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ABSTRACT

At Norra Alvstranden, Vastra Eriksberg, two thousarew apartments will be built. This
expansion is one step in developing the entire, ddeara Alvstranden, from once an old
shipyard area to a vivid and spiritual districthmfusing, business, education, commerce and
recreation. The development of Norra Alvstranded ¥éstra Eriksberg is extensive and
demands resources. Prevailing circumstances incipafities and the surrounding world
prevent traditional systems of planning from thisidk of extensive urban development
project. The model of urban development which leken form at Vastra Eriksberg makes
financing the project possible and presents areasad living standard because of the early
involvement of private building contractors. Thssay aims to investigate whether the model
is applicable for other projects, in other areasther more this essay aims to increase the
understanding of public- private collaboration. Tdneerall perspective to this essay is that
public- and private operators are mutually depenaédren it comes to urban development
projects. The mutual dependence is founded in pwdiors’ dependence of private actors’
competence and capital and private actors’ depeasdeihmunicipal planning monopoly.

This essay gives an account of the changes intgoared surrounding world which have

altered the circumstances of municipal urban deretnmt. Further more gives an account of
the municipal situation and the set of rules amplilaions that regulate urban development in
Sweden, called Plan- och bygglagen. In additiochanges in society and the surrounding
world further reasons and driving forces which haaesed the development of new urban
development models are described. One of theselmdtie collaboration model of Vastra

Eriksberg, is studied in the case study presemtdtiis examination. We describe the model
partly in the case study and partly in the analydi®ere differences between the model of
Vastra Eriksberg and traditional planning are dssedl. In the analysis we describe the
requirements needed to make the model of coopargiissible. These requirements are
partly of common characteristics and partly a mpreject specific characteristics. The

requirements are the basics in the discussion whétle model is applicable in other projects
or not. The model results in risks and possibgitiResource demanding, complex urban
development projects are made possible througlugbeof the private actors’ capital. At the

same time, collaboration contributes to understagglbetween public- and private actors and
to the use of respective party’s competence.

The conclusion of the study is that the model ofstw& Eriksberg, or parts from it, is
applicable in other projects. When the model ibeapplied to other projects in other areas it
is of great importance that the model, or partsnfig is modified to fit the requirements of
that specific project. If the public actors aregaeed, the risks of collaboration, like private
interests getting too much influence, can be prieen



Key words: urban planning and development, planmpracess, private and public actors,
changes in society, collaboration, syndicate
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SAMMANFATTNING

Pa Norra Alvstranden pa Vastra Eriksberg skall @ ©¢a lagenheter byggas. Utbyggnaden ar
ett steg i utvecklingen av hela Norra Alvstrand&d@n ett gammalt varvsomrade till en
levande stadsdel for boende, arbete, utbildninggélaoch rekreation. Utvecklingen av Norra
Alvstranden och Vastra Eriksberg ar omfattandereshirskravande. Radande omstandigheter
i kommun och omvarld satter hinder for traditiod&sn planeringssystem for sa pass
omfattande stadsutvecklingsprojekt. Den stadsutirggmodell som tagit form pa Vastra
Eriksberg mojliggor finansieringen av projektet s$dmijning av boendekvaliteten genom att
privata byggherrar involveras tidigt i planprocessstudien syftar till att undersdka huruvida
modellen ar tillambar i andra projekt, pa andragela Vidare syftar studien aven till att 6ka
forstaelsen for samverkan mellan privata och ofiigmt aktorer. Det Gvergripande
perspektivet for studien ar att privata och offigatl aktérer ar 6msesidigt beroende av
varandra i stadsutvecklingsprojekt. Det 6msesitigg@endet grundar sig i offentliga aktérers
beroende av privata aktérers kompetens och kapithl privata aktorers beroende av
kommunens planmonopol.

| studien redogdrs for de forandringar i samhadle omvarld som férandrat forutsattningarna
for kommunens bedrivande av stadsutveckling. Vidadegors for kommunens situation och
for det regelverk som ligger till grund for stadeedkling i Sverige, Plan- och bygglagen.
Utover forandringar i samhalle och omvarld beskgitterligare orsaker och drivkrafter som
foranlett utvecklingen av nya stadsutvecklingsmiedel En av dessa modeller,
samverkansmodell Vastra Eriksberg, studeras narimalen fallstudie som ingar i detta
examensarbete. Vi beskriver modellen dels i fadlg och dels i analysen dar skillnader
mellan modell Vastra Eriksberg och traditionellr@ang lyfts fram. | analysen redogors for
de forutsattningar som mojliggjort samverkansmadellDessa forutsattningar ar dels av
allman karaktar och dels av mer projektspecifikakéir. Forutsattningarna ligger till grund
for diskussionen huruvida modellen ar tillampbaandra projekt. Modellen medfor olika
risker och mdjligheter. Resurskrdvande och komplstasutvecklingsprojekt mojliggors
genom anvandandet av privata aktorers kapital. iayntoidrar samverkan till forstaelse
mellan privata och offentliga aktorer och till elitvaratagande av respektive parts kompetens.

Studiens slutsatser ar att modell Vastra Eriksbeligr delar av den, ar tillampbar i andra
projekt pa andra platser. Nar modellen skall tilié® i andra situationer &r det av vikt att
modellen, eller delar av den, modifieras efter aldtella projektets forutsattningar. Genom
att de offentliga aktorerna ar forberedda kan riskemed samverkan, sasom att privata
intressen far alltfor stort inflytande, hanteras.



Nyckelord: stadsutveckling, planprocessen, privatéd offentliga aktorer, forandringar i
samhalle och omvarld, samverkan, konsortium, Vasfriksberg, Norra Alvstranden,
Goteborg
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Forord

Denna studie har givit oss forstaelse for hur plaogssen infor omfattande
stadsutvecklingsprojekt kan bedrivas. Studien lcas® givit oss forstaelse om att det
finns fordelar att vinna beroende pa hur och nanrkoinen involverar privata aktorer
i planprocessen. Genom studien har vi fatt inblickadde privat och offentlig
stadsbyggnadsrelaterad verksamhet. Det har vadketyntressant och larorikt att ta
del av, och fa forstaelse for de olika aktorernasspektiv i stadsutvecklingen.
Studien har varit mycket spannande och inspireraddés for att amnet i sig ar
hdgaktuellt och engagerande, dels for att de imdalda aktérerna i projektet varit
valdigt tillmotesgéende och intresserade av véaetar

Vi vill tacka alla som hjalpt oss med detta exanaebste.

Ett stort tack riktas framst till vara handledaf;ofessor Knut Stromberg och
Professor Sven Fristedt, som genom entusiastisled#igng och ett stort kunnande
inom stadsutvecklingsfragor varit ett stort stochag hela studien. Ett stort tack
riktas aven till Stadsbyggnadsdirektor Lars lvarsom vid kontinuerliga méten varit
en kunskaps — och inspirationskalla. Stort ta¢lAtkitekt Joéran Bellman som genom
information och vardefull kritik vidgat var syn paktuellt amne och

stadsutvecklingsfragor i allmanhet. Stort tack Aitkitekt Annelie Waktel Rendahl

som bidragit med vardefull information och som tagnot oss vid ett par givande
motestillfallen med inblandade akttrer i projekt€ack riktas till var examinator
Universitetslektor Gunnar Lanner. Tack riktas aviénalla representanter fran de
Byggherrar som medverkat i konsortiet. De har vanycket tillmotesgaende under
moten och intervjuer och genom sin syn pa projektat de bidragit med viktig

information. Tack Professor Géran Cars for trevtigmotande pa KTH och for att du
inspirerat oss i valet av amne for examensarbéte¢n Civ. Ing. Jens Svensson
fortjanar ett tack d& hans eminenta examensarbetdara Alvstranden varit ett stod
genom hela studien.

Tack aven alla nara och kéra!

Goteborg februari 2007

Marcus Bredberg & Marie Karlsson
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

De senaste decennierna har stora strukturella dérdgar skett i samhallet.
Globalisering, marknadsinriktad politik i stérrestitickning och s&mre statliga och
kommunala finanser ar exempel pd omstandigheter &méndrat villkoren for
bedrivande av samhaéllsplanering. | debatten haialasd att utvecklingen inneburit
att den kommunala samhallsplaneringen forloraryiafide och ar pa vag att
marginaliseras Enligt prognoser om framtida befolkningsutvecglirkommer
andelen arbetsfora i Sverige att minska kraftigh#éensta decennierna vilket leder till
att forsorjningsbérdan kommer att 6ka och att skathkterna kommer att minska.
Den redan idag hart belastade offentliga budgetemker saledes att belastas hardare
och lamna mindre utrymme for finansiering av stgdgimadsprojekt. Kommunernas
ekonomiska situation ar en av drivkrafterna tilagkndet av nya stadsutvecklings-
modeller. Det finns dock fler orsaker och drivkeaftin de ekonomiska. En stad &r
idag utsatt for konkurrens fran andra stader p&sétt som inte gjort sig géallande
tidigare. Konkurrensen handlar ur ett foretagspesp om att genom en attraktiv
stad, attrahera och behalla sina anstallda. Emdoirsg som skett ar att forr flyttade
manniskor till jobben och idag flyttar jobben tith&nniskorna. Ur kommunens
perspektiv handlar det om att havda sig i konkwseenmed andra stader i frdgor som
boende, arbete och service, forutsattningar sdsartiimans med begrepp relaterade
till livskvalitet definierar god stadskvalitet.

Att nya villkor och omstandigheter gor sig gallaridtagens samhaéllsplanering visar
sig inte minst da de foranlett en granskning ochréyn av planeringens viktigaste
regelverk, plan — och bygglagen. Utredningen siariguni 2002 och fardigstalldes i
sin helhet i september 2005.

Forandringarna och de nya villkoren leder tillkadtnmunerna forsoker finna nya satt
att organisera och finansiera stadsbyggnadsprojégtnmunen ar beroende av
alternativa finansiarer vilket leder in nya aktérpd samhallsplaneringsarenan.
Samverkan mellan privata och offentliga aktorer idget nytt koncept inom
stadsplanering men utgér standigt ett amne for udiskbn och utveckling.
Samverkansmodellerna utvecklas och forandras dsen tberoende pa situation i
omvarld och samhalle. Kommunerna &ar i dagens Swdrgroende av de privata
aktorernas kompetens och kapital och de privatirekia &r beroende av kommunen,
framst genom dess formella planmonopol. Detta ddiggsberoende ligger till grund
for nya former for stadsutvecklingsmodeller medéb@dvata och offentliga aktorer
involverade och ©msesidigt beroende av varandraigat och senare skeden i
planprocessen. Involverandet av den privata maemad stadsplaneringen &r
samtidigt ett forsok att hoja stads- och boendetetah genom att ta tillvara pa den
kompetens som finns inom den privata marknaden.

! Cars 2006, s. 159
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1.2 Samverkan mellan privata och offentliga aktorer
under planprocessen géllande Vastra Eriksberg

Denna studie behandlar projekt Vastra Eriksberg &orett projekt i vilket metoder
for samverkan mellan privata och offentliga aktdretadsutveckling utvecklats och
forfinats. Utbyggnaden av Vastra Eriksberg ar a#igsi utvecklingen av Norra
Alvstranden i Goteborg. Radande omstandighetemhgidle och omvérld har foranlett
planeringsmodellen for Vastra Eriksberg dar privaitorer har bildat ett
byggherrekonsortium for att, parallellt med arbeteed genomforandefragor,
medverka i framtagandet av detaljplanen for omraBetaljplanen tas fram i tat
samverkan mellan bestéllare och tilltdnkta expleatoDenna studie kommer att
fokusera pa hur planprocessen utformades och paffentliga och privata akttrer
agerade och samverkade. Efter analys av samverkaedlen gallande Vastra
Eriksberg problematiserar vi @&mnet genom att desleuthuruvida modell Vastra
Eriksberg &r tillampbar i andra exploateringsomnaohed andra forutsattningar.

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att 6ka forstaelsesdidmverkan mellan privata och
offentliga aktorer utifran perspektivet att de mdlade aktorerna i stadsutvecklings-
projekt ar dmsesidigt beroende av varandra. Dgfta appnas genom en beskrivning
av planprocessen gallande Vastra Eriksberg. Vidafear examensarbetet till att
diskutera huruvida den typ av samverkan vilken estasl i fallstudien kan tillampas i
andra projekt. Detta syfte hoppas vi kunna uppefom att vi belyser de
forutsattningar vilka fanns eller skapades i projé#stra Eriksberg.

1.4 Fragestallningar

Centrala fragestallningar for examensarbetet ar:

« Hur sag samverkan mellan privata och offentliga 0@t ut under
planprocessen géllande Vastra Eriksberg?

» Hur skiljer sig samverkansmodellen fran traditibpénering?

« Vilka forutsattningar gjorde att samverkan fungeradm den gjorde?

1.5 Disposition

Efter detta inledande kapitel foljer i kapitel t#h metodavsnitt. Darefter, i kapitel tre
ges en bild av huvudaktéren inom samhéllsplanekogmmunen, och dess situation i
dagens Sverige. | kapitlet redogoérs for de sanfdédiadringar som skett och hur
dessa paverkar kommunens verksamhet. | kapitel fydmgors for det viktigaste
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regelverket for samhallsplanering, Plan - och bgggh och den utredning, "Far jag
lov”, som lagen genomgatt.

| det femte kapitlet ges en bild av de orsaker ddlkrafter, som delvis beror av
strukturella foréndringar i samhallet, och som fde#t nya former for
stadsutveckling. Vidare beskrivs dessa nya form@r dtadsutveckling. | den
avslutande delen av kapitel fem beskrivs viktigktdeer for fungerande samverkan
mellan privata och offentliga aktorer.

Kapitel sex utgdrs av fallstudien Vastra Eriksbetgledningsvis beskrivs de
tongivande aktérerna i planprocessen varefter ptesgssen beskrivs steg for steg. |
andra delen av kapitel sex, Samverkansmodellengtid for den samverkan som agt
rum i planprocessen och hur aktérerna organiserats.

Efter fallstudien foljer i kapitel sju en analys dallstudien i jamforelse med
traditionell samhallsplanering varefter viktiga dtsattningar for planprocessen
gallande Vastra Eriksberg lyfts fram. Darefter digkas planprocessen gallande
Vastra Eriksberg utifrdn ett generaliserande péatspe Diskussionen tar sin
utgdngspunkt i mojligheten att bedriva liknandecesser i andra omraden med andra
forutsattningar. Kapitlet avslutas med slutsatsem sframkommit genom detta
examensarbete.
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2 Metod

2.1 Kvalitativ forskning

D4 syftet med examensarbetet dels ar att 6ka kpeskach forstaelsen for en process
vilken i skrivandets stund nyligen &gt rum och dets diskutera huruvida den
undersokta modellen gar att tillampa i andra prtpjelr vi utgatt fran ett kvalitativt
angreppssatt.

Kvalitativ forskning karakteriseras av forstdelée €n helhet bestadende av mindre
enheter. Kvalitativ forskning utmaérks av att foligger pa en subjektiv verklighet
vilken skapas av manniskor vilka befinner sig i.dean observerade studien beskrivs
med ord och bilder och &r pa sa satt deskriptiali€ativ forskning ar aven induktiv.
Detta innebéar att forskningen resulterar i att bppr relationer, teorier och hypoteser
utvecklas istéllet for att som i den kvantitativaskningen, se vidare nedan, préva
redan befintliga teorier. Datainsamlingen i kvdiitdorskning sker framst med hjalp
av intervjuer och andra observationer. Faltstudiesfta utmarkande for denna typ av
forskning dar en viss foreteelse maste beskriva®meatt soka upp manniskor och
situationer for att pa sa satt observera dessa.

Den kvalitativa forskningen jamfors ofta med deratitativa vilken utgar fran en
objektiv verklighet vilken framst observeras genath mata data. Dessa uppmatta
variabler skall sedan forklara verkligheten utandéh beskrivningen sker ofta med
hjalp av siffrof.

2.2 Fallstudien

Fallstudier ar lampliga att anvanda da syftet dr dkia forstdelsen for en viss
foreteelse och da subjektiva faktorer kan varaigéktatt finna. Med hjalp av en
fallstudie kan information fangas upp genom ettdare fokus. En unik situation
lampar sig bra som fallstudie

D& ovanstaende stammer val 6verens med syftet dre@xamensarbete valde vi att
utifrdn en fallstudie narmare studera samverkartam@rivata och offentliga aktorer i
planprocessen. En fallstudie bestar ofta av en kuwatibn av beskrivning och
tolkning vilket &ven &r fallet i detta examensaehet

2.3 Valet av Vastra Eriksberg

Samverkan mellan privata och offentliga aktorer iite nagot nytt koncept i
stadsplanering. Snarare hor det till vanlighetattaagon form av samverkan mellan

2 Merriam 1994, s. 30-33
% Ibid s. 43-44
*|bid s. 49
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privata och offentliga aktérer ager rum nagon gaigr kontinuerligt under
planprocessen.

P& Norra Alvstranden i Goteborg har samverkan medtivata och offentliga aktérer
praglat stora delar av utvecklingen av omradet mgh former for denna samverkan
har utvecklats. Det senaste i raden av genomfoestaverkansprojekt pa Norra
Alvstranden &r bostadsomradet pa Véastra Eriksbategtta projekt har metoderna for
samverkan forfinats genom aktorernas tidigare enfagter och vi ansag darfor att
Vastra Eriksberg skulle passa bra som fallstudiehar valt att endast undersoka ett
fall trots att en undersokning som baseras pa fidt&an vara mer dvertygante/ar
motivering ar att det fall som skulle vara aktualit jamféra var fallstudie med ar ett
idealfall vilket endast existerar i teorin.

2.4 Arbetsgang

DA syftet med fallstudien &r att den skall varaebBdskrivande och tolkande har vi
arbetat utifran i inledningen namnda, centraladgigliningar. For att ge studien den
nodvandiga bakgrund och tyngd vi ansag den behivakiad forstaelse och relevant
diskussion har vi arbetat enligt nedan beskrivngetsgang med kompletterande
fragestallningar.

Inledningsvis ville vi finna de forandringar someski samhallet vilka paverkat
forutsattningarna for samhallsplanering. Vi vilidare 6ka kunskapen och forstaelsen
for det regelverk, Plan- och bygglagen (PBL), saglerar anvandningen av mark-
och vatten samt planprocessen. Foéljande frageisigtformulerades:

e Hur ar planeringsprocessen tankt att fungera eREBjt?

Som en naturlig féljd av beskrivningen av PBL villeocksa belysa den kritik som
riktats mot lagen vilken kan kopplas till de sanféfarandringar vi tidigare namnt,

sasom globalisering och samre offentliga finansérville aven lyfta fram de nya

former for planering vilka foljer i forandringarnapar och sarskilt den for studien
valda planeringsmodellen, samverkan, dess villkbrférutsattningar.

| beskrivningen av hur samverkan mellan aktorerdg st ville vi belysa de
ekonomiska formerna for samverkan och vad de inmiteiiu projektet.

» Hur finansierades projektet Véastra Eriksberg?

Efter att vi definierat de, for projektet specifikdrutsattningarna, enligt de centrala
fragestallningarna, ville vi i enlighet med studiersyfte diskutera om dessa
forutsattningar kunde oversattas i mer genereltmaée. Detta for att pa s satt
diskutera mojligheten att tillampa metoden, ellelad av den, i andra projekt pa andra
platser. Foljande fragestallning formulerades:

5 Merriam 1994, s. 165
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« Kan de forutsattningar vilka var specifika for sarkan vid Vastra Eriksberg
Oversattas till mer generella forutsattningar?

Parallellt med datainsamlingen har vi analyserat ohformation vi erhallit. 1 den
senare delen av studien, anvande vi oss av ensamadiell som gick ut pa att
definiera utfall fran fallstudien. Utfallen utgéess for fallstudien intressanta delar.
Utfallen kategoriserades och anvandes som undtitlag analysera och diskutera de
aktuella fragestallningarna.

2.5 Material

Insamling av data har skett dels genom studierlia alokument och dels genom
intervjuer med direkt eller indirekt medverkandetéa&r i planprocessen. De
dokument vi studerat har bestatt av olika rapppwdetiklar och for &mnet relevant
litteratur samt de for fallstudien specifika dokunten sdsom Konsortieavtal med
tilhérande bilagor, detaljplan och planprogram ¥éstra Eriksberg. De intervjuer
som &gt rum har genomférts som mer eller mindrenépptervjuer. Inledningsvis
baserades intervjuerna framst pa vilken informat@spondenterna valde att leverera.
Under studiens gang har vi haft tillrackligt mednkkap for att strukturera
intervjuerna med hjalp av ett antal 6vergripandgdr men flertalet av intervjuerna
kan anda definieras som 6ppna. De personer vavtailttervjua ar representanter fran
bade offentligt och privat hall.

2.6 Reliabilitet, validitet och generaliserbarhet

2.6.1 Reliabilitet

En undersoknings reliabilitet syftar till att avgohur tillférlitiga resultaten &r.
Merriam skriver att “reliabilitet handlar om i vidk utstrackning ens resultat kan
upprepas”. Kvalitativ forskning stravar efter att beskriva subjektiv verklighet och
det ar darfor svart att finna “fasta referenspurikt@®r att upprepade ganger
genomfora undersokningen och fa fram samma res&#liabiliteten i en kvalitativ
undersokning ar darmed av underordnad betyfelse

For att starka reliabiliteten, i den man det arligthjhar vi forklarat de antaganden
och bakomliggande teorier vilka ligger till grundr fundersdkningen. Triangulering
som vi anvant oss av, det vill sdga att vi anvésg av flera informationskallor,
medfor att reliabiliteten Okar. | detta avsnitt ogérs for vilken metod vi anvént oss
av vilket syftar till att 6ka reliabiliteten.

5 Merriam 1994, s. 180
7 bid, s. 181
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2.6.2 Validitet

Validitet ar ett matt pa hur val resultaten stamrieerens med verkligheten. D&
kvalitativ forskning bygger pa antagandet att vighéten &r holistisk och i standig
forandring ar det viktigt att inse att validitetemste "bedémas via tolkningar av
forskarens erfarenheter i stallet for i termer arkligheten®. Det &r forskarens
uppgift att rekonstruera undersokningen pa ett r#gdgdatt som informationen givits
vilket Merriam beskriver som:

| en bemarkelse ar det saycksvara sant eller som upplevs sant viktigare &n
det som faktiskir san®.

Validiteten i rapporten styrks genom att vi anvasg av triangulering. Vi har atergivit
den information vi erhallit utan att l1ata den p&eer allt for mycket av yttre faktorer.
En stor del av undersokningens resultat baseramypdliga kallor vilka kan ha
paverkat validiteten. Validiteten kan ha paverkatsatt undersokningen inte varit
moijlig att genomfora i den aktuella situationerketlkan ha medfért att information
vi erhallit frén intervjuade personer kan ha rekareyats av dessa i efterhand. Vidare
kan paverkan ha skett genom att kommunikationenlamehtervjuare och den
intervjuade personen inte alltid fungerat pa etskiért satt, det vill sdga att den
intervjuade personens svar inte uppfattats heltekorav intervjuaren. Genom att vi
bada har medverkat vid majoriteten av de genomfémtizrvjuerna har vi kritiskt
kunnat analysera om vi uppfattat informationen igarfat satt. Vid oklarheter har
informationen kontrollerats ytterligare vilket pékat validiteten positivt. Vidare kan
validiteten paverkats negativt genom vart val atiska antalet intervjuer vilket kan
ha resulterat i att information av véarde inte komnmied i understkningen. Valet
baserades pa antagandet att den nya informatikenvédventuellt skulle dyka upp vid
intervjuerna inte skulle motsvara de resurser umllskvingas lagga pa dem.

2.6.3 Generaliserbarhet

Generaliserbarhet innebaér i vilken utstrackningiitagen fran en undersokning kan

generaliseras och tillampas i andra situationer. dépdélast ett fall omfattas av

undersokningen kan generaliserbarheten vara svavgira, men den kan underlattas
om forskaren tar hansyn till den tankta lasareer @en som eventuellt skall anvanda
sig av rapporten. Detta innebar att det ar upp ltaren att bedbéma om

undersokningen kan tillampas pa hans eller henkie®léa situation. For att lasaren

skall kunna gora denna bedémning ar det av staratiorskaren detaljerat beskriver

vilken situation resultaten uppstatt i for att @ ssitt ge lasaren information sa att
denna kan forsta resultatén

D4 ett av undersokningens syften ar att diskuterdadlstudien kan tillampas i andra
situationer har vi under understékningens gangdeittankta lasaren i atanke, genom
att vi stallt oss fragan vad som &r av vikt atvigtr eventuell tillampning av modell

8 Merriam 1994, s. 177
° Ibid, s. 188
1% pid, s. 183, 187
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Vastra Eriksberg. For att ge lasaren forstaelserésultaten och pa sa satt dka
generaliserbarheten beskriver vi utforligt de oldelar vilka omfattas av fallstudien
och i vilken situation resultaten uppstatt.

2.7 Avgransningar och begréansningar

D4 den fallstudie vi valt kan observeras utiframgei olika perspektiv, innefattande
en mangd olika faktorer, har svarigheten med aagrizigar gang pa gang aterkommit
under undersokningens gang. Nya intressanta infiakigr har varit svara att bortse
ifrdn vilket lett till manga intressanta diskussorom vilka avgransningar vi skulle
halla oss till. Vi har valt ett brett ingangsperngpe for att pa sa satt 6ka kunskapen
och forstaelsen for den helhet som planprocessgr in Under studiens gang har vi
sedan avgransat oss genom att fokusera pa dediseatei funnit intressanta.

De avgransningar som definierades vid understknmgtart var den process vilken
skulle studeras och samverkan mellan privata oclientiiga aktorer i
planeringsprocessen géllande stadsutvecklingsprojéttare valdes att i studien att
framst beskriva den svenska diskussionen. Som kgh & ovanstdende valdes en
passande fallstudie med samverkan i stadsutvecklatgvill sdga projekt Vastra
Eriksberg. | planprocessen fokuserade vi pa ddaaigskedet. Anledningen till detta
var att det var i detta skede som de privata akiéréjods in till att medverka i
utvecklingen.

De samverkande aktérerna vilka studerats har begtén till Goteborgs
Stadsbyggnadskontor, det kommunala bolaget AlvdeanUtveckling AB och de
privata aktorer som tillsammans med Alvstrandsbetlagbildade ett
byggherrekonsortium infér utvecklingen av Vastrak&tverg. Det finns en méngd
andra aktorer vilka direkt eller indirekt medverkaprocessen men pa grund av
tidsbegrénsningen har vi valt att studera samverkaltan ovan definierade aktorer.
Under undersdkningen har vi intervjuat flertaletder aktorer vilka namns ovan. Vi
valde dock att under studiens gadng minska antatetvijuer da vi bedomde att den
nya information som eventuellt skulle kunna tili8rinte motsvarade de resurser vi
skulle tvingas lagga pa dem.

Finansiering ar en viktig fraga i stora projekt.rba fraga har vi valt att endast
redogora for kortfattat och féra en mer allman dgskon runt. Vidare har vi valt att €]
studera generell samverkansteori da vi bedomdexathensarbetets tidsramar ej gav
utrymme for detta.
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3 Kommuner och samhallsforandringar

| Sverige ar det kommunerna som enligt Plan- oayglagstiftningen ansvarar for
planlaggning av mark- och vatten. Kommunerna amsvaven for manga andra
samhallsfunktioner sasom skola, social omsorg d€aldsich handikappsomsorg,
individ- och familjeomsorg) och kollektivtrafik. Wier de senaste decennierna har
forandringar i samhallet skett som paverkat kommee forutsattningar att bedriva
den offentliga verksamheten. Eftersom planeringnawvk- och vatten, i egenskap av
kommunal karnverksamhet, paverkas av samhallsféirigatna samt av kommunens
organisation och finansieringssituation, behand&tta i féljande avsnitt.

3.1 Kommunal historia

Kommunindelningsreformen innebar att antalet komenturSverige minskade fran 2
500 &r 1952 till 278 &r 1974 Anledningen till reformen var att det kravdesrsto
kommuner, bade geografiskt och befolkningsmasfgtatt kommunen skulle kunna
utféra sina uppgiftéf. | och med denna centralisering minskade antalet
fortroendevalda i genomsnitt med 60-70 procent mealstalet tjansteman okade. |
samband med detta skapades stads- och kommundabe&@mvissa kommuner,
speciellt de storre. Ar 2006 fanns det 290 kommiiSererige och 20 landstify

| Sverige har kommunerna kommunalt sjalvstyre ¥ilkennits inskrivet i landets
kommunférordningar sedan slutet av 1800-talet. Kiesbhmunala sjalvstyret innebar
att kommunerna och landstingen sjalva skall kurest&mma och ansvara for lokala
angelagenheter samt att medborgare skall ha méjlagh paverka sin omgivnifiy

1987 inférdes den nya plan- och bygglagstiftningeBL) for att skapa en samlad
plan- och bygglag. Lagstiftningen syftade till dtirenkla plansystemet och att
decentralisera ansvaret fran staten till kommuramatt starka medborgarinflytandet.
| denna lagstiftning regleras kommunernas planeawmgnark- och vatten i Sverige.
Pa grund av betydande samhallsforandringar, sdsenmidl pa global, nationell och
lokal nivd och &andrade forutsattningar och mojlighefor kommunerna gallande
lokalt ansvar och finansiering, har en utredning eeformbehovet av PBL
genomférts mellan 2002 och 2005. Utredningen vikdeind annat att det
grundlaggande ansvaret fér planeringen bor stamsakbmmunelt. Fér PBL och
ovan ndmnda utredning redogdrs narmare i avsiithdering enligt PBL.

" Granberg & von Sydow 1999, s. 2
2 Finansdepartementet (a) 2005, s. 5
13 Sverige.se Hemsida, 2006-11-13
1% Finansdepartementet (a) 2005, s. 5
'3 pBL-kommitén 2005, s. 151
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3.2 Kommunal organisation

Kommunerna ansvarar for vissa uppgifter pa lokeérsiom i lagstiftningen kallas for
obligatoriska uppgifter. Till dessa hor plan- oclygbfrdgor *°. Kommunens
organisation bestar generellt av kommunfullmaktigemmunstyrelse och olika
namnder. Det hogsta beslutande organet i kommuneramunfullmaktige som
bestar av folkvalda politiker. Kommunfullméaktigestataller kommunens budget och
tar beslut i viktiga frdgor som rér kommunen, sasommpelvis vilken skattesats som
skall galla for invanarna. Fullmaktige utser kommsiyrelsen och beslutar om vilka
namnder som skall finnas. Kommunstyrelsen skallssdma och leda den l6pande
verksamheten i kommunen.

Namnderna skall genomféra de beslut och atgardie fillméaktige beslutar. Antalet
namnder och deras utseende varierar mellan olikankmer da det ar fullmaktige i
varje kommun som beslutar om vilka namnder soml §kalas. Namnderna ansvarar
for kommunens I6pande verksamhet och bereder &reerdéin som skall avgéras i
kommunfullmaktigé’. Kommunernas verksamhet bedrivs vanligtvis i olika
forvaltningar. Verksamheten kan &ven Overlatas pdlraa verksamhetsformer,
exempelvis aktieboldfy

P& kommunerna skall det finnas minst en namnd swvaaar for verksamheten inom
samhéllsplanering. Namnden kallas ofta for byggnadsyd och ansvarar for
bygglov, rivningslov, marklov, éversyn av byggandéommunen och att aktuella
bestammelser fol}& Byggnadsnamnden kan bedriva sin verksamhet demltning,
exempelvis ett stadsbyggnadskontor. Stadsbyggnattsles ansvarar da for
oversikts- och detaljplanering.

3.3  Kommunal ekonomi

Kommunerna ansvarar till stor del for den offeralgektorn vilken har en betydande
inverkan pa valfarden. Verksamheten finansieramgtiggenom skatteintakter vilka ar
starkt beroende av sysselsattningen, det vill sagéalet arbetade timmar.

Kommunerna far dven statsbidrag fran staten, Wé@vara allmanna eller riktade till

ett specifikt anvandningsomrade, for att kunnarfsiara sin verksamhet. Under det
senaste decenniet har dock statens bidrag till kemenma minskat, dels pa grund av
att svenska staten fatt forsamrad ekonomi och pielgrund av att staten avreglerat
flera omraden.

Kommunalskatten star for cirka 70 procent av komemoas inkomster.
Kommunfullméktige i respektive kommun far sjéalv téesma hur stor skattesatsen
skall vara, men vad som fir beskattas reglerastaers. Forutom skatter och
statsbidrag bestar kommunernas intakter dven aiftevdor vissa delar av den

'8 Finansdepartementet (a) 2005, s. 11

7 1bid, 2005, s. 9

'8 1pid, 2005, s. 12

19 Sveriges kommuner och landstings Hemsida, 2006311-
2 sverige.se Hemsida, 2006-11-13
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service de tillhandahaller. Det & kommunfullma&tigpm beslutar om dessa avgifter.
Exempel pa avgiftsbelagda verksamheter ar barngnsaiso- och sjukvard samt
plan- och bygglovsarenden. Avgifterna styrs tillsssidel av den s kallade
sjalvkostnadsprincipen vilket innebéar att avgifiere far dverstiga kostnaderna for
tjiansteR™

Svenska staten har det 6vergripande ansvaret fixmkmernas ekonoffi Sedan
bérjan pa 1990-talet har betydande forandringamogdarts i statsbidragssystemet
vilka beskrivs kortfattat nedah

* Finansieringsprincipen innebar att atgarder som staten beslutar vilkakdir
paverkar den kommunala verksamheten skall finamsigenom reglering av
statsbidragen. Principen antogs av riksdagen 1B®iBcipen omfattar dock
inte atgarder som indirekt paverkar de kommunasxyarsuppgifterna.

* Balanserad budgetfinns inskriven som krav i kommunallagen sedagGio.
Detta innebéar att kommunens budget maste varaanbadm inte synnerliga
skal ange¥.

* God ekonomisk hushallninginnebar att kommunerna inte bér anvanda sin
formogenhet for att finansiera sin I6pande verksaimh

Ar 1993 introducerades ett generellt statshidrag scsatte ett flertal riktade bidrag.
Ar 1996 inférdes ytterligare ett bidrag som basesadch fordelades pé ett faststallt
belopp per invanare. P4 grund av kommunernas dtikatsattningar infordes ett
utjamningssystem vilket har vidareutvecklats octulterat i 2005 ars system. | detta
nya system,systemet for kommunalekonomisk utjampidgar det generella
statsbidraget och vissa riktade statsbidrag avalsafMotsvarande belopp anvéands
istallet for att jamna ut skillnaderna i skatteuralg@ per invanare. Systemet bestar av
tvd delar: inkomstutjamning och kostnadsutjamnitgfjamningarna innebar att
kommuner med gynnsamma skatte- och strukturfonddia betalar en avgift till
staten medan mindre gynnsamma kommuner far etigstatiamningsbidra®. Av
kommunernas totala inkomster svarar statshidrageri® procerff. Statsbidragen
har, vilket tidigare ndmnts, generellt sett minsttat senaste decenniet aven om en
okning skett de senaste aren. | Figur 1 nedan &ggéds statens bidrag till
kommunerna under aren 2001 till 2005.

%L Finansdepartementet (a) 2005, s. 16
%2 |pid, s. 14

2 pid, s. 14

%4 Finansdepartementet (b) 2005, s. 3
% Finansdepartementet (a) 2005, s. 16
% Finansdepartementet (b) 2005, s. 4
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Figur 1 Statliga bidrag till kommunsektorn 2001-200

For att kommunerna skall kunna utdva sin karnveritsst krvs att kostnaderna for
en del av dessa verksamheter 6verfors till andtérak Plan- och byggérenden ar
exempel pa en sadan verksamhet dar alternativensierdngslosningar finns,
exempelvis genom uttagande av en avgift. Kommunt&nat en avgift vid beviljat
bygglov. Avgiften baseras pa en taxa och innehdkestnader for bygglov,
bygganmalan, planavgift etcetéfa.Enligt sjalvkostnadsprincipen far ej avgiften
overstiga kostnaderna for tjansten. Detta ar dphéhllet da avgiften séllan tacker
kostnaderna for ett plan- eller byggarefidestorre projekt kan denna avgift regleras
genom exempelvis ett exploateringsavtal.

3.4 Samhallsforandringar paverkar planeringens
forutsattningar

Forandringar i samhallet paverkar kommunens mdglightt bedriva den offentliga
verksamheten. Von Sydéidefinierar sex av dessa férandringar:

* Globalisering

e Samre statliga finanser

« Mer marknadsinriktad politik
* Nytt samhallsledarskap

« Institutionell uppdelning

¢ Nya policyutmaningar

Globaliseringen

" Goteborgs Stadsbyggnadskontor, Taxa for GotelByggnadsnamnds verksamhet
28 |yvarson 2006-12-05, intervju
29 yon Sydow 2004, s.16
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Globaliseringen, eller hér den ekonomiska globdhgen innebar att

finansieringskapitalet blivit mer internationellcto rorligt. Multinationella féretag

lokaliserar de mest fordelaktiga platserna for wimksamhet och flyttar till dem.

Tidigare var foretagen geografiskt bundna till géat. FOretag inom exempelvis
modern teknologi- och tjansteproduktion valjer lideringsort dar verksamheten kan
bedrivas men ocksa dar anstéllda attraheras oathdilis. Detta medfor att stader
konkurrerar med varandra genom stadsutvecklingkddliteter for individen ar nog

sa viktiga som bra produktionsforutsattningar. 8tadill genom etablering av
verksamheter skapa lokal tillvd%t

Samre statliga finanser

De senaste decennierna har de svenska statligaséina forsamrats pa grund av
samre tillvaxt, vilket ndmnts ovan. Detta har med#it staten givit landstingen och
kommunerna mer ansvar. Den ekonomiska krisen p@®-i86t innebar mindre
ekonomiska resurser for att finansiera den offgattiervicen. Detta har lett till att nya
organisationsformer inforts och alternativa l6saingdks av kommunerna. Samtidigt
avreglerades flera olika verksamheter sasom enewginsporter, post och
kommunernas vardmonopol vilket lett till att offégé och privata aktorer i allt storre
utstrackning maste samarbeta. Detta innebar nydigméier for kommunerna att
organisera och finansiera sin verksarfhet

Mer marknadsinriktad politik

Tidigare sags staten som den huvudsakliga valfétolen. Denna bild har dock
forandrats, vilket har medfort att marknaden fatt tydligare roll i samhallet.
Forsamringen av de statliga finanserna, som naowas, har ocksa medverkat till att
starka marknadens roll och att finna marknadsiadé&t I6sningar inom offentlig
sektor. S& ar aven fallet inom stadsutvecklingsarhhallsplanering.

Nytt samhallsledarskap

Den fjarde forandringen ar en ny typ av ledarskapm offentlig sektor. Filosofin
bakom denna typ av ledarskap grundar sig pa anti sektor bor ledas pa samma
satt som den privata.

Institutionell uppdelning

Institutionell uppdelning innebér en uppdelning teaditionella statliga inréttningar.
Forst har makten decentraliserats till lokala orgéket medfért uppdelning av den
lokala politiken pa olika kommunala organisationédr det andra har medborgare
och marknad givits méjlighet att paverka genomdattkommunala organisationerna
utvecklat nya kanaler for delaktighet. Marknadeésgokan har mycket att géra med
den mer marknadsinriktade politiken vilken namnaro\Ett resultat av ovanstaende
forandring ar att medborgare och marknad har givitymme att paverka den
offentliga servicen. Inblandade aktorer aterfindsagtika plan i samhallet sdsom det
offentliga, privata och frivilliga planet. | och mealetta 6kar behovet av samverkan
och natverk samtidigt som behovet av styrning frdgndigheter minskar. | det

%0 Cars & Hedstrém 2006, s. 160,161
%1 Granberg & von Sydow 1999, s. 4
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svenska samhallet marks detta genom att nya fofimesamverkan utvecklas for att
finna I6sningar i olika samhallsfragor. Exempeldsita ar samverkansmodellen vid
utvecklingen av Vastra Eriksberg.

Nya policyutmaningar

Nya policyutmaningar galler framtida forandringailka paverkar samhallet.
Forandringarna innefattar social forandring och ddkeomplexitet i frdga om
exempelvis miljéfragor, migration och en aldrandefatkning. For att kunna l6sa
dessa fragor kravs helhetslosningar pa alla nivaesamhéllet och Over
sektorsgranserna. Se vidare avsnitt Framtida utrganinedan.

3.5 Framtida utmaningar

| ett langre perspektiv kommer férutsattningar dchv inom offentlig sektor att
forandras. Kraven pd valfardstaten och den serdi&e skall tillhandahélla okar,
delvis pa grund av att de demografiska forhallandérandras.

3.5.1 Befolkningsutveckling

| bérjan av forra seklet uppgick Sveriges befoligntiil 5,1 miljoner manniskor och
idag &r 2007 &r befolkningen drygt nio miljoffeBefolkningsoékningen under 1900-
talet beror, i Sverige, till stor del pa invandrif@en svenska befolkningsutvecklingen
askadliggérs i den vanstra delen i Figur 2 nedanen Dregionala
befolkningsutvecklingen i Sverige under de senakteennierna beror framst pa
effektiviseringen av jordbruket och strukturomvangar inom industrin.
Befolkningen péa landbygden har minskat medan derokat i urbana omraden. Det
ar de tre storstadsregionerna, Stockholm, GotebeingMialméd samt hogskoleorterna,
som 6kat sin befolknintg

Befolkningsutveckling handlar forutom fodelsetal hocdddlighet &aven om
befolkningens forflyttningar. | ovanstaende stydiémns inflyttning som en orsak till
befolkningsdkning. Forflyttningen har vaxlat de asste decennierna och vissa
regioner har upplevt ett flyttningsunderskott medadra har upplevt ett éverskott,
exempelvis storstadsregionerna. Forflyttningsmanfétede senaste 30 aren visar att
forflyttningen foljer konjunkturutvecklingen. Undetagkonjunktur flyttar fler
manniskor till storstadsregionerna och under héghkddaur flyttar de till hemorten
och/eller till expansiva omraden. Men den kraftiyaselsattningsminskningen under
1990-talets borjan verkar ha forandrat detta m@énBte senaste arens jobbtillvaxt har
nastan uteslutet funnits i storstads- och hégskglenerna och det &r ocksa pa dessa
stéallen som befolkningen 6RAt

%2 Statistiska Centralbyrns Hemsida
% Lindgren & Persson 2001, s.12-13
# bid, s.13-14
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3.5.2 Prognos

Befolkningsprognoser forutspar att Sveriges befolgnkommer att fortsatta oka
under 2000-talet till foljd av fortsatt hdg frukishet och att invandringen fortsatter.
De narmaste tio aren beraknas befolkningen 6ka citkd en halv miljon invanare.
Ar 2050 forvantas Sveriges befolkning ha okataditikring 10,5 miljoner invanare, se
hdgra delen i Figur 2 nedan. Det framsta kannetetckivr Sveriges befolkning &r en
stor, vaxande andel aldre och en mindre andel Ugfger. ar 2016 kommer trycket pa
vard och omsorg att 6ka kraftigt d& befolkningerdestruktur forandrds
Medellivslangden forvantas 6ka vilket innebar attatet "aldre aldre”, det vill sdga
de som ar 80 ar och uppat, kommer att 6ka. Fondgcav alderstrukturen forvantas
bli tydlig under 2020-talet d& de stora kullarnddé pa 1940-talet uppnar denna hdga
alder®. Ovanstdende medfor att den arbetsféra befolkningenmer att 6ka i antal
men inte i forhallande till den totala befolkningen

Antal i miljoner
12

10 - ——

Prognos

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040 2050
Ar

Figur 2 Folkméngd 1950-2005 samt prognos 2006-2050

Som folid av en allt aldre befolkning kravs 6kadsurser for att kunna tillhandahalla
valfardsstatens offentliga service. Da andeleneavatbetsféra befolkningen minskar,
kommer den sa kallade forsorjningsbérdan att 6kasd¥jningsbordan ar ett matt
vilket ofta anvands nar de ekonomiska konsekvemsasnbefolkningsutvecklingen
skall beddbmas och beskriver relationen mellan anhtgersoner i de arbetsféra
aldrarna och de personer som ar under 20 respektiee 65 &. Den ojamna
aldersstrukturen leder inte bara till 6kat tryclorm vard och omsorg. Inom andra
offentliga verksamheter sasom skola, utbildning boktader kommer tkade resurser
och ?ét storre flexibilitet vara nédvandigt fort dtunna tillgodose befolkningens
behov”.

% Statistiska centralbyr&n 2006, s. 20
% |bid, s. 23

¥ |bid, s. 33-34

% |bid, s. 18
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For att klara av framtidens utmaningar kravs gadtsilisekonomisk utveckling och
att sysselsattningen Okar i kombination med Okalkk&bitet. Andra losningar
kommer troligtvis ocksa att behovas for att bibkhach forbattra den framtida
offentliga serviceff. En l6sning for att finansiera kommunal verksamisem

exempelvis stadsutveckling ar samverkan mellan konan och privata aktérer,
vilket behandlas vidare i kapitel 5 Planering gensamverkan och kapitel 6

Fallstudien Vastra Eriksberg.

%9 Goteborgs stad 2005, s. 17
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4 Planering enligt PBL

Sambhallsplanering och dess forutsattningar paves@® namnts ovan av de
forandringar som sker i omvérlden och i samhéalety anpassas darefter. For att
forstd samhallsplaneringens utmaningar och formisé@ar ar det av vikt att vara
medveten om dessa forandringar. Det ar ocksa awaitikdrsta de ramar och riktlinjer
som genom lag styr och begransar samhallsplan@sngébrande och utveckling. All
samhaéllsplanering landar forr eller senare i demédla planprocessen som styrs och
regleras genom Plan - och bygglagen och miljébalkédljande avsnitt redogors for
Plan- och bygglagen (PBL) och den utredning sorarlagenomgatt.

41 PBL

Bebyggelseutvecklingen och anvandningen av markh-vattenomraden i Sverige ar
fragor som paverkar och beror alla manniskor. Plach bygglagen, PBL, &r den lag
i Sverige som reglerar hur dessa fragor skall masteid kommunal fysisk planering.

Bestdmmelserna syftar till att med beaktande aveteskilda manniskans frihet
framja en samhdllsutveckling med jamlika och godaociada
levnadsforhdllanden och en god och langsiktigt el livsmiljo for
méanniskorna i dagens samhaélle och fér kommandergtoeer’.

For att uppna bestammelsernas syfte finns i PBL fdika plantyper att tillga;
regionplan, 6versiktsplan, detaljplan, omradeshestélser och fastighetsplan. Nedan
redogors for dversiktsplan och detaljplan da dedaatyper ar viktiga verktyg i den
kommunala bostadsplaneringen. Omradesbestammedsen, anvands sparsamt,
beskrivs kortfattat.

4.1.1 Oversiktsplanen

Enligt PBL ska alla Sveriges kommuner ha en 6vesglan (OP) som omfattar hela
kommunen. Planen &r ett strategiskt dokument och kaehdlla kommunens
framtida vision och utvecklingsplan. Planen haragttal viktiga syften att uppfylla,

den skall vara:

1. ett samlat beslutsunderlag som belyser befolknimgdiméanna intressen och
kommunens miljésituation

2. ett handlingsprogram som beskriver kommunens syn npdrk- och
vattenanvandningen och bebyggelseutvecklingen nkonens olika delar

“0PBL (1987:10) 1 kap. 1 §
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3. ett dokument som redovisar hur kommunen ténkeratidita och tillgodose
riksintressen och miljokvalitetsnormer. Riksintrs®ch miljokvalitetsnormer
finns beskrivna i PBL och miljébalken.

Oversiktsplanen ar vagledande vid uppréattande taljpianer, omradesbestammelser
och vid beslut om bygglov samt d@ kommun eller anghyndigheter fattar andra
beslut som rér mark — och vattenanvandningen i kanmen. OP &r inte juridiskt

bindandé".

Nar en ny OP skall utformas eller andringar i giédia planer skall utféras ska
kommunen fora dialog med lansstyrelsen, regionglage och de kommuner som
berérs av en eventuell andring. Ovriga intressesoen vasentligt berdrs av drendet
ska beredas tillfalle till samr&d Regionplaneorganet kan vara ett befintligt
kommunalférbund utsett till regionplaneorgan averinget®. Kommunfullmaktige
skall under mandatperioden, minst en gang ta siglirill Oversiktsplanens
aktualitet’. Den formella processen for framtagande av 6vessién liknar i mycket
processen for framtagande av detaljplan vilken tveskner ingaende i avsnitt 4.1.4,
Planprocessen — normalt planforfarande.

4.1.2 Detaljplanen

| en detaljplan illustreras kommunens markanvarmgiroch har ges en mer eller
mindre detaljerad bild av hur kommunen vill foréadiler bevara en viss miljo i ett
visst omrade. Sjalva planprocessen och framtagamdett detaljplaneforslag skall i
sig forbattra beslutsunderlaget som skall liggagilnd for antagande av planen.
Processen skall ocksa ge mojlighet for berérdapatt medverka och paverka.

Detaljplanen ar for det mesta den lampligaste planén da kommunen vill féorandra
mark — och vattenanvandningen. Detta beror pajditaéns redovisningsform samt
forfarandets och planens rattsverknifgaPlanen &r bindande och géller fére annan
lagstiftning. Detaljplanen &r mer detaljerad an ©OBn kan reglera fragor som hogt
eller lagt, smahus eller hyreshus, affarer ellartén | PBL finns foreskrivna regler
om hur uppréattande av en detaljplan skall ga tH wad en detaljplan skall innehalla.
Ett detaljplaneforslag skall innehalla planbeskirigy genomférandebeskrivning,
samradsredogorelse, grundkarta och fastighetsheterk

En detaljplan skall ges en genomférandetid pa minsich hdgst 15 ar. Under
genomforandetiden far detaljplanen &ndras, ersatéier upphavas mot
fastighetsagarnas vilja endast dd det finns myciatka skal for detfd Efter
genomforandetiden forsvagas fastighetsagarnaghétér och kommunen kan da
upphéva eller andra planen utan héansyn till degghiter som medfdljde planen.

*1 Faming 2006, Boverkets hemsida
“2 |bid

“3PBL (1987:10) 7 kap. 1 §

“PBL (1987:10) 4 kap. 14 §

45 palm 2006, Boverkets Hemsida
48 |bid
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4.1.3 Omradesbestammelser

Omradesbestammelser upprattas for begransade ommswmle inte omfattas av
detaljplan for att sakerstélla att syftet med OPpn#s eller att ett riksintresse
tillgodosed’. Syftet med omradesbestammelser ar sdledes athdande verkan for
vissa delar i OP. Processen for antagande av osbéggimmelser &r mindre
omfattande men av samma karaktdr som processen efdr detaljplan.

Omradesbestammelser &r bindande infor bygglovpn@em. Det finns stora
mojligheter med omradesbestammelser men de anvémdsi nagon vidare

bemarkelse d& de uppfattas som en "liten detaljffan

4.1.4 Planprocessen — normalt planférfarande

Tanken som lag till grund fér Plan — och bygglatggger pa att planprocessen skall
kunna ses som en sekvens av aktiviteter som figer logisk ordning. Kommunen
tilldelades vid skrivandet av PBL en nyckelroll spnocessledare och beslutsfattare
Nar det talas och skrivs om planprocessen men&sérhet arbetet med att uppratta
ny eller andra befintlig detaljplan. Oversiktsplanegér saledes inte i detaljplane-
planprocessen men ligger till grund for upprattaadedetaljplan. Planprocessen for
detaljplan innefattar i normalfallet féljande steg:

| Oversiktsplan (ingér ej i processen men ligger tilgrund for arbetet)
o | Idé/Initiativ

| Forstudie/Markanvisning

| Startskede

| Programskede

* | Planskede

¢ | Utstallningsskede

| Godkannande/Antagande

* | Besvarsskede

*| Laga Kraft

Det forsta som hander infor ett detaljplanearbetatéindgon intressent, exempelvis
en kommun eller en byggherre, faitiativ till ndgon form av andring av befintlig
plan eller till upprattande av ny plan. En idé filrandring ska vara grundad i
politiska 6vervaganden och stéllningstaganfiefEn forstudie tar vid i vilken
forutsattningarna for forslaget utreds, ofta meimpav konsulter.

4" PBL (1987:10) 5 kap 16§

48 Syedstrom 2006, Boverkets Hemsida

* Cars 2006, 5.163

% Cars 2005, s. 9

%1 Stockholms stadsbyggnadskontors Hemsida
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Darefter, efter att byggnadsnamnden beslutat atigobete ska paborjas, foljer ett
startskededd Stadsbyggnadskontoret beskriver planforslagebyggnadsnamnden i
grova drag. Har redogors for vilka frdgor som skalhandlas, vilken typ av process
som skall anvandas och hur tidsplanen ser ut.

Planarbetet inleds héareftelprogramskedegenom att ett planprogram upprattas. |
detta tas mal och riktlinjer for sjalva detaljplanieam som sedan utgor underlag for
ett programsamrad. Programarbetet syftar till a#lysera den tilltankta forandringen
ur ekonomiska, miljmassiga och sociala perspgktRrogrammens omfattning och
detaljeringsgrad varierar mycket mellan olika pkbjé en del planer ar programmet
relativt likt detaljplanen och i andra fall slopgsogramskedet helt. | de fall
programskede genomférs skall kommunen samrada madsstyrelsen,
lantmaterimyndigheten och kommuner som berors avedlplan. Ovriga intressenter
som paverkas eller har vasentligt intresse av dgetl skall beredas tillfalle for
samrad®. Syftet med samradet ar att forbattra beslutsuager samt att ge moéjlighet
till insyn och paverkan. De forslag och synpunigem framkommer under samradet
skall redovisas i en gemensam samradsredogdtelse

Nasta steg i processen,planskedet ar att utarbeta ett forslag till detaljplan. |
planarbetet anvands den information som framkompth bearbetats under
programskedet. Programarbetet ligger saledesrtithd) for detaljplanens konkretare
utférande. Aven i detta skede har intressenter ighit att p4 samma satt som i
programskedet, genom samrad, lamna synpunktergadet.

Efter planskedet, da planforslaget gjorts klarergar processentitstallningsskedet
dar planen visas pa offentliga platser, exempebitisdsbyggnadskontoret eller
stadsbiblioteket, for offentlig granskning under nsti 3 veckor. Under
utstéllningstiden kan de som vill [amna synpunk@rforslaget. Detta skall goras
skriftligen senast under utstallningstiden for iate ratten till 6verklagan skall ga
forloracP®.

Nar utstallningstiden gatt ut skall kommunen sanstila de synpunkter och forslag
som inkommit skriftigen under utstallningstiderett utlatande som skall tillfogas
ovriga handlingar. Darefter gar planforslaget tillggnadsnamnden fantagande
Planer som &ar av principiell beskaffenhet ellewiigt av storre vikt antas dock av
kommunfullméaktigd’. Efter antagandet foljer diesvarsskedddar kan de som senast
under utstéllningstiden lamnat synpunkter, 6verklagtagandebeslutet. Detta gors i
en forsta instans till lansstyrelsen och i en andstans till regeringen. Om planen
inte 6verklagas eller om overklagan avslas vindanfirslagetlaga kraft Planens
bestammelser blir harmed gallande och planproceskan Overgd i en
genomférandefad

%2 Cars 2005, s. 9

3 PBL (1987:10) 5 kap. 20 §

> Ibid, 21 §

S PBL, 5 kap. § 23

% Stockholms Stadsbyggnadskontors Hemsida
S"PBL, 5kap. § 29 §

%8 Stockholms Stadshyggnadskontors Hemsida
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Cars sammanfattar planprocessen enligt féljande:

En idé till férandring ska vara grundad i politiskévervdganden och
stallningstaganden. Denna idé ska sedan behandtasniramen for ett
programarbete som syftar till att analysera dentédilkta férandringen ur
ekonomiska, miljdméssiga och sociala perspektiéeldsom beddms som
angelagna att fullfélja blir foremal for ett detplpnearbete i vilket syftet ar att
narmare precisera forutsattningarna for projektehoatt ta fram ett forslag till
plan. Detta forslag utstalls for synpunkter ocHdglas berdrda for samrad.
Synpunkter som framkommer i samband med utstaltmthgsamrad kan sedan
utgdra grund for eventuell omarbetning av forslageet slutliga forslaget till
plan tillstélls kommunfullméktige for antagande. refffier forutsatts
genomférande, i enlighet med den antagna plahen

4.1.5 Enkelt planforfarande

Om planen ar av begrénsad betydelse, saknar ietfiédsallmanheten samt ar forenlig
med oOversiktsplanen och lansstyrelsens granskriingsge kan sa kallat enkelt
planférfarande anvandas vilket innebar vissa fdieglr jamfort med normalt

planforfarande. Samradsforfarandet forenklas, risteina kortas och goérs mer
flexibla och programskedet utelamnas. Planen stédiéer inte ut, utan de som
deltagit i plansamradet underrattas direkt om el andringar i forslaget. Om inte
uppkomna forslag gillas ges de som har synpunkteeckor pa sig att inkomma
med forslag och synpunkter skriftig@nOm inga férslag eller synpunkter inkommit
under denna tid vinner planen laga kraft.

4.2 Processen skiljer sig fran verkligheten

Ovan beskrivna planprocess (planprocessen- nomleiforfarande) ér ett idealfall
av hur planering skall fungera. Beskrivningen st@&nimte med verkligheten. Det
finns framforallt tva avvikelser, varav den andraeé konsekvens av den forsta, som
gor att verklig planering skiljer sig fran idealtein. Den forsta avvikelsen infinner sig
i idéstadiet. Som namnts ovan skall en idé tillafiring grunda sig i politiska
overvaganden och stallningstaganden. D& PBL sknedstogs initiativen oftast av
den offentliga sektorn. Sa ar inte fallet idag danga initiativ och idéer om
stadsutveckling tas av privata aktorer. Den angwékalsen kommer som en féljd av
den forsta, "forekomsten av villkorade avtal/Ovel@mmelser”. Avtalen och
overenskommelserna kommer till stdnd for att degbai aktérerna vill forsakra sig
om att deras initiativ och idéer kommer att rea#ise Realisering blir férst mojligt
genom en detaljplan, antagen av kommGhen

% Cars 2005, s. 9
%0 Stockholms Stadsbyggnadskontors Hemsida
81 Cars 2006, s. 164
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Overenskommelser i tidiga skeden ma i manga fallavan forutsattning for
samverkansprojekt men kan ocksa vara en begrangakibe da planering i mycket
bygger pa kreativitet. | examensarbetet redogdes imer for varfor tidiga avtal kan
vara begransande utan det konstateras att sa kafallat.

4.3 Plan- och bygglagen under utredning

Tillampningen av PBL och lagen i sig far iblandtikrifor att vara ineffektiv och
byrékratisk. Kritiken har sitt ursprung i att statalar av PBL skrevs redan pa 1970-
och 1980 talet d& helt andra forutsattningar féadsutveckling radde. Sedan
nedskrivandet och antagandet av lagen har storb&@ksfdrandringar agt rum, bland
annat har skillnaderna mellan kommunerna 6kat gaehnationella och internationella
mal har tillkommit vilka staller nya krav pa sambglanering. Fran flera hall
foresprékas en revidering av PBL for att foretagp @ommuner skall kunna méta
dagens samhallsbyggnadsbehov. Ohrstrom framfér n  sivhandling om
Lindholmsomrédet synpunkter angaende PBL: s antiyam rationalitéf. Vidare
efterlyser forfattarna Nystrom, Cars, Engstrom &ténder en férandring av PBL sa
att man “kontinuerligt och invavt i det lopande etdt kan aterféra erfarenheter
mellan olika stadier i process&i”En utveckling i denna riktning kraver ocksa att
kommunens olika myndigheter och férvaltningar ukiac nya arbetsmetoder som
battre tillvaratar, bibehaller och utvecklar vidstkta natverk mellan olika
intressenter. Begreppet planering far en ny innloidr skapandet av forutsattningar
for god samhallbyggnad ligger narmare till handsdén traditionella betydelsen av
samhallsplanering

Regeringen beslutade den 27 juni 2002 att tillséttaparlamentariskt sammansatt
kommitté med uppdrag att se éver PBL samt lamnsldgrtill lagandringar. Malen
med utredningen formulerades enligt foljande:

« att starka plan- och bygglagstiftningens roll soth iestrument for hallbar
utveckling

 att utveckla plan- och bygglagstiftningen sa att,aeot bakgrund av de senaste
arens samhallsforandringar, far en utformning skapar battre forutsattningar
fér en god miljo, byggande av bostader, etabler@vghandel och 6vrigt
naringsliv liksom fér annat samhallsbyggande

 att utveckla plan- och bygglagstiftningen sa att Héttre tillgodoser kraven pa
en effektiv beslutsprocess samtidigt som kraven raftssakerhet och
medborgerligt inflytande kan sékerstéllas och utlaet*

Q"

Arbetet utmynnade i ett slutbetdnkande med titélar’jag lov? Om planering och
byggande” i vilken forslagen till forandringar aBP presenteras. Utredningsarbetet

52 Ohrstrom 2006, s. 24
%3 |bid, s. 24
54 PBL-kommittén 2005
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har visat att det finns ett starkt och samstammiigtl for de grundlaggande syftena
och grundstrukturen i PBE, det vill saga:

e att det kommunala sjalvstyret och kommunernas an&raplaneringen bor
ligga fast

 att staten ocksa fortsattningsvis bor ha en stark r

« att plansystemet i stort sett ar &ndamalsenligt

e att man bor varna om formerna fér medborgarinflggaroch om enskildas
rattigheter

Lagen behéver dock forandras for att battre kuntidjs hallbar langsiktig
stadsplanering och samhallsbyggande. De féresldgrimdringarna innebar att
kommunernas handlingsutrymme fortydligas. Kravenkpéamunerna kommer att
Oka samtidigt som arbetet forenklas i vissa ddbar.6kade kraven rér exempelvis
samordningen av hanteringen av arenden enligt RBLMiljobalken. Arbetet skall
underlattas exempelvis genom att infora ett tydégasstéd for slopande av
programarbete i viss planlaggning samt tydligadel $6r andringar i dversiktsplanen
genom férdjupningar. Forslagen i slutbetankangétas aven till att effektivisera
planprocessen genom kortare handlaggningstider eochydligare process. Enligt
kommitténs bedomning kan dessa férandringar, mesavévergangsbestammelser,
vara méjliga att genomféra den 1 januari 2808&Genomférandet bygger enligt
kommittén pa vissa forutsattningar.

En grundlaggande forutsattning for att andringarrska f& genomslag ar
emellertid att kommunens politiker tar ett Okat \ars genom att de
grundlaggande bestammelserna omsatts i planer ochsluh att
planinstrumenten utnyttjas for att ge saval lantgik visioner som
handlingsberedskap infor forandringar samt att d@jligheter till férenklingar
som lagen medger tillampas. Det ar vidare avgoOrarade lansstyrelsen i
samverkan med berérda statliga myndigheter tar addivt ansvar for den
samordning av statens intressen som ar en foruisatfor PBL-system@t

8 pBL-kommittén 2005, s. 30
% |bid, s. 42
5 bid, s. 152
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5 Planering genom samverkan

| foljande kapitel beskrivs, med hjalp av citat ochitdrag fran
samhallsplaneringsexperters olika utlatanden, lartibch bocker, den debatt och
diskussion som idag pagar angdende samverkan mpligata och offentliga
organisationer involverade i stadsutveckling. Syfie att satta fallstudien, Vastra
Eriksberg, i ett stérre sammanhang. Som tidigarerms, har metoder for samverkan
mellan privata och offentliga aktérer i stadsutJigk utvecklats och forfinats i
Projekt Vastra Eriksberg. Detta ar ocksa skalkattljust detta omrades planprocess
studeras. | detta avsnitt lyfts aktuella tankar oebonemang fram, om hur nutida
samhaéllsplanering bor bedrivas och varfor.

| och med tidigare ndmnda samhaéllsférandringaaysmitt 3.4) stélls nya krav for en
fungerande kommunal samhéllsplanering. En forutsigtfor en kraftfull kommunal
samhallsplanering ar att kommunerna omprévar octdedimerar rollen som
samhallsplanerare och de planeringsrutiner som &éenkraditionellt forlitat sig p&.

I manga lander, regioner och kommuner pagar ettanmed att finna nya former for
samverkan mellan offentliga myndigheter och privliieetag. Samlingsnamnet for
denna samverkan har blivit offentligt-privat parsi@p (OPP). Arbetet é&r
uppmarksammat av Ef)

5.1 Orsaker och drivkrafter for samverkan

5.1.1 Det Omsesidiga beroendet - Finansiering och kompete
kontra planmonopol

Budgetatstramningar i kommuner och en allt mer glisbrad och medveten omvarld
staller nya krav pd samhallsplanerif@en situation som idag rader har lett till att
kommun och privat marknad inlett olika typer avtparskap. Parterna har blivit
beroende av varandras tillgdngar. Kommuner kan Iategre sjalva finansiera
omfattande stadsutvecklingsprojekt utan maste faiteanativa finansieringsmetoder.
Detta beror delvis pa att skola, vard och omsongkasl allt stérre del av
skatteintakternd. Viktiga finansieringsmojligheter och kompetenan inom den
privata sektorn varfor ett mer omfattande samarbeleen tatare samverkan mellan
privata och offentliga aktérer &ar noédvandig. Kommanér beroende dels av
alternativa finansiarer, dels av dessas kompetedltangle arbetsmetoder och
maknadskannedom. "Den insikt som kanske ar allktigast &r att offentliga och
privata aktdrer ar omsesidigt beroende av varariddagens Sverige”!. Det
omsesidiga beroendet uppstar dels for att kommansaknar resurser for att pa egen
hand bedriva stadsutveckling, och dels for att de planmonopol. Kort sagt kan
kommunen erbjuda planlaggning och i utbyte faritigang till féretagens resurser
framforallt i form av kapital och marknadskanneddPfanmonopolet blir en viktig

% Cars 2006, s. 157

% Sveriges Kommuner och Landsting 2005, s. 3
0 Cars 2006-11-10, intervju

L Cars 2006, s. 171
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maktfaktor som till viss del balanserar forhallandeellan resursstarka foretag och
kommunen. Kommun och privat marknad forsoker firmetoder och modeller for att
samordna sina resurser.

Forst i den stund de kan hitta en form for att sedna sina resurser kan de
uppna sina mal, dvs. ett planlagt omrade dar bostamth service lokaliseras
pa ett andamalsenligt satt i forhallande till vadma och till infrastruktur i form
av vagar, tekniska system och andra gemensammggmitigar.

Finansieringsproblemen &r en av de framsta dritdmnad och orsakerna till bildandet
av olika samverkansform@ Det &r ocksd i dessa ekonomiska strukturella
forandringar som diskussionen om nutida samhahgplag maste ta sin
utgangspunkf. Konsekvensen av de nya investeringsmetodernatliexploatéren,
den privata byggherren, far ett stérre inflytandgainprocesserna. Inblandningen av
privata aktorer i planprocesser ar en balansgandamiéllvaratagande av privata
aktorers kapital och kompetens, och att behdllarktlen och makten Gver stadens
utveckling.

5.1.2 Omsesidigt beroende genom stadens nya innebérd

De avgorande forutsattningarna for kommunernascutivey har foérandrats radikalt
de senaste artiondena. | industrisamhallet vasiplatdna tillgangar i form av skog,
malm, vatten och jordbruksmark samt den fysiskeastfukturen avgdérande faktorer
for den kommunala utvecklingen. Forenklat kan fdrérgen uttryckas som att forr
flyttade méanniskorna dit jobben fanns och idagtdliyjobben till arbetskraften. Detta
beror pa okad rorlighet hos bade manniskor ochtdgré=6retagen ar idag ofta rotlosa
och inte bundna till ovan ndmnda platsbundna faktatan ar mest beroende av ett
rorligt kapital i form humankapital. "Det handlamoatt attrahera ratt personer som
kan bidra till att forverkliga foretagets affarsplach utvecklingsstrategf®. | detta
sammanhang har staden fatt en ny innebord. Foresder lokaliseringsorter som ar
attraktiva for den typ av anstéllda som féretaganbehov av. De anstéllda i sin tur
valjer i allt hogre grad bostadsorter beroendeitka Vivskvaliteter orten kan uppvisa.

| och med att manniskan, genom utbyggnad av infrestr och utvecklingen av
transportmedel, blir allt rorligare forandras st&de konkurrenssituation.
Stadsutvecklingen far pa detta vis en ny innebérdfadens foretag som ar beroende
av kompetent arbetskraft. Foretagen blir genom dyatet av kompetent arbetskraft
beroende av en fungerande stadsutveckling vilkek&nmun och privat marknad
mot narmare samverkan. For kommunen handlar detatinkunna havda sig i
konkurrens med andra kommuner och for foretagerdlhardet om att genom en
attraktiv stad kunna attrahera och behalla sintitda.

"2 Cars 2005, s. 10

73 Sveriges Kommuner och Landsting 2005, s. 18
" Cars 2006, s. 160

8 Ibid, s. 161
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5.1.3 Dialog och larande

| ett narmare samarbete med en tydligare dialogamélommun och privata aktdrer
kan pedagogik och larande uppsta vilket bada p&eardra nytta av. De privata
aktorerna far exempelvis storre forstaelse fopkthprocessen maste fa ta tid. Inom
den offentliga sektorn finns en mangd kunskap ofdrenhet genom valutbildade och
specialiserade medarbetare. "Den offentliga sekdoratt centrum for utveckling av
kunskap, metoder och tjanstét”Genom samverkan mellan privata och offentliga
aktorer finns en stor majlighet till kunskapsoveirig fran den offentliga sektorn till
den privata. Den omvanda kunskaps- och resursdiuegéin géllande finansiering
och kompetens beskrivs i avsnitt 5.1.1 Det émsgaitieroendet.

5.1.4 Privata aktorers drivkrafter

Det finns ytterligare drivkrafter och incitamentrfjust privata aktérer att inga
partnerskap med offentliga aktérer. Féretagen sds thojlighet till att genomféra
projekt med vinst och/eller fa tillgang till en myarknad, dels ser de mdjligheter till
natverksbyggande med andra foretag men framféadlide en mojlighet att skapa en
annan sorts relation med offentliga aktéter

5.1.5 Ekonomiska och sociala skal

Forsberg namner i sin analys av levande stadskatvéor forklaringar till att
samverkan etableras i olika situationer. Den f&id@tlaringen ar ekonomisk rationell
och bygger pa att aktorerna erbjuds fordelar sobagrkommer dem till godo som
bidrar till den kollektiva nyttan. Samverkan skalltsd behandla en kollektiv nytta
men nagon nytta skall ocksa riktas till de enskadtédrerna. Den andra forklaringen
har en annan utgdngspunkt och fokuserar pa individe formaga il
sjalvorganisering och pa utvecklingen av normer adtial kontroll. | denna
forklaring lyfts aven behovet fram av en utomstédepdrt som 6vervakar samverkan
och som far anvanda sanktioner mot avvikare. Maketé sig att stat eller civilt
samhalle, eller en kombination av dessa tva i nagormning kan utgora ett
sammanhallande kitt mellan partetha

76 Sveriges Kommuner och Landsting 2005, s. 18
" pid, s. 22
"8 Forsberg 1996, s. 59
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5.2 Beskrivning av den nya vagen

5.2.1 Partnerskapsmodellen och nya arbetsmetoder

Den traditionella rationella planeringsprocessen  gher pa

grundforestallningen att planerarna utfor ett antigkt och utvarderande
arbete i en planeringsstudio till vilken verkligaetfors in pa ett kontrollerat
satt genom insamling och bearbetning av data. Deithete leder sa
smaningom till en forestallning om hur det ska tdiar ute”. Den nya

situationen kannetecknas i motsats till detta dpknerarna "dar inne” star i

kontinuerlig och varierande kontakt med utsidan sé&iala strukturer som ar
relaterade till arendéf. Planeringen blir mer en “kognitiv stil” &n ett
vetenskapligt falt, och planeraren ar snarare demsorganiserar dialogen an
en expert pa innehalfét

| och med 1947 ars byggnadslagstiftning fick komeraa ratt att bestamma var nar
och hur byggandet skulle $Re Planeraren skulle géra analyser av behov och
forutsattningar som skulle ligga som grund for tikdirnas beslut. Aven PBL grundar
sig i forestallningen om att kommunen har maktdnbatluta om var, nar och hur
nagonting far lov att byggas. Forutsattningarnastadsplanering har dock forandrats
sedan lagens ikrafttradande 1987. En stor skilirdajens samhalle jamfért med den
situation som radde da lagen skrevs, ar att idagltafler stadsbyggnadsinitiativ av
privata aktorer. Detta i kombination med kommunesisdvare kassa for
stadsbyggnadsprojekt har lett till tdtare samvenkatlan kommun och naringsliv i
form av partnerskap i stadsplaneringsmodeller.

Den modell av partnerskap som behandlas i dettamexsarbete ar de
samverkansformer som bedrivs mellan kommun ochtdgré planprocesser. Vad
innebar da en partnerskapsmodell i planprocessan? kan innebara ett nara och
kontinuerligt samarbete mellan kommun och foretdgramtagandet av program och
planer. Som tidigare ndmnts har kommunen planmdnopb fattar darmed alla
beslut gadllande mark - och vattenanvandning i komenu Arbetssattet mellan de
formella skedena i planprocessen &r dock relategjlerat vilket [Amnar utrymme for
utveckling av nya arbetsmetoder. Partnerskapetbémett givande och tagande
mellan inblandade parter. Olika intressenter melaointressen, varderingar och
organisationer skall tillsammans utforma en gemensgplan for ett
exploateringsomrade.  Partnerskapet innebar kompgeami foérhandlingar,
nytankande, kreativitet och konflikter i olika orttfdng etcetera. Genom alla skeden i
processen syftar samverkan till att samtliga pavterkar for “ett dialogbaserat
arbetssatt och for en forbattrad metod for att kispgifterna pa ett satt som ar till
fordel for delaktiga parter®. Ohrstrém beskriver samverkan p& Norra Alvstranden
enligt foljande:

Utvecklingen pa& Norra Alvstranden handlar om atjamisera samspelet mellan
politiska beslutsfattare, planerare, marknaden ofdstighetsaktérer i en

™ Ohrstrom 2006, s. 12

8 Healey, genom Ohrstrém 2006, s. 12

8 NE genom Cars 2006, s. 157

82 Sveriges Kommuner och Landsting 2005, s. 6
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dmsesidig process inom den geografiska ramen féisanplats. Sddan komplex
samverkan mellan olika aktorer skér, enligt Habesnfa.a: 207), ratt igenom

de formella organisationsmoénsterna. Ambitionen fatséka understtdja ny

lokal utveckling kraver nya institutionella strukén med stor formaga att

hantera gemensamma fragar

5.2.2 Partnerskap — den tredje vagen

Ohrstrom skriver vidare i sin avhandling om Norrbvsiranden om tre olika vagar
och eror inom stadsplanerffg Den ena och tidiga vagen &r den klassiska
skattefinansierade utvecklingsmodellen som intgrérir mojlig att félja pa grund av
att skattemedel gar at till de omfattande behovesmi vard, skola och omsorg.
Genom den andra vagen, den sa kallade PrivatecPRatinership modellen (PPP-
modellen), riskerar samhallet att utéver verktyg&BL, hamna helt utan inflytande
over utvecklingen i omradet. Den tredje och, for ¥allstudie aktuell vagfor
stadsutveckling, bygger pa ett tillvaratagande avapa aktorers kompetens och
tillgang till kapital. Genom den tredje vagen kaamdels ha kvar kontrollen Gver
stadsbyggandet och dels finansiera hela processem kapital tillgangligt pa
finansmarknadéh.

5.3 Viktiga faktorer gallande samverkansplanering

5.3.1 Grundlaggande for fungerande samverkan

Grundlaggande for ett partnerskap ar att alla pagfe in i samarbetet med ett
omsesidigt och 1&ngsiktigt intred8¢ Med langsiktighet menas inte sallan
bindningstider éver flera mandatperioder. Omsekbiglign avser en gemensam 6nskan
om att forbattra, utveckla eller skapa nya losninfi@ stadsutveckling pa ett
kostnads- och kvalitetsmassigt gynnsamt satt. Hrtr&ktsbunden riskférdelning ar
vanlig mellan parterna, se vidare avsnitt 5.3.3afsreglerade processer. Parterna
valjer ofta att samarbeta for att ta del av redpekparts kompetens. Erkand och
dokumenterad kompetens hos samarbetsparten ar egrundpelarna for att
samverkan skall vara aktuell. De relationer oclverdtsom byggs upp under arbetets
gang tas med till nastkommande projekt. Vid implategng av framgangsrika, men
for projektet nya arbetsmetoder, &r det viktigtiatie anvénda sig av mallar utan att se
till situationens specifika forutsattningar. Ohestr havdar att "hur bra modeller som
an utvecklas i specifika projekt, s& &r de interfivbara till nya projel”. Varje
modell maste uppfinnas specifikt for varje ny sito, eftersom det ar detta som ar
grunden for den larande procesgestor vikt bor laggas vid att skapa forutsattnmga
for goda samtal, relationer, kreativitet och komktivitet. Goda samtal, dialoger och

8 Ohrstrom 2006, s. 11

 Ipid, s. 29

% |pid, s. 29

% Sveriges Kommuner och Landsting 2005, s. 5
87 Ohrstrom 2006, s. 20

% |bid
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forhandlingar i samverkansprocesser kan skapa miEwa Problem och
intressekonflikter hanteras lattare om de lyfts upb ytan for beskadning och
bearbetning. Det ar ocksa viktigt att aktorer inatrolika parter har olika intressen
och att det &r som det bor vara. For att kunnaotengiella mervarden i kompromisser
bor aktorer inte lasa sig fast vid sitt eget réwikande. | en konflikt mellan tva parter
finns det ofta en I6sning som bada har att vinna & ar viktigt att vidga sitt
tankande for att kunna forstd hur man skapar meevai andra l6sningar an de
invanda. Framgangsrika projekt karaktariseras aftagoda relationer. "Det &r inte
enbart materiella tillgdngar utan ocksa relatianebm ar avgorande for framgang.
Dessa relationella tillgdngar ar en bristvara oetidsvara att skapa

5.3.2 Initiativets betydelse

| litteratur om samverkan och partnerskap betoniéderv av initiativtagande.
Initiativet sags ha en avgorande roll for resuttaten viss fraga. Det havdas att den
som har initiativet i en viss frdga, generellt seér ett 6vertag gentemot andra parter.
Initiativtagaren har tva fordefdr Den forsta fordelen ar att initiativtagaren attfea
forberedd &n motparten. Ett initiativ forutséatteissv forberedelse i form av
stallningstagande exempelvis i frdgor som; hurigikir detta projekt, hur mycket ar
organisationen beredd att satsa for att forverkfigaiektet, vilka parter kan ténkas
motsétta sig etcetera. Den andra fordelen liggérinitiativtagaren kan forbereda sig
strategiskt genom att studera ténkbara handelspfiirsom; hur agerar jag om
motparten agerar si och sd. Vidare kan den sorierait projektet i forvag agera
strategiskt genom att forutspa vissa handelser.fibes ett tydligt samband mellan
detta resonemang och den planeringssituation sdimnér sig i dagens svenska
kommuner. Cars havdar att initiativet i hog gradt gdmmunerna ur handertta
Initiativen till dagens stadsutvecklingsprojekt kmer som regel fran privata aktorer.
Kommunerna uttrycker ofta att de blir 6verrumpladeforetags olika forslag och far
pa sa satt for lite tid pa sig att satta sig irdjgkten. Nar allt fler initiativ tas av
privata aktorer och kommunen inte hinner séttairsigdessa far detta konsekvenser
for det langsiktiga tankandet i stadsbyggandet.

5.3.3 Auvtalsreglerade processer

Spelregler och villkor fér partnerskap och samverkagleras sparsamt i PBL.
Vanligtvis bestdms former for samverkan av deltdgaaktorer. De spelregler och
villkor som framtas undertecknas i projektspecifikavtalsdokument. |

partnerskapsavtalet kan en l6pande uppféljningjévsternas kvalitet sakras. | det
inledande skedet av partnerskapet genomfor partargeemensam riskanalys i vilken
de bedomer storleken pa den ekonomiska risken achstor risk som finns for

respektive samarbetspartner samt vilka parter sishkan hantera de olika riskerna.
Déarefter kan incitament for att minimera och haatetessa risker foras in i

8 Ghrstrom 2006, s. 17
% Cars 2006, s. 165
% bid, s. 166
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samarbetet. | vissa partnerskap finns aven méjigtie samverkansformen infoga en
modell for delning av de ekonomiska vinster som néwellt uppstar vid en
effektivisering, forbattring eller innovation avétjsten eller processén Det finns
aven risker med avtal och dverenskommelser i tidigalen.

Avtal och 6verenskommelser i tidiga skeden redugeditagligt mojligheterna

till kreativa losningar pa olika problem och koktier som dyker upp under
processens gang, eftersom resultatet redan fonatkriSa, snarare an tidiga
avtal/dverenskommelser finns skal att utveckla gdimgsprocessen i andra
riktningar. Ytterst maste malet vara att cka dessakiva inslag och att

forstarka de mekanismer som kan generera yttedigaarden, sa val till

parterna var for sig men ocksa till det sammantaggrultatet som sadatit

5.3.4 Forum och arenor

Hur samverkan skall arrangeras finns det inga gregger eller normer for utan har
lamnas mycket utrymme for kreativa och konstruktéaningar. Det pagar debatt och
diskussion om lampliga arenor och forum for lyckadenverkansprojekt. De arenor
som finns att tillga definieras sodppna, slutna informellachformella Risken ar att
vissa arenor gynnar vissa parter men missgynnaraamen som valjer arena och
samverkansform har en fordel gentemot andra paBet. ar viktigt att berorda
intressenter kanner sig bekvama och inbjudnakiliell arena och samverkansfofm

| komplexa planeringssituationer kan det vara lagugaitt flytta diskussion och debatt
fran de formella arenorna till temporara forum Bénkreta och patagliga fragor kan
hanteras i sarskild ordning.

| detta forum skapas specifika kommunikationsstimgktdar ett sammanhangs
"mening” utvecklas i samverkan mellan flera aktaréilgangligheten till dessa
strukturer ramas in genom en uppsattning tillfadligch specifika regler och
styrmekanismer. | de 6ppna diskussioner som kasigfi i ett sadant forum
uppstar ofta forutsattningar for en total omformming av fragestallningens
natur och férutsattningarna for en l6snitig

5.3.5 PBL lamnar utrymme

PBL foreskriver en viss arbetsgang i planprocesSémskilda kriterier och moment
maste uppfyllas och genomféras for att processahl gara legitim. Det finns dock
utrymme att emellan dessa moment utforma procesfsenbehov.

92 Sveriges Kommuner och Landsting 2005, s. 6
% Cars 20086, s. 166

% Cars 2005, s. 9

% Ohrstrom 2006, s. 12
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5.4 Risker med samverkansplanering och partnerskap

5.4.1 Medborgarinflytande

Av den kritik som riktas mot samverkans- och pagkapslosningar ligger mycket av
vikten pa svarigheten med ett ansvarsutkravandé.hBedas att manga beslut tas
utanfér de demokratiska ramar som stadgas i PBLutah offentlig insyrY. | teorin

ar samverkan tankt att verka for ett starkt mediangytande. Allméanheten
uppmanas att aktivera sig i olika former av foruoh aliskussionsgrupper for att
kunna paverka stadens utformning. Mycket av dettasf redan idag inbyggt i
planprocessen i form av samrad i olika skeden dshkéliningar. Dock ar dessa
formellt genomférda och har kanske inte nagra stéamverkansmoment dar samtal
och diskussion om till exempel olika parters malbibrs”’. Ohrstront® menar att
medborgarnas intresse for deltagande i planerireg p& grund av att fokus flyttats
fran "producenterna” av samhallets politik till "ksumenterna” av den. Harigenom
forandras ocksa sammanséttningen av de  aktérsgruppem  bedriver
samhallplanering.

Teamen av tekniker som &r typiska for den rati@nglaneringsprocessen
kompletteras med aktorer som bestar av hushall, amiggationer och
verksamheter, som var och en tillfér sina referansar till processerngé’.

5.4.2 Samhalls - och anvandarbehov kontra fastighetsspelering

Den organisation, forvaltning eller det foretag sfumgerar som katalysator och
processledare i omfattande stadsutvecklingsprojelgkerar att hamna i
fokusdilemman. Processledarens roll maste forst fséimst, och genom hela
processen, vara att foretrdda samhalls- och andéeliey och i lagre prioritet att
agera fastighetsutvecklare.

Processamordnarna maste se sig sjalv som en "gher” som i forsta hand
fokuserar pa samhalls- och anvandarbehov och fiéasidra hand forser dessa
med en lamplig byggd struktur. Ett fastighetsoseat perspektiv som slapper
fran dessa fortojningar, riskerar att mynna ut i spekulationsdriven ekonomi
som i stéllet styrs av finansiella han&$h

% Sveriges Kommuner och Landsting 2005, s. 24
7 Olander 2005, s. 29

% Ohrstrom 2006, s. 11

% |bid

19 pid, s. 30
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6 Vastra Eriksberg

| detta kapitel presenteras fallstudien, planpreeesgallande Vastra Eriksberg.
Fallstudien tar upp ett stadsutvecklingsprojekt d#atoder for samverkan mellan
privata och offentliga aktorer utvecklats och fidis. Aven de privata aktérerna
forsoker sinsemellan finna nya vagar for samveildet bildade konsortiet bestaende
av sju byggherrar. Fallstudien skall visa pa ettregel pa hur man under rddande
omstandigheter i kommun och omvarld kan bedriva attafide stadsutvecklings-
projekt.

6.1 Bakgrund

6.1.1 Norra Alvstranden

Vastra Eriksberg ar belaget pa& Norra Alvstrand@tieborg. Genom Goteborg rinner
Gota Alv och pa alvens norra sida ligger omradetraldAlvstranden. Omradet
stracker sig mellan Gotadlvbron i Oster till Alvsgpgbron i vaster, se Figur 3 nedan.
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Figur 3 Norra Alvstranden

Alven har alltid haft stor betydelse for Goteboahstadens utveckling. Pa 1700-talet
grundades Ostindiska Kompaniet, Sveriges forstrnationella handelsféretag och
Goteborg blev ett centrum for europeisk handel iied och Fjarran Ostern. | mitten
pa 1800-talet kravde hamnverksamheten i Goteborg utrgmme och den norra
alvstranden bdrjade exploateras.

Redan i bdrjan av forra seklet var Géteborg en kan8inaviens viktigaste export-
hamnar och sjofartsverksamheten dominerade indudtiorjan av 1960-talet var
staden en av varldens ledande producenter av $sttygnage. Pa Eriksberg
etablerades 1852 en maskinverkstad, Eriksbergs ke verkstad som senare kom
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att specialisera sig pa skeppsbygge. Torrdockarbockkranen togs i bruk i slutet av
1950-talet.

Figur 4 Norra Alvstranden pa 1890-talet

Under 1970-talet 6kade konkurrensen fran Sydostasah i kombination med en
sjunkande sjofartskonjunktur férsvann de stora earv Goteborg. Detta medforde
stora tomma markytor och byggnader. Foretaget Beilgs FoOrvaltning AB,

dotterbolag till Svenska Varv, 6vertog marken ockhgdnaderna, och skulle
tilsammans med Goéteborgs kommun ansvara for utven av de fore detta
varvsomradena pa Norra Alvstranden. Omrédet haecltats fran den tidigare
varvsverksamheten till en stadsdel med olika verksger, handel och bostéader.
Minnen frdn varvepoken dominerar omradet och gamtggnader har bevarats och
blandats med ny&-

6.1.2 Stadsutveckling p& Norra Alvstranden

Utvecklingen av Vastra Eriksberg &r ett steg i okliegsarbetet av hela Norra
Alvstranden. De metoder som har anvants vid plager av Véastra Eriksberg
harstammar fran manga ar av utvecklingsarbete pégadwdelar av alvstranden.
Metoderna har successivt utvecklats och forfinasrioch i aktuellt projekt.

Ar 1996 koptes davarande Eriksbergs Forvaltningsa&BG6teborgs Stad. Under de
narmsta aren genomfordes ett antal markforsaljnjndg@p och byten vilket
resulterade i att Eriksbergs Forvaltnings AB &gden dnesta marken mellan
Alvsborgsbron och Gotadlvbron pa Hisingen, det aiandilket idag kallas for Norra
Alvstranden. 1998 bytte foretaget namn till Norrdvsiranden Utveckling AB
(NUAB) for att spegla féretagets verksamhet. NUA®IIE ansvara for utvecklingen
av Norra Alvstrandeff?. Den nya &garen ville egentligen privatisera hela de
nyinkopta omradet mellan Hisingsbroarna men svackan bygg- och
fastighetsbranschen satte stopp for detta. | stétigade det nybildade bolaget séalja
av nagra fardigutvecklade fastigheter pa EriksbErgny strategi for stadsutveckling
tog har form:

11 Goteborgs Stadsbyggnadskontor, Norra Alvstrandsediling AB (a) 2001, s.2 - 6
102 Alvstranden Utveckling AB:s Hemsida
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Man utvecklade delar av omradet steg for stegt fé@lj en forsaljning av
individuella byggnader. Kvaliteter, verksamhetetadens infrastruktur och
andra vasentliga fragor skulle fixeras i ett sanigpellan det kommunalt &gda
utvecklingsbolaget, nya anvandare och olika komraumayndigheter innan
man gav det privata fritt spelrufs.

Overskottet efter forsaljning kunde utnyttjas ftirinitiera nya projekt samt till
investeringar i infrastruktur och nollavkastandersalisbehotf”.

Just finansieringsfradgan har varit en knackfraga dtvecklingsarbetet pa Norra
Alvstranden. Projekt Vastra Eriksberg skall pa gruav tidigare beskrivna
omstandigheter i kommun och omvarld, vara ett igkattefinansierat projekt.

I_.nara samverkan utvecklar intressenter, sdsomdagpdiretag och forvaltare, Norra
Alvstranden med malet "Den Goda Staden”. Begrefpenulerades da kommunen
under 1980-talet arbetade med utvecklingen av N@irstranden och definieras som:

En levande stadsmiljo dar arbete, boende, senkiakur, rekreation och idrott
blandas pa ett fruktbart satt. Det ar en stad somrilé och levande for alla
manniskor®.

Figur 5 Planomradet Vastra Eriksberg

193 Shrstrom 2006, s. 4
%Ibid, s. 5
1% Goteborgs Stadsbyggnadskontor 2004, s. 7
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6.2 Aktorer

Under planprocessen ar manga aktorer, offentliga mivata, inblandade. | detta
avsnitt beskrivs, i enlighet med studiens avgrargani, kortfattat de aktérer vilka
medverkat i samverkan géallande Vastra Eriksberg. &b fortydliga roller och
uppgiftsfordelning inom den offentliga sektorn begk de enheter pa Goteborgs stad
vilka varit inblandade i processen.

6.2.1 Offentliga aktorer - Géteborgs stad

Stadsbyggnadskontorethar som huvuduppgift att genomféra byggnadsnanmsiden
beslut vilket innebar att planera staden. Verksaethemfattar bland annat bygglov,
framtagning av kartor, nybildning och ombildning dsastigheter och planer.
Stadsbyggnadskontoret ar en fackforvaltning inomte@drgs stad och dess
uppdragsgivare dr, som namnts ovan, byggnadsnarffden

Byggnadsnamnden Goteborg ansvarar for stadsbyggnadsfragor sasastruktur,
bostader, naringsliv. Byggnadsnamnden ger uppdtagadsbyggnadskontoret da ett
planarbete paborjas och det ar byggnadsnamndergsdké@nner planforslaget, bade
under arbetets gang och i slutan{4tt®

Kommunfullméktige ar stadens hogsta beslutande organ och bestéollaxaltla
politiker. Fullmaktige fattar beslut i de viktigasfragorna som ror Goteborgs stad
exempelvis en storre detaljplan eller en 6versaktF.

Alvstranden Utveckling AB namns under offentliga aktérer da bolaget &gs av
Goteborgs Stad. Bolaget har bade privata och diff@anintressen. Se vidare avsnitt
6.2.3 Alvstrandsbolaget.

Fastighetskontoret ar en kommunal forvaltning med fastighetsnamndem s
uppdragsgivare. Kontorets huvudsakliga uppgifteatansvara for kommunens mark
vid kop, forséljning och forvaltning samt vid upmle av kommunal mark.
Fastighetskontoret har ett bevakningsansvar fréstadliet till inflyttning. Kontoret
skall vaga alternativ mot varandra och utvardeteetisom bast gynnar Goteborgs
stadsutveckling. Vidare samordnar kontoret avegdiram fysisk tillganglighet for
de kommunala bolagen och férvaltningdrla

1% Goteborgs Stadsbyggnadskontors Hemsida, 2006-10-31
197 |bid, 2006-10-31

198 Andersson 2006-10-26, intervju

199 Géteborgs stads Hemsida, 2006-10-31

110 Goteborgs Fastighetskontors Hemsida, 2006-10-31
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6.2.2 Privata aktorer - Konsortiet

Alvstranden Utveckling AB namns under privata aktorer d& bolagets roll skotiet
var av privat karaktar. Bolaget har bade privath offentliga intressen. Se vidare
avsnitt 6.2.3 Alvstrandsbolaget.

HSB Goéteborg ekonomisk forening,ar en ekonomisk férening med kooperativ
agandeform, det vill sdga att bostadsrattsforemirmgd enskilda medlemmar ager
foretaget. Verksamheten bedrivs i Goteborgs kommsamt i flera utav
kranskommunerna. HSB Goéteborg ar en koncern déwsjuo dotterforetag forvaltar
fastigheter, vilket ar bolagets storsta verksanihet

Riksbyggen ekonomisk forening ags av dess medlemmar i bostadsrattsféreningar
men &aven av olika fackliga forbund. Verksamheterstdre av forvaltning och
nyproduktion av framst bostadsrattér

JM AB é&r ett bolag som framst utvecklar och producerastdster och
bostadsomraden. Verksamheten bestar av att frammstugera nya bostader i
attraktiva lagen i storstadsomraden samt att utae&ommersiella lokaler och
entreprenadverksamhet. Forutom sin verksamhet riggveir foretaget verksamt i
flera av de nordiska landerna samt Belgien. Foedsagerksamhet ar uppdelad pa fem
olika avdelningar dar Goteborgskontoret ingdr i iBedRiks 31,

NCC Construction Sverige ABéar en avdelning inom NCC-koncernen. Avdelningen
ar verksam inom bland annat husbyggande och boeretdding. Féretaget bedriver
sin verksamhet framst i Norden. NCC koncernen @defad i tre olika enheter:

« NCC Construction bygger och utvecklar exempelvistéder, kontor och
infrastruktur.

* NCC Property Development utvecklar och séljer komsiedia fastigheter.

* NCC Roads verksamhet ar framst produktion av kraskgkter och asfalt.

Peab Sverige AB ar ett entreprentrforetag med verksamhet inom bggh
anlaggning och med tydlig fokus pa byggprocesseabHinns i hela Sverige men
finns ocksa i Norge och Finland. Peabs delaktigipebjekteringsprocessen varierar
fran olika projekt. Verksamheten &r uppdelad p&iwéudenhetért®

* Bygg
« Anlaggning/Industri

Goteborgs Egnahems ABEgnahemsbolagedir ett kommunalagt bolag i Goteborg
med fokus pa smahusbyggande. Smahusen ar dgaedettt bostadsratter. Bolaget

" HSB Géteborg 2005, s. 26-30
112 Riksbyggen 2005

113 3M AB 2005

114 3M:s Hemsida, 2006-10-30
15 NCC:s Hemsida, 2006-10-30
116 peah:s Hemsida, 2006-10-30
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ingar i den sa kallade Framtidskoncernen och zett4 dotterbolag till Férvaltnings
AB Framtideri'”. Bolaget bedriver sin verksamhet i tre olika erHé&t

* Bygg
« Konsult
e Forvaltning

6.2.3 Alvstrandsbolaget

Norra Alvstranden Utveckling AB, numera dotterboltiy kommunagda bolaget
Alvstranden Utveckling AB leder, driver och orgaeriar utvecklingsarbetet p& Norra
Alvstranden. Bolagets styrelse utses av kommunfiklige och utgors av ledamoter
fran kommunstyrelsen.

NUAB har visionen om "Den Goda Staden” som ledsgér sitt arbete. Med denna
vision som utgangspunkt vill bolaget utveckla onetalorra Alvstranden till "en

stadsmiljo som blandar boende, arbete, utbildriodtur, forskning och fritid pa ett

fruktbart satt”. Bolagets verksamhet skall bedripdsdet satt vilket ger basta utfall
for Goteborgs stad. NUAB:s &gare, Goteborgs stad, beslutat om en ordnad
privatisering pa Norra Alvstranden. Detta innebtibalaget skall forvarva, utveckla
och avyttra fastigheter i projektform for att passéit skapa finansiellt utrymme for
fortsatt exploatering av omradet

Alvstranden Utveckling AB: s affarsidé ar att utdac andamaélsenliga
fastigheter pa Norra och Sodra Alvstranden samiliangsvass och Backaplan.
Bolaget ska, pa det satt som ger bast utfall forteBorgs stad, forvarva,
utveckla och avyttra fast egendom pa omradet saesrmom en effektiv
forvaltning inrikta verksamheten pa att med ettggiktigt perspektiv varna om
en god véardetillvaxt®.

En viktig faktor som skilier NUAB frdn merparten ale 6vriga byggherrarna i
konsortiet ar bolagets dgare och de offentligagitdgn som dgandeskapet medfor.
NUAB ger exempelvis ingen utdelning till aktieAgargan satsar sina vinster i andra
projekt. Bolaget satsar ocksa resurser i projekin so forvag bedéms vara
nollavkastande. Forlustaffarerna ar av den artdattinfriar dgarens 6nskemal om
utvecklingen p& Norra Alvstranden och kan skapaantervarden for staden an just
de ekonomiska. Exempelvis kan namnas NUAB:s sajsmia utsmyckning av
omradet med konst, och vissa foretagsetableringaradet.

117 Framtidskoncernens hemsida, 2006-11-01
18 Egnahemsbolagets hemsida, 2006-10-30
119 Alvstranden Utveckling AB 2006

120 Alvstranden Utveckling AB 2005, s. 4
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6.3 Planprocessen Vastra Eriksberg

Planprocessen for framtagande av ny detaljplarerféljnormalfallet ett antal olika
steg vilka definierats tidigare i Kapitel 4, Plaingr enligt PBL. Planprocessen
gallande Vastra Eriksberg foljer de olika stegeim loeskrivs i kommande avsnitt.

6.3.1 Historik

D& varven lades ner i Goteborg i slutet av 197€ttalborjades arbetet med att
utveckla Norra Alvstranden. De forsta skissernh ftitandring av de fore detta
varvsomradena, vilka vid denna tidpunkt till stel dtod tomma, gf'ordes i borjan av
1980-talet av Eriksbergs Forvaltnings AB, davarangkagareft’. Fram till dess
hade Norra Alvstranden utvecklats enligt gallantielsplaner fran &ren 1937-1957.
For Vastra Eriksberg géllde stadsplaner for indaisttamal och i den ostra delen
saknades detaljplan. Kommunfullméktige gav 1986 dgygisnamnden i uppdrag att
paborja oversiktligt planarbete for utveckling asrh Alvstranden. Detta resulterade
i bland annat en &versiktplan for Norra Alvstrandéken antogs 1984% Méalet med
utvecklingen var att skapa "Den goda staden” wdtéanden.

Oversiktplanen for Norra Alvstranden fran 1989 oitaflaen utbyggnad i etapper for
omradet. | Figur 6 nedan askadliggors etappindghtinoch som tredje etapp i
utbyggnaden planerades Vastra Eriksberg. Syftet meghpindelningen var att
omradet skulle fortatas kontinuerfigt Ar 1992 utlystes en nordisk arkitekttavling
om hur Vastra Eriksberg skulle utformas. Drygt @@sfag inkom och det vinnande
forslaget ritades av det danska kontoret ArkosteDftrslag fick ligga till grund for
det forstsatta planarbetgf. Detaljplanen for Vastra Eriksberg antogs 1@735

121 Géteborg Stadsbyggnadskontor 2004, s. 6

122 Goteborgs Stadsbyggnadskontor, Norra Alvstrandeediling AB (b) 2001, s. 24
123\Waktel Rendahl 2006-09-27, intervju

24| indkvist 2006-10-03, intervju

125 Géteborg Stadsbyggnadskontor 2004, s. 11
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Figur 6 Utbyggnad av Norra Alvstranden i etapper

6.3.2 Gallande planer

For Vastra Eriksberg galler dversiktplanen for Gotg fran 1999, (OP99), dar

oversiktsplanen for Norra Alvstranden &r inarbetddP99 anges blandad bebyggelse
for delar av Vastra Eriksberg. Den gamla detaljptafran 1995 for Vastra Eriksberg,

vilken var gallande da planarbetet med ny detaljpdborijades, hade ett blandat
innehdll av bostader och verksamh&fer Fr&n och med april 2006 galler ny
detaljplan for Vastra Eriksberg, se vidare avéhidt Detaljplan for Vastra Eriksberg.

6.3.3 Nya idéer

Forutsattningarna pa Norra Alvstranden andrades ined att marken till storsta del
agdes av en och samma exploator. Markexploator&€mABY ansdg att den gamla
detaljplanen fran 1995 gallande Vastra Eriksbemginvaktuell av flera orsaker. Dessa
orsaker var:

» Detaljplanen var svargenomforlig pa grund av att dar alltfor detglyerad och
att den medforde svarigheter med att dela upp gtggen i etapp

« Bolaget ville 6ka andelen bostader

« Bolaget ville tillvarata erfarenheter frdn samverka och genomférande-
processerna inom andra delar av Norra Alvstratfen

126 Goteborg Stadsbyggnadskontor 2006, s. 2
“"bid s. 6
128 Gsteborgs Stadsbyggnadskontor, 2003-02-21, Fétidllbgslut
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Anledningen till att detaljplanen for Vastra Eriksg fran 1995 blev liggande i flera
ar var att flera andra stora projekt pagick pa WoAlvstranden, bland annat
bostadsomradet pa Vastra Sannegardshaifth&etta medforde att utbyggnaden av
Vastra Eriksberg fick vanta da exploateringen @kt att successivt narma sig de
vastra delarna av Norra Alvstranden. Med anledminglen inaktuella detaljplanen
fran 1995 borjade Stadsbyggnadskontoret (SBK) odWABI skissa pa en ny
detaljplan for Vastra Eriksberg i oktober 2002. Dénmars 2003'*° beslutade
Byggnadsnamnden att ge SBK i uppdrag att ta framyetetaljplan for omradet.

6.3.4 Programskedet

Framtagandet av en ny detaljplan for Vastra Erikgbénleddes med ett
programskede. Parken i Farjenas, som tidigare saltaa, skulle &ven omfattas av
den nya detaljplanerYtterligare skisser for att testa huvudstrukturéfismde bland
annat  exploateringsgrad,  bebyggelseskala och  harstypgjordes av
Stadsbyggnadskontoret och NUAB. Skissarbetet p&girkoktober 2002 till januari
2003.

Markagaren, NUAB, ville testa planen i bland anfraga om utokad exploatering
samt mojlig etapp- och lottindelning av bebyggels®UAB sag redan tidigt
mojligheten att tillsammans med privata aktdrereokla Vastra Eriksberg. Viktiga
forutsattningar for ett sddant samarbete var atiggnaden av omradet skulle kunna
ske i etapper och att omradet skulle kunna delaslika lotter. En 6kad exploatering
samt laget pa denna var ocksa en forutsattningitfoett samarbete med byggherrar
skulle bli aktuellt. Nar dessa forutsattningar tireskulle en kostnadskalkyl kunna
goras for att prissatta marken. Bostadsbolaget had#ilt sitt intresse for att kdpa en
del av omradet Vastra Eriksberg, den sa kallageeiadden. Genom att testa planen
kunde det utredas om omrade endast behévde genmingée forandringar, vilket i
s& fall skulle mojliggora en forsaljning av stagelter®2

For att ytterligare belysa Vastra Eriksbergs mbgiger bjod Stadsbyggnadskontoret
och NUAB in fyra arkitektkontor till parallella upjpag under varen 2003 med syfte
att utveckla den framtagna skis§&nVid utvarderingen av de parallella uppdragen
medverkade foérutom SBK och NUAB &ven Byggnadsnamsdmesidium. Vastra
Eriksberg delades upp pa fyra karakteristiska delka var*

e Stapelbadden

« Dockan och kajen
e Platan

» Farjenasparken

129 Bellman 2006-11-09, intervju

130 Goteborgs Byggnadsnamnd, 2003-03-04, Utdrag frérokoll
131 Goteborg Stadsbyggnadskontor 2004, s. 6

132 \Waktel Rendahl 2006-09-27, intervju

133 Bellman 2006-11-15

134 Goéteborg Stadsbyggnadskontor 2004, s. 12
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Efter utredning av de parallella uppdragen konstdtes att for stapelbadden kravdes
endast mindre planandringar i forhallande till gate detaljplan.
Arkitekturkompaniets forslag till utformningen awmeddet fick tillsammans med
Nyréns parkforslag ligga till grund for det forteat programarbetet.
Stadsbyggnadskontoret arbetade vidare med progratiliseemmans med de utvalda
arkitektkontoren, och samrad genomférdes undemtid® mars-27 april, 2004.
Programmet mottogs positivt av de flesta berdrdatamser. Kulturnamnden och
Lansstyrelsen menade dock att planomradet bordeasitoch aven omfatta den
kulturhistoriska bebyggelsen vid Farjends. Stadgbsgdskontoret foreslog att det
aktuella omradet skulle omfattas av en egen prosfadiie. Bostaderna pa Kajen
ifrigasattes men da dessa i stort sett foljde m@dlaplan, som redan godkénts av
Byggnadsnamnden, foreslog kontoret att bebyggdiimrholls=>.

Programmet godkandes av byggnadsndmnden den 2Q04di vilket banade vag for
fortsatt planarbete. Syftet med programmet vaslkdipa en samlad bebyggelse runt
dockan och pé platdn samt att skapa ett gronomiélgenas. | programmet beskrevs
ocksa viktiga forutsattningar for utformningen sasedrheten till vattnet, utblick mot
staden, historiska minnen, genomsiktlighet ochidithtagande av ljus.

Flodesschemat i Figur 7 nedan askadliggor tiden ¥@rvsnedlaggningen fram till
och med programskedet.

Varvsned Oversiktsplan Norra Nordisk
laggningen 1979 Alvstranden 1989 Arkitekttavling 1992
Detaljplan Vastra NUAB bildas Oversiktplan Goteborg,
Eriksberg 1995 1998 OP99, 1999

Planprogrammet /I Uppdrag Planprogrammet
paborjas varen 2003 varen 2003 godkanns juni 2004

Figur 7 Flodesschema for tiden fran varvsnedlaggeimtill och med godkant planprogram

6.3.5 Planskedet

Det forstsatta planarbetet, planskedet, for VaBnigsberg delades upp i tva delar.
Den forsta delen utgjordes av stapelbddden och ateita delen av det 6vriga
omradet For stapelbadden kunde ett enkelt planférfarandeméras da andringarna
i forhallande till gallande detaljplan var relatisind. Detaljplanen for stapelbadden
faststalldes den 3 juni 2005. Det 6vriga omradeWastra Eriksberg ar det omrade

135G(‘jteborgs Stadsbyggnadskontor, 2004-05-27, Fotidlbgslut
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vilket kommande avsnitt kommer att behandla, det ksdlade planomradet.
Planomradet bestod av delarna dockan, platan, hamktekajen samt Farjenasparken.
| Figur 8 nedan &r stapelbadden och planomradekerade. For planomradet
genomfordes ytterligare tva olika parallella uppdrinfor planskedet bildades ett
konsortium bestaende av sju byggherrar. Konsaskielle med sin kompetens utgora
ett stod till Stadsbyggnadskontoret vid utvecklimge detaljplanen for omradet. Las
mer om konsortiet och bildningen av detta i avsmiti5.2 Bildandet av
byggherrekonsortiet.

'Jl .!:'. e - '.. i / fi : / v ":L ! 3 L ¢
“Q AR ¢ X241 Stapelbadde
J,I\ - .-' #i A‘ & " . : iy - '5!

'.I‘-ﬂ" § ! Al y - { " ! s ] '

Figur 8 Vastra Eriksberg med planomradet och stagdtien markerade

Under sensommaren 2004 bjod Stadsbyggnadskonitsamimans med konsortiet in

till parallella uppdrag gallande utformningen awarpdmradet. Till uppdragen fanns
tilhérande program vilket tagits fram av Stadshyadskontoret och konsortiet.
Syftet med de parallella uppdragen var att bearbeteddets gestaltning samt att
studera 6vergadngen mellan de olika omradena. Sdtektkontor bjods in och efter

utvardering bestamdes att tre av dem fick arbetdarei med olika omraden

tillsammans med konsortiet och Stadsbyggnadskantbrdetta skede utvecklades
omradenas karaktarer ytterligare. Nyréns Arkitektko AB arbetade sedan tidigare
vidare med utformningen av Farjenasparken. De ®&wnirdden med framtida

bebyggelse, deras karaktdr samt vilket arkitekivorsgom arbetade vidare med
utformningen var:

« Dockan, en stadsdel som skulle préaglas av hog ateriag med tydliga inslag
av minnena fran varvsepoken sasom bockkranen oclckado -
Arkitektkompaniet AB

» Platan, parkstaden, har skulle exploateringen Vagae och narheten till
gronomradet tydligt — Sodergruppen
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» Backen och Kajen var omraden med narhet till vaibol skulle praglas av en
mer exklusiv karaktar — Erséus

Ytterligare ett parallellt uppdrag pagick under s3005. Detta uppdrag begransades
till omradet pa kajen. | detta uppdrag ville Staggimadskontoret och konsortiet
finna en béttre 16sning av utformningen pa kajelkem man tidigare inte varit riktigt
ndjd med. White Arkitekter AB bidrog med det vindenforslaget och fick i uppdrag
att arbeta vidare med utformningen pa kajen. Dettalterade i att det delomrade
som tidigare omfattat bade backen och kajen nuwdslapp i var sitt omrade.

De fem arkitektkontoren (Arkitektkompaniet AB, Sdgeippen, Ehrséus, Nyréns
Arkitektkontor AB samt White Arkitekter AB) fick uppdrag att sammanstélla
illustration och gestaltningsprogram for varje daetéde. Stadsbyggnadskontoret
upprattade den samradshandling med plankarta viterdle ligga till grund for
samrédét® | slutet av maj 2005 beslutade ByggnadsnamndeBoteborg att
genomfora samrad pa planforslaget. Samradshandlifigens ute pa utstallning
mellan den 8 juni 2005 och den 31 augusti 2005slI&get fick framst positiva
omddmen men vissa kompletterande utredningar ocklaefrandringar av
planforslaget kravde¥.

Flodesschemat i Figur 9 nedan askadliggor plansKeitedet att konsortiet bildas till
antagen detaljplan.

NUAB bjuder in till Planskedet pabérjas
konsortiet sommaren 2004
/I Uppdrag /I Uppdrag Samrad juni - aug
sensommar 2004 Kajen mars 2005 2005
L Detaljplan fér VE
Utstalining vinner laga kraft,
april 2006

Figur 9 FIédesschema for planskedet for Vastra &rieg

Samtidigt som planforslaget var ute pa samrad dekatisortiet in Vastra Eriksberg i
lotter for att kunna fordela marken mellan bygghera. Efter lamplig uppdelning
varderades och prissattes lotterna och byggheriamaade in énskemal om vilka
lotter de var intresserade av. Alvstrandsbolagatrsanstallde 6nskemaélen och efter
diskussioner kunde konsortiet enas om den slutliff@delningen och
utbyggnadsordningen i oktober 2005. Se vidare &8r5.7 Indelning, vardering och
fordelning av lotter.

136 Bellman, 2006-11-09, intervju
137 Géteborgs Stadsbyggnadskontor, 2004-05-27, Sanedaigrelse, s. 1
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6.3.6 Utstallningsskedet

Utstallning av planforslaget beslutades av Byggnadsiden den 1 november 2005
och forslaget fanns utstallt pa tre olika plats@r granskning under tiden den 23
november till 20 december, 2005. Planférslagetnadsa samtidigt till berérda parter.
De fragor som berordes under utstéllningen uppkedam under samradsfasen och
det var framst tva fragor vilka handlade om bulteationen respektive bebyggelsen
pa kajen. Efter utstallningen genomférdes ett dlegindringar i planforslaget sdsom
exempelvis inférande av generella bullerbestammelseh fértydligande med
avseende pa stabilitet och vibratiorigr

6.3.7 Antagande och laga kraft

Detaljplanen for Vastra Eriksberg antogs av Byggnadnnden den 22 mars 2006 och
planen vann laga kraft 21 april 2006. Den antagetalghlanen beskrivs kortfattat i
kommande stycke. Strax efter antagen detaljpldmjrjan av maj 2006 faststéllde
konsortiemedlemmarna hur byggratterna skulle féslel

6.4 Detaljplan for Vastra Eriksberg

| foljande avsnitt beskrivs kortfattat detaljplantém Vastra Eriksberg, dess innehall
samt utformningen av de olika delomradena.

Syftet med planen &r att "omvandla omradet kringkda, till en allsidigt sammansatt
stadsdel dar varje delomrade har sin speciellaki@rach dar de méaktiga elementen
fran varvstiden, bockkranen, torrdockan och stajmlen bevaras som viktiga spar
frdn omrddets tidigare anvandnify’ Detaljplanen beskriver omradets forut-
sattningar sasom gallande planer, planprogrammettegniska forhallanden och

fornlamningar. | planen beskrivs @ven rekreatiomsyyator och trafik och teknisk

forsorjning. Bebyggelsen ar uppdelad i fyra delafera (dockan, platan, backen och
kajen). | Figur 10 nedan &askadliggors planomradet,olika delomrddena samt
Farjenasparken som ocksa omfattas av detaljplaBankonsekvensbeskrivning i

detaljplanen redovisar vilka konsekvenser utbyggnaav Vastra Eriksberg har for
blangmannat trygghet, fororenad mark, buller, Grftifeningar, luktstérningar och

halsa™.

138 Goteborgs Stadsbyggnadskontor, 2006-02-21, Uagkutiatande, s. 1, 15
139 Goéteborg Stadsbyggnadskontor 2006, s. 1
140 pid
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Figur 10 Detaljplanens delomraden

Dockan skar djupt in i omradet och utgor tillsammans meackkranen och
stapelbadden viktiga element fran varvstiden. Riodkan ligger atta kvarter som
med sina gavlar forstarker det maktiga stadsrumrdearterens gardar ligger
upphdjda i forhallande till kajen och ar underbyggued garage. For att ta tillvara pa
ljuset och fa ljus att na ned till kajen har en @pstruktur skapats. Over dockan finns
en gangbro som knyter samman kajerna. | dockaesdel finns ett torg med plats
for framtida centrumbebyggelse och i dockan finatplatser avsedda for de boende.

Figur 11 Vy langs delomrade dockan mot inre delen

Platan med sin tradgardsliknande karaktar skiljer sigythégt i bade karaktar och
utformning fran de 6vriga delomradena. Bebyggelségors av stadsradhus och
kringbyggda flerbostadskvarter i tre vaningar, khét med stadsdelar som
Kungsladugard och Majorna. | bebyggelsens mittfiett torg med en grusbelagd
yta, vatten, hackar och bankar, som skall bjudéllimoéten bland de boende. En
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skola med klasser upp till arskurs nio ligger it@hes vastra del i anslutning till
Farjenasparken.

| Backen star tre punkthus med tretton vaningar. Husennakamtrast mot platans
lagre bebyggelse och dockans tyngre karaktar. Héseroterade for att inte sta
parallelt med gatan och gardarna ar liksom i dackapphojda och ansluter till
parken. De tre punkthusen skall upplevas som yrstrar”.

Figur 12 Vy mot delomrade backen med de tre puskiiu

Kajen karaktariseras av vasterljuset och av utsikten raben och staden.

Bebyggelsen bestar av tio parvis placerade punktusens vaningar trappar av fran
tio vaningar i oster till sex vaningar i vaster fétt forstarka platsens omgivande
topografi mot Kvarnberget. Husen har orienterata so solfjader for att 6ka utsikts-
mojligheterna och for att skapa en mer 6ppen sirukt

Farjenasparken, se parken i Figur 10 ovan, utformas till en kislsstadspark och
skall i likhet med exempelvis Slottsskogen vargpark for alla. Fotbollsplanen och
nya gangvagar blandas med befintliga strak och marh husgrunder fran tidigare
bebyggelse.

6.5 Samverkansmodellen

Efter nyss beskrivha planprocess for Vastra Erikgbedetaljplan foljer har en
beskrivning av den samverkan som bedrivits mellemaga och offentliga aktdrer
under planprocessen. Samverkansmodellen karaktisiseav tre aktorer;
Stadsbyggnadskontoret, Alvstrandsbolaget och Byggkensortiet.
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6.5.1 Mal och syfte med samverkansmodellen

De overgripande malen med den samverkan som &gdeunder utvecklingen av
Vastra Eriksberg vat*

 att fA med marknadens kompetens géllande bostader
» att mojliggdra finansieringen av projektet

Utover de Overgripande malen for samverkan i ptejekan mal hos de olika
aktorerna urskiljas. Dessa mal 6verrensstammewiti del med de Gvergripande
malen. Enligt Bellman var StadsbyggnadskontoreBK{Smal med samverkan
mellan SBK och de privata aktorerna att ta tillvgw@ byggherrarnas kompetens
gallande bostader. De privata aktdrerna skulle ratgétt stod till SBK vid
utvecklingen av omrédet och vid uppréattandet aaljganert*?. Alvstrandsbolagets
mal med samverkan i projekt Vastra Eriksberg vaféamed brukarens, de boendes,
synpunkter. | Vastra Eriksberg representerade bsggima de boende. Genom att
bilda ett konsortium kunde byggherrarnas kompettihgaratas samtidigt som
byggherrarna finansierade projektétMalet fér byggherrarna i konsortiet, inklusive
Alvstrandsbolaget, var att sélja bra lagenheterttiaktiva lagen men ocksa att
utveckla en bra stadsdel. Fokus i konsortiet lagbpétaderna men samarbetet
praglades av en helhetssyn och ett helhetsansvami@det.

6.5.2 Bildandet av byggherrekonsortiet

D4 planprogrammet for Vastra Eriksberg godkandeByngnadsnamnden tog nasta
skede, planskedet, vid. Infor detta skede bjod #dwslsbolaget in ett antal privata
aktorer, byggherrar, till ett konsortium for att dwerka vid utvecklingen av Vastra
Eriksberg och darefter &ga och forvalta bostaddemad kompletterande lokaler. Hur
konsortiet bildades redogors for i féljande avsnitt

6.5.2.1 Principer fran tidigare erfarenhet

Det byggherrekonsortium vilket bildades infér utkidogen av Vastra Eriksberg
bildades efter samma principer som tidigare anvéds konsortiebildandet vid
utbyggnaden av Sannegardshamnen, vilket ar ett adil@ genomfort
samverkansprojekt pa Norra Alvstranden. Infér eaf@dngen av Sannegardshamnen
tillfrdgades cirka 25 byggherrar, med langsiktigitrésse att dga och forvalta
bostéderna, att medverka vid utvecklingen i ettskotium. Byggherrarna skulle i
samband med ett eventuellt positivt besked lamnpusykter och forslag pa projektet,
redovisa erfarenheter fran liknande projekt sandiogéra for sin installning och
malbild angaende det aktuella projektet. Inbjudasulterade i ett konsortium

11 \varson 2007-01-25, intervju
142 Bellman 2006-11-09, intervju
143 lvarson 2007-01-25, intervju
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bestdende av fem byggherrar inklusive NUAB. Deiftlareducerades till fyra da en
av byggherrarna, sent i processen, valde att |akumsortiesamarbetet. De tva
principer vilka I1ag till grund for konsortiebildaatlvid Sannegardshamnen och senare
aven vid Vastra Eriksberg V&t

« Markpriset redan kalkylerat av Alvstrandsbolaget
» Byggherrarna skulle uppfylla vissa kriterier medseande pa kapacitet och
kompetens

D4 utvecklingen och exploateringen av Vastra Egkglstartade var forutsattningarna
for ett konsortiesamarbete nagot dndrade jamfod smnegardshamnen. De andrade
forutsattningarna var bland annat exploateringémde®. Enligt planprogrammet for
Vastra Eriksberg skall nastan 2 000 bost{déyggas.

6.5.2.2 Markpris och urval

Alvstrandsbolaget stéllde upp en kostnadskalkyl dirradet i enlighet med forsta
principen enligt ovan. Kalkylen baserades pa etkmadspris och inkluderade redan
finansierade insatser av Alvstrandsbolaget, bedinkostnader for tillkommande

nodvandiga atgarder sasom exempelvis infrastrutitlr planeringskostnader samt
vinstmarginal. Denna kostnadskalkyl 1dg sedan gilind for det markpris som

byggherrarna skulle betala. P& grund av projelsietdek skulle de byggherrar vilka
skulle kunna tankas inga i ett konsortiesamarbppeylla det viktiga kriteriet pa en

god och stabil ekonomi. Urvalet av byggherrar, dénkallade prekvalificeringen,

gjordes av en liten grupp pa Alvstrandsbolagetkwatkficeringen baserades pa den
andra principen enligt ovan. De kriterier vilka lgygrrarna skulle uppfylla var:

* Ekonomisk stabilitet

« Dokumenterad erfarenhet av projektutveckling
« Dokumenterad erfarenhet av planprocessen

« Personell stabilitet

« Trovardig samarbetspartner

» Viss typ av upplatelseform

Bostaderna pa Vastra Eriksberg skulle byggas mestlalde upplatelseformer, det vill
saga hyres-, bostads- och &ganderatter vilket kagervalet av byggherrar. De
byggherrar som utvarderades enligt kriterierna ostanle aven ha tydligt avskilda
avdelningar for projekterings- och entreprenadwamidset. Efter prekvalificeringen,
vilken péagick under ett par manader, tillfrdgadex byggherrar att medverka vid
utvecklingen av Vastra Eriksberg i ett konsortiufill skillnad frdn Sannegarden
foregicks prekvalificeringen pa Vastra Eriksbergeirmav en inbjudan till ett storre

144 lvarson 2006-12-05, intervju
145 Stadsbyggnadskontoret 2004, s. 6
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antal byggherrar utan prekvalificeringen mynnade en inbjudan till endast sex
byggherrat*®.

6.5.2.3 Inbjudan

Till de ovan ndmnda byggherrar séndes en inbjudainbjudan bestod av ett PM
med bilagor. | detta PM gavs en kort bakgrundshesiag av Alvstrandsbolaget och
utvecklingen pa Norra Alvstranden i form av ambitio, visioner och pagaende
projekt. Bakgrunden till det aktuella projektet, stté& Eriksberg, och vilka
forutsattningar som gallde beskrevs kortfattat. fBrtsattningar som definierades i
PM:et var:

» Projektets storlek

* Andelen hyresratter

» Projektet skulle vara sjalvfinansierat

» Prissattning av omradet skulle ske efter barkraft

« Uppskattade snittpriset per kvm BTA (bruttoarea)

« Det uppskattade snittpriset exkluderade tillkomneardstnader for eget
projekteringsarbete, kostnader for fastighetshilgnimark- och miljosanering
m.m.

» Markfordelning skulle ske efter vardering och indef av omradet

* Genomfdrandetiden vilken troligen mer skulle bero v a
marknadsforutsattningar an av plantekniska forhékm

Det antagna planprogrammet I3g till grund for flakaovan namnda forutsattningar
och bifogades inbjudan. Bilagorna innehdll avenoilinfation om det inledande
utredningsarbetet vilket pabdrjats samt informatmn de genomforda parallella
arkitektuppdragett’.

6.5.2.4 Konsortiets medlemmar

De byggherrar som var med i Sannegardskonsortie¥ lillfragade. Dessa var
Riksbyggen, JM och Egnahemsbolaget. De sex tililégoyggherrarna tackade ja till
inbjudan att medverka vid utvecklingen och Vastrikdbergskonsortiet bildades.
Konsortiet bestod av sju byggherrar vilka™~ar

+ Alvstrandsbolaget

« NCC
« Peab
« JM

» Egnahemsbolaget

146 lvarson 2006-12-05, intervju
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* Riksbyggen
+ HSB

6.5.3 Konsortieavtalen

| konsortiet har bland annat tva viktiga avtal fiéf mellan de sju byggherrarna;
konsortieavtalet och exploateringsavtalet. | fadjanstycke redogoérs kortfattat for
avtalens innehall.

6.5.3.1 Konsortieavtalet

De byggherrar som bjods in att delta i planarbeigt exploateringen av Vastra
Eriksberg samt inbjudande part, Alvstrandsbolagepprattade ett avtal for
samverkan. Detta konsortieavtal ar det forsta asdad tecknades mellan aktorerna i
konsortiet. Avtalet innehaller parternas 6verenskatse om samverkan avseende
vissa uppgifter inom ramen fér projektet, bland angenomférande av parallella
uppdrag infor efterféljande  gestaltningsprogram, alketsprogram  och
detaljplanerarbete. Avtalet drar ocksd upp rikélinjfér markfordelning mellan
parterna och for utférande av byggnation. Ytterigavtal avseende exempelvis
exploatering och markoverlatelser, har senare ijegtet behovt ingds mellan
parterna.

Konsortiemedlemmarna granskade avtalen som eftemdmni justeringar
undertecknades. Konsortieavtalet har saledes tifiggtund for det fortsatta arbetet i
konsortiet. Avtalet har darefter inte handgripligemvants men indirekt har arbetet i
konsortiet styrts med hjalp av avtalet.

« Organisation: Konsortieavtalet reglerar organisationen i konsorsamt hur
denna organisation skall utdva sina uppgifter. Kotisarbetet har bedrivits i
olika grupper med olika arbetsuppgifter, ansvarsalan och befogenheter.
Detta beskrivs i avtalet med organisationsschemappindelningar och
uppgiftsbeskrivningar. Fér mer information om origation se avsnitt 6.6.4
Organisation.

e Parallella uppdrag: Syftet med det forsta parallella arkitektuppdraget
redogors i avtalet enligt: "Uppdragen skall innebé&tt idéarbete avseende
karaktar och gestaltning for omradet som undertaggestaltningsprogram
och kvalitetsprogram till de framtida detaljplangrsamt utgéra underlag for
fordelning av mark till parterna®.

« Kostnader: Budgeten for parallella uppdrag och detaljplan rntiddérande
dokument som faststéllts av parterna bifogas avtflet framgar aven vad
som galler for justeringar och tillagg av nya postiél budgeten. Vidare

149 Konsortieavtalet
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redogors for viktiga kostnader som exempelvis ktiasebden och mark och
hur dessa skall férdelas mellan parterna.

+ Detaljplanearbetet: Oversiktligt beskrivs hur planarbetet skall organis.

» Faststdllande av markpris: | konsortieavtalets beskrivs hur prissattning av
marken kommer att ske och pa vilka grunder. Haogéds aven for total
kopeskilling och tidpunkt for faststéllande av kékiding per BTA. Vidare
redogors for hur betalning fran parterna skall ské hur fordelning av
byggbar mark skall ga till. Det redogérs aven fadsom galler da nadgon part
ej accepterar markfordelningen.

« Ovrigt: | resterande del av avtalet regleras utférandesr tith tvister. |
utforandedelen finns regler gallande exempelvis ssgp parkering,
uppvarmning och miljokrav. | avsnittet angaende jgkitider redogors
exempelvis for vad som galler dd nagon part ejehdidskraven och néar
byggandet skall starta. | tvistekapitlet reglerdimpning och tolkning av
avtalet och hur tvist om detta skall I6sas.

6.5.3.2 Exploaterings — och markférdelningsavtal

Syftet med Exploaterings — och markférdelningsattal dels att reglera villkor och
former for Overlatelse av mark, dels villkkor formech underlag for parternas
ataganden i samband med utbyggnaden av omradetaletaframgar att parterna
under ledning av Stadsbyggnadskontoret, skall "reddy vid upprattandet av
detaljplan med tillhérande dokument, vidare pragektoch uppféra bostader med
kompletterande lokaler inom omradet samt bidrdditverkligandet av gemensamma
anlaggningar®®. Parterna var inforstddda med att en grundformisat for
genomférande av projektet var att samtliga lottemi omradet skulle férdelas sent
mellan parterna samt att detta skulle ske vid @ttsamma tillfélle. Avtalet behandlar
exempelvis foljande punkter:

« Rangordning av gallande dokument

« Ersattningssummor

» Fastighetsbildningar och férrattningar

« Byggande pa kvartersmark

« Atgéarder p& allman plats

e Fordelning av kostnader for planarbetet plus ti#imile dokument och
utredningar (fordelas mellan parterna efter andBlst

* Kostnadsansvar

» Tidplan och utbyggnadsordning

Avtalen ligger till grund for det samarbete som g@ifdrts i processen. | det aktuella
projektet hade det rackt med ett handslag istdtietpaskrivna dokument, menar

1%0 Exploaterings- och markférdelningsavtalet
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Attemalnt®’. Med detta vill han sdga att planarbetet variglatiav gott samarbete
och relativt konfliktfritt. Avtalen ar viktiga fomatt de reglerar férutsattningarna for
projektet och drar upp riktlinjer. Alla & medvetam vad som star i avtalen och har
hallit sig till dessa. NUAB upprattade avtalen wilkedan sags Over av respektive part
och smarre justeringar gjordes fore paskrift. Aflandelser i projektet gar ej att
forutse, varfor vissa handelser inte kan reglerastalen. For handelser av sadan
karaktar gors nya utredningar och nya avtal upgsatfvtalen har samma struktur
som de i Sannegardshamnen men har forfinats odbrqis efter aktuellt projekt.
Avtalens struktur anvands dven i kommande proj&drinegardens Centrum och har
dar forfinats ytterligare. Aven avtalsupprattnirigeé larande och kreativ process.

6.5.4 Organisation

Organisationen i samverkansmodellen gallande Vé&Emiasberg kan beskrivas
genom att dela upp arbetet i tva delar. Den enendeéstar av detaljplanearbetet och
den andra delen genomférandefragor. De olika osgéipnsgrupperna har traffats
kontinuerligt under projektets gang och dven edtratt detaljplanen antagits. Detta
for att genomforandefradgor och olika gestaltninggfr maste I6sas efter hand och i
samverkan mellan parterna dven under byggproceb&#en har huvudsakligen agt
rum i Alvstrandsbolagets lokaler p& Lindholmen pé&ordd Alvstranden.
Arbetsorganisationerna samt de olika gruppernarhestydligare i foljande avsnitt.

6.5.4.1 Detaljplanearbetet

Arbetet vid upprattandet av detaljplan for omradeidrevs i samarbete mellan
Stadsbyggnadskontoret och konsortiet. En av koeserfrAmsta uppgifter var att
utgora ett stod for SBK vid upprattande av detaljeh. Organisationen bestod av en
beddmningsgrupp och en gestaltningsgrupp. | eggnalkasamordnare och ansvarig
myndighet styrde SBK detaljplanearbetet. Detta lianeatt SBK gav direktiv,
beddmde resultat och ansvarade for den formelldlimgen. Kontoret ansvarade for
att helhetsforstaelsen for den stadsmassiga gestgenh fanns hos parterna i
konsortiet. Gallande de plantekniska fragorna sanmilit, halsa och sakerhet hade
SBK, i egenskap av myndighetsrepresentant, detditmmansvaret och skotte samt
samordnade kontakten med berérda myndigheter athriset

Bedomningsgruppens uppgifter bestod av att ledatéigandet av program till de
parallella uppdragen samt att utvardera dessa agp@ruppen avgjorde vilka forslag
som skulle utgéra underlag till detaljplanen melthdrande gestaltnings- och
kvalitetsprogram och foreslog dessa for konsort&ysgrupp, se nedan. Vid behov
kunde sakkunniga inkallas. Representanter i beddgsgruppen var

stadsbyggnadsdirektoren, tva arkitekter fran Stagigiiadskontoret,

fastighetsdirektoren, en representant fran varjeskdiepart, NUAB:s byggchef och
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ordférande samt sekreteraren i styr- och arbetpgmna, se avsnitt 6.5.4.2 Arbetet
gallande genomforandefradot

Gestaltningsgruppens uppgifter bestod av att annetd detaljplanen med tillhérande
dokument sdsom gestaltnings- och kvalitetsprogamt snaterial- och kuldrprogram.
Till grund for detta arbete lag de parallella ummirvilka beddmningsgruppen
utvarderat och foreslagit. | gestaltningsgruppanveakade byggherrarna, de utvalda
arkitekterna och SBK i olika gestaltningsfragor.s@étningsgruppen fungerade som
beredande organ infér bedomningsgruppen som bdsldm de férslag som skulle
ligga till grund for detaljplanen. Under gestalimémotena diskuterades omradets
helhet gallande utformning och kvarterens karalsiggherrarna hade synpunkter pa
arkitekternas gestaltning i form av bland annatlisiler, materialval, hushdjd och
balkongdjup. SBK samordnade synpunkterna mellaptsgbuppen och arkitekterna
efter avvagning mellan allmdnna och enskilda iseds’ Gestaltningsgruppen
bestod av, forutom representanter fran SBK, reptaseer fran varje part, ordférande
och sekreterare fran styr- och arbetsgruppen, gedda arkitekterna, representant
fran Bostadsbolaget, samt vid behov olika externgeser. Bostadsbolaget
representeras i gestaltningsgruppen pa grund aboddigets kvarter Stapelbadden
ingar i omradet Vastra Eriksberg, dock inte i deréde som tidigare definierats som
planomrad&”®.

6.5.4.2 Arbetet gallande genomférandefragor

Gallande genomférandefrdgor skedde samverkan mblggherrarna i konsortiet.
Genomforandefragorna behandlades och beslutadesonisokiet och gallde
exempelvis budget, tidsplan, utbyggnadsordning oonhrknadsforing. Arbets-
organisationen vid genomférandefragorna bestodnastygrupp och en arbetsgrupp
samt en marknadsgrupp. Styrgruppen ansvarade fitietee och arbetsgruppen
utgjorde konsortiets verkstallande organ. For pfind en effektiv samverkan var det
av stor vikt att halla isar de beslutande respekdie verkstallande grupperna.

Styrgruppen hade det 6vergripande samordningsaets@r exploateringsomradet
och fattade beslut av strategisk karaktar. Styngeapbestod av en representant fran
varje part samt en sekreterare utifran som pa gmamdin kompetens och sina
erfarenheter fran liknande projekt tillfrdgats awngortiet att inga i gruppen.
Sekreteraren var ej ledamot i styrgruppen. Tillfdwande valde konsortiet NUAB: s
representant. Representanterna i styrgruppen kensitas av bisittare men det
poangterades i avtalen att kontinuitet skulle sftéwas gallande ledaméterna i saval
styrgrupp som arbetsgrupp. Beslut skulle tas i éestdnd annars skulle ordférande
fatta beslut efter dvervagande av parternas syripunkStyrgruppens moten har agt
rum cirka var femte vecka. Styrgruppens uppgif .

« Delegering av arbetsuppgifter

153 K onsortieavtalet
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« Inrattande av arbetsgrupp, gestaltningsgrupp, bedtgagrupp och
marknadsgrupp

» Faststéllande av projektets budget

» Faststéllande av projektets tidplan

« Utlamning av parallella arkitektuppdrag (till de atyrgruppen utsedda
arkitekterna)

Arbetsgruppen ansvarade for det |dpande arbetetnisdetiet och skulle bereda
arenden till styrgruppen. Arbetsgruppen bestodkhiet med styrgruppen, av en
representant fran varje part, eventuellt bisittasamt sekreterare. Sekreteraren i
styrgruppen tillfrdgades att vara sekreterare avearbetsgruppen. NUAB: s

representant valdes aven har till ordférande. Axdpeippens motestillfallen varierade
fran varannan vecka under sjalva detaljplanearhtdteen gang i manaden efter

antagen detaljplan. Arbetsgruppens uppgiftet¥ar

« Handlaggning av respektive etapp i projektet
« Beredning av besluts- och informationsarendestyfigruppen
* Framtagning av program och avtal

Marknadsgruppen bestod av en representant fram eyt i konsortiet samt en
representant fran Bostadsbolaget, se anledningem. oMarknadsgruppen skulle
samordna byggherrarnas marknadsforing for helar&&siksberg och avtalen skrevs
over tredrs period&f

6.5.5 Roller

| examensarbetet studeras samverkan mellan privata offentliga aktorer. |
fallstudien Vastra Eriksberg kan tre akttrer sdrskikiljas med olika roller, vilka ar:

1. Stadsbyggnadskontoret
2. Alvstrandsbolaget
3. Byggherrekonsortiet

Kommunen har haft en offentlig roll och konsortet privat men Alvstrandsbolagets
roll &r dubbelsidig. Lars Ivarson, stadsbyggnadsdir och fore detta vd pa
Alvstrandsbolaget, beskrev bolagets roll i projekéstra Eriksberg som att
" Alvstrandsbolaget st&r med ett ben i varje 144&r Figur 15 nedan &skadliggor de
tre aktdrerna enligt ovan och i kommande styckeklddas rollférdelningen narmare.

157 Konsortieavtalet
1%8 Forsberg 2006-10-19, intervju
159 lvarson 2006-12-05, intervju

54 CHALMERS, Civil and Environmental Engineerindflaster’'s Thesis 2007:21



Byggherre-
konsortiet
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Privat aktor Offentlig aktor

Figur 13 Aktérerna i samverkansmodellen

6.5.5.1 Den privata rollen

Byggherrekonsortiet hade den privata rollen darsfkandsbolaget ingick som privat
aktor med marknadsintresse. De privata byggherrarkansortiet skulle tillféra
kompetens och kapital till projektet samtidigt sol@ skulle ansvara for projektets
genomférande. | konsortiesamarbetet fungerade dlndsbolaget som katalysator i
processen och ansvarade for att exploateringedefdjolagets mal och riktlinjer.
Utvecklingsbolagets struktur och organisation doratad och anpassad for att vara
en drivande kraft i frigor som ror byggledning, g@fdrande och samordning
etcetera. Alvstrandsbolaget har fort konsortidentgentemot SBK.

6.5.5.2 Den offentliga rollen

De offentliga aktorerna utgors dels av SBK och aeld\lvstrandsbolaget, i egenskap
av ett helagt kommunalt bolag. Det &r kommunen skall verka fér allménhetens
basta och vaga allménna och privata intressen arandra. SBK hade den offentliga
rollen under detaljplanearbetet och kontorets upgrgbestod i att bevaka och leda
den stadsmassiga utformningen. Vagning mellan dlikeessen har &ven gjorts av
Alvstrandsbolaget d& bolaget i vissa fall haft &enilig roll.

6.5.5.3 Den dubbelsidiga rollen

Alvstrandsbolaget tog ar 2002 i egenskap av maiketr, initiativ till en plan-
andring. | detta skede hade bolaget rollen som ntife aktér med
byggherrekompetens. Tillsammans med SBK uppratbatieget planprogrammet for
Vastra Eriksberg. Infor det foljande planskedettdlags forutsattningar sasom
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andelen hyresratter och vilka omraden som skutid irkonsortiets samarbete. Dessa
forutsattningar beslutades av kommunen. Under kéatet intog Alvstrandsbolaget
en privat roll i konsortiet och agerade pa sammékori som de Ovriga
konsortiemedlemmarna. Det kan understrykas att tédmsisbolagets offentliga
ataganden inte rymmer nagot myndighetsutévandenm fav att driva den formella
planprocessen framat. Bolaget har heller inte ndganell paverkan eller makt éver
de beslut som tas pa stadsbyggnadskontoret. Mikista i frdgor som dessa
omojliggors pa grund av bolagets privata intressamojektet. Gallande infrastruktur-
utveckling som &r ett kommunalt dtagande i stadsikiing ager bolaget vissa fragor
sjalva men i huvudsak bygger utvecklingen pa sakarermellan bolaget, som
katalysator for omradet, och andra bertrda intrassgbdde kommunala instanser
och andr¥®. Gallande fastighetsbildning och andra lantmategior finns det mer
kompetens hos fastighetskontoret vilket gor att NBUWtar sig mot kommunen i
dessa fragor.

6.5.6 Ekonomi & Finansiering

| féljande kapitel beskrivs ekonomin i projektetUNB har ett uppdrag att utveckla

Norra Alvstranden och ar ansvarig gentemot sinegi@iiteborgs Stad att detta gors
pa ett satt som gynnar stadens utveckling. | utbgdgn av Alvstranden har NUAB

tre olika satt att tjana pengar.

1. NUAB saljer marken direkt efter att marken detaljplagts
2. NUAB anvander marken for byggnationer och saljeditfutvecklade projekt
3. NUAB bygger och forvaltar i egen régf

NUAB skall dock inte ha som huvuduppgift att agah dérvalta fastigheter. De

pengar bolaget tjanar pa att silja sina fatighaterands for att finansiera fortsatt
utveckling av omradet och da framst i form av isfrakturinvesteringar. | projekt

Véstra Eriksberg skall ingenting vara skattefinaredi. Byggherrarna i konsortiet skall
betala for nya gator, kajer, vagar och t6fgLundberd® beskriver planarbetet som
en omvand planprocess dar man forst kalkylerar ycket pengar som maste
erhallas for att finansiera byggandet och sedahypanycket man maste bygga och
sélja for att fa in dessa pengar. Denna finangisritodell ar en av skillnaderna fran
tidigare planprocesser.

Kostnader i projektet

Det finns en budgetkalkyl for samtliga kostnad@rojektet. | denna finns en tydlig
redogorelse for olika omradesytor med tillhérandestkader. Infrastruktur-
kostnaderna ar den storsta posten och ar uppdéladigar, gator och VA. Utéver

160 Alvstranden Utveckling AB 2005, s. 9
161 Brihs 2006-12-12, intervju

152 Ekman, genom Skoog 2005

183 Lundberg 2006-10-16, intervju
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infrastrukturkostnader finns &aven projektledninggkader, konsultarvoden,
plankostnader etcetera.

Markpriset

| det pris som konsortiemedlemmarna betalar fopektve marklott ingar alla

infrastrukturkostnader. Totalsumman for hela omtadelades upp pa& de sju
byggherrarna och skulle alltsa tacka samtliga tegior infrastruktur. | och med att
projektet spanner dver sa pass lang tid ar dev&nuppgift att bedoma alla framtida
kostnader beroende pa svarigheter att forutsp&irdeckling, inflationsférandringar

och rantehojningar och rantenedgangar etcetergek®eo kan darfor inte bedomas
vara en forlust eller vinst forran projekttiden ity

Nollavkastande projekt

| utvecklingen av Norra Alvstranden ingér en raaigainden for NUAB. Att NUAB &r
ett kapitalstarkt bolag gor det mojligt for bolaget genomféra vissa nollavkastande
projekt bestdllda av bolagets agare. Ett exempetgtéa ar konstutsmyckningen
utmed kajen som i sig inte direkt inbringar resunsgen som skapar mervarden i
omradet. Indirekt kan dessa projekt skapa mervardem hojer mark- och
bostadspriser, och inbringa storre vinst till bygghrna.

Vinstintressen

Eventuella vinster vid forséaljning av bostader det upp mellan byggherrarna i
konsortiet. Affaren ar klar i och med férsaljningam marken, sedan ar det upp till
byggherren hur stor deras vinst blir och hur devdtiar den. NUAB har ett
vinstintresse som vilket annat privat bolag sonsthelen vinsten anvands inte alltid
pa samma satt som den anvands i den renodladegphutagssektorn. Det ges ingen
utdelning till bolagets aktiedgare utan vinstermaajekten anvands for att finansiera
kommande projekt vilket kallas en rullande balakisiig. NUAB far inga medel fran
kommunen och star darmed pa egna ben.

Prissattning av marken

Prissattningen av marken utgar frdn vad marknadebnetedd att betala. Det gors
undersokningar angdende vad dagens bostadskopaeesdida att betala for boende i
aktuellt omrade. Utifran denna summa utvarderarghggren om markpriset ar
relevant. Byggherrarna far i och med kdpet av matala omradet i ordningsstallt av
NUAB.

Mervarden

Det talas och skrivs mycket om de mervarden somgbygpp i samband med
utvecklingen av Norra Alvstranden inklusive Vadirksberg.

| nara samverkan med anvéandare, planerande forirgjer och andra
intressenter som ar med och skapar Den Goda Stdnygigs ett mervarde upp i
kommunens mark och fastigheter som sedan kan eesdisStadsutvecklingen i
sig sjalv genererar pa sa satt resurser for invesgar i ny infrastruktur eller i

CHALMERS, Civil and Environmental Engineerindlaster’s Thesis 2007:21 57



andra samhallsbehov, samtidigt som inflytandet éstadens innehall far en
storre spridning'®*

Vissa fragor ager vi sjalva men i huvudsak byggéetet pa samverkan mellan
oss, som Kkatalysator for omradet, och andra bertidaessenter, bade
kommunala instanser och andra. Generellt sett skdpasa samverkansprojekt
mervarden for omradet, ar mycket fruktbara och slhiven mycket positiv och
kreativ anda-®®

Mervarde &r ett positivt laddat ord vilket gor dét garna anvands i séljande texter.
Ordets betydelse och relevans i sammanhanget behli@vér en forklaring. Vid
foradling av mark genom planlaggning och byggnatidin fastigheten mer véard.
Utbéver konkreta mervarden i form av vardedkningarknfinns aven andra typer av
mervarden i projektet. NUAB skapar mervarden i ooted att Overgivna
industriomraden gors tillgangliga och attraktiva f@lmanheten. Utover blivande
bostadsinnehavare kan Go6teborgs 6vriga invanatdeltav intressanta och behagliga
fritidsomraden. Pa sa satt skapas ett mervardall@rGoteborgs invanare samtidigt
som staden i sig sprider sitt namn genom att dggbwttraktiva bostader i vattennara
omraden. Omvandlingen fran gammal industrimark hitistadskvarter kan vacka
intresse hos potentiella inflyttare och pa saksidta till Goteborgs tillvaxt.

6.5.7 Indelning, vardering och férdelning av lotter

Fran tidigare byggherrekonsortium hade Alvstrantisiet erfarenhet av att
indelning, vardering och férdelning av lotter borslee sent i detaljplaneprocessen.
Detta for att byggherrarna skulle behdlla den he#ym vilken ansags viktig for
omradets kvalitet och for att undvika suboptimeri@yanstaende definierades som
en forutséattning for projektet i den inbjudan soémdes ut till byggherrarna infor
konsortiets bildande, se tidigare avsnitt 6.5.2i&idet av byggherrekonsortf&t '

6.5.7.1 Indelning

Baserat pa den foreslagna detaljplanen deladesdemii i lampliga lotter for de
olika upplatelseformerna, hyres-, bostads- och dggtter. Efter lamplig indelning
bestamdes utbyggnadsordningen vilken innebar athden skulle bebyggas utifran
och in, det vill saga fran alven och norrut, ocdnfoster till vaster, det vill séaga fran
Eriksberg mot Alvsborgsbroff. Utbyggnadsordningen baserades dels p& att omradet
skulle fortatas kontinuerligt och dels pa att fgedéllda kvarter skulle paverkas sa lite
som mojligt av resterande utbyggnad av omradetygdtbadstakten skall vara cirka
300 lagenheter per’&f

184 Alvstranden Utveckling AB 2005, s. 4
%% |bid, s. 5

166 K onsortieavtalet med bilagor

157 Waktel Rehndal 2006-09-27, intervju

188 \/astra Eriksbergs Hemsida, 2007-01-15
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6.5.7.2 Véardering

Utifran ovan beskrivna indelning varderades loteerBlutsumman for omradet var
redan kalkylerad av Alvstrandsbolaget och lottevikdades mot varandra och mot
slutsumman. Lotterna varderades och prissattes @higlatelseformens barkraft och
lagesfaktorn. Med barkraft menades att bostadsdgenderatter kunde bara ett hégre
pris an hyresratt&t’.

6.5.7.3 Fordelning

D& indelning av omradet i lotter och vardering agssh var klara lamnade
byggherrarna i konsortiet in 6nskemal om vilkadottie var intresserade av. Dessa
onskemal sammanstilldes av Alvstrandsbolaget. Usatemanstallningen upptécktes
att ingen av byggherrarna hade lamnat in 6nskemmélkearteren pa kajen. Dessa
bostader skulle séljas som bostadsratter. Alvshalaget foreslog darfor en lésning
som innebar att de byggherrar vilka skulle bygga hostadsratter tog varsitt kvarter,
det vill saga alla utom Egnahemsbolaget och Alwstshaolaget. Den foreslagna
uppdelningen av omradet diskuterades och accegterslditligen av konsortfe?.
Fordelningen av omradet askadliggors i Figur 16aned

| oktober 2005 faststélldes utbyggnadsordningenfodtelningen av omradet mellan
byggherrarna. Utbyggnaden startar langst ut paateckstra del, vid vattnet, och lite
senaregpaborjas utbyggnaden av backen som foljs av plagh start i sydostra delen.
Kajen byggs ut med start i Oster i vastlig riktnirgamtidigt som utbyggnaden av
kvarteren pagar kommer Farjenasparken att fardigst.

189 varson 2007-01-25, intervju
179 bid
" vastra Eriksbergs Hemsida, 2007-01-15
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Figur 14 Fordelning av lotter mellan konsortiemedimarna
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7 Analys och Diskussion
7.1 Analys

Har analyseras fallstudien, samverkansmodell V&Stiksberg, utifrdn perspektivet
att privata och offentliga aktdrer ar dmsesidigtoeede av varandra i omfattande
stadsutvecklingsprojekt. Till grund for analysenggir tvd av de centrala
fragestallningar studien utgick fran:

« Hur skiljer sig samverkansmodellen fran traditiopénering?

« Vilka forutsattningar gjorde att samverkan fungeradm den gjorde?

7.1.1 Skillnader

| kommande avsnitt analyseras vad som skiljer modistra Eriksberg fran ett mer
traditionellt planeringsfall. Vi vill poangtera a#tastra Eriksbergs planeringsprocess
har genomforts i enlighet med PBL vilket innebarskilinaden saledes inte ligger i
det formella genomférandet utan i arbetsmodellenomin processen.
Planeringsprocessen regleras i PBL och detaljptacegsen kan sammanfattas med
att ett normalt planforfarande foljer en kedja malika skeden. Till grund for
planforfarandet ligger en dversiktplan. De skillaadarbetsmodellen vilken anvants i
Vastra Eriksberg i jamforelse med traditionell meng, utgdrs av skillnader i
arbetssattet samt skillnader av mer strategiskkk@raDessa skillnader presenteras
nedan.

7.1.1.1 Strategiska skillnader
Bade markagandet och planlaggningen beharskas av kamunen

P& Norra Alvstranden, inklusive Vastra EriksbergeraGoteborgs stad, genom det
kommunala bolaget Alvstrandsbolaget, storre delemarken. En markégare har stor
mojlighet att paverka utvecklingen av marken gerimanderatten men ar beroende
av den kommunala planlaggningen foér att kunna kieemarken. Géteborgs stad
kontrollerar planlaggningen av mark i kommunen dangring ar en offentlig
karnverksamhetGenom att kommunen i detta fall bade behéarskar dedr av
markagandet pa Norra Alvstranden och planlaggningkar mojligheterna for
kommunen att paverka utvecklingen och exploaterirape omradet vilket medfor att
kommunala intressen far storre inflytande.

Alvstrandsbolaget

Alvstrandsbolaget ar en strategisk aktér inom Gartgd stad, dels p& grund av att
Goteborgs stad genom Alvstrandsbolaget ager stdeten av marken p& Norra
Alvstranden och pa sa satt far 6kat inflytande dxeecklingen och dels pa grund av
att ett bolag spelar pa mer lika villkor med 6vrigarknaden. Bolagets roll &r unik da
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de i egenskap av kommunalagt bolag skall verka kidmmuninvanarnas basta
samtidigt som bolaget bedriver sin verksamhet parknaalsmassiga villkor.
Goteborgs stad bildade ett kommunalt bolag med anfwr utvecklingen av den
tidigare industrimarken pa& Norra Alvstranden. Varkéeten kan bedrivas annorlunda
av ett bolag vilket har varit nddvandigt for utvécgen av omradet.
Sammanfattningsvis innebar ovanstdende att kommsaenoffentlig aktér behover
ha kunskap om bland annat marknaden och mojlighetgara pa denna, vilket kan
ske genom ett kommunalt bolag.

Finansiering

Projekt Vastra Eriksberg finansierades av bygghearakonsortiet, det vill sdga utan
skattemedel. Detta géar i enlighet med Alvstrandstpets finansieringsmal vilket ar att
bolaget skall finansiera sin verksamhet utan betgidatillskott fran &garen. Den

offentliga sektorns behov av nya finansieringsrgbiditer har poangterats pa flera
stallen i tidigare avsnitt. Genom att byggherrarfiaansierar projektet kan

Alvstrandsbolaget investera i dels infrastruktur @&t aktuella omrédet och dels i
kommande stadsutvecklingsprojekt. Detta kallad\kistrandsbolaget har en rullande
balansrakning.

Helhetssyn pa omradet

Under detaljplaneskedet var det av stor vikt attdmat sdgs som en helhet. Syftet
med detta var att samtliga byggherrar i konsortgkulle verka for en
sammanhangande stadsdel med kvalitet i alla detaratt skapa helhetsengagemang
bestamdes tidigt att indelning och vardering avaatat i kvarter samt uppdelning av
kvarteren mellan byggherrarna skulle ske sent icgssen. Pa detta satt kunde
suboptimering av vissa kvarter undvikas. Kvalitetekulle skapas dels genom
byggherrarnas kunskap om boendekvalitet och madmadch dels genom
Stadsbyggnadskontorets kunskaper inom stadsmasesigliging och planlaggning,
vilka ar forutsattningar for att ett stadsutvecigiprojekt ska kunna realiseras.

7.1.1.2 Skillnader i arbetsmodellen
Samarbete i tidiga skeden

De sju byggherrar vilka bildade konsortiet invoeges vid detaljplaneprocessens
start. Det tidiga samarbetet syftade till att p8 tatigt stadium kunna anvanda
byggherrarnas kompetens gallande bostader i uineekli av omradet samt att
genomforandefragor kunde diskuteras tidigt och lgditamed att den formella
planprocessen pagick. Det tidiga samarbetet galaimhomforandefragorna innebar
att frdgor som normalt uppkommer senare under klivgen av ett projekt,
behandlades tidigt.

Néara och intensivt arbete mellan aktdrerna

Vid framtagningen av detaljplanen samarbetade Byadmadskontoret och

konsortiet. Detta var ett nara och intensivt arlme¢dlan aktorerna, dar bada sidor fick
kompromissa for att finna I6sningar. | detta arbeerkar bade byggherrar och
Stadsbyggnadskontoret fatt saga sitt. Forstaelselddosningar och kompromisser
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vilka uppkom, verkar finnas hos akttrerna. Det némmarbetet gav lardomar och
omsesidig forstaelse aktorerna emellan. Byggheardick forstaelse for de ramar
kommunen féljer i stadsplanering och for de allngmiressen vilka kommunen skall
tillvarata. Stadsbyggnadskontoret fick 6kad fors@eor fragor och intressen som
marknadens aktorer, byggherrarna, hade. Kompromiss#lan olika aktérer med
olika intressen kan generera mervarden.

Manga aktorer

Relativt manga privata aktérer har varit aktivt dlwerade i projektets

detaljplaneskede. De aktorer vi syftar pad &ar bygginea i konsortiet. En dialog

mellan kommunala planerare och privata aktérer $igiinget ovanligt men att sju
byggherrar, vilket ar fallet pa Vastra Eriksberglsammans aktivt deltagit i

utvecklingen av en detaljplan ar ovanligt. Antaéktorer beror av planomradets
storlek och innehall. Planomradet &r relativt storten enda detaljplan och innehaller
1 750 bostader vilka uppfors med olika upplatelsefy. Markagaren skulle inte
ensam kunna genomféra och finansiera en sa pasglato For att kunna genomfora
utbyggnaden av Vastra Eriksberg valdes darfor lettal stabila och kompetenta
aktorer for att genomforandetiden skulle kunna kassoch for att den ekonomiska
risken skulle kunna baras eftersom finansierindgeities ske utan skattemedel.

Uttagningen av byggherrar

Valet av byggherre styrs i normala planeringssituar av ett antal faktorer sdsom
markagare, rattvis fordelning, kontakter etcetEta.att mojliggéra genomférandet av
Vastra Eriksberg kravdes kompetenta och trovardigamarbetspartners.
Urvalsprocessen infor konsortiebildningen pa Vadfwdksberg genomfordes av
Alvstrandsbolaget. Urvalet styrdes av ett antatekiér vilka skulle uppfyllas av

byggherrarna. Dessa kriterier handlade bland ammat ekonomisk styrka och

stabilitet och att de skulle besitta kompetens isbadsutvecklingsprojekt. Vidare var
en blandning av olika upplatelseformer en viktigedg vid urvalet.

Flera parallella uppdrag

Flera parallella uppdrag genomfoérdes under plargesen. Ett uppdrag genomfordes
under programskedet, utan privata aktorer och ligtee tva parallella uppdrag

genomfordes under detaljplaneskedet da konsortedvarkade. Att tre parallella

uppdrag genomférs for samma plan anses ovanligkaiyer resurser i form av tid

och pengar. Den avgérande anledningen till att glstomfordes flera parallella

uppdrag var att stadsbyggnadskontoret tillsammared rkonsortiet ansag att
stadsbyggnadskvaliteten i omradets ytterligare bédoutvecklas. Byggherrarna i

konsortiet kunde skjuta till de ekonomiska resussen kravdes.

Alvstrandsbolaget

Ytterligare en skillnad i arbetsmodellen &ar den camande roll som
Alvstrandsbolaget haft i projektet. Bolagets rolt &énik. Poangteras bor, att
Alvstrandsbolaget samordnat genomférandefrdgor 8tadsbyggnadskontoret har
svarat for plan- och gestaltningsfragor. Alvstrdralaget tar i manga avseenden pa
sig Fastighetskontorets roll gallande utvecklingen omradet kring Norra
Alvstranden och s dven pa Vastra Eriksberg. Imtegivis intog Alvstrandsbolaget
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Fastighetskontorets roll genom att bolaget todaitivt till plan&ndring av kommunal
mark. Gallande fastighetsbildning och andra langmifaégor finns det mer kompetens
hos Fastighetskontoret &n hos NUAB, vilket goMa#AB lutar sig mot kommunen i
dessa fragor. Alvstrandsbolaget har fungerat sotalysator i processen och har
under planprocessen haft olika roller i olika skedégnder planarbetet representerade
Alvstrandsbolaget konsortiet i diskussioner medd§itgggnadskontoret. Genom att
agera som privat eller offentlig aktor har bolagetianserat mellan privata och
offentliga intressen och vagt dessa mot varandégningen grundar sig pa kunskap
om att marknaden ar beroende av kommunala intrexseuice versa.

7.1.2 Viktiga forutsattningar for Vastra Eriksberg

Har foljer del tva av analysen som tar upp vikfigrutsattningar for att projekt Vastra
Eriksberg fungerat som det gjort. Vi delar in f@&éitningarna i olika kategorier. Den
forsta kategorin utgérs av de forutsattningar soravéallman karaktéar och viktig for
alla typer av samverkan och som &aven aterfinnsojeRt Vastra Eriksberg. Dessa
forutsattningar behandlas aven i kapitel 5 Plameganom samverkan. Kategori tva
och tre utgors av de forutsattningar som ar av pnejektspecifik karaktér d.v.s. de
har varit viktiga for just projekt Vastra Eriksbergdessa projektspecifika
forutsattningar kan delas in i fasta och skapadetsattningar, dar de fasta fanns da
projektet startade och de skapade har tillkommitdih passa in i utvecklingen av
Norra Alvstranden och Vastra Eriksberg. | listamlare anges forutsattningarna och
hur dessa kategoriserats.

1. Forutsattningar av allman karaktar som aterfinm®jekt VVastra Eriksberg
* Kompetens
» Langsiktig samverkan
e Forutsattningar for goda samtal och relationer
e Forutséattningar for kreativitet och konstruktivitet
« Kontraktsbunden riskférdelning
« Initiativets betydelse
« Maktférdelningen och 6msesidigt beroende

2. Projektspecifika forutsattningar (fasta)
» Platsspecifika forutsattningar
¢ Kommunernas Ekonomi

3. Projektspecifika forutsattningar (skapade)
« NUAB
» Politiskt stod
* Byggherrekonsortiet
» Stadsbyggnadskontoret
» Forutséattningar spikade av kommunen och NUAB
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7.1.2.1 Allmén karaktar (och med i projekt Vastra Eriksberg)
Erkéand och dokumenterad kompetens hos medverkandek&rer

Projekt vastra Eriksberg ar ett omfattande och genbyggherrarna komplext
stadsutvecklingsprojekt som kréaver kompetenta aktdbokumenterad kompetens
och erfarenhet fran omfattande stadsutvecklingegtajar tva av kriterierna for att bl
inbjuden att medverka i projektet. Vid samtal meigna av de byggherrar som
medverkat i konsortiet lyfts vikten av kompeteraniri samtliga samtal. Kompetens
anses lagga grunden fér en rad andra viktiga fattmisigar for fungerande samverkan
som tillit, respekt och forstdelse. Aven vikten BMJAB:s kompetens géllande
samordning och genomférande understryks vid etttafletillfallen. NUAB:s
kompetens och erfarenhet fran liknande projekt réatat lyfts fram som en av
framgangsfaktorerna i projektet. Stadsbyggnadsketgokompetens och erfarenhet
har genom oOversiktsplanering och programarbetegagtden for det fortsatta arbetet
med detaljplanen for Véastra Eriksberg. Med stodlawbildade byggherrekonsortiet
samordnade SBK detaljplanearbetet. Med Over tvaerdders erfarenhet av
utveckling p& Norra Alvstranden besitter stadsbygtgkontoret, genom sina
representanter, viktig kompetens och erfarenhg@iavering i omradet.

Langsiktig samverkan

Langsiktig samverkan framjar utvecklingen av nétvech relationer. De relationer

och natverk som byggs upp under projektets ganmeaktill nastkommande projekt.

| projekt Vastra Eriksberg medverkar ett antal edt@om var med under det liknande
samverkansprojektet Sannegardshamnen. Nar NUABevatdsamverkanspartners
infér projekt Vastra Eriksberg var det av avgoramnild att foretagen forstod vad

samverkan gick ut pa. Samtliga foretag som fulliélj samarbetet med

Sannegardshamnen forstod detta och fick fortsattoénde. Medverkan i projekt

Vastra Eriksberg kan pa samma satt leda till ygare samverkan i framtida projekt.
Detta ar ett incitament for kvalitativt arbete fidyggherrarnas sida.

Forutsattningar for goda samtal och relationer

Efter samtal med nagra av de inblandade i projeistha Eriksberg kan konstateras att
det funnits goda forutsattningar for goda samtél wdationer. De vi pratat med har
samtliga understrukit det goda klimatet och stameimi de olika grupperna. Vi har
under fallstudien narvarit pa tva av konsortietsendoch vi instammer i pastaendet
om ett gott klimat och en god kamratanda pa motBeh.arbetsgruppsméte vi var
med pa var det 61:e av byggherrarnas arbetsgrujpamStadsbyggnadskontorets
representanter i projektet har patalat vikten adlageelationer i arbetet men ocksa
understrukit att det inte ar nagot som kommer graflet tar tid att bygga upp
fortroende, tillit och god stamning vid férhandlsigprdet. Motesbord ar méjligtvis en
battre beskrivning dd de medverkande aktorernaasmasuttit pA samma sida vid
forhandlingar an mitt emot. Det har dock funnitfdilen d& SBK mer konkret och
tydligt gatt in i rollen som offentlig aktér och & ner foten” men i stort har
samverkan skett genom ett gott samarbete snaraedt amaktspel mellan med- och
motpart. God stamning, fortroende och tillit tat &itt bygga upp men kan rivas pa ett
dgonblick om inte inblandade aktorer skoter sirmganden och tilldelade uppgifter pa
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att fortjanstfull satt. Som vi namnt tidigare ateirsamverkansprojekt nagot nytt och
inte heller konsortium med byggherrar, men den stédgisom vi kan urskilja i detta

projekt tycks vara smatt unik. Involverade byggheuttalar sig mycket positivt d&ven

i frdga om samarbetet i sjalva konsortiet. Den koréns som annars kan vara
pataglig byggherrar emellan har i konsortiearbeyetts ut mot en 6msesidig vilja att
utbyta kompetens och erfarenhet.

Forutsattningar for kreativitet och konstruktivitet

Kreativitet och konstruktivitet &r tva av nyckellbegpen i projekt Vastra Eriksberg.
Kreativa inslag finner vi bade i valet av aktérasha utformandet av arbetssattet
mellan de formella skedena i planprocessen. Intestmiittnar ett flertal parallella
arkitektuppdrag om en kreativ process. Kreativitat funnits pa flera olika nivaer i
projektet, dels i gestaltningen som just namntds dgnom sodkandet efter nya
I6sningar pa hur man bast samordnar aktérer i demfattande
stadsutvecklingsprojektet. Att ta med genomférandgbetens genom ett
byggherrekonsortium i ett tidigt skede ar i sig lgtativt inslag i processen. Vissa
personer som haft en central roll i projektet oomsandplockats av NUAB fér att
just ha denna "spindeln i natet roll”, star avenfa@eviktiga inslag av konstruktivitet
och kreativitet. Ovriga nyckelpersoner i projekt@ipm bade den privata och
offentliga sektorn, kan sagas besitta en stor mortiv dessa for projektet viktiga
egenskaper.

Kontraktsbunden riskférdelning

Det finns en risk i att lata den privata marknad@ma med och planera stadens
utformning och utveckling. Risken ligger i att dévata foretagen har ett vinstintresse
som riktar sig forst och framst mot det egna fayetaStadsutveckling handlar om att
sétta sig Over kortsiktiga och snéva vinstperspetith forsoka se till stadens och
stadens invanares basta ur ett langsiktigt perspekbr att kunna sakerstalla att
allménna intressen inte negligeras i tat samvenkad resursstarka foretag fors dessa
allmanna intressen in i avtal som extra garantaftdessa intressen skall bejakas. Sa
har aven konsortieavtalen gallande Vastra Erikshafgrmats. | fragor angaende
vagning av privata och allmdnna intressen har dat&dsbyggnadskontoret
fortfarande det storsta ansvaret och den viktigaglen. Forenklat kan sagas att
NUAB:s offentliga stallningstaganden undertecknadgskonsortiemedlemmarna i
konsortieavtalen innan samverkan inleddes, varéftéAB tog rollen som "vanlig”
byggherre. Konsortieavtalen lagger grunden for sakan genom att aktdrerna
genom undertecknande skapar en gemensam malbitdleAvreglerar aven viktiga
ekonomiska och strategiska fragor byggherrarna lamalilket skapar trygghet i
projektet.

Kommunen har initiativet

Initiativet har en stor och avgdrande betydelseutfallet. Det havdas att initiativet i
hog grad gatt kommunerna ur handerna. Initiatiledagens stadsutvecklingsprojekt
kommer som regel fran privata aktorer. Risken mettag &r att mojligheten for
kommunerna att verka for langsiktig samhallsplargdar forlorad. | projekt Vastra
Eriksberg har kommunen initiativet. Stadsbyggnadsket utarbetar tillsammans
med NUAB ett gediget program som tillsammans medrgiktsplanen ligger till

grund for det fortsatta planarbetet i vilket konmrdeltar. Darmed ligger ramarna
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och grundstenarna lagda och kommunen kan pa séllven borjan lattare styra
processen. Vad som hander i manga andra planetinggmer ar att foretag kommer
till kommunen med fardiga forslag och kommunen pfrsa vis "tagna pa sangen”
och hinner inte satta sig in i projektet. | och nadkommunen har initiativet har de
haft tid att forbereda sig for den fortsatta preessmed de inblandade byggherrarna.
De ar darmed strategiskt forberedda for eventusiladelser och har fran borjan ett
visst 6vertag i planprocessen.

Maktférdelningen och émsesidigt beroende

En forutsattning for fungerande samverkan liggetet 6msesidiga beroendet. Att
privata och offentliga aktbrer ar beroende av vdranutgdr grunden for att

samverkan skall bli aktuell. Makten férdelas i atled det dmsesidiga beroendet
mellan parterna. Om det ar en jamn fordelning awktmidr svart att avgora.

Kommunens makt vilar formellt pd planmonopolet @t privata aktérernas makt
grundar sig i genomférandemadjligheter. Tillsammaentgliggdr aktérerna realisering

av stadsbyggnadsidéer. Det 6msesidiga beroendati@risig ocksa i stadens nya
innebord. Bada parter blir beroende av en kvalitsdsutveckling for att behalla och
attrahera invanare och anstéllda. | denna konkssitration stader emellan kan
privata och offentliga aktorer sitta pA samma sidaforhandlingsbordet och genom
att ta tillvara pa varandras kompetens, utformatad med kvalitet.

7.1.2.2 Projektspecifika forutsattningar (fasta)
Platsen

Genom att tidigare verksamhet i omradet avvecklzds,stora ytor frigjorts for nya
andamal. Norra Alvstranden inklusive Véastra Eréegpbhar genom utvecklingen av
omradet stigit i attraktivitet det senaste decemmierra Alvstranden har i sin helhet
fatt en positiv klang som bostadsomrade pa Hising@&@oteborg. Marken ligger
dessutom relativt avskiljd fran annan verksamhelt bebyggelse vilket kan ha
bidragit till att relativt f& organisationer och dimrgare haft synpunkter pa
utvecklingen av omradet. Dessa sa kallade fastad@itningar har haft stor paverkan
for projektets mojligheter. Att marken &r sa pattsaktiv som den ar i dagslaget,
gjorde det lattare for NUAB att attrahera kompedehyggherrar. Omradets unika
miljo ger projektet hdg status vilket gor att maredorer tycker att det ar kul att vara
med i projektet samtidigt som det &ar latt att skatader i omradet.

Kommunernas Ekonomi

Goteborgs kommuns ekonomi kan ségas vara en atséfiningarna for att projekt
Vastra Eriksberg utformats som det gjort. | och ndeth allt stramare kommunala
budgeten for stadsbyggnad sdker kommunen nya Végaienna typ verksamhet.
Byggherrar involveras i tidiga skeden for att ngilira finansiering av projekten.

7.1.2.3 Projektspecifika forutsattningar (skapade)

Alvstrandsbolaget
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Alvstrandsbolaget har haft en central roll i praggk Bolaget har som samordnare,
byggherre och stor markagare en nyckelroll i utliagkn av Vastra Eriksberg.
NUAB:s styrka ligger i bolagets formaga att samardslika aktorer i komplexa
projekt samtidigt som bolaget &r med i projektehsweanlig” byggherre. Genom att
sjalva vara med som byggherre, ar bolaget stangigdaterade pa aktuella kostnader
i projektet och satter aven nivan for kvalité o¢forande under byggfasen. En viktig
faktor i bolagets genomférandekraft &r bolagets petens och erfarenhet som
mojliggor kostnadsberdkningar for stora och komalerojekt. Att bolaget &ger stor
del av marken mellan broarna underlattar for agttdnelhetsgrepp over utvecklingen.
Helhetsgreppet bygger inte endast pa markagandet otksd pa att bolaget ar
involverat i manga olika delar av projektet Vadfaksberg. NUAB har kompetens
och erfarenhet fran liknande projekt i omradetmi@allt fran utvecklingen av
Sannegéarden som i manga avseenden liknar projekta/Briksberg.

Starkt politiskt stod

| projekt Vastra Eriksberg har AlvstrandsbolagetadSbyggnadskontoret och
projektet i sig ett starkt politiskt stod. Fran iiekt hall finns ett starkt fortroende for
Stadsbyggnadskontoret och Alvstrandsbolaget vilkd pa vis fatt stort

handlingsutrymme. Att forankra en idé om stadsbygighos politiker &r av stor vikt
for att kunna realisera idén.

Byggherrekonsortiet

Det bildade byggherrekonsortiet utgér en forutségtrfor projektets genomférande
och finansiering. Hur mycket byggherrarna har pkaedetaljplanen genom sin
medverkan ar svart att svara pa. Dock kan konsstett projektet, genom
byggherrarnas medverkan, haft en god ekonomi onbrgrandemdijlighet. Det var
av stor vikt att byggherrarna forstod att detaljyelarbetet kunde ta lang tid och att det
handlade om ett langsiktigt projekt med ett helidetsande for hela projektomradet.
Denna forstaelse for langsiktighet och helhetstddkavar avgérande vid urvalet av
byggherrar och har varit en av grundpelarna i sakavesmodellen. Byggherrarna har
vid samtal uttryckt sin entusiasm Over samverkam@ien med ett
byggherrekonsortium tidigt involverat i planprocassSamverkan med manga olika
parter som NUAB, SBK, byggherrar och arkitekterdiga skeden har véalkomnats.
Nagon byggherre menar att byggherrarna skiljer &iggenom att vissa ar mer
entreprendrer och vissa ar mer forvaltare med l&tiga perspektiv. Vissa av
foretagen har stort kundfokus och har kampat folyéila dessa fragor i konsortiet
medan andra foretag har tydligare produktionsfoRenna mix anses valfungerande
och larorik genom att aktorerna tar vara pa vams#unskap. En grupp med mixad
kompetens men med likriktat mal anses av bygghesairaara en god blandning.

Stadsbyggnadskontoret

Stadsbyggnadskontoret ar ingen skapad inrattnimgjufét utvecklingen av Norra
Alvstranden. Kontoret &r dock “skapat” for att sondgsta ansvarig bedriva
stadsutveckling och planering av staden. Utan kdemsen och de formella
befogenheter kontoret besitter genom planmonopategj modell Véastra Eriksberg
mojlig att genomfora. Det ar av vikt att stadsbyadgkontorets representanter har sa
pass hog kunskap och integritet att de utgdr erk giart i de forhandlingar som
uppstar i samverkansprocessen. En stark och komtpetaktor fran
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stadsbyggnadskontoret ar av betydelse i samverk@ekpsom Vastra Eriksberg da
de privata aktorerna har starka patryckningsmedeforin av kapital och
genomforandeformaga. En stark aktor fran SBK aviktv/for att kunna vaga privata
och allmanna intressen pa ett demokratiskt satt.

Forutsattningar spikade av Stadsbyggnadskontoret dtAlvstrandsbolaget

Infor detaljplanearbetet bjods sex byggherrar inh raédverka i utvecklingen av
detaljplanen for Vastra Eriksberg. Vissa parameteari detta skede redan fastlagda
och ingick som forutsattningar for planarbetet. $2e$orutsattningar var fastlagda
framst for att starka det allmanna intresset i citliegen av omradet. | och med att
planprogrammet var fastlagt innan byggherrarna $jéd att medverka kunde
kommunen arbeta in allmanna intressen i program8mtn en foljd av den relativt
stora detaljplanen var mgjlighet till uppdelning amradet i olika lotter en viktig
forutsattning for omradets utveckling och gestalgniAtt denna indelning och den
darpa foljande prissattningen och férdelningenadteina skedde sent i processen var
en av de ingdende forutsattningarna infor konsanttietet. Detta kom att medfora ett
helhetstank hos samtliga byggherrar.

7.2 Diskussion

Ett av examensarbetets syften ar att diskuteravidaumodell Vastra Eriksberg ar
tillampbar i andra projekt. Genom att forsoka gafisera de forutsattningar som var
specifika for projektet hoppas vi uppfylla ovan mita syfte. | kommande avsnitt
diskuterar vi aven risker och mojligheter med sarkanesmodellen.

7.2.1 Forutsattningarnas generaliserbarhet

Platsen och dess tankta innehall mojliggor och/editter granser for formerna for
eventuell samverkan i ett stadsutvecklingsproj®lstra Eriksberg har bland annat
paverkat antalet privata aktorer och deras kompgetsrh dessutom har platsens
attraktiva lage medfort ett intresse fran byggheaai konsortiet. | ett mindre
omfattande och mindre resurskravande projekt skallet av privata aktérer kunna se
helt annorlunda ut. Platsen kan &ven innehalla Zadlm intressen som paverkar
formerna for samverkan. Det &r viktigt att se pilatsens unika egenskaper for att
definiera mojligheter och begrénsningar for samaerk

Kompetensinriktningen hos medverkande aktorer ivegikan bor variera, sa lange de
kompletterar varandra. En styrka med samverkansirgtt kunna dra nytta av olika
typer av kompetens fran bade privata och offentligtrer. Var uppfattning ar att

vissa egenskaper hos de samverkande aktorerna fivésas, sasom att de utgor
trovardiga samarbetspartners och att de har fdsstdér vad samverkan i

stadsutveckling innebar. Detta géller bade privataoffentliga aktorer. Vidare ar det
viktigt att aktorerna har samma oévergripande méal semverkan.
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Aktorerna pa Vastra Eriksberg hade samma 6vergiipamdl men en viss spretighet
verkar ha forekommit gallande mindre delmdl. Delan vara positivt for
utvecklingen av ett projekt, vilket det verkar raxitpa Vastra Eriksberg, pa sa satt att
olika intressen tillvaratagits utan att projektetfiektivitet och kvalitet paverkats
negativt. En av de framtradande aktérerna i falisin ar det kommunala bolaget
Alvstrandsbolaget. Egenskaper hos bolaget sasors Besipetens i frdiga om
samordning och genomforande har paverkat samverkan.aktor med dessa
egenskaper ar av stor vikt att ha med i samverkajedqi liknande modell Vastra
Eriksberg. Om denna aktor bér vara ett kommunakadaom i fallet Vastra
Eriksberg ar svart for oss att sdga. Kanske gdikeande organisation att skapa hos
en kommunal forvaltning i form av exempelvis en jektgrupp. Det bodr dock
poangteras att ett bolag har ett antal fordelaogeatt de spelar pa lika villkor som
ovriga marknaden. Var uppfattning &r att den samamde aktéren bor ha nagon slags
offentlig roll dels for att handlingsutrymmet 6kgenom politiskt stéd och dels for att
sékerstalla att allménna intressen tillvaratas.

Goteborgs Stadsbyggnadskontor utgdr den offentbg@ren i projekt Vastra
Eriksberg och ansvarar for att allmanna intressivaratas. Generellt viktigt da
privata aktorer ar med och paverkar offentlig varkbet som stadsplanering, ar att
det offentliga planeringsorganet har representanted tillracklig kompetens och
integritet for att kunna balansera allménna oclvgbai intressen. En del allmanna
intressen kan vara av sadan art att de ej anskstelisara. For att sékerstalla att
sadana intressen tillvaratas kan de ingd som fittatsgar infor ett
samverkansprojekt, vilket var fallet pa Vastra Ebiérg, dar en del parametrar
fastslogs i planprogrammet. For att kunna faststéfidana parametrar ar det viktigt
att kommunen ar forberedd infor samverkan och haattuvilka intressen som skall
sékerstéllas.

| projekt Vastra Eriksberg ager kommunen stor delnaarken. Det omfattande
markagandet kombinerat med kommunens planmonopdagemunen mycket makt
och inflytande i projektet. Detta &r en forutsattni projekt Vastra Eriksberg som ar
svar att generalisera. | andra projekt da denngdattning ej ar uppfylld, eller ej gar
att skapa bor modell Vastra Eriksberg modifieraserefrddande markagande-
forhallanden. Delar av modell Vastra Eriksberg ldock anda vara direkt eller
indirekt tillampbara.

| ovanstdende stycke diskuteras de privata ochtiiffa rollerna. Under studiens
gang har vi forstatt, dels pa egen hand och délsléd poangterat for oss, vikten av
att de inblandade aktérernas roller ar tydligannearkan. Detta for att kunna sérskilja
privata och offentliga intressen, uppgifter, atatgmoch ansvarsomraden.

7.2.2 Maojligheter och risker
7.2.2.1 Mdjligheter

Samverkansmodellen mdjliggér genomférandet av gtojgstra Eriksberg. Genom
att byggherrarna star for samtliga kostnader kajegtet finansieras utan skattemedel
vilket var ett av krav fran politiskt hall.
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Modell Vastra Eriksberg baseras pa tre aktorer shigghnadskontoret, NUAB och
konsortiet. Givetvis ar andra aktérer medverkangi®jektet men vi ser dessa tre som
karaktariserande for samverkansmodellen. Var fday bar dessa tre aktorer
specialkompetens och resurser inom olika omradéndiissa tre aktérer gar samman
i en samverkansmodell uppstar mojligheter for veadmart att ta till vara respektive
parts kompetens och tillgadngar. Vardera parterdessutom fokusera pa just det som
den enskilde aktoren &r bast pa och samtidigtdéinadra nytta av 6vriga parter. Tidig
samverkan mellan parter i ett projekt mojliggor sigem for parterna att arbeta
parallelit med respektive parts kompetensomrade. enfpelvis  kan
genomforandefragor diskuteras parallellt med péegdr vilket borde kunna férkorta
den totala genomférandetiden for projektet jamifided om kommunen forst tog fram
en detaljplan pa egen hand som efter laga kraftdées till byggherrarna.

| samverkansmodell Vastra Eriksberg verkar ett bgggekonsortium bestdende av
sju byggforetag vilket skapar olika mdjligheteroin konsortiet samverkar de sju
byggherrarna kring ett gemensamt exploateringsoearBgiggbolagen har ett flertal
gemensamma namnare men skiljer sig at i vissa ageae Genom att byggbolagen
till viss del skiljer sig at, utgdr de tillsammainsonsortiet en aktorsgrupp med mycket
bred och specialiserad kunskap inom en rad byggralde kompetensomraden sdsom
produktion, férvaltning marknadsforing etcetra.aAlessa kompetenser kan nyttjas i
projektet genom att byggherrarna samverkar och tiggrna kan dessutom lara av
varandra. Genom att byggherrekonsortiet samverlat 8tadsbyggnadskontoret kan
den kunskap som finns och utvecklas i konsortietgreras i Stadsbyggnadskontorets
arbete med detaljplanen.

Idén om samverkan mellan privata och offentligadekt i stadsplaneprocessen
bygger i mycket pa att fa in den ténkta brukarerev koch énskemal i planen. |
projekt Vastra Eriksberg har aktérerna inte mogiglatt 1ata brukaren vara med i
planeringen, da de inte vet vem den framtida be@taehavaren blir. Byggherrarna
ar, utéver genomférandefragor, experter pd markidddg och forsaljning av

bostader. De vet vad som efterfrdgas pa marknagemom att engagera byggherrar i
detaljplanearbetet mojliggors att brukarens prefeee och 6nskemal fors in i planen.

| samverkansmodell Véastra Eriksberg leder och sdraor ett kommunalt bolag
utvecklingen i omradet vilket medfor olika méjligee | byggherrekonsortiet har
utvecklingsbolaget verkat pa samma villkor som garbyggherrar. Som konsortie-
medlem agerar alltsd bolaget som privat aktér mam &ommunalagt bolag har
NUAB vissa offentliga ataganden utanfor konsortieséet. Bolaget star sdledes med
ett ben i varje lager. Genom att lata ett kommugtabiblag leda utvecklingen och
samordna aktorerna i omradet mojliggors for kommuat ha kvar kontrollen Gver
omradets utveckling. Bolaget innehar en rad viktigampetenser for att kunna
samordna och leda utvecklingen av Norra Alvstrand@@mmunen har skapat en
samverkanspartner som agerar pa samma villkor somat@ aktérer och som har en
efterstravansvard kompetens. Det kommunala utiegdtbolaget bliren brygga
mellan privata och offentliga akttrer som effektikhn samordna kommunala
forvaltningar och foretag.
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7.2.2.2 Risker

Nar privata aktorer ar delaktiga i stadsplaneringd det en risk att privata intressen
tar 6verhanden. Om kommunen tappar greppet dvesgtneringen blir det svart att
havda allmanna intressen. | projekt Vastra Erikgbi@rsoker kommunen minska
denna risk genom att utarbeta ett planprogram imi@aprivata aktérerna involveras i
processen. | projektet har helhetstankandet varit ayckelfaktor. |
stadsutvecklingsprojekt med ett flertal byggheiratolverade, finns en risk att den
enskilde byggherren fokuserar for mycket pd just diel av omradet vilket
missgynnar omradets helhet. Denna risk elimineradpsojekt Vastra Eriksberg
genom sen lottindelning och uppdelning. Ingen aggherrarna visste sékert vilket
omrade som de skulle bli tilldelade vilket var ieititament for att verka for att hela
omradet fick en god kvalitet. Ytterligare en riskednsamverkan ar att beslut tas
utanfor de demokratiska ramar som stadgas i PBL on offentlig insyn.
Samverkan ar dock tankt att verka for ett starkdiioegarinflytande.

7.3 Slutsatser

P& grund av att privata och offentliga aktorer drsésidigt beroende av varandra i
stadsbyggnadsprojekt sa forsoker kommunen finna fogymer for denna typ av
verksamhet. Ett exempel pa detta ar samverkansieadegbrojekt Vastra Eriksberg,
som utvecklats genom manga ars byggande och pigned Norra Alvstranden.
Modellen innebar samverkan mellan privata och dlifga aktorer vid upprattandet av
detaljplan och i genomforandefragor. | projektet the olika aktérernas kompetens
tillvara pa och projektet finansieras av privatgdyerrarna.

Ett antal forutsattningar har mojliggjort samverkanodellen. En del av dessa ar av
allman karaktéar och en del ar av mer projektspedifiraktar. Eftersom en del av
forutsattningarna ar av just allman karaktar ochoge att vi kan generalisera de
projektspecifika forutsattningarna drar vi sluteatsatt samverkansmodell Vastra
Eriksberg eller delar av den ar tillampar i andrajgkt i andra omraden. | samverkan
mellan privata och offentliga aktérer ar de offagatl aktérernas kompetens och
integritet av stor vikt for att kunna hantera ewetia motsattningar mellan privata
och allméanna intressen. Nar modellen skall tillampandra situationer ar det av vikt
att modellen, eller delar av den, modifieras efet aktuella projektets
forutsattningar.

Genom samverkan mellan privata och offentliga attéistadsutveckling uppstar en
rad olika risker och mojligheter. Riskerna gar ladintera bland annat genom att
kommunen vidtar atgarder innan de privata aktorémaalveras i processen. For att
uppna mojligheterna med samverkan ar goda relaticitié och fortroende mellan
aktorerna grundlaggande. | projekt Vastra Erikshiesg det patalats vid ett flertal
tillféllen att de goda relationerna och den godamstingen i projektet har varit av
avgorande betydelse for projektets utfall sa hagtldEn generell uppfattning hos de
inblandade aktorerna, privata saval som offentliyaatt samverkan gallande Vastra
Eriksberg har fungerat bra och att de &r ndjda metessen och resultatet. Om
resultatet kommer att uppfylla malet om "Den Godadsn” pa Norra Alvstranden ar
for tidigt att sdga men vi kan utifran fallstudigra slutsatsen att forutsattningarna for
en sadan stad verkar finnas.
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