som aven ar fastighetsutvecklare att anpassa deras nuvarande nyproduktions-matt i en inledande fas.
Sa det har bor utredas i en tét dialog med bade sma, medelstora och stora aktcrer. Pa lite langre sikt
nar staden har analyserat, beraknat, beslutat och aterinfort ett standardiserat tomtindelningssystem med
flera olika valbara mellantomtsstorlekar med viss dubbleringsmdjlighet for ordinarie stadsbebyggelse
pa kommunagd mark samt nar marknaden har hunnit att anpassa sig, ar det mojligt att det kan bli en
ekonomisk fordel dven for privata markagare att borja folja den nya och da vedertagna
branschstandarden. En standardiserad tomtindelning ar dock inte [&mpligt att anvanda for all typ av
bebyggelse, som for t.ex. parkeringshus eller skola. (se Annedalskartan pa sid. 4).

(3) Byggnadshéjderna som stts i de generella detaljplanerna, for bade kommunégd och privatagd
mark, skulle kunna folja proportionerna och kvalitetskraven ur en politiskt beslutad byggnadsordning.
Om de riktlinjer som idag brukar skrivas in i olika gestaltningsprogram, vilka helt saknar bindande
avtal pa privatagd mark, i stéllet skulle skrivas in i ett sa tungt officiellt dokument att bygglovsgivning
skulle kunna ha det i beaktande, sa skulle skillnaderna mellan krav pa privat eller kommunagd mark
kunna jamnas ut nagot. En byggnadsordning skulle aven kunna utformas med olika platsspecifika
regler for olika geografiska omraden. | arbetet med Goteborgs utvidgade innerstad s& har
proportionerna ur Goteborgs byggnadsordning fran 1895 anvants, vilken ger: gatans bredd + ¥4 =
hushojd till takfot, i centrala delar. Fran ca 5 km och langre ut fran stadskarnan géller en lagre
byggnadsordningen med enbart: gatans bredd = hushdjd till takfot inom GUI. Takvinkeln ryms inom
en halvcirkel av byggnadens tjocklek; 10-14 m.

. f' 4 ! \ A& W“ !.i;:

Goteborgs utvidgade innerstad omvandlat till 3D enligt bggnadsordningens matt fran 1895.

2017 omvandlades forslaget till Géteborgs utvidgade innerstad till 3D genom att skriva in
proportionsmatten ur byggnadsordningen som en algoritm i programmet City Engine. (Se den
automatiskt genererade illustrationen med varierande hushdjder ovan.)
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INFORMATION

BYGGNADER MOJLIGA FORE 2040

Byggnadsyta: 238.664 m2
" Bruttoarea (BTA): 1312 m2

gl Antal vaningar: 5
Byggnadshéjd: 16 m

@ Goteborgs utékade innerstad X
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Automatisk berdkning av en tomts BTA i Goteborgs utvidgade innerstad, ur Glenn 2019

Nér de standardiserade tomtstorlekarna, i kombination med byggnadsordningens tillatna hushojder,
programmerades in i stadens GIS-program ”Glenn” sa kunde dven antal BTA (bruttoarea) for varje
byggrétt eller hela omraden berdknas automatiskt. Se bilder ovan. Med antal BTA i kombination med
det geografiska markvardet sa gar det att gora en genomfaérandeberakning mellan utgifter och
potentiella intakter goras, med ca +/- 25 % riskpaslag, i ett valdigt tidigt skede. De pa forhand givna
ramarna, med yta och hojd for mellantomter, gor att dven byggbolag kan rakna pa deras ekonomi i ett
tidigt skede, utan att behéva delta i den langa planprocessen.

Sammanstallning av BTA i: Detaljplan
for blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvagsgatan m fl. inom stadsdelen
Masthugget i Géteborg

2018-01-26
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Befintligt *(Grov uppskatining av BTA baserad pa byggnadshsid)

2025
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Totalt nybyggnad i samma omrade av Géteborgs utvidgade innerstad: 656 170 m2 BTA

Enligt motionen sa kan en standardiserad tomtindelning séakerstélla en effektiv och optimerad
markanvéandning och det finns faktiskt flera berdkningar som talar for det. Se bilder ovan. 2018
genomfordes en jamforelseberakning mellan de tata men relativt laga kvarteren i Géteborgs utvidgade
innerstad och de hoga men friliggande byggnadsobjekten i den pagaende detaljplanen i Masthugget.
Skillnaden blev ungefar dubbelt sa mycket BTA i forslaget till Géteborgs utvidgade innerstad, under
forutsattning att Forsta langgatan smalnades av fran 36 till 24 m - vilket da ger en dubbelsidig
kvartersbebyggelse pa bada sidor om Masthamnsgatan. Kvartersbebyggelse kan ofta ge runt dubbelt sa
hog exploateringsgrad som friliggande lameller eller punkthus eftersom den inte har stora impediment.

For att minska behovet av ankarbyggherrar och onddigt dyra konstruktionslésningar foreslar
Goteborgs utvidgade innerstad dven att infora restriktioner mot bilparkering inom och under de
standardiserade infill-tomterna. Vid fortatning ligger de centrala byggratterna ofta inkilade mellan
befintliga byggnader, pa sma restytor, vilket i sin tur minskar storleken pa projekten och behovet av
samordning under byggskedet ytterligare. All parkering foreslas i stallet att samlas i trad-
Iparkeringsremsor langsmed stadsgator eller i gemensamma parkeringshus/mobilitetshus pa egna
fastigheter (se ljusbla farg ur Glenn 2019 ovan). Dessa ihop kan tacka hela stadsdelars
parkeringsbehov. Pa langre sikt behover parkering helt frikopplas fran bostadsbyggnation och
utvecklas till en egen fristdende marknadsprodukt, for att kunna 6ka konkurrensen och mangfalden i
bostadssektorn. Det skulle i sin tur aven 6ka lénsamheten sa det gar att fa ekonomi i att bygga
mobilitetshus, nar parkeringsplatsutbudet borjar folja den faktiska efterfragan och marknadspriset.

Stadsbyggnadsférvaltningen, Tjansteutlatande remiss namnd 20 (24)



T —— - — = - e

= : - 2 S e
Frikopplad bilparkering i mobilitetshus (Stauton, USA) och langs trad-/parkeringsremsor (Orebro)

Nar infill-tomternas fastigheter har frikopplats fran bilparkering s& gar det aven att inféra gronytekrav
pa att alla innergardar ska besta av riktig mark, med trad och odling, i stéllet for betongbjalklag. |
forslaget till Goteborgs utvidgade innerstad sa anvéands gardsmatten fran aldre byggnadsordningar pa
minst 1/3 eller 1/5-del obebyggd innergardsyta per fastighet och minst 12 m i bredd inom kvarteren i
de mest centrala delarna. | den 6vriga innerstaden sa anvands Albert Lilienbergs minimimatt pa minst
18 m obebyggd gardsyta inom kvarteren. Innergardsbebyggelsen i Goteborgs utvidgade innerstad har
ett sparrmatt vid 6 m till takfot for att framja en blandning av smahus/radhusbebyggelse och
flerbostadshus samt mojliggéra mer solinstralning till gardsytorna. For att kunna bevara parker,
jordbruksmark och gronomraden sa fokuseras ny bebyggelse i stallet till fortatning i befintliga
trafikomraden, kontorsomraden och bostadsomraden inom Goteborgs utvidgade innerstad. Nya
parkytor féljer de geografiska rekommendationerna ur Géteborgs gronstrategi, 2014. Men djupare
fragor kring ekosystemtjanster och gréna tak bor snarare faststallas i detaljplaner.

(4) Motionen efterfragar aven en sammanhangande, harmonisk och enhetligt gestaltad stadsmiljo och
Gateborgs stads budget 2024 har en inriktning om att nya flerbostadshus ska hélla en hig
arkitektonisk kvalitet genom fler projekt i klassiska eller traditionella stilar. En standardiserad
tomtindelning skapar grundforutsattningarna for en stérre mangfald och i férlangningen potentiellt
hogre kvalitet men behdver da kombineras med fler styrande gestaltningskrav som villkor i ett
kopeavtal for att kunna na hela vagen upp till den politiska ambitionen.

Det kan verka motsagelsefullt att bade efterstrava en 6kad kvalitet samtidigt som detaljplaner har
foreslas att bli nagot mer flexibla/generella i sitt innehall for att kunna 6ka mangfalden av fler aktorer i
byggsektorn. Men tanken i Goteborgs utvidgade innerstad &r att successivt aterskapa de aldre
grundforutsattningarna (inklusive en standardiserad tomtindelning) vilka gynnade de byggaktorer med
storst incitament att bygga med sa hog kvalitet som majligt, och i forlangningen na tillbaka till de
traditionella rollerna inom byggsektorn; dar ”byggherren” (juridisk term) kdpte en tomt och bestéllde
en byggnad som den behdvde och dar arkitekten anlitades som byggherrens radgivare for att bade rita
ett forslag och sedan leda hantverkarna pa byggarbetsplatsen. Till och med de
»spekulationsbyggherrar” som fanns for drygt 100 ar sedan var da tvungna att anpassa sitt utbud av
bostader till den faktiska efterfragan, av vad folk ville ha, nar de byggde hyresrétter at sig sjalva att
forvalta i en fungerande marknadsekonomi. De senaste decenniernas byggherrar har i stallet till stora
delar bestatt av “forsaljarbyggherrar”, vilka saljer nastan direkt efter fardig byggnation med mer
kortsiktiga garantitider och en mycket kortare avskrivningstid for affaren att ga ihop.
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Arkitekter hade ursprungligen ett helhetsansvar for att uppna en hog kvalitet, &nda fran idé till fardig
byggnad, och hantverkarna ingick ofta i fasta byggmastarlag vilket framjade en hdg gemensam
yrkesstolthet. Idag ar rollerna satta ur balans nar arkitekter anlitas som konsulter for att bara rita
illustrationer i ett tidigt skede som ska ’sélja in”” byggprojekt till allménheten eller markagaren men
darefter ersatts infor projekteringsskedet av andra arkitektkonsulter med motsatt uppdrag - att rita om
ursprungsforslaget till billigaste mojliga. Dessa tidiga illustrationer har idag fatt benamningen fake
views” eftersom de inte foljs i verkligheten, pa grund av att de inte har kopplats till ndgot bindande
genomforandeavtal. Aven hantverkarna har idag ersatts av mer lost delaktiga installatorer, vilka bara
ansvarar for var sin detalj — utan nagot helhetsansvar — vilket leder till en samre helhetskvalitet.

Orsaken till dagens bristande kvalitet beror &ven pa en suboptimerad och ibland motstridig lagstiftning
samt pa kommunala markanvisningsrutiner som fokuserar mer pa funktion, foretagsekonomi och vem
som for tillfallet ska forvalta, &n pa hur byggnaden ska se ut. | ett langre perspektiv ar det valdigt
markligt eftersom byggnader med hog kvalitet bor sta i ca 150-300 ar och da kommer att andra
innehall och forvaltning manga ganger under sin livslangd. Jamfor med Vasastadens
kvartersbyggnader, pa standardiserade tomter, som framgangsrikt har bytt innehall fran stora bostader
till kontor och tillbaka till (nagot mindre men fler) bostader under de senaste 150 aren.
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Marktilldelning till arkitekt och byggare vid ”Bygge och bo” pd Lidingo 1925 och i Bromma 1927

Ett intressant exempel dar en kommun prioriterade markanvisningen precis tvart om jamfort med idag
var ”Bygge och bo-utstéllningarna” i Stockholm. 1925 genomfordes forst en arkitekttiavling och
darefter gjordes ett urval av deltagande arkitekter baserat pa deras aktuella forslag. 1927 valdes 6
arkitekter ut for att skriva avtal med utstéllningens arbetsutskott. Det medférde da att det var
arkitekterna som fick huvudansvaret for sina respektive byggnader och for att hitta en byggméstare
som ville sta for den ekonomiska risken/vinsten att bygga enligt deras ritningar. Pa sa sétt fanns det
Omsesidiga incitament hos arkitekterna att rita ekonomiskt genomférbara hus och fér byggméstaren att
vilja bygga med sa hog kvalitet att arkitekterna ville samarbeta med just dem. Arbetsutskottet kunde
agera som radgivare och dven som medlare mellan arkitekter och byggmastare for att uppna basta
mojliga helhetsresultat. De byggklara villatomterna upplats sedan av Stockholms fastighetsbyra till
byggmastarna och var fardigbyggda inom ett ar. Den begréansade storleken pa varje projekt per arkitekt
var ocksa avgorande.
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En viktig skillnad hos de &ldre standardiserade tomterna och hos villatomterna i bygge och bo-
utstallningarna jamfort med idag, var att de standardiserade det som inte syns, sa som; kommunala
processer, matt pa barande bjalklag, stommar, ledningsanslutningar och ekonomiska kalkyler. Detta
gjorde att de kunde lagga mer pengar pa vackrare fasader och hantverksskicklighet, aven for
vardagsarkitektur. Nar funktionalismen borjade satta de gamla rollerna ur balans under 1930-talet sa
var det med ambitionen att i stallet standardisera det som syns s som; handtag (trycken), skap, dorrar,
fonster och hela vaggelement. Det skulle se ut som om husen hade byggts industriellt (Wohn-Ford)
som i en bilfabrik. Och detta synsatt har fortsatt dominera &ven de senaste 20 arens ”nyfunkis” (eller
bilism) men &r nagot annat &n standardiserad tomtindelning. Se bild pa Fargfabriksgatan pa sidan 11.

N corebores S <oy 2015 presenterades ett forslag pa fastighetskontoret
."‘ for att aterinfora den aldre typen av byggklara,
'AS (A‘ renodlade och standardiserade tomter till en ny
% e markanvisningsrutin, dar urvalet skulle ske utifran
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Forslag pa markanvisningstavling med tydliga krav pa byggklara infill-tomter (ur in-fill: 7)

Till skillnad fran vanliga markanvisningar dar en enda aktor ofta vinner hela omradet sa anvandes en
smaskalig tomtindelning for att kunna utse 6 vinnare. En enda aktor fick som hogst vinna 2 tomter
men eftersom tanken sedan var att anvanda samma matt runt om i staden, sa skulle aktorerna aven
kunna ateranvanda sina forslag, med vissa forbattringar, vid fler markanvisningstavlingar pa typ 4-8
infill-tomter per omgang. Detta minskar da den ekonomiska risken for aktorerna att ta fram nagra sa
genomarbetade forslag — att staden kunde lasa gestaltningen (eller byggemenskapens specifika idé) i
bindande tomtréatts- eller tomtférsaljningsavtal, vilka sedan skulle ligga till grund for
bygglovsansokan. For att markpriset inte skulle utgéra nagon bedémningsgrund foreslogs ett fast pris
baserat pa infill-tomtens antal BTA efter byggnadsordningens proportioner, enligt det geografiska
marknadspriset per BTA samt enligt de specifika krav som staden stallde.

Som ett led i att 6ka utbudet efter den stora efterfragan (enligt méklarstatistik) pa att bygga mer i
klassisk eller traditionell stil, sa tanktes den har markanvisningstavlingen uttryckligen premiera alla
andra arkitekturstilar sa som jugend, expressionism, art deco, googie eller steam punk vilka inte
representerades alls inom nyproduktionen 2015. Och for att anpassa arkitekturen efter var samtid
foreslogs att bjuda in allmanheten till en digital radgivande omrostning, kring vilka forslag de ville
skulle vinna. Sa lange som byggsektorn inte har en fungerande marknadsekonomi mellan utbud och
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efterfragan sa kan infill-tavlingar fungera for att ge byggbolag och arkitekter incitament att borja rita
och bygga i den stil som allméanheten och framfor allt grannarna efterfragar. Om de vill vinna
markanvisningen.

Upplagget som nu ingdr i Goteborgs utvidgade innerstad, blev aldrig anvant vid
markanvisningstavlingen som féljde pa Gibraltarvallen. Nacka kommun hann fore med en digital
allman omrostning som vanns av Vera arkitekter 2017. Goteborg genomférde senare ocksa en
markanvisningstavling med digital omrdstning pa Skanstorget 2017 men inte uppdelat pa flera tomter
till flera olika vinnare. Upplagget fran 2015 blev dock nationellt omtalat via Arkitekturupproret och
2020 genomfarde Upplands Vasby en mer liknande markanvisningstavling som bade foresprakade
klassisk och traditionell arkitektur samt erbjod tomter till 3 vinnare efter en allmén omrdéstning.

AR o

M TN L LLB

iii N (Fiii A 0

i i ¥ ol H 1B

T Higy W |
il

En markanvisningstavling med 3 vinnare i Upplands Vasby, 1:a pris Nils Freckeus arkitekter 2020

Med tanke pa den livliga debatt som efterféljt de har allmanna omrdstningarna, dar enskilda arkitekter
uttalar sig, lika hart som i skriften “acceptera” fran 1931, om pastisch, otidsenligt och till och med att;
Vi kan inte ha ett pobelvalde baserat pa klickbete”, s& gar det att gora tolkningen att arkitektkaren
inte vill uppna en jamnare balans mellan arkitekturutbud och befolkningens faktiska efterfragan inom
nyproduktionen. Samt att arkitekter inte framstar som palitliga avtalsparter. Men de héar individerna
ska inte ses som talespersoner for hela yrkeskaren. Bade i Géteborg och nationellt samt internationellt
finns flera arkitektkontor med kompetens att rita i den stil som efterfragas i Géteborgs budget 2024.
Som vanligt vid ett paradigmskifte sa kommer den efterfragade kvaliteten dock att kunna forbattras
successivt i steg, inte 6gonblickligen. Nar Funktionalismen infordes pa 1930-talet sa tog det ungefar
10 ar att ersatta den standardiserade tomtindelningen, for att skapa forutsattningar till en industriell
byggprocess, och mer an 30 ar, tills 1960-talet, innan hela bostadsomraden kunde byggas industriellt i
den stora skala som Le Corbusier drémt om 1922.

Det kommer troligtvis ta lang tid att fullt ut na den nya politiska arkitekturinriktningen och framfor allt
att aterskapa incitamenten och de traditionella rollerna inom byggsektorn. Men redan pa vagen dit: nar
arkitekturskolor aterigen borjar lara ut hur man aven ritar enligt de klassiska proportionerna och
erbjuder praktikplatser pa byggarbetsplatser, nar byggbolagen borjar anpassa sina affarsmodeller efter
de standardiserade och byggklara tomter som staden erbjuder inom en utvidgad innerstad och nar den
idag polariserade debatten allt mer vergdr till att satta befolkningens faktiska efterfragan i forsta led,
sd som i en fungerande marknadsekonomi, kommer nog dramatiska forbattringar att bli méjliga.

Albert Lilienberg: -”Utan en klar vision finns inget att reservera for...”
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