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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Yttrande 6ver motion (Dnr 0479/18) — Motion av Ann Catrine

Fogelgren (L) om att infora byggaktorsdrivna detaljplaner, H 2018 nr
19

Yttrande till Kommunstyrelsen, Motion om att inféra byggaktorsdrivna detaljplaner (Dnr 0479/18).
Forslag till beslut i styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen foreslas

Att varken avsla eller tillstyrka forsta att-satsen och bifalla andra att-satsen och 6versanda
yttrandet till Kommunstyrelsen

Sammanfattning

Motionen innehaller ett forslag om att “uppdra at byggnadsnamnden att ta fram forslag till
pilotprojekt dar storre aktor kan driva fram planarbete samt att uppdra at byggnadsnamnden att
inratta en samordnare som ska bista med hjalp och ta beslut”.

Bristen pa bostader i Goteborg ar ett betydande hinder for stadens utveckling och dess roll som
regional motor for tillvaxt. Manga ar de idéer som kommit fram under de senaste aren for att I6sa
bostadsbristen. Manga &r dven de aktoérer, saval kommunala som privata som férséker bidra till att
bostadsbristen byggs bort for att fa en bostadsmarknad i balans. Forvaltnings AB Framtiden (FAB)
med dess dotterbolag har som mal att fran 2018 arligen fardigstalla 1400 bostader. Det &r en stor
utmaning som ar bade svar men ocksa engagerande. Det dr dven en utmaning som ocksa kraver att
man vagar prova forandring och ett nyfiket férhallningssatt for nya idéer hos allainom den
planerande samhallsstrukturen.

Detaljplanearbetet ar med dagens lagstiftning och kommunernas krav pa en god planering kopplad
till politiska mal komplext och kraver kompetens och samarbetsférmaga. Resultaten av planering och
byggande ar mycket langsiktiga och fortjanar att géras med kunskap och skicklighet for att inte skapa
stora problem i framtiden.

| debatten forordas olika l6sningar alltifran att kommunen sjalva fardigstaller detaljplanen innan
byggherren kommer in till att byggherren sjalv driver detaljplanearbetet och kommunen godkanner
eller avslar forslaget.

Man kan principiellt satt se tva ytterligheter i framtagandet av en detaljplan. Vi utgar da fran att den
formella beslutshanteringen ar byggnadsnamndens/kommunfullmaktiges uppgift.

Den ena ytterligheten &r att exploatoren tar initiativ till en detaljplan och far om kommunen sager ja
relativt omedelbart starta planarbetet och driva det relativt sjalvstandigt fram till ett
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antagande/godkannande i byggnadsnamnden. Detta system finns inte i Sverige, maojligtvis ansatser
till det i mindre kommuner med brist pa egen kompetens och lag utbyggnadstakt.

Den andra ytterligheten ar att kommunen sjalva tar initiativ till planen och sjalva driver den fram till
antagande/godkinnande i byggnadsniamnden. Detta sker t.ex. p& kommunal mark i Orebro dir
markanvisning ges efter laga kraft med fast pris pa marken dar intresserade exploatérer konkurrerar
med kvalitetskriterier.

Enligt PBL ska kommunerna bestdmma var, nar och hur bebyggelseutvecklingen ska ske.

Det finns flera drivkrafter for en exploator att vilja involvera sig starkare i detaljplaneprocessen.

Det kan handla om att vinna tid, att vinna kvalitet, att vinna kostnader och slutligen att vinna
inflytande. Det senare kan i sin forlangning handla om en principiell och politisk fraga om vilket
inflytande exploatorer ska ha 6ver planeringsprocessen. Det regleras i PBL idag genom att
framtagandet dr en myndighetsutdvning ett tydligt ansvar for byggnadsnamnden att se till att
detaljplanen &r en neutral produkt, féorutom nar-, var-, hur-fragorna men kan naturligtvis férandras i
ny lagstiftning nar det galler detaljplanens roll i sig dar det finns en viss opinion for att
detaljplanekravet ska tas bort till forman for mer 6versiktliga planer eller inga planer alls dar det idag
saknas detaljplaner, t.ex. genom att ga direkt pa bygglov.

Fragan om nér ska innehalla en bedéomning nér och i vilken ordning staden ska byggas ut avgors av en
kommunal prioritering och inte enbart av en exploators vilja. | kommuner med lag utbyggnadstakt &r
detta inget storre problem da nya byggprojekt dr valkomna och inte hamnar i ett kosystem om de for
ovrigt ar goda projekt. | kommuner med hog utbyggnadstakt kan det bli ett problem da dven goda
projekt riskerar att hamna langt ner pa listan av bl.a. kompetensbrist i kommunen eller att projektet
ar for tidigt i utbyggnad av t.ex. infrastruktur och/eller att det kravs mer 6vergripande
utredningar/program innan man kan fastsla att det ar en lamplig tidpunkt att paborja ett
detaljplanearbete. Stillningstagandet blir mer komplicerat om det ar ett gott projekt utan
komplikationer och dnda maste vanta av brist pa resurser/kompetens i kommunen.

Det ar framfor allt har som kraven fran byggherrar pa att fa ta mer aktiv del i detaljplanearbetet har
sitt ursprung.

Goteborgs stad tillampar ett system med arliga startplaner som bygger pa att det finns en lista 6ver
planer som anses kunna startas under nastkommande ar med viss utblick nagra ar till. Startplanen &r
dimensionerad och prioriterad utifran de behov som anses finnas samt de resurser som finns
tillgéngliga for att genomfora planerna. Fér nagra ar fanns ett drygt hundratal planer i Startplanen for
att nu innehalla allt farre, nu ca 40 — 50 st. D3 startades ca 60 - 70 planer per ar medan det nu startas
betydligt farre. Den framsta anledningen enligt staden ar att det pagar sa manga planer och att det
inte finns behov av sa manga fler pga en stor skapad planberedskap framfor allt vad géller bostader.

Har uppstar naturligtvis ett problem att det finns en byggvilja som inte kan omhé&ndertas. Vanligtvis
ar resursbristen inte ett ekonomiskt problem fér kommunen utan helt enkelt kompetensbrist i
synnerhet eftersom byggvilja och kompetensbrist ar kommunicerande karl. Kommunens mojligheter
att attrahera arbetskraft blir allt svarare nar byggtakten ar hég. Det drabbar inte bara
planférfattarsidan utan adven tillhérande kompetenser pa t.ex. trafikkontoret och fastighetskontoret.
Det har tidvis varit sa att stadsbyggnadskontoret har haft resurser medan andra férvaltningar inte
haft det vilket stoppat upp planeringsarbetet.
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Att i det laget starta detaljplaner for alla som vill och i princip fatt positivt planbesked har darfor blivit
mycket svart. Detta kan till viss del underlattas genom ett hogre deltagande av intressenter men
riskerar att de personer som arbetar i kommunen valjer att arbeta for exploatoren istéllet vilket
forvarrar resursbristen pa kommunen och 6kningen av den totala planeringskapaciteten uteblir.
Detta ar speciellt kdnsligt for mindre kommuner med en liten arbetsmarknadsregion men drabbar
dven storre stader som Goteborg.

Till viss del kan problemet I6sas om det enskilda planarbetet blir effektivare och snabbare. Det kan
ske pa tva satt; kraven pa en detaljplan minskar saval i process som innehall eller att arbetet sker pa
ett mer kvalificerat satt. | det forsta fallet innebar krav i lagstiftningen och kommunens egna
ambitioner och mal att detaljplanearbetet blir komplext. Ett battre samspel mellan kommun och
exploator skulle anda kunna ge effektivitets- och tidsvinster om man kan koppla samman
kommunens och byggherrens kompetenser pa ett bra satt.

Det finns en komplikation med att mer regelmassigt gora planarbetet beroende av exploatoéren
genom att storre byggherrar kommer att gynnas. Om man prioriterar stora starka byggherrar med
hog kapacitet kan det kortsiktigt ge en 6kad byggtakt men riskerar ocksa att sla ut mindre
byggherrar.

Det &r darmed svart att tanka sig att byggherren ensam ska kunna driva planarbetet och ocksa kunna
ha en exklusiv initiativratt. Idag finns en sddan genom att lamna in ansdkan om planbesked som ska
besvaras av kommunen inom 4 manader. Principiellt ska kommunen inte sdga nej till ansékan av
enbart resursbrist utan ar det ett bra forslag stalls forslaget i ko, en kdplats dar man i och for sig kan
riskera att aka fram och tillbaka i kon.

Ytterligheten med att kommunen sjélv gér planen, som i Orebro, har visat sig vara ett effektivt satt
att fa upp planproduktionen och bostadsbyggandet, men har varit beroende av relativt lattbyggd
kommunal mark, dar det varit mojligt att gora relativt flexibla planer. Snabbheten har ocksa gynnats
av ett bra samarbete mellan plan och exploateringsavdelning samt korta och snabba vagar mellan
politik och férvaltning. Systemet férutsatter skickliga kommunala planerare som forstar
byggbarheten i varje plan eller undviker att reglera for mycket. Géteborg har bestamt sig for att
préva ett antal sddana detaljplaner men inget resultat finns att redovisa annu. Aven om kommunen
skoter all planlaggning sjalv ar det lampligt att involvera exploatérskompetens da det ofta saknas
sadan pa planerarsidan.

Mittenalternativet att staden ar ansvarig for planen men att exploatdren ges mojligheter att
medverka mer aktivt i planarbetet kan i manga fall vara att féredra, i synnerhet om planerna ar
komplexa och kraver kunskap om byggekonomi, byggsystem, bygglogistik m.m. Ar de komplexa krévs
ocksa en stark planeringskompetens och kunskap om de politiska malen som endast staden som
kritisk massa besitter, framfor allt i en stor kommun. Det senare handlar inte i forsta hand om
enskilda skickliga personer utan om den samlade planeringskultur som finns i staden. Som vi pladerar
for i det har remissvaret ar det lampliga att i manga fall nyttja bada kompetenserna optimalt.

Samarbetet bér grunda sig pa att det finns en medvetenhet om hur dessa roller ska utévas och med
respekt for varandras kunnande och uppdrag.
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Framtiden anser den basta framgangsvagen vara ett intensivt samarbete under detaljplanearbetet
dar kommunen tar ansvar fér om, hur och nar marken ska bebyggas medan exploatéren bidrar med
att se till att planen blir sa effektivt byggbar som majligt nar val de grundlaggande besluten tagits. |
det arbetet ar det fullt mojligt att exploatéren bidrar med tekniska utredningar i stérre omfattning an
idag utom i de fall dar man kan vara orolig for att utredningar blir partsinlagor t.ex. nar det galler
miljokonsekvensbeskrivningar, att bedéma standard pa byggnader med kulturvarden,
trafikutredningar etc.

Den nuvarande plantaxan i Goteborg ar kopplad till att kommunen sjalva gor ett antal utredningar.
Vilka utredningar som kommunen ska gora borde inte vara skrivet i sten och kan ses over i syfte att
fa en storre handlingsfrihet i det konkreta arbetet.

Samhallet ska enligt Plan- och Bygglagen ha det avgérande inflytandet 6ver planeringen vilket maste
beaktas.

Vi anser ocksa att kommunen kan ta fram detaljplaner utan byggherrens aktiva medverkan, speciellt
dar exploator inte ar utsedd och planen kan goras relativt flexibel. Det ar har viktigt att vara
medveten om de olika kompetenser som ar mer starka hos de olika parterna; kommunens
planeringskunskaper och exploatérens kunskaper om effektiv och kostnadsmedveten produktion.

Genomfors ett detaljplanearbete utan exploatorer ar risken stor att produktionskunskap inte ar
tillrdcklig. Genomfors det utan kommunen &r risken stor att kunskapen om angeldgna samhallsmal
inte ar tillracklig. Genom att gora planer mer flexibla minskar risken for fordyrande
planbestammelser.

Det ar nar dessa roller samspelar val som ett gott resultat uppnas, speciellt om det uppstar ett klimat
av 6msesidig respekt och ett dynamiskt arbetsklimat med en effektiv tids- och ansvarsplanering.

Motiondren anvander nagra generella uttryck som att exploatéren ska kunna “ta fram” och “driva
fram” detaljplanearbetet utan att klargora tillrdackligt mycket vad det innebar. Vi foredrar att verka
for ett ndra samarbete mellan det offentliga (kommun och stat) och exploatéren dar man
gemensamt arbetar med den ansvarsférdelning vi redovisat ovan.

Nar det géller samordnarrollen ser vi det som i férsta hand som en kommunal uppgift, men som kan
laggas pa en erfaren och sjalvstandig konsult som har bade planerings- och byggkompetens.

Ekonomiska perspektivet

Genom en planprocess i ndara samverkan mellan kommun och exploatdr 6kar férutsdagbarheten och
ger en storre kontroll av slutresultatet vilket bor ge en lagre produktionskostnad. Fér oss inom
allmannyttan skulle det i sa fall innebara lagre hyra for hyresgasten. Kostnaden fér framtagandet av
sjalva detaljplanen ar marginell i sammanhanget.

Barnperspektivet

Da forslaget i motionen innebar att stadsbyggnadskontoret och byggnadsnamnden fortsatt har
ansvar for sakinnehall, kvalitet och ensamratt att besluta om samrad, granskning och antagande av
en detaljplan ska forslaget inte innebara nagra negativa konsekvenser for barnperspektivet.
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Jamstalldhetsperspektivet
Inga sarskilda konsekvenser.

Mangfaldsperspektivet
Inga sarskilda konsekvenser.

Miljoperspektivet

Inga sarskilda konsekvenser.

Omvarldsperspektivet

Ett nytt arbetssatt dar byggaktoren tar ett storre ansvar skulle innebara Goteborg formodligen blir
den forsta stoérre staden som prévar detta. Tidigare har det endast varit mindre kommuner som |atit
byggaktorerna delta mer aktivt i planarbete och ett eventuellt inférande i Géteborg skulle
formodligen rona ett stort intresse pa en nationell niva.

Arendet
En motion har inkommit fran Ann Catrine Fogelgren (L) om att inféra byggaktorsdrivna detaljplaner.

Forvaltnings AB Framtiden har ombetts lamna yttrande pa ovanstaende motion till
Kommunstyrelsen.

Med hanvisning till ovan vill Framtiden
e Varken avsla eller tillstyrka forsta att-satsen.
e Bifalla andra att-satsen.

Forvaltnings AB Framtiden

Martin Blixt

Bilagor
1. Motionen

Expedieras  Stadsledningskontoret
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Motion av Ann Catrine Fogelgren (L) om att infora byggaktdrsdrivna detaljplaner

Goteborg den 16 januari 2018

Under flera ar har Liberalerna tagit olika initiativ for att forenkla planprocessen i
Goteborg. Vi har bland annat drivit pa genom yrkanden och motioner for att mojliggora
for exploatdrer att ta ett storre ansvar i arbetet med att ta fram detaljplaner. Genom
”Bostad2021” har arbetssitt till viss del dndrats och pa senare tid far d&ven exploatoren i
vissa fall planera allmén platsmark.

Dessvarre ar det fortfarande inte mojligt ens for etablerade exploatdrer med kapacitet att
I storre utstrackning bidra till framtagandet av egna detaljplaner i Géteborg. Samtidigt
ser vi att ett flertal av kranskommunerna, bland annat Kungalv och nu senast Harryda,
mojliggor for exploatorer att gora utredningar till egna detaljplaner.

Byggtakten har lange varit for 1ag for att mota efterfragan. | dag ar det ett problem att
handlaggare pa stadsbyggnadskontoret far allt mer att géra och inte hinner med. Det
syns ocksa i statistiken att det blir allt farre nystarter av planer. Vantetiden for att
komma in i startplanen efter planbesked ar lang, ndgot som hade kunnat snabbats upp
genom att prova byggaktorsdrivna planer. Det hade exempelvis kunnat anvandas for
planer med smahus i mindre komplicerade omraden med god kollektivtrafik som i dag
tyvarr har sma mojligheter att forverkligas. Det finns alltsa bade tid, resurser och pengar
att spara om exploatorer tillats gora mer sjalva av arbetet. Produktionstakten av planer i
Goteborg kan ocksa 6ka.

| Harryda inrattas nu ett snabbspar for storre exploatorer i ett pilotprojekt. Dar ser man
fordelarna med att spara pa kommunens resurser samtidigt som exempelvis storre
byggherrar med kompetens kan driva sin process snabbare i stallet for att vanta lange i
ko for att fa starta sina planer. Plan- och bygglagen tillsammans med miljobalken utgor
ramverk, men kommunen gor fortsatt miljokonsekvensbeskrivningar. Till hjalp for
exploatdrerna finns en samordnare hos kommunen som ocksa granskar handlingarna.

Vi tycker att det &r hog tid for Goteborg att folja andra kommuners exempel pa hur
exploatdrer kan ta ett storre ansvar for framdrift av planer samtidigt som kommunen har
kvar myndighetsutdvningen. Darfor foreslar vi att stadsbyggnadskontoret likt Harryda
ska genomfora pilotprojekt dér etablerade exploatdrer med kapacitet far mojlighet att ta
fram storre del av detaljplan sjalva, med undantag for miljokonsekvensbeskrivningar
och vissa beslut om planen som fortsatt ligger hos stadsbyggnadskontoret. Kommunen
skoter alltsa fortsatt myndighetsutdvningen genom beslut om exempelvis samrad,
granskning och miljokonsekvensbeskrivning. Vi foreslar ocksa att det ska inrattas en
samordnare som bistar exploatorerna och granskar handlingar i likhet med Harrydas
exempel.
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FORSLAG TILL BESLUT
Kommunfullmaktige foreslas besluta:

Att uppdra at byggnadsnamnden att ta fram forslag till ett pilotprojekt dar storre aktor
kan driva fram planarbete i enlighet med ovan

Att uppdra at byggnadsnamnden att inratta en samordnare som ska bista med hjalp och
ta beslut enligt ovan

Ann Catrine Fogelgren (L)
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