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Forord

Vi lever i samhallet och véra stader ar en del av samhallet. Stiderna
maste stiandigt fornyas for att fortsiatta utvecklas med mal att
attrahera stadens invanare, naringsliv och turism. Darfor ar behoven
av en dndrad stadsstruktur ett relevant omrade att studera utifran
hur struktur, syfte och socioekonomisk status i tiatorter varierar 6ver
tid och hur denna forandring paverkar bostadspolitiken. For 50-100
ar sedan var det ofta onskat att ha narhet mellan centrum,
narliggande industrier och infrastruktur, sd& som stadens hamn och
jarnvagsstationer. Idag ar dessa markomraden ofta eftertraktade for
bostader och kommersiella intressen och pa grund av hoga
utvecklingskostnader viaxer dyra losningar fram med ett litet
utrymme for en social mix. Utifran detta har ett intresse vuxit fram
hos mig att studera och att vara en del av stadsutvecklingen.

Resan fram till denna avhandling har starkt mitt intresse for
stadsfornyelse och jag ar overtygad om att genom att utveckla den
byggda miljon i samhallet kan vi uppna sociala forandringar i staden
och dirmed kan byggbranschen bidrag till en hallbarare, tryggare
och attraktivare stad att leva i.

Jag vill tacka min handledare Stefan Olander for stod och
vagledning. Vidare vill jag tacka projektledaren Bo Adling och
finansidrerna, Helsingborgs Byggmastarforening och SBUF som
gjort det mojligt for mig att genomfora forskningen, samt professor
Bengt Hansson och referensgruppen for givande diskussioner.

Lund, december 2011






Referat

Exploateringsprocessen ar en del utav samhallsutvecklingen, utan
byggnation av exempelvis bostider, gemensamhetsanlaggningar och
vagar hammas samhallstillvaxten och det dr under exploaterings-
processen som den byggda miljon kan effektiviseras. En effektiv
exploateringsprocess karaktiriseras av hur intressenterna upplever
den, att hansyn tas till deras asikter, till kostnader och till
tidsaspekter.

Syftet med studien ar att lyfta fram faktorer som bidrar till en
upplevde effektiv exploaterlngsprocess Tre delprojekt, H+ och
Lomma Hamn i den expansiva Oresundsregionen, samt Norra
Alvstranden i Goteborg har studerats. Dessa tre projekt befinner sig i
olika projektfaser, tva i genomforandefasen och ett, H+, i planerings-
fasen. Projekten upplevs av deltagande intressenter som lyckade
utifran exploateringsprocessen.

Genom att skapa ett klimat som ger intressenterna positiva
upplevelser uppnas en effektiv exploateringsprocess. Genom att
skapa en process dar intressenterna tillats delta och dar de kidnner
att de kan paverka processen skapas ett klimat som upplevs som
effektivt och utvecklande. Vidare, genom att bilda tillfalliga
organisationer Over foretagsgrianserna skapas tillfallen for med-
arbetarutveckling och en branschforbrodring. Detta leder i sin tur till
att nya arbetsmetoder skapas och darmed sker en utveckling av
exploateringsprocessen.

Nyckelord: exploateringsprocessen, fastighetsutveckling,
kommunikation och delaktighet






Abstract

The exploitation process is a part of the society, without construction
of such housing, community facilities and roads hampered the
growth of society and it is during the development process, the built
environment can become more efficient. An effective exploitation
process is characterized by how stakeholders perceive it, taking into
consideration their opinions, costs and time aspects.

The study aims to identify the factors that contribute to a perceived
effective exploitation process. Three sub-projects, H+ and Lomma
Hamn in the expanding Oresund region, as well as Norra
Alvstranden in Gothenburg were studied. These three projects are in
various stages of projects, two in the implementation phase and one,
H+, in the planning phase. The projects are perceived by the
participating stakeholders as successful by the development process.

By creating a climate that gives stakeholders positive experiences an
effective development process will be achieved. Involving the
stakeholders in the process and make they feel that they can
influence the process creates a climate that is perceived as effective
and stimulating. Furthermore, by forming organizations across
companies boundaries create opportunities for staff development
and a business community. This in turn leads to new working
methods and the development process will become improved.

Keywords: Development process, Property Development,
Communication and Participation
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1 Introduktion

Exploateringsprocessen ar en viktig process for sambhalls-
utvecklingen och for effektiviteten av den byggda miljon. For att
skapa tillvaxt i samhaillet finns ett behov av byggnader och
anlaggningar sasom bostader, skolor, kontor och industrier. De
aktOorer som Overvager att investera i fastighetsutvecklingsprojekt
har ett antal parametrar att hantera som ar svara att vardera.
Exempelvis langa handlaggningstider, besvirliga tillstdnds-
processer och kostnader. Dessa skapar en osdkerhet vad giller
denna typ av investeringar och det ar av intresse for aktorerna att
minska denna osdkerhet utan att asidosiatta den demokratiska
processen och den nodviandiga kommunala behandlingen. Darfor
ar behovet av en effektivare exploateringsprocess nodvandigt. En
effektivare exploateringsprocess karaktariseras av en besluts-
process som tar bredare hansyn till de kostnader och nyttor som
uppkommer av en foreslagen bebyggelse.

1.1 Bakgrund

I den svenska exploateringsprocessen har kommunen en stark
kontroll av markanviandningen genom det kommunala
planmonopolet. Kommunen har en exklusiv ratt att bestimma
vilka fastighetsutvecklingsprojekt de vill godkdnna samt att
genom exploateringsavtalet paverka utfallet av dessa projekt.
Oberoende av lagstiftningen ar intressenternas agerande en
kritisk faktor som péaverkar mojligheten till framgéng i
exploateringsprocessen. Planmonopolet bidrar &aven till att
exploatorerna upplever en osidkerhet att paborja nya projekt, da
det ofta inte ar helt klart vad som far och inte far byggas. Vidare ar
exploateringsprocessen en del utav samhallsutvecklingen, utan
byggnation av exempelvis bostader, gemensamhetsanlaggningar

13



och viagar hammas sambhallstillvaxten och det ar wunder
exploateringsprocessen som den byggda miljon kan effektiviseras.
En effektivisering av processen ar saledes nodvandig. Genom att
utreda, bedoma och tydliggora de varden som olika intressenter
ser i en exploateringsprocess kan leda till en losning pa
effektivitetsbegreppet.

En effektiv exploateringsprocess Kkaraktiariseras av hur
intressenterna upplever den, att hansyn tas till deras asikter, till
kostnader och till tidsaspekter. Betydelsen av information och
kommunikation i processen samt kunskap om hur olika
intressenter upplever och utnyttjar den ska inte underskattas
(Silva, 2002). Hur olika fastighetsutvecklare upplever
exploateringsprocessen paverkar deras beslut att investera tid och
pengar i nya fastighetsutvecklingsprojekt. Om upplevelsen ar en
styrande faktor kan diskuteras, men att hansyn maste tas till den
ar av betydelse (Olander, 2005). Vidare menar Henecke (2006)
att ett grundlaggande problem ar att finna balansen mellan den
kommunala planprocessen och olika intressenters inflytande i
denna. Saledes uppkommer ett behov av att battre forstd
exploateringsprocessen for att darifrain kunna avgora vilka
drivkrafter och vardeskapande faktorer som leder processen
framat. Oberoende av lagstiftningen ar intressenternas agerande
en kritisk faktor som paverkar mojligheten till framgang i
exploateringsprocessen.

I fastighetsutvecklingsprojekt finns ofta en osdkerhet om hur
projektet kommer att paverkas av externa faktorer och olika
intressenter. I exploateringsprocessen, inte minst i de tidiga
skedena, finns mojlighet for olika intressenter att paverka utfallet
av ett fastighetsutvecklingsprojekt (Henecke och Olander, 2003,
Henecke, 2006 och Olander, 2006). Detta kan medfora att
oforutsedda kostnader uppkommer som paverkar projektets
totalkostnad. Darfor finns det ett behov att battre forsta den tidiga
processen i exploateringen. Exploateringsprocessens syfte ar att
satta principerna och ramarna nar ett fastighetsutvecklingsprojekt
ska lokaliseras (Healey et al., 1999). Processen innehéller regler
och forordningar om markanvindningen och ger myndigheter
medel att paverka denna anviandning (Larsson, 1997).
Nyckelresursen i fastighetsutvecklingsprocessen ar land dar
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markagaren har en central roll (Verhage, 2002 och Barker, 2003).
Det giller att finna balans mellan myndigheters kontroll Gver
markanvandningen och en markagares rattighet att utveckla
marken efter dess behov och onskningar (Larsson, 1997).
Bestimmelser om markanvindning genom planprocessen ir en
begransning, bland annat, pa utbudet av byggbar mark (Barker
2003). Planprocessen paverkar mangden tillganglig mark och kan
diarmed vara en forklaring till hoga kostnader i fastighets-
utvecklings- och byggprocessen.

I den svenska exploateringsprocessen har, som tidigare namnts,
kommunen en stark kontroll p4 markanviandningen genom det
kommunala planmonopolet. Kommunen har en exklusiv ratt att
bestamma vilka fastighetsutvecklingsprojekt de vill godkidnna
samt att genom exploateringsavtalet paverka utfallet av dessa
projekt. Tillika gor en vag lagstiftning att osidkerheten hos
fastighetsutvecklare okar (Riksdagens revisorer, 2001 och
Olander, 2005). Planeringspolicys kan tolkas och implementeras
olika beroende pa lokala omstandigheter (Midgley 2000).
Myndigheter och deras policys bestimmer ramarna for hur
fastighetsutveckling kan genomforas (Verhage, 2002), under
begransningar s som lagstiftningen, Plan- och bygglagen (PBL).
Under varen 2011 tridde en ny version av Plan- och bygglagen i
kraft. De storsta skillnaderna i denna jamfort med den tidigare
versionen ar att ansokningstiden for bygglov kortas ner, en okad
kontroll av byggandet och att kommunens roll i byggprocessen
ska bli tydligare. Pa en lokal niva kan planprocessen ta en mangd
olika uttryck. En del fastighetsutvecklare onskar begransade
mojligheter for ny bebyggelse medan andra nastan vialkomnar vad
som helst (Monk och Whitehead 1999). Risken ar att
kommunerna anviander sitt Overtag till att tvinga en
fastighetsutvecklare in i ett obalanserat exploateringsavtal
(Kalbro, 2002 och Kalbro, 2009) som okar kostnaderna i
projektet. Exploateringsavtalet ar det verktyg som kommunerna
har for att kontrollera markanviandningen. Detta reglerar
markkopet, om kommunen ar nuvarande agare, typ av
bebyggelse, tidsramar, ansvar for allmidn gata och mark.
Exploateringsavtalet ar ett civilrattsligt avtal (Miller, 1993 och
Sohtell och Sundell, 1993) vilket medfor att exploateringsavtalet
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beror pa respektive parts forhandlingsposition. Detta kan medfora
tva situationer (Wedegren, 1997). Att kommunen ar beroende av
att en viss bebyggelse genomfors och kan darfor vara villig att ta
ett storre ekonomiskt ansvar for den. Eller det andra scenariot, att
ett foretag koper mark och initierar en exploatering. Detta kan
medfora att kommunen hamnar i en starkare stallning och staller
darmed krav pa ett storre ekonomiskt ansvar av exploatoren.

Barker (2004) antyder att en effektivare planprocess skulle vara
karaktariserad av en beslutsprocess som tar bredare hansyn till de
kostnader och nyttor som uppkommer av en foreslagen
bebyggelse. Vikten av information och kommunikation i
planprocessen samt kunskap om hur olika intressenter upplever
och utnyttjar den ska inte underskattas (Silva, 2002). Det far inte
glommas att varje projekt ar unikt med egna forutsiattningar och
har flera mgjliga utgangar. Ett projekt kan ses som en produkt
eller tjanst som ska levereras for intern eller extern kund och dar
projektkunskapen ar relaterad till resultatet (Kasvi, et al, 2003).

1.2 Problemformulering

For att skapa tillvaxt i samhallet finns det ett behov av byggnader
och anlaggningar. Utan dessa kommer utveckling och tillvaxt att
ske ndgon annanstans, i en annan kommun eller i ett annat land.
Fardiga kommunala tillstdind genom detaljplan, bygglov och
exploateringsavtal ar nodvandigt for att foretag ska kunna
investera i fastigheter och for att leda till byggandet av
nodviandiga byggnader och anlaggningar.

Studier har visat (eg. Olander, 2005, Olander et al., 2007 och
Olander och Landin, 2008a) att fastighetsutvecklare upplever
exploateringsprocessen som osaker, kostnadsdrivande och
tidsodande, vilket kan paverka deras vilja att investera i mark och
att paborja ett fastighetsutvecklingsprojekt. Utmaningen ar da for
de kommunala tjanstemannen att sakerstilla en latthanterlig och
effektiv exploateringsprocess utan att paverka och minska de
demokratiska viardena i exploateringsprocessen. Det ar darfor av
varde att finna balansen mellan olika intressenters engagemang
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och intressen genom att definiera en process som av alla parter
upplevs som effektiv, hanterbar och vil fungerande.

Utifran ovan givna parametrar problematiseras forskningsfragan i
foljande tre delfragor:

e Vad ar vardet av en mer effektiv exploateringsprocess i
tidiga skeden?

e Vilka ar de viardeskapande faktorerna 1 dagens
exploateringsprocess och hur kan en okad grad av
effektivitet uppnas utan att gora avkall pa dessa varden?

e Vilka incitament finns for en fastighetsutvecklare att
investera i mark och att bygga pa denna mark?

1.3 Syfte och mal

Avsikten med studien ar att analysera de tidiga skedena i
exploateringsprocessen i syfte att studera vilka parametrar i
processen hos kommun och fastighetsutvecklare som leder till att
exploateringsprocessen effektiviseras. Vidare ar syftet att belysa
faktorer som kan paverka framtida relationer mellan olika aktorer
i stdderna vid ombyggnadsprojekt. Studiens fokus kommer att
vara pa vilka insatser som genomfors och hur projekten
organiseras i de tidiga skedena i exploateringsprocessen.

Studiens malsattning har varit att analysera:

e Vilka de virdeskapande faktorerna i den tidiga
exploateringsprocessen ar.

e Hur olika intressenter i exploateringsprocessen definierar
vardeskapande.

e Hur incitament kan skapas for fastighetsutvecklare att
investera i nya projekt.

17



1.4 Avgransningar

Slutprodukterna som kommer till i de studerade projekten
kommer inte att utviarderas i detta forskningsprojekt. Tva av de
studerade projekten har till stor del fardigstillts med lyckade
resultat i form av attraktiva omradden med ett fortsatt stigande
andrahandsviarde pa bostdderna. Ett av projekten ar annu i
planeringsfasen och det gir i nuldget inte att avgora slut-
produktens resultat.

De faktiska tiderna eller kostnaderna i projekten studeras ej, utan
istdllet studeras hur deltagarna upplever tids- och kostnads-
aspekter. Utifran deltagarnas upplevelser analyseras det fram vad
som karakteriserar en effektiv exploateringsprocess. Ordet
effektiv har olika betydelse for varje individ. I denna avhandling
kommer ordet effektiv att anvidndas for en vil fungerande
exploateringsprocess utan storre meningsskiljaktigheter, dar det
varit ett vil fungerande samarbete mellan inblandade aktoérer och
dir processen inte har kantats av outnyttjade tidsstopp eller
pengafloden som rullat ut for att i senare skede aldrig aterhamtas.
Studien avgransas aven till att hantera de interna intressenterna,
det vill sdga de som ar delaktiga i projektets genomforande.

1.5 Avhandlingens disposition

Avhandlingen ar ett resultat av en genomford studie som
paborjades i september 2009 och avslutades i juni 2011.

Kapitel 1

I det inledande kapitlet ges en bakgrund till anledningen av varfor
denna studie har haft ett behov av att genomforas. Vidare tas
studiens problemformulering och syfte upp for att avslutas med
avgransningar for studien.
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Kapitel 2

I andra kapitlet behandlas metodvalet for studien. Metoden for
studien har varit kvalitativa fallstudier. Kapitlet hanterar vad som
karaktariserar metodvalet, hur studien har genomforts och vilka
intervjuer som ar utférda.

Kapitel 3

I tredje kapitlet ges en teoretisk bakgrund till exploaterings-
processen och dess intressenter, samt varfor samhaéllet har ett
behov av fastighetsutveckling.

Kapitel 4

I fjarde kapitlet summeras resultaten av fallstudiens tre del-
projekt, H+, Lomma Hamn och Norra Alvstranden. Varje resultat-
del avslutas med en enskild diskussion for respektive projekt.

Kapitel 5

I femte kapitlet diskuteras gemensamt de tre delprojekten, med
fokus pa hur H+ planeringsfas ar upplagd i forhallande till de
genomforda planeringsfaserna i de andra tva projekten.

Kapitel 6

I sjatte kapitlet presenteras slutsatserna av studien.

Kapitel 7

I sjunde kapitlet foreslds fortsatt forskning inom &dmnet, en
effektivare exploateringsprocess.

Kapitel 8

I attonde kapitlet presenteras vilka referenser som anvinds i
avhandlingen.
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2 Metod

I denna studie har kvalitativa fallstudier valts som forsknings-
metod. Denna metod ansags vara mest passande for att fa tillgdng
till 1amplig information utifrdn problemstillningen. Syftet har
varit att undersoka vilka faktorer som skapar virden i
exploateringsprocessen och darigenom uppna en effektivare
exploateringsprocess utifran aktorernas upplevelser.

2.1 Definition av vald forskningsmetod

Forskning ar en larande process (Fellows och Liu, 2003), att lara
ar en process dar kunskap och forstaelse forvarvas. Larande ar
inget som kan patvingas men kan oOvertalas genom kraftfulla
medel (Fellows och Liu, 2003). Det framsta instrumentet i
forskningen ar forskaren. Det dr denne som ska samla in data och
genomfora analysen (Merriam, 1994). For att komma till insikt av
vilken metod som ar mest lampad for respektive forskning bor till
en borjan foljande fragor beaktas, vad soker forskningen svar pa
och var ska forskningen landa nir den ar i hamn? Forskningen
utvecklas fran forskarens tolkning och dennes egen erfarenhet och
forstaelse av undersokningen.

2.1.1 Kvalitativa fallstudier

Forskning kan Kklassificeras som antingen kvalitativ eller
kvantitativ. Dar kvalitativ forskning definieras av metoder som
behandlar ett mindre och mer djupgiende urval och dar
kvantitativa studier behandlar ett storre urval. En kvalitativ
fallstudie inriktar sig pa insikt, upptackt och tolkning (Merriam,
1994). Fellows och Liu (2003) definierar kvalitativa studier som
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en undersokning av dmnet fri fran tidigare formuleringar och
hypoteser, istéllet ar syftet att skapa forstaelse och att samla in
information och data si att teorier kan vaxa fram. Vidare
definierar Fellows och Liu (2003) kvantitativa metoder dar de
inledande studierna ska leda till precisa mal och syften som ska
testats i form av hypoteser.

Forskning i fallstudieform kiannetecknas av manniskor i naturliga
miljoer, utnyttjandet av tyst kunskap, urval, analys, resultat, teori,
tolkningar, tillampning av resultat, samt undersokningens fokus
och trovardighet (Merriam, 1994). En fallstudie kan definieras
som ett avgransat system (Merriam, 1994) dar fokus ar den tdnka
undersokningen. Denna undersokning ska fokusera pa en specifik
foreteelse (Fellows och Liu, 2003) som har ett varde att
undersoka. Merriam (1994) menar att det maste finnas ett
intresse, samt en betydelse att fa veta mer om dmnet eller sa ska
det finnas en hypotes om foreteelsen som ska studeras. Vidare ska
det vara ett fall i forandring. Fallstudier utgors oftast av faltarbete,
dar forskaren soker efter manniskor, situationer och platser som
kan inneha information och kunskap om amnet. Darefter studeras
och observeras dessa i sina naturliga miljoer.

Om fallstudier ar en lamplig metod att anvanda sig av beror av
forskningsproblemets art och fragestallningar. Da fallstudier ar
beroende av instrumentet den manskliga faktorn sa kan metoden
béde upplevas som en styrka och som en begransning (Merriam,
1994). Det ar forskarens formaga och kansla for att analysera som
leder till ett resultat.

Kunskapen som framkommer under en fallstudie skiljer sig fran
"traditionell” vetenskap ty kunskapen fran fallstudien ar mer
konkret, direkt och levande till skillnad mot traditionell vetenskap
som kan upplevas abstrakt och teoretisk (Merriam, 1994).
Fallstudiens kunskap sammanfaller mer med erfarenhet och
verkligheten. Vidare utvecklas fallstudiens kunskap fran
forskarens tolkning, dennes erfarenhet och forstaelse. En
fallstudie kan besta av ett eller flera fall. Att studera endast ett fall
kan enligt Yin (2006) vara sarbart. Yin (2006) menar att genom
att studerar fler fall sprids riskerna och da analysen baseras pa
mer an ett fall kan slutsatser dras oberoende varandra. Om fallen
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dessutom ar av olika karaktar och slutsatserna desamma, blir
deras generaliserbarhet mer trovardig.

Vetenskaplig kunskap inhamtas ofta med hjalp av datorer och
genomforda undersokningar i laboratorier, medan fallstudierna
anvander sig av manniskan som instrument (Merriam, 1994). Det
ar manniskan som samlar in och analyserar och oftast sker
insamlingen av data i en naturlig milj6, dar manniskor,
situationer eller platser observeras. Fallstudier anvidnds ofta i
etnografiska undersokningar (Fellows och Liu, 2003), vilket
passar in pad den genomforda studien i avhandlingen, dar just
méanniskan och dess upplevelser ar fokus. Resultatet av en
fallstudie kan definieras som antingen en kombination av
beskrivning — tolkning eller av beskrivning — vardering (Merriam,
1994). Den genomforda studies resultat passar in i den senare
kategorin. Fallstudier som metod kan ses som en styrka, men har
samtidigt begransningar.

En fallstudie begriansas av forskarens sensibilitet och integritet.
Som tidigare namnts ar forskaren verktyget i undersokningen
samt dennes formaga och kansla for att analysera. For att
minimera begransningarna menar Merriam (1994) att forskaren
maste ldta sina sinnen vara oppna, ha en sensitivitet och kansla
for insamlad data. Det ar en ensam uppgift for forskaren att tolka
insamlad data och om forskaren ar medveten om att feltolkningar
kan uppstd okas viardet pa forskningen. Metoden ar inte enbart
beroende av forskarens tolkningar och uppfattningar utan dven
deltagarna i fallstudien paverkar forskningsresultatet. Detta ar
svart att undvika i en fallstudie da det primara instrumentet for
att na resultat ar manniskan, som via sina sinnen ska filtrera,
observera och analysera utifrdn sin varldsbild, livssyn,
varderingar och perspektiv (Merriam, 1994). Ytterligare, for att
minimera skevheter i resultatet ska forskaren vara medveten om
att manniskan kan forvranga ordet, hur denne pavekas av
informationen, samt om hur mottagaren kan forvandla sant till
falskt. Merriam (1994) papekar att forutom méanniskan sa beror
forskningen av yttre faktorer, fokus och syfte med
undersokningen, vilka fragor som stills, metoder, inblandade
personer, situationen, forskarens erfarenhet och roll, strategier for
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datainsamling, analysforfarandet av den insamlad information
och tolkningen av resultaten.

2.2 Forskningsprocessen

Projektet ar upplagt som en fallstudie som bestar av tre
delstudier. Dessa har utvarderats var for sig for att sedan slutligen
i denna avhandling sammanvagas till ett gemensamt resultat, se
figur 2.1, som pekar pa vad som ar positiva faktorer vid planering
av en storre exploatering.

En storre exploatering avser i denna avhandling ett omrade som
ska forandras fran antingen obebyggd mark eller ombildning fran
tidigare verksamhet och den nya bebyggelsen avser en
blandstadsmiljo.

-
J/
-

J/

Figur 2.1 Modell av fallstudien, med dess tre delstudier
och det slutliga resultatet.

___




Mainniskan uppmuntras av positiv energi, sa varfor alltid leta fel
och inte istillet leta efter faktorer som ar bra? Byggbranschen
brukar kunna vara snabb pa att lyfta fram faktorer som varit
mindre lyckade och att dessa inte ska upprepas. En anledning ar
att det ar lattare att finna ut vad som fungerat mindre bra dn vad
som fungerat bra. Fungerade processer passera ofta obemarkta
och ir inte alltid sa latta att lyfta fram, men positivism skapar en
annan forma av energi och motivation an att leta efter fel. I
utvarderingar valjs det alltfor ofta att studera siddant som
samhillet inte ar nojd med. Ett svar ar att det ar enklast och
underlattar foljdarbetet, framkommer det i en utvardering vad
som inte fungerar kan den felande lanken lokaliseras och 16sning
pé problemet tas fram.

Vad motiverar da att studera sddant som fungerar bra? Genom att
studera sddant som har fungerat tvingas deltagarna att tdnka
igenom projektet och stilla fraga till sig sjalv, vad har bidragit till
att projektet fungerade bra. Detta kan vara svarare dn vad som
kan tros. Det ar alltid enklare att lyfta fram det negativa men for
att lyfta fram det positiva kravs att personen rannsakar sig sjalv
och sin egen delaktighet. Nar nagonting har fungerar bra ar det
latt att sdga att projektet har varit lyckat och sedan lagga det
bakom sig och ga vidare till nasta projekt. Daremot, har ett
projekt slutat med délig avkastning eller rent av med forlust
genomfors utredningar om vad som géatt fel och varfor och sedan
hur detta ska kunna undvikas i framtiden.

For att minska fokusen pé att leta fel har detta forskningsprojekt
istallet valt att studera de positiva faktorerna i exploaterings-
processens tidiga skeden, med syfte att lyfta fram positiva och
vardeskapande faktorer i den svenska exploateringsprocessen. De
studerade projekten har upplevts som lyckade bada av interna och
externa intressenter. Deltagande aktorer har fatt fokusera pa vad
som har varit bra. Detta ar for ménga ett ovant sitt att tdnka pa,
men genom att lyfta fram positiva faktorer och lagga fokus pa
dessa okar den positiva andan till nasta projekt hos deltagarna.

De tre delprojekten i fallstudien &r Lomma Hamn i Lomma tétort,
Norra Alvstranden liangs Gota dlvs norra strand i Goteborg och
H+ som bestar av sodra hamnen och tidigare industriomraden i
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de sodra delarna av Helsingborg. For lokalisering av staderna se
figur 2.2. Lomma Hamn och Norra Alvstranden #r tva projekt dir
exploateringen till stora delar ar fardig och de har upplevts som
lyckade och val genomforda. H+ projektet befinner sig tidigt i
exploateringsstadiet och i projektet satsas det just pa att lyckas
med en védl genomford exploatering. Syftet med delstudierna
Lomma Hamn och Norra Alvstranden ir att f4 fram faktorer som
pavisar vad en upplevd lyckad exploatering innebar for
intressenterna for att sedan jamfora dessa med det pagaende
exploateringsarbetet i H+ projektet. Lomma Hamn och Norra
Alvstranden ir genomfdrda i den tidigare versionen av Plan- och
bygglagen, medan H+ kommer att genomforas inom ramarna for
den nya versionen av Plan- och bygglagen.

4,—» Goteborg

— Helsingborg

— _— ——lomma

Figur 2.2 Stidernas placering.
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Tidigare studier (Olander, 2005) pekar pa att exploatorerna
upplever exploateringsprocessen som tids- och kostnadskravande.
Syftet med studien har varit att undersoka vilka faktorer som
bidrar till att exploateringen upplevs som effektiv av deltagarna,
fran i forsta hand exploatérernas och kommunens perspektiv. Om
det inte finns en balans mellan de bada sidornas upplevelser
kommer en upplevd effektiv exploateringsprocess ej att uppnas.

Denna studie avgransar sig fran att studera projektens slutresultat
ur ett kostnadseffektivt perspektiv, vilket annars kan anviandas
som matt pa om projektet ar lyckat eller ej. Genom att studera hur
attraktivt omradet &ar efter avlutad bebyggelse och dess
andrahandsvarde kan ge ett matt pa om hela projektet ar lyckat,
men det sidger ingenting om sjidlva exploateringsprocessen har
upplevts som lyckad eller ej. For att avgora hur lonsam
exploateringsprocessen varit studeras istillet projektdeltagarnas
upplevelser. Exploateringsprocessen genererar i sig sjalv inte
nagra pengar, men genom att avgora om den har upplevts tids-
och kostnadskravande kan vi fa fram ett matt pad om
exploateringen varit lyckad eller ej. For om deltagarna har upplevt
den som positiv och vilfungerande kommer det fortsatta arbetet
med all sannolikhet att fortsitta i samma riktning. Dessutom kan
en val genomford exploateringsprocess leda till mindre konflikter
mellan de olika intressenterna och en minskad tidsfaktor i
nastkommande faser av fortsatt planering och projektering.

2.3 Datainsamling

Studien inleddes med en litteraturgenomging och tidigare
forskning inom omradet for att stiarka forskarens kunskaper inom
amnet, samt for att skapa en utgangspunkt for datainsamlingen.
Utifran litteraturen skapades ett underlag for en intervjuguide och
urvalet av intervjudeltagarna. Information och data har samlats in
for att sedan analyseras utifran den genomforda litteraturstudien.
Darifran kunde sedan monster identifieras (Merriam, 1994)
mellan de studerade projekten for att slutligen dra generaliserade
slutsatser. Enligt Merriam (1994) formedlas kvalitativ information
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med uttalade ord. Kvalitativ data bestar av detaljerade
beskrivningar av situationer, hiandelser, manniskor och dess
samspel, beteende, asikter och tankar. Kvalitativa fallstudier
bygger i stor utstrackning pa kvalitativ information som hamtas
fran intervjuer, observationer och dokument. Fallstudier speglas
ofta av flertalet metoder for att samla in information och data
(Fellows och Liu, 2003). I studien kommer huvuddelen av
informationen fran intervjuer i olika former, men &ven en
dokumentstudie ligger till grund for resultaten. Deltagarna i
studien kommer att anonymiseras for lasaren. Att garantera
anonymitet ar enligt Trost (2010) svart att halla. Det betyder att
det inte ska ga att harleda deltagarna. I denna studie ar urvalet
genomfort av forskaren och darfor kan fullstindig anonymitet inte
utlovas.

2.3.1 Intervjuer

Den primiara kallan i fallstudier ar enligt Merriam (1994)
intervjuer. En intervju kan genomforas pa ett flertal satt
(Merriam, 1994), men det som kdannetecknar kvalitativa intervjuer
ar flexibilitet, 1ag grad av styrning och stravan efter djup forstaelse
(Bengtsson et al., 1998). Intervjuerna kan vara av strukturerad,
ostrukturerad eller helt ostrukturerad karaktar (Merriam, 1994).
Dar fast struktur innebar att fragorna stills i bestimd ordning och
inga foljdfragor eller sidospar tillats. Ostrukturerade intervjuer
innebar att det finns forutbestamda fragor som ska besvaras men
intervjudeltagaren tilldts tala fritt och foljdfragor accepteras.
Sedan finns helt ostrukturerade intervjuer dar intervjudeltagaren
far tala helt fritt utan nagon paverkan av forutbestimda fragor.

Intervjuerna i studien har varit av en ostrukturerad karaktar.
Intervjuaren har med sig ett visst antal frigor som denne 6nskar
fa svar pa, men intervjudeltagaren tillats tala fritt och foljdfragor
tillats. Trost (2010) menar att de forsta inledande fragorna ar
avgorande for intervjuns resultat och att lata respondenten tala
fritt i inledningsskedet kan skapa en mer avslappnad relation
mellan intervjuaren och respondenten. Detta alternativ ansags
passa bast in pa fallstudien, da det ar deltagarens upplevelse av
processen som var av intresse.
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Intervjun paverkas av samspelet mellan intervjuaren och
respondenten (Merriam, 1994), personligheter, kunskapsnivaer,
asikter och omgivningen paverkar resultatet av intervjun.
Intervjuaren ska i minsta mojliga man paverka respondenten och
att stilla ledande fragor ska undvikas, likval ska ja/nej fragor och
varfor fragor undvikas (Trost, 2010 och Merriam, 1994). Dessa
typer av fragor kan paverka respondentens viarderingar och
istéllet fargas av forskarens asikter och virderingar. Viktiga
egenskaper hos intervjuaren ar empati och formagan att kunna
lyssna (Merriam, 1994). Att intervjua ar en teknik som utvecklas
under arbetets ging. Egenskaper som lyhordhet, sprakkinsla,
kunskapsniva, 6ppenhet, en kritisk syn och formaga att tolka ar av
stor vikt vid genomforande av intervjuer menar Kvale och
Brinkmann (2009).

Hur val fragorna ar genomtankta och utformade innan intervjun
ar en del i det kommande analysarbetet. Att redan innan intervjun
tanka igenom vad som 6nskas av respondenten (Merriam, 1994). I
studien var det respondentens upplevelser av projektet och hur
denne onskar att en exploateringsprocess ska fungera som var i
fokus under intervjun. Kvale och Brinkmann (2009) menar att
aven intervjuns lingd paverkar resultatet. En val forberedd
intervju som ar kort kan vara mer innehéllsrik och givande an en
lang. Samtliga personintervjuer i fallstudien har varit ungefar 60
minuter 1anga och den tiden har upplevts som tillracklig av bade
intervjuaren och respondenterna.

Intervjun kan registreras via ljudupptagning eller anteckningar
(Merriam, 1994). Vid ljudupptagning finns intervjun bevarad och
forskaren kan aterga till intervjun i ett senare skede. Att anteckna
under intervjun har bade for och nackdelar. Det ar latt att missa
betydelsefull information och kontakten med respondenten kan
forsamras, men att vanta till efter intervjun kan leda till att
information faller bort eller att minnet sager nagonting annat da
hjarna redan borjat bearbeta informationen. Efter intervjun ska
intervjuaren for sig sjalv summera tankar, reflektioner och icke
verbala beteende (Merriam, 1994). Trost (2010) menar att
ljudupptagning bade har for- och nackdelar. Fordelar ar att
forskaren i efterhand kan ga tillbaka till tonfall, ordval, att
intervjun finns ordagrant bevarad och intervjuaren kan lagga
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storre fokus pé att studera mimik och beteende hos respondenten.
Nackdelar ar att det ar ett tidskrdvande arbete att lyssna igenom
hela intervjun och anteckna i efterhand. Trost (2010) forespréakar
istallet en kombination av de tvd metoderna. Att spela in intervjun
samtidigt som intervjuaren antecknar. Da finns aven intervjun
registrerade utifall nigot skulle gi fel med ljudupptagningen.
Efter intervjun bor intervjun lyssnas igenom och anteckningarna
fran intervjun kompletteras. I studien har det bade forekommit
att intervjuer spelats in och inte, detta for att avgora vilken metod
som passat bast in pa studien. I vissa studier kan det forekomma
kanslig information och deltagarna kan kidnna sig himmade att
prata da intervjun spelas in. Detta upplevdes inte som négot
problem under forsta delprojektet och darfor spelades efter-
foljande intervjuer in. I Lomma Hamn projektet spelades inte
nagon intervju in, utan istdllet antecknades under pagdende
intervju. I Norra Alvstranden och H+ projekten spelades
intervjuerna in, samtidigt som intervjuerna antecknades. Detta
var till fordel da inspelningen av en av intervjuerna i Norra
Alvstranden projektet inte gick att lyssna pa i efterhand.

2.3.2 Urval

Innan intervjuerna paborjas dr det av vikt att klargora vad
intervjuerna ska resultera i och darefter valja ut
intervjudeltagarna (Trost, 2010). Att sitta upp ett visst antal
kriterier som ska uppfyllas menar Trost (2010), Bengtsson et al.
(1998) och Merriam (1994) ger ett strategiskt urval. Vid
kvalitativa intervjuer menar Trost (2010) att det ar av vikt att
hélla intervjuerna inom en rimlig nivd. F4 val genomforda
intervjuer ar mer vart an flera mindre vil genomforda intervjuer.
Bengtsson et al. (1998) menar att kvalitativt urval stravar efter ett
djupt och relativt litet urval. For méanga intervjuer leder till att det
blir svart att hantera materialet och tolkningen blir ytlig. En
riktlinje som Kvale och Brinkmann (2009) rekommenderar att
folja ar att intervjua s manga som behovs for att fa ut det som du
vill veta. Med tanke pé att for fa intervjuer leder till att det blir
svart att generalisera och ett for stort antal leder till att det blir
svart att tolka intervjuerna mer ingaende.
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I denna fallstudie har intervjudeltagarna valts ut genom vilken
roll som de haft i projekten, nar i projekten de var aktiva och efter
vilken paverkansmojlighet som de haft vid projektens
genomforande. Intervjudeltagarna valdes darefter ut efter en
kortare telefonintervju. Utifran denna kunde det konstateras om
det var av intresse att motas for en mer djupgaende intervju.
Vilket resulterade i tre personintervjuer i Lomma Hamn projektet,
fyra personintervjuer i Norra Alvstrandsprojektet och fyra
personintervjuer i H+ projektet. I Lomma Hamn projektet
intervjuades tvd exploatébrer och en representant fran
Stadsbyggnadskontoret, Stadsbyggnadschefen. I Norra
Alvstranden projektet intervjuades tvA representanter frin
exploatorernas sida, en arkitekt och en projektledare fran
Alvstrandsbolagets sida. I H+ projektet har tvi intervjudeltagare
representerat H+ projektorganisation, projektchefen och
projektkoordinatorn och tva intervjuer holls med Stads-
byggnadschefen och Mark- och exploateringschefen. Da& H+
projektet befinner sig i tidiga planeringsstadier har inte tilltdnkta
exploatorer kopplats in. For att fa en bild over eventuella framtida
exploatorers syn och hur befintliga fastighetsigare inom H+
omradet ser pa omradets framtid har en enkédt med fragor om den
kommande processen besvarats, om de ar intresserad av att deltag
och i vilken grad som de onskar fa vara delaktiga i exploateringen
av omradet. Enkaten skickades ut efter en kort telefonintervju
med de storsta befintliga markdgarna. Enkaten besvarades av en
befintlig fastighetsigare, da ovriga tillfragade inte ansag sig vara
berord i den utstrickningen &nnu och menade att deras
involvering ligger langre fram i tiden. Fyra framtida exploatorer
har svarat pa enkaten och dessa representerar de storre aktorerna
i staden.

En workshop genomfordes i maj 2011. P4 workshopen deltog bade
exploatorer och representanter fran kommunen. Totalt var det
elva deltagare fran sex foretag, branschorganisationer, H+
projektorganisation och kommunkontoret. Deltagarna delades
upp i tva grupper, som fick foljande tre fragor att diskutera.

e Ange tre vardeskapande faktorer i dagens exploaterings-
process, fokusera pa de faktorer som spelar storst roll.
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e Ange tre icke vardeskapande faktorer i dagens
exploateringsprocess, fokusera pa de faktorer som spelar
storst roll.

e Foresla forbattringar av dagens exploateringsprocess
(inom ramen for befintlig lagstiftning) som forstarker det
som ar vardeskapande och forsvagar det icke
vardeskapande.

Efter en och en halv timme fick grupperna redovisa sina svar och
tillsammans i storgrupp mojlighet att diskutera fragorna. Att
samla deltagare for en workshop ger inte endast input till
forskningen, utan det ar aven en mojlighet for deltagarna att
motas och diskutera gemensamma intressen pa neutral mark och i
ett icke konkurrerande forum. Det ar viardeskapande bade
avseende kompetensutbyte och natverkande, vilket ar positivt for
béde deltagarna och deras foretag.

2.3.3 Dokumentstudier

Dokumentstudier kidnnetecknas som information som samlats in
via andra kanaler dn intervjuer och innehaller information som
framstillts i icke forskningssyfte (Merriam, 1994). Forskarens
uppgift vid dokumentstudier ar att kritiskt granska dokumenten
avseende ursprung, tillkomstmotiv, deras dkthet och riktighet.
Dokumenten kan vara bade omedvetet eller medvetet forfalskade.

Dokument ar oftast latta att fa tag i och ar kostnadsfria. Dessa kan
innehalla information som skulle ta forskaren stor moda att ta
fram, samt att enda mojligheten att fa tillgang till informationen
ar via dokumenten. Information frdn dokument kan anviandas pa
samma siatt som information fran intervjuer (Merriam, 1994).
Dokument har en stabilitet, de forandras eller paverkas ej av
forskarens narvaro som kan vara fallet med intervjuer.
Dokumentstudier ar ett bra komplement till intervjuer vid
kvalitativa fallstudier, da de ger undersokningen en empirisk
grund.

Dokumenten som har anviands i studien ar framtagna av
respektive kommun som ansvarar for projekten, vilket kan anses
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vara en trovardig kalla. Informationen innehaller basfakta och
bakgrunder till projekten.

Anvianda dokument H+

Samtliga dokument ar framtagna av Helsingborgs Stad.

OP 2010 - en strategisk oversiktsplan for Helsingborgs
utveckling. (2010)

FOP H+, Program for fordjupning av Oversiktsplanen.
(2009)

FOP H+, Samradshandling férdjupning av éversiktsplan
for H+. (2010)

FOP H+, Samradsredogorelse tillhérande Samrads-
handling fordJupnlng av oversiktsplan for FOP H+. (2011)

Naringsliv och detaljhandel i H+, PM till férdjupning av
oversiktsplan, FOP H+. (2011)

PM Bostider. PM till fordjupning av 6versiktsplan, FOP
H+. (2011)

Tank Helsingborg, Program for projekttavling for H+
2008 och framat. (2008)

Helsingborg Stad, Kidnnedoms- och attitydundersokning
till H+ projektet och delprojektet Sodertunneln. (2010)

Imagine Helsingborg — H+ manual, Genomforandeplan
for H+ Imagine Helsingborg. (2011)

Anvanda dokument Lomma Hamn

Lomma Hamn — projektet, planen och processen. (Miljo-
och byggforvaltningen, Lomma kommun, 2007)

Lomma Hamn — en ny stadsdel vid Oresund. (Vig och
Vattenbyggaren, nr 3, 2006)

Arkitekturpriser. (Sveriges Arkitekter, 2004)
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Anvinda dokument Norra Alvstranden

o Fridn Alvstranden till Alvstaden, Alvstrandsprocessen
2000-2010. (Goteborgs Stad och Alvstranden Utveckling,
2009)

e Information p& Alvstrandsbolagets hemsida (Alvstrands-
bolaget, 2009)

e Omradet har historiska lamningar fran de senaste fyra
seklerna. (Konsortiet Eriksberg, 2008)

e Norra Alvstrandens utpost mot vister. (Konsortiet for
Vistra Eriksberg, 2008)

2.3.4 Litteraturinsamling

Litteraturen har som syfte att ge en teoretisk bakgrund som
forskaren kan bygga sina nyvunna resultat pa. All forskning bor
utgd fran eller ta hansyn till tidigare arbeten som utforts inom
forskningsomradet (Merriam, 1994). Enligt Merriam (1994) ska
litteraturen leda till att slutsatser ska kunna dras och att
spekulationer ar nyckeln till teoriutveckling i kvalitativa
undersokningar. Utifrdn studiens resultat och litteraturen ska
idéer vixa fram. Genom att koppla samman och jamfora
resultaten med tidigare kdnda resultat kan slutsatser dras och nya
teorier utvecklas. I denna litteraturstudie har teori om
fastighetsutveckling, exploateringsprocessen, planprocessen,
organisationer och stadsutveckling behandlats.

2.4 Analys

Syftet med analysen ar att formedla informationens innebérd till
lasaren (Merriam, 1994). Nar studien inleds &ar ursprungs-
fragestallningen och avgransningar uppsatta (Merriam, 1994). Det
som ar okant ar vad studien ska resultera i och vad fokus kommer
att hamna pa. Slutresultatet formas av vilken information som
samlas in under studiens ging och av kontinuerlig analys.
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Insamling och analys ar en process som pagar under hela arbetets
gang.

Gillham (2000) papekar vikten av noggrannheten vid
insamlandet av materialet. Noggrannheten leder till att forskaren
utvecklar en Overgripande forstaelse for materialet och det
kommande analysarbetet underlattas. Analysen ska finna monster
och definiera hur dessa hinger samman, samtidigt som héllbara
stod ska hittas (Merriam, 1994), att leta efter det sannolika och
mojligheter som ger stod at slutsatserna.

Det som studeras i kvalitativa studier ar manniskors konstruktion
av verkligheten, hur de upplever verkligheten (Merriam, 1994).
Att skildra och fanga verkligheten s& som den upplevs av andra
manniskor dr stommen i insamlandet av information. I en
bemarkelse ar det som tycks eller upplevs som sant viktigare &n
det som verkligen ar sant. Vid analysen ar det av vikt att forsta
vilka perspektiv och synsitt inblandade personer har, att visa pa
komplexitet i manskliga beteende. Minnet ar ett viktigt verktyg
vid analys- och tolkningsarbetet (Trost, 2010). Vid analysarbetet
maste forskaren lata sina sinnen vara oppna. Det ar en ensam
uppgift att tolka informationen och forskaren maste vara
medveten om vilka felkdllor som kan forekomma (Merriam,
1994). Analysarbetet ska filtreras genom forskarens varldsbild och
livssyn, samt dennes virderingar och perspektiv. Genom denna
medvetenhet menar Merriam (1994) att skevheter i analysen kan
minimeras.

Vid analys och tolkning av kvalitativa intervjuer anser Trost
(2010) att fantasi och kreativitet maste nyttjas i stor utstrackning.
Trost (2010) menar att genom att lasa igenom och fundera over
vad som sags och hordes under intervjun analysers den. Det ar en
fardighet att kunna analysera och lyckas med analysarbetet. Hur
analysarbetet laggs upp ar individuellt (Trost, 2010) men genom
att bearbeta och analysera under hela arbetes gang har
analysarbetet paborjats och mycket tid sparats. Det ska dock inte
forringas att en distans till materialet kan ge nya infallsvinklar.

I studien har varje enskilt delfall studerats och analyserats
individuellt var for sig efter att respektive delstudie ar slutford.
Detta for att analysen inte skulle paverkas av den nya datan i
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kommande projekt. Efter att de tre delfallen var avslutade och
enskilt analyserade genomfordes en korsanalyseras (Yin, 2003). I
korsanalys analyseras forst varje enskilt fall for sig for att sedan
analyseras gemensamt. Detta analyssatt leder till 6kade mojlig-
heter att kunna komma fram till generaliserade resultat (Merriam,
1994), vilket ger mer trovardiga slutsatser. Det ar slutsatserna
som ska binda samman forskningen och diar den nyvunna
kunskapen som framkommit under den genomforda studien ska
presenteras (Fellows och Liu, 2003). Slutsatserna ska avsluta
forskningshistorian och beratta vad som var tankt att undersokas
och vad som verkligen upptacktes.

2.5 Validitet och reliabilitet

For att avgora kvalitén i forskning maste forskaren sjilv utviardera
sin forskning. Att avgora realiteten och validiteten i forskningen,
samtidigt om det ar en etiskt riktig forskning. Syftet med
forskning ar att leverera giltiga och hallbara resultat pa ett etiskt
satt. Validitet och reliabilitet ar tva fragor som kan uppfyllas
genom noggrann uppmirksamhet pa de grundlaggande
begreppen i undersokningen och hur dessa samlats in, analyserats
och tolkats (Merriam, 1994). Forskaren ska vara oberoende, flera
informationskallor och analysmetoder ska ha nyttjats for att
siakerhetsstilla validiteten i processen. I denna forskningsprocess
har forskaren varit fristdende fran berorda foretag och
kommuner, samt har information inhadmtats fran flera olika
oberoende varandra kallor.

Reliabilitet, i vilken utstrackning resultaten kan wupprepas
(Merriam, 1994). Att stilla sig fragan, skulle en liknande
undersokning leda fram till samma resultat. Syftet med reliabilitet
ar att minimera fel och skevheter i en underokning (Yin, 2006).
Enligt Yin (2006) ar malet att sidkerhetsstilla om en annan
forskare kan uppnd samma resultat och slutsatser om samma
tillvagagangssatt anvands. For att det ska kunna vara mojligt
kravs att dokumentationen sparas. Utan dokumentation ar det
inte ens mojligt for samma forskar att genomféra en likadan
studie. Yin (2006) menar att en bra riktlinje for att komma fram
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till samma resultat ar att genomfora fallstudien sa att en
granskare skulle kunna f6lja samma tillvigagangssatt och komma
fram till samma resultat. Efter att forskningen som behandlas i
avhandlingen slutforts har anteckningar och ljudfiler, samt
anvanda dokument bevarats.

Yin (2006) lyfter fram faktum att kritiker till fallstudieforskning
ofta papekar att forskningen ej har tillracklig operationella matt
och att subjektiva bedomningar ligger till grund for insamling av
data. I fallstudier kan slutsatser dras under hela forsknings-
processen utifran intervjuer och data. Det som far beaktas vid
validitet for fallstudier ar om slutsatserna ar korrekta, har alla
mojligheter och forklaringar beaktats och ar beldaggen
samstimmiga? Om dessa fragor finns med och beaktats under
hela processen har frdgan om forskningens validitet ett stort
forsprang (Yin, 2006). For att oka validiteten vid genomforande
av fallstudier kravs att forskaren ar tolerant, sensitiv och
analytisk, samt att denne ska vara en god kommunikatér. Genom
att formedla empati och varme i kommunikationen skiljer sig en
bra insamlande forskare fran att vara en mindre bra insamlande
forskare (Merriam, 1994). Ytterligare kriterier for validet ar om
slutsatserna gar att generalisera utover genomford fallstudie.
Kritiker menar att ett fall kan vara en osikerhetsfaktor for att
kunna generaliseras, alltsi menar Yin (2006) att om analysen
baseras pad mer an ett fall s kan slutsatser dras oberoende
varandra. Om fallen dessutom ar av olika karaktir och
slutsatserna desamma, blir deras generaliserbarhet mer trovardig.

Huvudkallan i denna avhandling har varit intervjuer vilket ar en
styrka da de kan bidra med ett djup i studien. Under intervjuns
gang kan intervjuaren fanga upp stimning, samt stilla foljdfragor
och fa forklarat oklarheter under intervjuns gang. Intervju-
frdgorna har inte varit av konkurrenskaraktir och darfor har
deltagarna i studien varit Oppna och arliga. Branschen ar
intresserad av en forandring vilket varit tydligt under intervjuerna
och workshopen. Risker som maéste beaktas ar att byggprojekt
pagar under flera ar och personerna i projekten kan komma att
bytas ut. Vidare kan projekten péaverkas av konjunkturs-
svangningar och darmed dra ut pa tiden, dra pa sig extra
kostnader och processerna kan behova fornyas. Under fallstudien
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i denna avhandling har analyser genomforts kontinuerligt, samt
har slutsatserna baserats pa tre olika oberoende varandra fall,
vilket leder till att slutsatserna kan generaliseras och tillampas i
liknande projekt. Vidare ar analyserna subjektiva men det ar en
del av den kvalitativa forskningen.

Utifran ovan resonemang konstateras att forskningen ar trovardig
och metoden kvalitativa fallstudier har varit den mest lampliga
metoden att anvinda vid undersokning av hur deltagande
intressenterna upplevt exploateringsprocessen.
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3 Teoretiskt ramverk

Teoriavsnittet avser att behandlad grundliggande om fastighets-
utveckling, exploateringsprocessen och planprocessen. For att
sedan behandla tidsaspekter och virdeskapande egenskaper i
exploateringsprocessen.

3.1 Fastighetsutveckling

Enligt Guy och Henneberry (2002) ar byggnation mer en
konstform an vetenskap. Det ar inte bara att vilja ut vilken typ av
vaggar byggnaden ska ha, utan omréadet for byggnationen maste
lokaliseras, byggnadens anviandningsomrade avgoras och utifran
det ska byggnaden designas. Utover byggnadens fysiska karaktar
ska mer abstrakta kannetecken definieras, s& som agande och
reglering. Samtliga moment ska definieras utifran lagen. Lagen ar
dominerande utifran ett socialt monster, det vill siga, samhillet
accepterar lagens existens. Relationen mellan lag och samhalle ar
dynamisk och viaxelverkande, vilket leder till kontinuerliga
lagforandringar.

Cadman och Topping (1995) liknar fastighetsutveckling vid en
industriell produktion. Produkten ar en forindring av
markanvandning i form av ny eller forandrad bebyggelse.
Processen ar komplex, tidskravande och innehéller allt fran mark,
material, arbete och finansiering. Slutprodukten far en unik fysisk
karaktar och placering. Produkten kan aven liknas vid en inkomst,
en finansiell investering eller som ett kapital (Bryson och
Lombardi, 2009). Samtidigt finns det ingen annan industriell
process som ir sa styrd av myndigheterna (Cadman och Topping,

1995).
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Fastighetsutveckling dr en komplex process som innehaller allt
fran finansiering, material, olika typer av konsulter till sociala,
ekonomiska och politiska aspekter som i slutindan ska leda fram
till en funktionell byggd milj6. Guy och Henneberry (2002) menar
att en fastighetsutveckling kan jamforas med ett isberg, den
slutliga byggnaden ar toppen pa isberget. Processen innan
byggstart ar den mest kravande och innehallsrika alltsa den del av
isberget som inte syns for blotta ogat.

Det finns olika typer av fastighetsutveckling pa marknaden. Det
gemensamma for samtliga processer ar osiakerheten menar Silva
(2002). Oavsett vilket tillvigagangssiatt som viljs sd maste den
framtida osdkerheten beaktas. Tiden da det var vanligt
forekommande med mindre sjalvstindiga fastighetsforetag ar
forbi, idag ar det vanligare med foretag som specialiserar sig (Guy
och Henneberry, 2002). Mindre foretag maste oftast ga ihop med
ett storre for att kunna finansiera mer omfattande projekt. Manga
mindre foretag ar affarsinriktade och har fokus pa
utvecklingsprocessen och siljer denna for vidareutveckling och
genomforande, medan storre foretag har andra forutsattningar.
De har mojlighet att bade utveckla projektet och att genomfora
det. Investeringsforetag har andra mdjligheter att finansiera
fastighetsutvecklingsprojekt. De ser projektet som en helhet i
form av en langsiktig investering och vanligtvis utvecklar foretaget
inte sjalva utan anlitar dotterbolag eller externa fastighetsforetag.
Dessa typer av ’storforetag” ar villiga att ta den risk som
uppkommer i och med fastighetsutvecklingen da de kan se den
positiva vinsten i slutet om projektet lyckas. Storre
entreprenadforetag ar villiga att ta storre risker i form av
fastighetsutvecklingsprojekt, antingen sjalva eller i partnering
med fastighetsforetag. Entreprenadverksamheten ger ofta
kortsiktiga kassafloden vilket foretaget kan investerar i mer
langsiktiga fastighetsutvecklingsprojekt.

Konkurrenter till fastighetsforetag ar verksamhetsutvecklare ute
pa foretag (Guy och Henneberry, 2002). De viljer i allt storre
utstrackning att utveckla nya byggnadslosningar som ar
anpassade efter den egna verksamheten som bedrivs. Aven
myndigheter viljer i vis mén att sjalva utveckla pa spekulation.
Myndigheternas motiv ar framst att skapa arbetstillfallen, samt
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att urbanisera nya omraden (Guy och Henneberry, 2002). Dessa
projekt ar hogrisktagande och ar darfér mindre intressanta for
privata foretag. McMahan (2007) lyfter fram att det inte far
glommas att fastighetsutveckling i huvudsak ar en fysisk process,
att forbattra mark och bygga hus, 4ven om marknadsanalyser och
framgangsrik finansiering ar avgorande i dagens fastighets-
utvecklingsprocess.

3.2 Exploateringsprocessen

Nar en obyggd fastighet ska anlaggas eller nar en bebyggd
fastighet ska forandras sker detta under en exploateringsprocess
(MacLaran, 2003). Markexploatering definieras som anskaffning,
bearbetning och iordningstillande av rédmark (Radet for
Kommunal redovisning, 2003). Till exploateringsprocessen
raknas samtliga utredningar som sker fran idé till att projektet
vunnit laga kraft och genomforandet av projektet ar fardigstallt.
Innan sjilva byggnationen kan paborjas ar det en rad uppgifter
som behover redas ut.

Byggnaden maste planeras och designas effektivt och funktionellt
sa att byggnadens dndamal kan uppfyllas i samverkan med lag,
hallbarhetskrav, brukarnas intresse och samhallet (McMahan,
2007). Detta stiller krav pa fastighetsutvecklarna att anpassa sina
losningar i proportion till ekonomiska aspekter. Det ar
markagaren som har ansvaret for exploateringsprocessen, dven
om det 4r kommunen som genom sitt planmonopol upprattar var,
nar och hur processen for enskild fastighet fortloper. Detta leder
till att kommunen har ett starkt inflytande och en magjlighet att
styra planldggningen. MacLaran (2003) definierar
exploateringsprocessen som en kollektiv aktivitet styrd av
myndigheterna. Den representerar statens inflytande over
utformning och kontroll. Det dr kommunen som avgor hur
marken ska anvandas och de ansvarar for att gemensamhets-
anlaggningar och infrastruktur uppfors. Kommunens arbete
finansieras med skattemedel, avgifter for planlaggning, bygglov,
markforsaljning, tomtforsiljning, gator och anlaggningar. Det ar
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upp till respektive kommun att sjilva besluta hur respektive
projekt ska finansieras (Radet for kommunal redovisning, 2003).

Det finns inte en modell for hur exploateringsprocessen ser ut.
Det ar projektet i frdga som styr utformningen av processen.
Enligt Kalbro (2007a) finns det fyra typfall, se figur 3.1, for
exploateringsprocessen. Dessa innehdller markforviarv, plan-
process, genomforandeavtal och byggprocess, men de samordnas
olika beroende pa dgandeforhédllanden och byggherrens roll under
exploateringen.

Byggherren Byggherren och kommunen
medverkar inte aktivt tar gemensamt fram
i detaljplanearbetet detaljplanen
Byggherren
dger marken Typfall 1 Typfall 2
Kommunen Typfall 3 Typfall 4
ager marken

Figur 3.1 Fyra typfall for genomférande och
exploatering (Kalbro, 2007a).

I typfall 1 dger byggherren marken och medverkar ej sjalv aktivt i
detaljplanearbetet. Detta fall ar framst aktuellt da byggherren €j
besitter kunskaper inom omradet eller da markomradet bestar av
egnahemstomter. I typfall 2 &ager byggherren marken och i
samarbete med kommunen tas forslag pd detaljplanen fram.
Syftet med typfall 2 ar en effektivare planprocess med avseende pa
byggnationens utformning och projektets ekonomi. Detta
alternativ ar vanligt forkommande da entreprenadforetag eller
byggherrar ar markagare. Genom samverkan mellan byggherre
och kommun kan planprocess och byggprocess samordnas i en
storre utstrackning. Vidare ar denna samverkan att foredra vid
mer omfattande och komplicerade exploateringsprojekt, da
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kommunen kan ha svart att faststilla de krav som stills pa
bebyggelsens utformning. I typfall 3 dger kommunen marken och
det finns inte nagon byggherre som aktivt deltar i planarbetet.
Kommunen ar sjalva initiativtagare till projektet, med vetskapen
om att det finns potentiella byggherrar. I det sista alternativet,
typfall 4 ar kommunen markagare, men exploaterar i samverkan
med tidigt utsedd byggherre. De vanligaste exploaterings-
forhallandena ar att kommunen utformat detaljplanen i
samverkan med en byggherre. D4 det oftast dr byggherren som
besitter kunskap om framforallt utformning och projektekonomi.

3.3 Planprocessen

Planprocessen kan definieras, hur en ny detaljplan tas fram i
samverkan med PBL (Plan- och bygglagen). Till processen riknas
de aktiviteter som harleds till uppriattandet av detaljplanen och
planprocessen styrs utifrdn PBL. Syfte med processen ar att
reglera rattigheter och skyldigheter mellan markiagare och
kommun (Kalbro, 2007a). Planprocessen kan delas upp i foljande
skeden (Bredberg och Karlsson, 2007) enligt Plan- och bygglagen
1987:10:

o Idé/Initiativ

e Forstudie/Markanvisning

e Startskede

* Programskede Den gamla Plan- och bygglagen
e Planskede 1987:10 ersattes 2011-05-02 med
e Utstillningsskede en ny lag 2010:900.
e Antagande
e Besvirsskede

e Laga kraft

43



Plan- och bygglagen 2010:900 ar de nya skedena (Boverket, 2011)
i planprocessen:

e Planbesked

e Program till detaljplan (ej nagot krav)
e Processguide for detaljplan

e Samrad av detaljplan

e Samradshandlingar

e Samradsredogorelse

e Granskning av detaljplan

e Granskningsutldtande

e Antagande av detaljplan

e Laga kraft

Kalbro och Lind (2001) menar att en daligt fungerande
planprocess kan leda till att farre projekt fardigstalls, vilket i sin
tur leder till lagre utbud vid efterfriga och darmed en hogre
marknadsprisbild.

3.4 Tidsatgang, ett dilemma

Enligt Olanders (2005) undersokning av byggherrars uppfattning
utav exploateringen av fastigheter framgar att processen upplevs
som tids- och kostnadskravande. Just aktorernas upplevelse av
processen ar en faktor att ta hansyn till menar Silva (2002) och
far inte lov att forsummas i planeringsprocessen. Uppfattningen
ar att den tidiga exploateringsprocessen tar mellan 1-3 ar for ett
normalt projekt, dock med en stor spridning mellan de projekt
som tar kortas och langst tid. Undersokningen pavisade dven att
mindre aktorer viljer att inte delta i storre projekt pa grund av
den stora osikerhetsfaktorn vid bedomning av tid och kostnader.
Niar projekt inte blir av eller drar ut pa tiden medfor det att
kostnaderna for aktoren okar, vilket innebar ett risktagande for
foretaget (Olander, 2005). Ytterligare en anledning till att aktorer
med mindre likvida medel viljer att avstd fran deltagande i
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planprocesser kan vara att den ekonomiska risken under senare ar
har overgatt fran den offentliga till den privata sektorn. Tidigare
var bostadsmarknaden offentligt reglerad och subventionerad,
medan den idag styrs av marknaden. Konkurrensen inom
bostadssektorn ar av samhaillsekonomiska intressen, men det
forutsatter att plan- och tillstandsprocesserna ar transparanta och
forutsdgbara. Det ska vara klara och rena spelregler pa
marknaden, menar Kalbro (2007b). Om vissa skeden i exploat-
eringsprocessen tidsbegransas skulle planering och genomférande
av byggprojekt underlattas. Tidsfrister skulle leda till en okad
forutsagbarhet om beslutsprocessens langd eller rattare sagt den
tidpunkt d& beslutet senast ska vara fattat. Vidare skulle
forutsattningarna for overenskommelser om tidplaner mellan
kommun och byggherre 6ka. Utan tidsfrister behover kommunen
egentligen inte gd med pa nagra sddana Overenskommelser.
Tidsfrister skulle inte losa alla problem menar Kalbro (2007b),
men skulle bidra till en effektivare plan- och tillstandsprocess.

Vilka skeden som skulle kunna tidsbegransas kan diskuteras.
Enligt Kalbro (2007b) skulle inforande av tidsbegransning for
bygglovsprovning enkelt ga att genomféra, men menar att det ar
detaljplaneprocessen som skulle behovas regleras av tidsgranser.
Darfor bor tidsfrister kopplas till upprattande och beslut om
detaljplaner. Vidare ar ansokan om byggtillstand ett skede som
skulle kunna tidsbegransas, vilket ocksa ar fallet i vissa lander ute
1 Europa.

3.5 Vardeskapande i exploateringsprocessen

Under exploateringens gang okar fastigheten i varde i form av
foradlingar. Allt fran detaljplan och bygglov till fardig bebyggelse
kan leda till en vardeokning. I utvecklingsprojekt brukar malet
vara att uppnd maximal vinst, men vid fastighetsutvecklings-
projekt bor malet istillet vara en lagsta niva pa vinsten eller ett
maxbelopp for kostnaderna (Kalbro, 2007a). Vilket menas att
innan projektet paborjas ska en liagstanivd pa vinsten sittas.
Enligt Guy och Henneberry (2002) skapas byggnader och
anldggningar fran kontinuerliga serier av komplexa forhandlingar
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mellan forvaltare, teknologi, lag och kommersiellt tvang samtidigt
som samtliga aktorer forsoker fa ut 7sitt” vardet ur processen.
Beroende pa radande marknad har intressenterna varierande
intresse i att paverka processen. De olika aktorerna har olika
varderingar, till exempel, arkitekter soker den optimala designen,
utvecklarens syfte ar att etablerar nya omraden/investerare och
investerarnas varde i processen ar lonsammare risktagande (Guy
och Henneberry, 2002).

3.5.1 Utifran fastigheten

Fastighetsutveckling medfor finansiella investeringar, foretag
maste forvarva mark for att sedan bygga pa denna mark. Statligt
agd mark behover eventuellt frigoras. Detta sker ofta via
budgivning med avseende pa kvalitet och process (Bryson och
Lombardi, 2009). For en enskild fastighetsdgare gors skillnad pa
individuellt varde och marknadsviarde for fastigheten. Det
individuella vardet ar det varde som fastigheten har for dess dgare
eller det virde denne kan tankas fa ut vid en foradling. Marknads-
vardet ar det pris som omviarlden kan tankas betala for
fastigheten. Genom att bebygga marken okar fastighetsvardet,
men medfor dven kostnader for markagaren (Kalbro, 2007a).
Bygglov, planlaggning, avgifter for gemensamhetsanliaggningar
och byggproduktion ar kostnadsposter som maste jamkas med
vardeokningen som kan vara byggratter, nya gator, gronomraden,
VA-anlaggningar och bebyggelse. Vid berdkning av vardetillvaxt
for fastigheten maste hansyn tas till omgivningen. En exploatering
av omradet kan leda till hogre service for kringliggande fastigheter
i form av forbattrade gator och service, men det kan dven dra ner
vardet beroende pa tidigare anviandning av det planlagda omradet
(Kalbro, 2007a).

3.5.2 Utifrdn exploatéren
Kostnadsbilden ser ndgot annorlunda ut for en exploator som

inleder processen med avsikt att gora en vinst. Kostnader som
uppkommer ar markforvarv, avgifter, byggproduktion, rante- och
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forsaljningskostnader. Till intakter raknas forsiljningspriset och
viardeokningen blir diarmed skillnaden mellan intdkter och
kostnader. For en exploator ar maélet att fa ut sa stor vinst som
mojligt, men det ar en avviagning mellan att bygga billigt eller
exklusivt. Darfor ar det av vikt att ldsa av marknaden, om
bebyggelsen byggs billigt kanske det inte ger maximalt
forsaljningspris i relation till markforvarvssumman och byggs det
for exklusivt sa kan foljden bli den motsatta (Kalbro, 2007a).
Cadman och Topping (1995) menar att exploatoren tar en risk da
denne inleder en exploateringsprocess. Exploatoren kan aldrig
veta hur efterfragan pa marknaden kommer att se ut nir projektet
ar fardigbyggt. Nar exploatorer inleder en exploatering agerar de
pé spekulationer och forvantat utfall. Denna risk bor aven
inkluderas i virdeokningen.

For att kunna bedoma vardet av en markexploatering utfors olika
kalkyler som sammanvags. Det finns flera typer av kalkyler och
berdkningar, men enligt Kalbro (2007a) ar det framst fyra typer
som alltid bor utforas. Samhallsekonomiska bedomningar tar
hansyn till samtliga relevanta intressenter, nyttor och
uppoffringar. Totalekonomiska bedomningar, bedomer virde-
forandringen i och med detaljplaneliggning av omradet, alltsa
vardeskillnaden innan och efter exploatering. Miljokonsekvens-
beskrivningar tar enbart hiansyn till miljoeffekter som uppstar.
Privat- och foretagsutvarderingar redovisar nyttor och upp-
offringar for enskild intressent.

Niar exploatoren berdknar projektresultatet ska det baseras pa
dagens varden for byggkostnader och kommande hyresintakter/
forsaljningspris, da det ar omojligt att forutse kommande aktuell
kostnadsbild. Enligt Cadman och Topping (1995) ger det en
rattvis bild av det faktiska ekonomiska utfallet. Om endast de
ekonomiska aspekterna vigs in ar viardetillvaxten vardet efter
exploateringen minus kostnader och fastighetens ekonomiska
viarde fore exploateringen. Vid virdeberakningar ar det, de
faktiska viardena som avgor vardet pa foradlingen, ovriga siffror ar
spekulation och kan paverka det faktiska resultatet negativt
(Kalbro, 2007a). Det ar som tidigare namnts, svart att berdkna
utifran spekulationer, darfor utfors kanslighetsanalyser (Cadman
och Topping, 1995) som tar hansyn till forandring av enskilda
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kostnads- och intaktsposter. Har laboreras hur eventuella
forandringar kommer att paverka slutresultatet. I och med
kanslighetsanalysen kan det avgoras vilka poster som ar
kansligast for forandring, samt avgora respektive troskelvarde.
Kinslighetsanalysen ska ses som ett verktyg for att kartligga
riskerna, men den far aldrig ersatta traditionell informations-
analys. Exploatoren bor inte bara forlita sig pa siffror utan
bedoma andra mjuka parametrar vars konsekvenser kan behdva
analyseras.

3.5.3 Utifran marknaden

Fastighetsmarknaden har enligt MacLaran (2003) blivit mer
kravfylld med ett 0kat antal behov att beakta i beslutsprocessen.
Denna forandring har en kostnadsdrivande effekt, det kostar idag
mer att tillfredsstilla framtida brukares behov an tidigare. Det
finns aven en koppling till utbud och efterfrigan. 1 ett
internationellt perspektiv ar behovet av nya bostader/lokaler inte
lika stort som tidigare, dock ar detta inte lika tydligt i Sverige
atminstone inte vad galler bostidder. Generellt kan dock siagas att
med fler tillgangliga lokaler i kombination med att binda upp
investerare valjer exploatorer ofta att avvakta istillet for att rusa
in i nya projekt (MacLaran, 2003). For att ett projekt ska lyckas
kravs ratt placering, utformning och naturligtvis ska projektet
ligga ratt i tiden. For mindre foretag kan det ge forodande effekter
om ett projekt lanseras i fel tid. Detta problem kan uppsta da
planprocesserna drar ut i tid och tid ar i detta fall pengar da
kapital ofta redan har bundits i investeringen genom exempelvis
en markanskaffning. Enligt MacLaran (2003) ar det ett stort
problem for exploatorerna. Ett projekt som har haft
forutsattningarna pa sin sida da det paborjades kan efter en
utdragen planprocess vara mycket svarsalt nar byggnationen vil
paborjas. Exploatorernas tid ar mycket konjunkturberoende till
exempel, mark som ar anskaffad i hogkonjunktur kanske far siljas
med viardeminskning eller tvartom.

Kommunal mark utvecklas antingen av kommunen sjilva eller s
laggs det ut pa en exploator. Att lagga ut fastighetsutvecklingen pa
privata foretag gors for att f& ut maximalt varde av marken.

48



Samverkan mellan en offentlig instans och den privata sektorn
leder till att privata utvecklare maste vara lyhorda, exempelvis pa
den en kommunal héllbarhetsagenda. Detta kan leda till att
privata sektorn antingen maste implementera hallbarhetsagendan
i sina affirsmodeller eller sd maste de utveckla nya modeller som
ar i samklang med denna. Bryson och Lombardi (2009) menar att
detta ar en anledning till att nya foretag eller affirsmodeller
uppstar, nar exploatorer upptacker nya rutiner eller kombinerar
de nya med de aldre.

Vid marknadsanalys av kommande bebyggelse beriknas det
optimala vardet fram (Kalbro, 2007 a). For exempelvis lagenheter
berdknas antalet ligenheter som maste byggas for att projektet
ska ga ekonomiskt jamt ut i forhallande till kostnaderna. Vidare
berdknas ett troskelvirde fram dar maximal vinst uppnas.
Slutligen berdknas en grans for overexploatering fram, det vill
siga maximalt antal lagenheter i relation till de gemensamma
anlaggningarnas kapacitet. Vid marknadsanalys (Kalbro, 2007a
och Cadman och Topping, 1995) studeras bland annat
befolkningsutveckling, befolkningens sysselsattning/inkomst,
naringsutveckling och radande rinteldge. Darefter avgransas
projektet till vilken malgrupp bebyggelsen ska riktas till, vilken
efterfriga har malgruppen, samt projektets konkurrensforméaga
pa marknaden. Utifran resultatet kan beslut fattas om projektets
omfattning, placering och utformning.

3.6 Organisationens betydelse och dess
drivkrafter

Att tillhora en grupp ar ett centralt behov for manniskans natur,
vilket harstammar fran att manniskan i grunden ar ett flockdjur.
Grupptillhorighet ar grunden for social gemenskap och
samhorighetskinsla (Jacobsen och Thorsvik, 2002) och fungerar
bade som angestdimpande och motivationshéjande. Vidare
menar Jacobsen och Thorsvik (2002) att osdkerheten for att
genomfora uppgifter reduceras samtidigt som gemensamma mal
och varderingar vaxer fram genom att tillhora en organisation.
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Projektledaren har en viktig roll i organisationen. Denne ansvarar
for att projektmélen uppnas samtidigt som bade egna och
gruppens insatser ska maximeras (Briner, et al. 1999). Vidare
ansvarar projektledaren for intressenthanteringen, projektets
livscykel och organisationens prestationer. Projektledaren ska
vara en person som inte gommer sig, som klarar av att bara ansvar
och som kan samordna bade personer och processer. En
projektledares kompetens ska ligga i formagan att skapa respekt
och trovardighet utan att sjalv direkt delta i arbetsuppgifterna.
Briner, et al. (1999) sammanfattar projektledaren som en
samordnare som ska halla samman projektet och bevaka sa att
inga delar tappas eller fungerar bristfalligt. I de tidiga skedena av
processen finns det en osdkerhet om hur projektet kommer att
paverkas av yttre faktorer sasom intressentinflytande. Olander, et
al. (2010) menar att just i dessa skeden finns det mgjligheter for
olika intressenter att paverka projektets resultat. Om
projektledaren ar lyhord for dessa asikter Oppnas det upp
mojligheter for projektledaren att finna effektiva 16sningar pa
konkreta problem. Efterhand som projektet fortgdr kommer
successivt denna mojlighet att kunna beakta intressenternas
asikter att minska.

Ett projekt ar tidsmaissigt begransat och de inblandade
personerna och den uppkomna kunskapen som ar relaterad till
projektets utfall sprids nar projektet avslutas (Kavi et al., 2003).
Deltagande personer varierar ofta under projektets livslangd. I ett
projekt med ldng spannvidd kan det ibland vara svart att hitta
personer som varit involverade frédn projektstart. Detta i
kombination med de anstilldas delaktighet och decentralisering
av information menar Kavi et al. (2003) att foljden blir
fragmenterad kunskap och en organisation med brister. For att
minimera dessa risker finns det ett behov att klargora hur
kunskapen ska tillvaratas i projektet och hur den ska kunna
overforas till kommande projekt. Bryson och Lombardi (2009)
menar att om en organisation ska vara ledande och intressant,
maste organisationen hela tiden fornya sig och utveckla sina
arbetsmetoder. Olander och Landin (2008b) menar att detta
galler inte minst hanteringen och kommunikationen med intres-
senterna, bade internt och externt. Hur ett projekt ar organiserat
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ar en relevant faktor for att uppna en framgéangsrik process for
hantering av intressenter. Aktorerna i en utvecklingsprocess
arbetar inte helt pd egen hand med strategier, intressen och
atgarder. I mer eller mindre utstrackning ar resultatet av varje
aktors agerande kopplat till ovriga aktorers agerande och allt ar
slutligen en del i ett storre strukturellt sammanhang (Adams et al.
2001). Samtliga aktorer i en stadsutvecklingsprocess méaste kunna
fatta valgrundade beslut om deras kostnader och fordelar (Hayek
et al. 2010). For en héllbar stadsutvecklingsprocess ar det
nodvandigt att s manga intressentgrupper som mojligt deltar i
processen och varje intressents kvalitéer beaktas och sprids i
organisationen (Ward, 2003).

Graaf och Dewulf (2010) papekade tre egenskaper som organisa-
tionen maste beakta vid stadsplanering, att analysera interna och
externa miljoer, aktorernas deltagande och genomférande. Den
inre miljon kan styras och paverkas av organisationen sjalv. Den
yttre miljon kan inte organisationen kontrollera. For att hantera
den yttre miljon kan organisationen vidta atgarder for att minska
graden av osiakerhet. Att anvianda sig av de deltagande aktorerna
och natverk kan ett mer accepterat genomférande av
projektplanerna sikerstillas. For att sidkerstilla att de externa
aktorerna anser sig ha en paverkans mgjlighet kan olika analys
och kartliggningar genomféras (Olander och Landin, 2005,
Bourne och Walker, 2005 och Olander, 2007).

Ekonomisk drivkraft ar nodvandig men far inte ses som kriteriet
for att genomfora projekt (Guy och Henneberry, 2002). Guy och
Henneberry (2002) definierar fastighetsutvecklarnas arbete som
strukturella processer med en stark ekonomisk drivkraft och som
ar formade av myndigheterna, men processerna drivs aven av
fastighetsutvecklarnas egna beslut och handlingar. Det ar just i
dessa handlingar som fastighetsutvecklare skiljer sig ifran
varandra och dar vardet i processen skapas. Det ar genom detta
som fastighetsutvecklaren kan profilera sig. Det dr dennes
entreprenorsanda och behov som skapar stadsutveckling och inte
utslaget av utvecklingen, men sjalvklart maste projektet styras av
investerare, planerare och lagen (Guy och Henneberry, 2002).
Implementering av utvecklingen handlar fran fastighets-
utvecklarens sida om att hitta 16sningar och praktiska alternativ i
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samrad med lagen, likasd maste myndigheternas hitta 16sningar
som gynnar stadsutvecklingen (Seyong-Kyu, 2001). Detta
kommer troligtvis inte att uppnas om respektive aktorer inte kan
uttrycka sina behov eller vidta atgarder for att astadkomma
forandringen var for sig (Seyong-Kyu, 2001). Fastighets-
utvecklarens formaga att skapa maste kompromissas med
upplysningar och teknologi (Guy och Henneberry, 2002).

3.7 Stadsutveckling

De allmédnna principerna i den nuvarande svenska bostads-
politiken kom till genom beslut av regeringen under aren efter
andra virldskriget (Cars och Harman, 1991). Meningen skulle
vara att sidkerhetsstilla hilsosamma och rymliga byggnader till
rimliga kostnader. De politiska malen var att fi ner trang-
boddheten till mindre dn tva personer per rum exklusive koket.
Svensk bostadspolitik fokuserar an idag pa att forbattra levnads-
standarden, med framsta fokus pa att motverka socioekonomisk
segregation (Bolt, 2009). Den etiska segregationen ar en
konsekvens fran mindre lyckad integration pa arbetsmarknaden
med socioekonomiskt delade stider som resultat. Malet for
svenska myndigheter ar att skapa en social mix i stiderna med
varierande bostadslosningar och inte endast for de specifikt
drabbade omradena i stiderna (Bolt, 2009). Andersson (1999)
menar att forbattrade levnadsvillkor och okad tillganglighet for
invdnarna som bor i de utsatta omradena ar nodvandig for att
minska segregationen, men det ar inte den enda atgarden for att
undvika socioekonomiskt delade stider. Odelade stider ar en
illusion, men genom god stadsutveckling kan gapet mellan
illusion och verklighet minskas.

Innan en socioekonomisk forandring kan ske maste stads-
fornyelsen och problem i grannskapet vara losta och forankrade i
stadsmiljon (Hulsbergen och Stouten, 2001). I denna process ar
stadens invanare och lokala entreprencrer viktiga intressenter.
Genom att lata allmanheten vara en del av planeringsprocessen
skapas en lank mellan den byggda miljon och allmanhetens oro
for forandringen (Clark et al, 2010). Darmed gar det enligt Meen
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och Andrew (2004) att na en social méangfald och odelade stader
genom stadsutveckling. Kommunerna har dock ofta begriansade
ekonomiska resurser att genomfora forandringar, genom att
skapa en vision for ett omrade med lokal forankring kan oka
allmanhetens forstaelse for forandringen och vilka fordelar som
skapas (Hayek et al., 2010).

Traditionella organiska stider vaxer med grund av vardags-
aktiviteters utveckling (Gehl, 2010). Till en borjan forflyttade sig
befolkning till fot och stiaderna utvecklades utifrain denna
forutsattning. Vilket resulterade i stiader som anpassades efter
sinnen och dir maianniskan stod i fokus. Idag kommer stads-
utvecklingen fran beslut utifran ritbordet och tiden mellan beslut
och forverkligande minskas. Gehl (2010) tar dven upp att
transportfragan i stiderna och massproduktion av byggnader har
skapat nya utmaningar for fastighetsutvecklarna. Traditionell
vetenskap om skala och proportioner har gradvis minskat for att
ge plats at nya stadsbilder som ofta gar ifran vad manniskan
uppfattar som meningsfullt och bekvamt. Om staden ska upp-
muntra fotgangare och cyklister som idag ar en viktig faktor i
stadsplanering och samtidigt forverkliga drommen om levande,
trygga, hallbara och halsosamma stader maste storre hansyn tas
till den manskliga faktorn. Det ar av stor vikt att kunna forsta
manniskans proportioner i forhallande till stadsbilden for att
kunna fanga samspelet och skapa harmoni mellan sméskaligt och
storskalig bebyggelse menar Gehl (2010). Nar stiader utvecklas
idag ar det fokus pa att skapa motesplatser och att staden ska
inbjuda till umgainge. Ett exempel ar att skulpturer skapas for att
kunna fungera som sittplatser och inte enbart vara vackra for
ogat. Miljoerna i staden ska vara inbjudande och det ska kidnnas
naturligt att stanna for att umgas. Gatulivet utvecklas mer och
kulturen ses ater pa gatorna, dven gronomraden i staden har fatt
en storre plats i stadsbilden.

Forandring av markanviandningen i en stad kan ses som en
naturlig och automatisk utveckling av stadsbilden men den kraver
offentligt stod och godkinnande fran myndigheterna (Nallathiga,
2010). Samtidigt som myndigheterna ska stimulera fornyelse av
stadsbebyggelse, maste de politiska beslutsfattarna ta itu med de
ekonomiska problem och radslor som moter markagare, som ar
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stora aktorer for att nd framgang (Hayek et al., 2010). Det ar en
kanslig balansgang mellan offentliga verksamheter, till exempel
kontroll av markanvandning, och ratten for markagare att
utveckla marken efter sina egna onskemal (Larsson, 1997). Adams
et al. (2001) delar markiagare i aktiva och passiva. Aktiva
markagare ar de som utvecklar sin mark for eget brukande eller
som erbjuder sin mark for andra att utveckla den. Passiva
markégare tar inte nagon storre hansyn till marknaden eller for
utvecklingen av sin mark, dock kan passiva markagare ha avsikter
att utveckla i storre skala inom en mindre overskadlig framtid
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4 Resultat och diskussion fran
fallstudien

I kommande avsnitt kommer de tre genomforda delstudierna som
ingatt i fallstudien att presenteras var for sig. Projekten som
studerats ar H+ i Helsingborg, som dgde rum under vintern
2010/varen 2011, Lomma Hamn i Lomma, som dgde rum under
senhosten 2009 och Norra Alvstranden i Géteborg, som #dgde rum
under varen/sommaren 2010. Resultaten bygger pd vad som
framkom under intervjuerna, samt sammanstiallda dokument om
projekten.

4.1 H+

Helsingborg ir beliget i den expansiva Oresundsregionen och
agerar port ut mot kontinenten. Helsingborg ar en stad som har
praglats av mangariga krig mellan svenskar och danskar. Staden
har knappt nagra byggnader som vittnar om tiden innan 1800-
talet och staden riknades som en smastad med drygt 4000
invanare vid 1800-talets mitt. Under senare delen av 1800-talet i
takt med industrialismen vaxte Helsingborg kraftigt genom
utbyggnad av jarnvagen och hamnen som drog till sig entre-
prenorer av olika slag, arbetskraft och kapital. Detta skapade ett
behov av arbetarbostider och dessa uppfordes i de tidigare
oexploaterade omradena som idag kallas Soder och en
arbetarstadsdel hade tagit form. Vid sekelskiftet hade Helsingborg
vuxit till 24 670 invanare, vilket da var den procentuellt snabbaste
vaxande staden i landet. I takt med att staden vixte okade
segregationen bland stadens invdnare, i hamnen arbetade
invdnarna, pa Soder bodde arbetarna i hus med 1ag standard och
trdngboddhet och i de norra delarna av staden bodde de mer
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valbargade av stadens invanare. Denna segregation har till viss del
levt kvar in i modern tid.

Kring millenniumskiftet borjade de forsta tankarna om H+! att ta
form. Det ar ett omfattande projekt med en area pa en miljon
kvadrat meter, vilket motsvarar 140 fotbollsplaner, belaget soder
om farjelaget i centrala Helsingborg, se figur 4.1. Projektet har
vaxt fram under en langsam process genom aren. Ungefar vid
samma tid paborjade Helsingborgs Stad projektet ’Soder i
forandring’. Projektet ‘Soder i forandring’ som paborjades ar 2001
hade som syfte att oka Soders attraktivitet i nidra dialog med
stadens invanare. Under detta arbete utokades visionen till att
lanka Soder med vattnet liknanden Norra Hamnen (som byggdes
ut under bomissan H99), samtidigt som hamnen slappte vissa
omraden. Dessa faktorer Oppnade upp for mojligheten att
utveckla staden i dessa omraden. Kommunen har kopt upp
fastigheter i omradet sa att visionen om H+ ska kunna realiseras.
Samtidigt fanns tankarna hos kommunen pa en forandring i
stadens sodra delar redan i slutet pd 1990-talet da jarnvagen
norrut gravdes ner.

H+ star for stadsfornyelse, att skapa en stad samt att bygga bort
segregation och bilda ett centrum i staden. H+ kan liknas vid ett
integrationsprojekt, genom att genomfora en fysisk forandring ar
malbilden att fa till en psykisk forandring hos stadens invanare.
Staden arbetar daven med andra metoder for att forandra synen pa
Soder, men den fysiska forandringen ses som en hjilp pa vigen
for att paskynda denna process. Resultaten och dialogerna med
medborgarna som framkom i projektet ’Soder i forandring’ har
legat till grunden for visionen for H+. Visionen ar att alla ska
kanna sig vialkomna, det ska finnas bostader, foretag,
naringsidkare, fritidsaktiviteter och métesplatser i omradet.

t H+ anger bendmningen pa en tankt framtida bomaissa i stil med de tidigare
Hs5 och Hgg, dér plustecknet ska ersiattas med framtida artal for bomassan.
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Figur 4.1 H+ omradets utstrackning. (Publiceras med tillstind av H+
organisationen, killor: Shonherr Landskab & Adept Architects).

Under ar 2006 kom ett beslut frain kommunfullméaktige om att
forandra H+ omradet. Det var ett enat beslut oavsett politisk
tillhorighet. Strax efter paborjades det formella arbetet med att ta
fram en fordjupad oversiktsplan for H+ omradet och under
hosten 2011 beraknas den vinna laga kraft. Arbetet tog fart under
2008 da en strukturtdvling anordnades for att skapa idéer om
gestaltningen av H+ omradet. Resultatet frin denna tavling har
sedan legat till grund for vidare arbete i form av struktur- och
systemlosningar for omradet. Den ldnga processen som pagick
innan slutligen ett politiskt beslut fattades far inte underskattas.
De idéer, modeller och visioner som uppkommer under den
informella processen ligger sedan till grund for att skapa stabila
formella processer.

Kommunen ager 60 % av fastigheterna och ovriga 40 % ags av
verksamhetsutovare och exploatorer. Kommunen ser en tydligare
trend att exploatorer koper fastigheter pad spekulation for
framtiden. S6dra hamnomradet bestar av ett utbyggt omrade av
utfyllnadsmassor och dessa maéste analyseras och utifran
resultaten saneras. H+ omradet ar indelat i sju olika omraden och
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det ar viktigt att dessa inte ses som fasta granser, utan projektet
stravar efter en sporadisk och organisk tillvaxtsstruktur. Vidare ar
utbyggnadsordningen av betydelse, att borja bygga i de basta
lagena och i etapper sa att det ska bildas naturliga omraden for att
skapa ett fortlopande intresse for folk att flytta dit. Kommunen ser
det som en tillgang att ta tillvara mark som redan ar i ansprak. Da
kan den befintliga infrastrukturen nyttjas, samtidigt som det
undviks att gora ansprak pa befintlig jordbruksmark for att
utveckla kommunen. Malsattningen med bebyggelsen ar att skapa
en blandstad. Det ska byggas hyres-, bostads- och dganderatter
blandat med verksamheter och handel. H+ omradet ska bli en
blandstad som ska integreras i den befintliga staden. Att Lunds
Universitet, Campus Helsingborg har varit placerat i niromradet
sedan ett antal ar var ett strategiskt val frain kommunens sida.
Tanken med placeringen var att lyfta omradets status, oka
rorelsen 1 omrddet, samt dess narhet till stadens
kommunikationer. Nar utbyggnaden ar fardig och Soder kommer
i kontakt med vattnet kommer omradet att locka till sig andra
grupper an enbart studenter.

Att efterstrava en blanda generationsfordelning leder till att hoja
omradets attraktivitet. Det ska bli en manniskovanlig miljo som
inbjuder till moéten i stadsrummet. En forutsattning for
utvecklingen av H+ omréadet ar att den sodergidende jarnvigen
gravs ner for att skapa naturliga floden fran Soder ner till havet.
Jarnvagen bildar idag en barriar tillsammans med Jarnvagsgatan
mellan hamnomréadet och Soder. Byggnationen av Sodertunnel ar
planerad att paborjas ar 2012 och forst efter att denna star klar
kan byggnationen ovan mark ta form. Forsta projektet ovan mark
beridknas sta klart under ar 2016. Hela omradet beridknas sta klart
ar 2035. Staden har genomfort en inventering av befintlig
bebyggelse i omradet och efterhand som detaljplanerna tas fram
kommer byggnader som anses ha ett kulturhistoriskt varde for
staden att kulturmairkas. Att tillvarata de befintliga vardena, sa
som byggnader, strukturer och rum i omradet maste integreras
med de nya vardena. Samtidigt ar det av vikt for staden att bevara
omradets historiska bakgrund och karaktir. Det var i dessa
omraden som stadens industriella utveckling borjade och gav
staden framgangar i borjan av 1900-talet.
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I dagsliaget finns tva samverkansprojekt, Knutpunkten och
Bredgatan. I dessa fall har avtal slutits med existerande
fastighetsagare. I utvecklingsarbetet av dessa omraden blir det
naturligt att befintliga fastighetsagare har ett bredare intresse av
arbetet utover sina fastigheter. Gestaltningsprogrammet for
Bredgatan berdknas vara klart under ar 2011.

Det ar av vikt att lata staden vixa och utvecklas, Helsingborg
befinner sig nu i en expansiv period och det ar dd av vikt att
staden inte star som ett hinder utan istillet skapa mojligheter for
byggnation och expansion. Faktorer som bidrar till stads-
utveckling for staden ar att utveckla staden kring de tre
kollektivtrafiknoderna (stationsomradena; Maria, Ramlosa och
Knutpunkten). Vidare att wutveckla stadens naringsliv,
infrastruktur s som skolor och dldreboende. Kommunen arbetar
for att bidrag till samhallsutvecklingen, vilket grundlaggs genom
att planera och skapa nya mojligheter for att bygga.

4.1.1 H+ projektets organisation

Nar en projektorganisation ska tillsattas méaste hansyn tas och
organisationen maste anpassas till bade stadens och projektets
storlek. H+ projektorganisation har till syfte att fokusera pa
endast ett projekt i staden. Det var ett politiskt beslut att bilda en
specifik projektledningsgrupp for H+ omréadet, vilket ar ett
relativt nytt arbetssiatt for staden. Liknande arbetsmetoder
anvandes i mindre omfattning da jairnvagen norrut gravdes ner i
slutet pad 1990-talet. Inom kommunen ar det inte ovanligt att
mindre arbetsgrupper tillsatts inom den egna organisationen for
ett specifikt projekt. H+ projektorganisation skiljer sig fran dessa
grupper da denna ir en egen avdelning inom kommunens
organisation.

Projektledningsgruppen foddes under Stadsbyggnads-
forvaltningen, da var det en liten organisation med ett fatal
medarbetare. Dessa arbetade inte enbart med H+ omréadet, utan
var dven engagerade i andra projekt runt om i staden. Vid
arsskiftet 2008-2009 bildades en separat projektorganisation och
denna flyttades till att ligga under kommunstyrelsen. Kommunen

59



sdg potential i att bilda en separat projektorganisation som hade
till huvuduppgift att styra och leda projektet. En styrgrupp, H+
delegationen, bildades for att kunna ha en nara dialog mellan
projektorganisationen och kommunstyrelsen. Delegationen kan
justera organisationen vid behov. Projektorganisationen bestar av
deltagare fran den tidigare Sodertunneldelegationen som hade
som uppgift att ta fram underlag for arbetet med Sodertunneln,
nytillsatta representanter utifrin och tidigare anstillda pa
kommunen. Nyckelposterna i organisationen ar tillsatta efter
urval, fran personer med tidigare erfarenhet fran stora projekt och
infrastrukturprojekt. ~Maktskifte i staden péverkar inte
projektorganisationens arbete namnvart, dd samtliga partier i
staden ar enade om att genomfora H+ projektet.

Projektorganisationen kan jamstillas med en projektlednings-
grupp for projektet. Det ar deras uppgift att driva projektet framat
och att se till att projektet blir av. Det ar projektorganisationen
som star for den tidsmissiga och ekonomiska planeringen av
projektet, medan Stadsbyggnadsforvaltningen ansvarar for plan-
processen for omradet, men i samverkan med H+ projekt-
organisation.

Nar organisationen forst bildades fanns sedan tidigare en
arbetsbeskrivning for gruppen. Denna arbetsbeskrivning ses som
ett levande dokument och varje ar genomfors en workshop for att
utviardera det gangna aret och for att lagga upp nasta ars arbete.
Darmed utvecklas arbetsbeskrivningen for organisationen och
forbygger uppkomsten av parallella organisationer. Detta inbjuder
istallet till att finna olika samarbetsformer mellan kommunens
organ och projektorganisationen. H+ projektorganisations arbete
gar tillviss del in i Mark- och exploateringskontorets uppgifter och
har ar det viktigt att skilja pad vems uppgift som ar vems. Genom
att parallella organisationer undviks nyttjas resurserna pa ett
effektivare siatt, men samtidigt far kunskapsoverforingen mellan
organisationerna ej forsummas, vilket latt kan intraffa da
organisationerna har olika arbetsuppgifter. H+ omradet ar ett
stort och betydande omrade for staden som projektorganisationen
ska planera och det finns en stark vilja frin kommunens sida att
driva igenom projektet. Denna vilja underlattar nar samarbets-
former ska tas fram, da alla partar stravar mot att projektet ska
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lyckas. Inblandade deltagare anser att arbetssattet med en
projektorganisation ar en effektiv arbetsmetod for projektet. Det
gar dock inte att komma ifran att det ar kostnads- och
tidskravande for kommunen och deltagarna papekar att det alltid
gar att genomfora forbattringar.

Alla inblandade aktorer i projektet maste ha gemensamma mal for
exploateringen, samt att projektorganisationen och kommunens
organ maste ha lika prioriteringar, 4ven om organisationerna
arbetar nira varandra idag kan samarbetet utvecklas ytterligare.
Deltagarna ser projektorganisationen som en styrka i utvecklingen
av olika arbetssidtt, de ser mojligheter till att motas oOver
forvaltningsgranserna och att det 6ppnas upp for mindre bundna
rutiner, samtidigt som nya arbetsmetoder kan skapas. Vidare
fangas fragestillningar i projektet upp och samordnas pa ett stille
vilket ger en effektivare hantering. Deltagarna i projektet anser att
arbetssattet i H+ projektet kan tillampas i framtiden pa
kommande projekt, dock ar det skilda asikter om det ar
tillampbart pd mindre projekt pa grund av hoga kostnader for
arbetssattet. Nagra deltagare menar att det kraver en viss storlek
pa projektet for att fa ihop lonsamheten mellan slutprodukt och
arbetsmetoden. Vidare menar dessa deltagare att arbetssittet bor
tillampas vid komplicerade finansieringsprojekt och att
arbetssittet leder till en stark marknadsforing. H+ har dock fatt
extra satsningar for att marknadsfora sig och skapa kringliggande
aktiviteter for att viacka intresse for omradet, s som forskning,
nationellt/internationellt exponering och olika konstprojekt.
Vidare ses arbetssattet som en mojlighet att experimentera med
arbetsformer. Deltagarna definierade arbetssiattet med ord som
spannande, roligt, utvecklande och nyskapande for bade staden
och medarbetarna. I en mindre stad fungerar arbetssittet som
inspirationskilla for det fortsatta arbetet i staden. Trots alla
resurser ar projektresultatet i slutdndan dnda personberoende.
Arbetssittet ar inte helt problemfritt utan problem som kan
uppstd inom en projektorganisation likt H+. Exempelvis kan det
vara svart att samordna deltagarna da vissa av organisationens
deltagare har parallella uppdrag vid sidan om projektet.
Information och uppgifter faller da latt mellan stolarna, vilket
leder till en minskad effektivitet dd kdnnedomen om projektets
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status minskas hos vissa av deltagarna. Ett annat problem som
kan uppsté ar att konflikter kan uppstd om vem som har vilket
ansvar och vilka befogenheter.

En projektorganisation som H+ ar bade tids- och resurskravande
och kommunen maste tdnka pa att ovriga projekt i staden inte far
hamna i skymundan for H+ projektet, utan dessa ska fungerar lika
bra som H+. Darfor ar det av vikt att tdnka pa framforhallningen
och planeringen av stadens andra pagiaende projekt, kommunen
far inte enbart fokusera pa H+ dven om projektet latt hamnar i
fokus. En fordel med projektorganisationen ar att denna fokuserar
och organiserar ekonomin och tidsplaneringen av H+ projektet,
vilket dven ar ett av de framsta skilen till att organisationen
bildades. Om allt genomfors och skots korrekt kan denna typ av
projektorganisation fungera mycket bra och nyvunnen kunskap
kan tas tillvara och nyttjas dven i stadens ovriga stadsfornyelse-
projekt.

4.1.2 Vardeskapande i exploateringsprocessen

Olika intressenter definierar viarde olika. Beroende pa fran vems
perspektiv viarde ska definieras sd anses olika faktorer ha olika
betydelse. Genom att utveckla H+ omradet skapas ett varde for
Helsingborgs invénare, staden ska attrahera tillflyttning,
naringsliv, studentliv och kultur. Konceptet den ’‘Goda Staden’ ska
efterstravas, en god stadsmiljo som inbjuder alla samhallsklasser
med attraktiva omgivningar. H+ omradet ska ta tillvara och
utveckla sodra Helsingborgs mangfacetterade karaktir och
stadsliv, samt skapa en mix av olika funktioner, motesplatser,
kultur, offentlig och kommersiell service ska mota bostader och
verksamheter i olika storlekar och upplatelseformer och skapa ett
rum dar manniskor och foretag vill vistas och vaxa.

Vardet for kommunen i exploateringsprocessen ar att fa staden att
overleva och samtidigt utvecklas och diar ar omradets lage
avgorande for vardeokningen. Kommunen ser exploateringen av
H+ omriddet som en ren sjidlvbevarelsedrift for stadens
overlevnad. Forvantningsvirde for ett projekt uppstar da beslut
om att paborja processen har fattats och i detta lage ar projektet €j
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annu realiserat. Det faktiska viardet uppstar da detaljplanen for
omradet vunnit laga kraft, det ar det dokumentet som styr det
kommande vardet for fastigheten menar kommunen. Resultat
fran tidigare studier har pavisat att tid inte anses som en
viardeskapande faktor, men deltagarna i H+ projektet dr av en
annan uppfattning. De menar att tid kan vara en viardeskapande
faktor, dock endast om den utnyttjas ratt. Det uppnas om arbetet
ar effektivt och dirmed minimeras ren dotid som inte tillfor
projektet mer an irritation. Tid som inte upplevs vardeskapande
ar de ldnga handlaggningstiderna hos kommunen. Denna tid
menar exploatorerna bor ses 6ver och istillet nyttjas pa battre
satt.

Den demokratiska processen kan vara viardeskapande, med en
skillnad pa formell och informell process. Den informella
processen spelar likt i H+ projektet en betydande roll for den
kommande formella processen. Deltagarna menar att den tidiga
informella processen ligger grunden for projektet. Kommunen
har aven interna viarden i processen, dessa ar att samla
erfarenheter. De interna viardena uppfylls genom att félja upp
projektet och undersoka ifall de uppsatta malen ar uppfyllda.
Externa varden for kommunen uppstar genom kommunikation,
att stadens invanare ska vara en aktiv del i skapandet av den nya
stadsdelen och att det ar invdnarnas varden som ska uppfylls
genom exploateringen av H+ omradet.

For exploatorerna ar omradets lige en viktig viardeskapande
faktor men aven allt fran infrastruktur, rekreation, kommunal
service, skolor och landmairken spelar in vid virderingen av
omradet. En ndgot mer sjidlvklar vardeskapande faktor ar mark-
priset, ingangspriset dr en betydande parameter for projektets
vinst. Vidare tror exploatorerna att miljoprofilen for omradet
kommer att vara en viardeskapande faktor i framtiden och da med
stort fokus pa energikostnaderna. Att leverera energieffektiva och
energisnala omraden skapar merviarde for slutkunderna och blir
dirmed en viktig faktor att hantera vid utvecklingen av
bebyggelsen.

Drivkrafter frain kommunens sida att genomfora H+ projektet ar
aven av sociala betydelser. Den nya stadsdelen ska sudda ut de
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sociala barriarerna i Helsingborg, samtidigt som projektet ska
skapa nya mgjligheter for staden att viaxa. Samt i och med
utvidgningen av Campus 6ka den intellektuella nivan i staden.
Under arbetet med att ta fram underlag for H+ omradet har
dndamalet med utvecklingen vuxit fram ur visionen om att stiarka
Oresundsregionen genom social, ekonomisk och miljomaissig
héllbarhet. Social héllbarhet uppnéas genom att H+ ska leda till
forbattrad social, kulturell och fysisk miljo for stadens invanare.
H+ ska aven utveckla stadens centrum och 6ppna upp for kontakt
med havet. Ett vilutvecklat kollektivtrafiks-, géng- och
cykelvagsnit ska bidrag till en god livsmiljo i stadens centrum.
Fran ekonomiskt perspektiv ska H+ forstarka staden i
Oresundsregionen, samt skapa forutsittningar for attraktiva
boendemiljoer och motesplatser som ska attrahera naringsliv och
verksamheter som i sin tur skapar tillvaxt for staden och ger
arbetstillfallen. H+ bidrar till en miljomassig héllbarhet genom att
staden fortatas da tidigare industrimark &ateranviands for nya
andamal, samt utbyggnad i stationsnira lage vilket bidrar till ett
héallbart resande. H+ ska utvecklas till ett resurseffektivt omrade,
avseende energi, vatten, mark och avfall.

4.1.3 Ekonomisk fordelning i projektet

Grundprincipen i Helsingborgs Stad ar att varje omrade ska tacka
sina egna kostnader, detsamma giller for H+ omradet. For
omradets privata markagare regleras kostnaderna i exploaterings-
avtal dar infrastrukturen inkluderas. For omraden dar staden ar
markagare kan olika omraden ticka upp for varandra och i
omraden som staden avser att silja laggs kostnaden for exploater-
ingen in i markpriset. Nar kommunen siljer mark inom H+
omradet ska det vara till marknadsmaissiga priser, men dessa ska
ej vara marknadsledande. Markpriserna kommer att baseras pa
att Sodertunneln ar fardig vilket leder till forh6jda markpriser mot
dagens.

Kostnaden for Sodertunneln ska delvis tickas av exploaterings-
kostnaderna som kommer att komma in vid exploatering av H+
omradet. Sa slutligen ar det exploatorerna inom H+ omradet som
ska finansiera stora delar av Sodertunneln. Tanken ar att projekt-
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gruppen ska siakra for exploateringskostnaderna. Argument har
uppkommit mot att exploateringskostnaderna for H+ omradet ska
finansiera Sodertunneln. Medan H+ bemoter med att det ar
arligare att satta en kostnadspost som ska tackas av exploaterings-
avgifterna istéllet for att pengarna ska trilla in i stadens kassa.

Exploatorerna har en foraning om att det kommer att bli hoga
exploateringskostnader i omradet. Vilket ger hoga markpriser och
hoga kostnader per byggratt, men slutligen kan konstateras att det
kommer att vara slutkunden som kommer att std for exploater-
ingskostnaden for bdde H+ omradet och Sodertunneln. Fragan att
losa 4r vem som ska star for kostnaden under exploateringstiden,
innan det star saljfardiga byggnader pa plats.

4.1.4 Engagerande av exploatorer i projektet

H+ projektorganisation agerar markagare tillsammans med
Mark- och exploateringskontoret for fastigheter dar staden ar
markagare, samt att projektorganisationen agerar bestallare.
Omradet ska delas upp i samverkningsprojekt tillsammans med
privata aktorer och hyresgister. Dar H+ projektorganisation ar en
samverkansgrupp som ska tillgodose intressenternas intressen.
Projektorganisationen ska kunna paverka exploateringsarbetet
tillsammans med privata exploatorer som ska forsokas kopplas in
sa tidigt som mojligt. Exploatorerna ar ej dnnu utsedda, men
tanken ir att dessa ska utses innan planprocessen paborjas. Den
fordjupade oversiktsplanen ska vara klar 2011 och da ar det tankt
att borja fora dialog med olika exploatorer. Befintliga markagare
ar involverade i exploateringsarbetet av de paborjade omréadena.
Innan ett aktivt arbete med exploateringen kan paborjas maste
olika regelverk utronas, vilket bland annat behandlas i den
fordjupade oversiktsplanen.

Markfordelningen kommer att ske via markanvisningstavlingar,
eller s kan intresseanmailningar for exploatering av de olika
markomradena lamnas in. Uttagning ska ske bland foretag som
delar H+:s viarderingar. Budgivning pa vissa fastigheter kommer
att ske for att statuera marknadspriser. Projektgruppens
uppfattning ar att exploatorerna upplever att det ar en utdragen
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process avseende tid. Det har pratats under en lang tid i staden
om H+ projektet for att skapa ett intresse att vilja exploatera i
omradet. Dock kan inte exploatorerna kopplas in i processen
forran den fordjupade oversiktsplanen ar fardig.

Exploatorerna sjilva onskar att fA komma in tidigt i processen och
da ska det vara klara forutsattningar. Exploatorerna ser fordelar
med att komma in i processen innan de vet vem som ska fa vilken
markbit/byggratt. DA minimeras att respektive exploator beaktar
sina egna intressen. Detta ar erfarenheter fran tidigare projekt i
staden. Da tankt exploatorerna lika och skapade snarlika projekt.
Detta resulterade i svarsalda bostdder och en lag variation i
bebyggelsen inom omradet. Exploatorerna menar att redan i
idéstadierna kan det bildas en eller flera grupper med de tilltankta
exploatorerna for att kunna dra nytta av deras kunskaper och
erfarenheter. De tror att det skulle skapa hogre varde for projektet
med mal att skapa en stadsdel over det vanliga med en varierande
utformning och en levande stad. De menar att exploatérerna har
en djupare kunskap om vad marknaden efterfrigar an vad
kommunen har.

4.1.5 Kommunikation utat

Inom projektgruppen finns tre personer som endast arbetar med
kommunikation utdt. Deras uppgift ar att sprida projektets
budskap, tankar om projektet och var projektet befinner sig for
stunden.

Det anordnas Oppet hus och andra happenings for att dra till sig
allmanhetens uppmaiarksamhet. Det ar av vikt att fa allmanhetens
intresse da det ar deras tankar och asikter om projektet som ska
speglas i resultatet. Stadens alla verksamhetsutévare och invanare
har bjudits in pa informationsméten, seminarium och utstil-
Iningar. Grunden i projektet ar dialog och samverkan med stadens
invanare och niringsidkare och darmed ar dialogen storre an i
andra projekt i staden. For att skapa en delaktighet i hela staden
genomfors olika aktiviteter sa att det ska finnas nagot som passar
alla. En person sitter till en tredjedel av sin tid med sociala medier
sa som facebook/twitter och hemsidan. For stadens barn har det
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anordnats latskrivarstunder. For gymnasieeleverna har det
genomforts olika tavlingar om idéer med omradets utveckling. H+
projektorganisation har aven involverat universitetet och har
bidragit med tavlingsbidrag till Helsingborgs Business Camp, dar
de stod for en av fragestillningarna till deltagarna fran
universitetet. For att folk att dka ner till H+ omradet har en
permanent utstiallning med café inrattats i H+ lokaler. Vidare har
aven en vandrande utstidllning i staden arrangerats, vilken har
varit valbesokt. Framtida tankar ar att samarbeta med Statens
konstrad for att viacka intresse for omradet. Tillsammans ska olika
aktiviteter tas fram for att vicka ett intresse och fa liv i omradet.
Det ska vara olika kulturarrangemang. Ett projekt som star som
forebild ar Musikkullarna vid Scaniabadet i Malmo. Dar spelas
musik ur hogtalare och blir en naturlig samlingspunkt for stadens
invanare.

Kommunikationen utat ar viktig for att skapa ett engagemang
tidigt for projektet. Detta har varit mojligt i H+ projektet, da det
har funnits centrala resurser for projektet som varit storre an for
normalprojekt inom kommunen. Detta arbetar staden aven med i
ovriga projekt i staden, men i mindre skala, dd mindre resurser
finns tillgdngliga. Stundtals har det upplevts som att det varit for
mycket kommunikation. Médnga tror att projektet kommit langre
an vad det gjort, speciellt representanter fran andra kommunen
som har velat komma pa studiebesok till ett pAgdende bygge.

Intressentanalyser genomfors regelbundet, for att undersoka
medvetenheten om projektet och for att fia in synpunkter.
Intressentanalyser har gjorts for samverkansprojekten, men dar
har intressenterna varit befintliga niringsidkare. Marknads-
analyser ar genomforda med resultat att ungefar 60 % av stadens
invadnare kanner till H+ satsningen och ar positivt installda till
den. Stadens niringsliv valkomnar forandringen. I dessa tidiga
skeden som projektet befinner sig i ar det inte konstigt att fa ett
positivt bemotande da det annu ar visioner menar deltagarna.
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Figur 4.2 Intressenter i H+ projektet.

Information och kommunikation som ar enhetlig och tydlig
mellan de olika intressenterna ar viardeskapande for processen.
For intressenter i H+ projektet se figur 4.2. Det ar dock viktigt att
det finns en tydlighet varifrdn informationen kommer, samt
tydlighet i vem som bestimmer och har mandat att ta beslut.
“Ratt information fran ratt person”. Marknadens aktorer bor
involveras i ett tidigt skede och en gemensam vision mellan
exploatorer och kommun tas fram. Det behovs dven en helhetssyn
pa marknaden sé att varje enskild exploator inte enbart fokuserar
pa sin del. En tidig samverkan mellan intressenterna kan vara bra,
men om det hanteras felaktigt kan det skada projektet menar
deltagarna. H+ kan ses som en investering och ett varumarke for
staden och maste darfor hélla en viss profil utat.

4.1.6 Planeringsprocessen

H+ ska ses som en del i utvecklingen av staden och far inte
framsta som ett enskilt projekt i stadsutvecklingen. Processen ska
drivas parallellt utifran olika perspektiv avseende skala och tid. I
tidiga skeden ska det méanskliga perspektivet studeras for att sakra
kvalitéerna for omradet. Under processens samtliga stadier ska
kontinuerliga utvarderingar genomforas och den grundlaggande
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visionen ska fortsatta att genomsyra projektet, men ska ses som
levande och justeras om staden sa kraver det. I takt med att H+
omradet utvecklas kommer stadens syn pa omradet att &ndras och
detta méaste fangas upp. En riskanalys och konsekvensanalyser ar
genomford avseende genomforande, ekonomi, olika utvecklings-
scenarier och klimathot for att inte enbart fanga upp det positiva
utan dven vara forbereda pa eventuella risker och konsekvenser.

Under arbetet med visionen med H+ har en H+ manual vuxit
fram. Denna ska beskriva hur kvalitet och samverkan ska ligga till
grund for utbyggnaden av omradet. I modellen ges utrymme for
nya tankar och skapar forutsattningar for samverkan mellan olika
intressenter. H+ modellens funktion ar att sakerstilla att ratt
kvalitet i projektet uppnas under hela exploateringsprocessen.
Manualen som ar framtagen berittar inte hur omradet ska
komma att se ut, den anger en riktning for hur arbetet kan
utvecklas och ifragasattas. Att varje del kan stimmas av mot den
tankta helheten. Manualen ska aven vara ett verktyg for
utvecklingen av omradet och ska kontinuerligt uppdateras och
vara tillganglig.

Under det fortsatta arbetet med H+ projektet ska processerna
oppna upp for intressentinflytande fran savil politiker,
tjansteman och stadens invanare, alla grupper ska kunna paverka
och samverka. Samverkan ska ses som en framgangsfaktor och
ska bidrag till en Oppen attityd i besluts- och planerings-
processerna. For att lyckas med detta, ska H+ organisationen
arbeta proaktivt och samordna och driva parallella delprojekt och
processer. Vidare bor analyser genomforas av bade marknaden
och kundunderlaget for att kunna fd ut maximalt av de olika
etapperna och utbyggnadstakten. En utmaning som kommer spela
stor roll i framtida exploateringar ar den demografiska
utvecklingen. Yngre viljer i storre utstrackning att stanna i
staden, samtidigt som befolkning blir dldre. Dessa utmaningar
maste beaktas och bostiderna i nya utvecklingsomraden ska
kunna mota alla kraven. Sedan har Helsingborg en segregations-
problematik att beakta. Inkomst och upplételseformer, foljer
starkt varandra i Sverige, for att minska klassuppdelningen i
staden bor en mix av upplatelseformer bidrag till att overbygga
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skillnaderna. Det skulle inte radera ut skillnaderna, men
segregationsgranserna skulle bli mindre tydliga.

Byggtiden kommer att stracka sig over en lang period. Under
denna tid ar det viktigt att levandegora H+ omradet. Darfor ar det
viktigt att redan nu i planeringsstadiet skapa en attraktion for
omradet genom olika hdandelser. Dessa ska locka folk till omradet
och invénarnas tidiga uppfattning av H+ omradet kommer att
spegla det fortsatta intresset att rora sig i omradet.

4.1.7 Planarbetet i H+ projektet

H+ projektet ar ett komplext projekt. Det finns manga hinder sa
som befintliga industrier som de framtida bostiderna maste
anpassas efter. Ett hinder som lyfts upp ar hamnens narings-
idkares verksamheter som har hoga bullernivder. Dessa kan
behova anpassa sina verksamheter for att nd gillande buller-
nivderna for att det ska gd att uppna bullerkrav for de kommande
bostdderna. Just de hoga kraven pa bullernivderna kan std som
hinder for stadsutvecklingen och boverkets riktlinjer ses som ett
av storsta hindrena vid exploateringen av H+ omradet. Den
befintliga hamn- och fiarjeverksamheten kommer att satta kraven
for de framtida bostdderna. Ett annat hinder ar ovissheten om
saneringskostnaderna av hamnens utfyllnadsmassor, da ingen
kanner till i vilken grad massorna ar fororenade.

Projektorganisationen riaknar med att det kommer att inkomma
overklaganden och rustar sig for dessa. Samtidigt som risken for
overklaganden minskas da det inte finns nédgra grannar i den
utstrackningen som kan storas av forandringen. Under samrads-
handlingarna har det framkommit att verksamheter som idag ar
aktiva inom H+ omrédet inte bedriver verksamheter som ar i linje
med de nya planerna for omradet. En fraga att hantera ar vad som
kommer att hinda med verksamheter som inte klarar de nya
kraven, samt vars lokaler ligger pa mark som ar avsedd for annan
typ av byggnation eller verksamhet.

Oversiktsplan 2010 ger en ledning fér markanvindningen i bade
befintliga och oexploaterade omraden i staden och ska fungera
som en plattform. For att fordjupa denna plattform har ett
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planprogram arbetats fram. Detta foreslar en Overgripande
bebyggelsestruktur for hur sodra Helsingborg ska utvecklas pa
sikt, med inriktning att skapa en blandstad med bostiader, handel,
kontor, service, utbildning i tidigare industriomréaden. Se bild 4.3
for en Oversikt av den tilltankta bebyggelsen.

Figur 4.3 Bild 6ver hur H+ omradet ar tankt att se ut efter
exploateringen. (Publiceras med tillstind av H+ organisationen,
kallor: Shonherr Landskab & Adept Architects).

Planprogrammet ska utreda forutsattningar och skapa underlag
for exploatering av marken, samt att fora en dialog med
narliggande intressenter i omradet. Da kan 6nskemal och aktuella
forutsattningar beaktas i det kommande detaljplanearbetet.
Oversiktsplanen 2010 definierar tre behov, att se Helsingborg i ett
storre geografiskt sammanhang, se den fysiska planeringen i ett

71



storre sammanhang och behovet att se langsiktigt pa stadens
utveckling. Den fysiska planeringen ses som avgorande for hur
invanarna anvander sin stad. I nasta oversiktsplan som staden tar
fram ar malet att den ska baseras pa en gemensam plan for hela
nordviastra Skane for en mer héllbar utveckling for regionen.
Oversiktsplanens tre dominerade riktningar ir motesplatser,
boendemiljoer och logistik. Dessa ar profilomraden som staden
sedan arbetar och utvecklar kommande underlag utifran.

En strukturplan har tagits fram for omradet. Denna ska
sammanfatta overgripande strategier for stadsfornyelseprocessen.
Strukturplanen ska besta av fyra delar. En natverksplan som ska
beskriva kopplingar till kringliggande stadsdelar. En stadsrums-
plan som beskriver omradets strukturerande stadsrum avseende
attraktivitet, karaktar, skala och funktion. Ett antal urbana
principer som beskriver principer for bebyggelse och stadsrum for
att sakerstilla att omradets kvaliteter Overensstimmer med
projektets grundviarden. Fjarde delen ar en actionplan som
beskriver omradets framvixt, etappindelning och strategier med
mal att skapa en langsiktig utveckling av H+ omréadet.

Exploatorerna menar att ett hinder for gestaltningen kan vara
kommunens stora detaljplaner med en lang genomforandetid. Ett
alternativ menar exploatorerna kan var skelettplaner over storre
omraden med mindre detaljplaner kopplade till skelettplanen. Da
skulle flexibiliteten i detaljplanprocessen 6ka, men de framhéaver
vikten av en balansgang. For stor flexibilitet kan leda till manga
fragetecken och problem med en enhetlig stad kan uppsta. For
detaljstyrda planer kan daremot leda till att exploatorernas
kreativitet hammas och forhindra att nya idéer och losningar
uppstar. Detaljplanen maste ge utrymme till att anpassas efter
marknaden och dess svangning, variation mellan exploatorernas
verksamheter och olika upplatelseformer. Diaremot menar
exploatorerna att detaljplanen behover styra dndamalet for
marken.

Nar det kommer till vem som ska utforma detaljplanerna bor
dessa fran exploatorernas sida ske i samforstind med
exploatorerna eller laggas ut externt. Exploatorerna vill ha
mojligheten att paverka planerna och diskutera forutsattningarna
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innan detaljplanerna har vunnit laga kraft. Darefter kan planen
vara last for nya viardeskapande faktorer och viktiga parametrar
som annars skulle kunna ha berikat detaljplanen. Manga
exploatorer idag besitter kompetens inom utformning i plan-,
projekterings- och genomforandeskedena och att inte lata dessa
vara med och paverka kan leda till att viardeskapande faktorer
tappas.

Kommunernas handlaggningstider ses som en svaghet fran
exploatorerna sida. Gemensamma riktlinjer och avtal i hela landet
till skillnad fran dagens, dar varje kommun kan sitta upp egna
riktlinjer och avtal for exploateringen o©nskas. Detta skulle
underldtta exploatorernas arbete och skapa en tydlighet i
processen. Just tydlighet efterfragas i processen, bade vad som
ingdr nar exploatorerna kopplas in, vid tavlingar, samt vem som
ar exploatorens kontaktperson och denne ska ha en beslutfattande
befattning. Ett annat hinder ar daven vem som ska betala for vad?
Ska omradet betala sig sjalv och vem ska sta for infrastrukturen?
For att undvika oklarheter i dessa fragor skulle ramavtal upprattas
i tidiga skeden menar exploatorerna.

4.1.8 Infrastruktur inom H+ omradet

H+ omradet ska vara tillgingligt for allmanheten och darmed ska
gemensamhetsanlaggningar undvikas i omradet. Kommunen
menar att gemensamhetsanliggningar kan byggas dar
allmanheten inte har ett intresse. Staden ska vara huvudman for
uppbyggnaden infrastrukturen, samt st for kommande drift- och
underhéll. Kostnaden for infrastrukturen kommer att laggas ut i
form av exploateringskostnader. Det ska vara latt att ta sig till fot,
med cykel eller kollektivt. Malet ar att uppnd maximalt 20 %
bilburen trafik i omradet. Det ar tinkt att det ska vara ett
huvudstrak som ska fungerar som en pulsadder genom omréadet. I
planen for H+ omradets infrastruktur finns en fast HH-
forbindelse, ytterligare en fast forbindelse 6ver Oresund utover
Oresundsbron, en héghastighetsbana for hoghastighetstig och en
nationell hamn for att starka Helsingborgs stillning som ett
viktigt rese- och logistikcentrum.
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4.1.9 Exploatorernas syn pa H+

H+ omradet ar ett attraktivt lage att bygga bostiader pa, till om
med kan det vara ett av de basta liagena i Sverige menar en
exploator. Det ar ett intressant stadsutvecklingsprojekt med goda
mojligheter att utveckla attraktiva bostdder i ett centralt liage i
Helsingborg. Exploatorerna ar i stort positiva till projektet och
tror att projektet kommer att oka inflyttningen till staden och
darmed Oka stadens attraktionskraft. Vidare menar exploatorerna
att projektet bor anpassas efter den urbana trenden. Den yngre
generationen viljer att stannar kvar och lata sina barn vaxer upp i
staden. Sedan ar det den ildre generationen som siljer sina hus
for att flytta in till staden for narheten till det kulturella utbudet.
Vidare okar gruppen av ensamstaende i samhallet. Det ar tre olika
malgrupper att hantera vid stadsutveckling med olika behov som
ska uppfyllas. Insprangt i staden ska verksamheter, handel och
motesplatser viaxa fram. Det blir en utmaning att skapa ett
omrade som attraherar alla typer av malgrupper, men den ska
leder till en demografisk blandning och en social héllbarhet.
Omradet ska utvecklas till ett modernt, miljovanligt omrade med
trygga och trivsamma boenden. Exploatorerna menar att just
utfallet for de forsta etapperna kommer att paverka resterande
syn pa projektet hos stadens invanare och darmed ska marknaden
fa vara en del i styrningen av utbyggnadsordningen och ut-
byggnadstakten.

4.1.10 Diskussion H+

Helsingborgs Stad har under en lidng period arbetat fram en
strategi for att uppna basta mojliga resultat av H+ projektet.
Deltagarna i H+ projektet ser projektet som komplext med
fantastiska mojligheter. Projektet har forutsidttningarna pa sin
sida till att bli ett lyckat projekt, ett bra lage med narhet till
kommunikation, havet, skolor och centrum. Projektet ses som en
utmaning for staden, med ledorden ekonomisk, teknisk, social och
miljomassig hallbarhet. Likt Gehl (2010) menar férandras staden
efter hur manskligheten forandras, hur méanniskans vardag
utvecklas. Den installningen har Helsingborgs Stad med, staden
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behover utvecklas och forandras for att fortsatta att vara attraktiv
och overleva i konkurrensen om landets invanare. Projektet
innebar s mycket mer dn bara en sanering och ombyggnad av ett
tidigare industriomrade. Projektet representerar ocksa stadens
framtid och overlevnad.

Under exploateringsarbetet for H+ projektet har projekt-
organisationen for avseende att 1agga upp processen likt Karlsbros
(2007a) typfall 4. Detta innebar att kommunen 4ger stora delar av
marken men valjer att utveckla tillsammans med exploatorer.
Projektgruppen och kommunen ser fordelar med att koppla in
exploatorerna tidigt i processen da det dr dessa som ska bygga och
sialja den fardiga bebyggelsen. Marken i H+ omradet ar
eftertraktad, da den ligger mitt i centrum i direkt anslutning till
havet, detta kommer dock att paverka markpriset. For att
sakerstilla prisnivin kommer kommunen att ha budgivning pa en
del av fastigheterna, detta menar Bryson och Lombardi (2009)
sikerstiller kvaliteten och processen vid forsiljning. Aven
exploatorerna anser att laget ar en av de framsta vardeskapande
faktorerna vid exploateringar. Just det attraktiva laget for H+
omradet leder till hoga exploateringskostnader, vilket &ven
innebar ett risktagande for exploatorerna. Likt Silva (2002)
menar ar exploateringsprocessen en osaker process som ar
konjunkturberoende och MacLaran (2003) menar att detta kan
skapa problem for exploatorerna. Marken kommer att oka i varde
allteftersom industrin i omréadet avvecklas och jarnviagen som
bildar en ridd mot staden gravs ner. Detta ar faktorer som
investerarna idag dr medvetna om och maéste kalkylera med. I
slutinden kommer exploatorerna att ldgga ut sina totala
kostnader for projektet i forsaljningspriset for slutprodukterna,
men exploatorerna maste ha ett kapital att investera med till att
borja med. Detta kan leda till att mindre exploatorer inte har de
likvida medlen som kravs for att satsa pa projekten inom H+
omradet.

Helsingborg ar en stad dar skillnaden mellan den norra och sodra
delen av centrum ar stark och tydligt definierade av
socioekonomisk status. Detta skapar en mental linje som starkt
paverkar invdnarnas syn av hur attraktiva olika delar av staden
upplevs ur boendehansyn. Det kommer inte att bli en latt uppgift
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att andra denna bild, men ombyggnaden av den sodra delen av
staden kommer att vara en borjan i denna attitydférandrings-
process. Detta menar Meen och Andrew (2004) och Graaf och
Dewulf (2010) ar ett steg i ratt riktning till en attitydforandring
bland stadens invdnare och H+ &r ett exempel som visar pa att
Helsingborgs Stad forsoker uppnd en attitydforandring.
Helsingborg upplevs som en attraktiv stad att leva och bo i, men
om staden enas till en enhetlig och blandad stad kommer
attraktionen att oka ytterligare. Vidare behover staden forandras
fran en arbetarstad till en blandstad avseende invanarna, en stad
som vilkomnar bade arbetare, entreprenorer och akademiker.
Genom att bredda stadens utbud kommer staden kunna locka till
sig en bredare publik. Da industriomrddet som gransar till
Oresund ersitts med en attraktiv blandstad av bostider,
verksamheter och ett gatuliv har staden tagit ett forsta steg i
denna riktning.

Idén om forandringen av H+ omradet kom ursprungligen fran
invanarna i de sodra delarna av staden. Detta ar en av
anledningarna till att kommunen och projektorganisationen anser
att den atmosfiren ska genomsyra hela projektet under hela
processen. H+ projektet ar en langdragen pagdende process dar
bade informella och formella idéer har utarbetats och behandlats
med det slutliga malet att utvecklingen av H+ omradet ska bli en
tillgdng for staden och dess invanare. For att maximera resultatet
av H+ projektet anviander sig projektorganisationen av stadens
invanares tankar och idéer som en relevant ingang. Denna idé ar i
linje med de tankar Clark, et al. (2010) har om att da befolkningen
far lov att medverka i processen sa uppstar ett intresse ifran
allmanheten for sin egen stad. Seyong-Kyu (2001) belyser vikten
hos manniskor att fa hoja rosten for att dstadkomma forandringar
i sin stadsmiljo da det i slutandan ar invanarnas asikt som spelar
in. Om stadens invanare inte dr ndjda med resultatet av en
stadsfornyelse s kan projektet inte raknas som framgangsrikt.
Olander och Landin (2005), Bourne och Walker (2005) och
Olander (2007) namner att olika analyser och kartlaggningar av
intressenterna kan vara anviandbara for att sdkerstilla att
projektorganisationen beaktar invdnarnas och foretagens
intressen under exploateringsprocessen. I likhet med Wards
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(2003) asikt, ett hogt deltagande fran externa intressenter ar av
vikt for att sikerstilla ett framgangsrikt slutresultat. De externa
intressenterna ar de som i framtiden kommer att vara aktiv och
njuta av stadsfornyelsen i omradet. S& genom att beakta deras
asikter under processens gang kan komma att skapa framtida
varde for H+ omradet och ett okat engagemang hos allmédnheten
for kommande stadsfornyelseprojekt i staden.

Projektorganisation som ansvarar for H+ omradets utveckling
bildades for att skapa tydligt fokus pa projektresultat genom att
samordna fragor som intressenter, tidsplanering och
kostnadskontroll. Projektorganisationen bedriver ett sjalvstandigt
arbete, detta for att skicka signaler till omgivningen att projektet
ar relevant och viktigt for staden. Genom att skapa en
sjalvstandigt arbetande organisation menar Kasvi, et al. (2003) att
kunskapen halls levande och mgjligheten till kunskapsoverforing
mellan projektfaser underlattas under projektets gang. En
fornyelse av stadsbebyggelse i denna skala ar en pagaende process
under en lang period i tid och projektorganisations deltagare kan
komma att bytas ut ett flertal ginger under denna period. Genom
en enhetlig, sjalvstindig organisation okar mdgjligheten att
kunskapen stannar i organisationen och ger forhoppningsvis ett
mervarde for projektresultatet. En annan synergieffekt ar att
erfarenheter och kunskap som forvarvats under projektet kan
overforas till kommande stadsfornyelseprojekt. Kavi et al. (2003)
menar att projektet aldrig kan bli battre d&n medlemmarna
projektorganisationen. Detta understryker vikten for kommunen
att skapa en ledande projektorganisation som har formégan att
skapa intresse och engagemang bade bland stadens invdnare och
bland exploatorerna.

Projektorganisationen fungerar som en projektledare for H+
projektet, dessa har liknande ansvarsuppgifter. Enligt Briner, et
al. (1999) ansvarar projektledaren for att projektmaélen uppfylls.
Vidare ansvarar projektledaren for intressenthantering, hela
projektets struktur och projektets livscykel. Detta ar just vad H+
projektorganisationen ska ansvara for. Att samordna projektet
och driva projektet framat for att slutligen leverera ett lyckat
resultat. Ward (2003) menar for att siakra en hallbar
stadsutvecklingsprocess ar det nodvandigt att involvera sd manga
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intressentgrupper som mojligt. For att sakerhetsstalla att
intressentgrupperna har en paverkansmojlighet menar Olander
(2007) att olika analyser och kartlaggningar av intressenterna ska
genomforas. Intressentanalyser ar ett verktyg som H+
projektorganisation anviander sig av. Olander (2010) menar att
det ar i de tidiga skedena av projektet som kan paverkas av yttre
faktorer och det ar i dessa skeden som de externa intressenterna
har storst mgjlighet att framfora sina asikter. H+ ar ett projekt
som ar spunnet fran invanarnas asikter och projektorganisationen
har som avsikt att lata just invanarna fi genomsyra projektet.
Vidare menar projektorganisationen att om inte stadens invanare
ar positiva till projektet kommer inte projektet att upplevas som
ett lyckat projekt. Projektorganisationen har valt nya vagar for att
na ut till invidnarna med sina planer och idéer, de anvinder sig av
social medier. Detta oppnar upp for den yngre generationen som i
storre utstrackning dn andra generationer dr mer beroende av
social medier dn av den dagliga nyhetstidningen.

Olander och Landin (2008b) menar att en framgangsfaktor for
projektet ar hur det ar organiserat. H+ projektorganisation och
Helsingborgs Stad har lagt stor vikt pa forstudier och en
valgenomtankt organisation med en tydlig uppdelning av
arbetsuppgifterna. For att undvika parallella organisationer
genomfors arligen workshops dar foregdende ar utviarderas och
kommande ars arbete liggs upp. Detta menar de inblandade
aktorerna ar ett viktigt forum dar samtliga deltagare upplyses om
vad som hander och vad respektive organisation arbetar med.
Planarbetet for H+ projektet kommer att fall inom ramen for den
nya Plan- och bygglagen (PBL), men projektorganisationen har
arbetat fram manga olika dokument for att underlitta
exploateringsarbetet for projektet. Detta ar fler dokument dn vad
den nya lagen kraver och aven fler steg an vad den tidigare lagen
kravde. Exploatorerna efterfragar just tydliga riktlinjer i
processen.

Det ar upp till framtiden att utvisa om projektorganisationen
kommer att arbeta fram ett framgangsrikt arbetsunderlag och en
val genomford planering av projektet. Om projektet kommer att
raknas som framgangsrikt ligger ocksa pa framtiden att utvisa.
Det som kan konstatera i forstadierna ar att projektet har
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mojligheterna pa sin sida till att bli ett lyckat projekt utifran en
valfungerande exploateringsprocess.

4.2 Lomma Hamn

Lomma kommun med sina 20 000 invanare ar beldget vid
Oresund och har pendelavstind till regionens samtliga storre
stader. Storsta orten i kommunen ar Lomma med cirka 9000
invdnare. Lomma har ett historiskt forflutet som industri-
samhalle. Vid sekelskiftet 1800 paborjades tegeltillverkning som i
slutet av 1800-talet fick sillskap av Sveriges forsta cement-
tillverkare. Cementtillverkningen flyttades senare till Limhamn
och i Lomma péborjades istillet produktion av kalksandsten, som
senare fick sidllskap av eternitfabriken som gav orten sin
nuvarande pragel.

Eternitframstillningen satte Lomma pa kartan och starkte
varumirket Lomma. Ar 1977 uppdagades att -eternitfram-
stillningen var en héilsorisk och konsekvensen blev en ned-
laggning av fabriken. Fabriksbyggnaderna ansags inte ha négot
varde som motiverade ett bevarande och har efterhand rivits. Ett
fatal byggnader star idag kvar och dessa har allt eftersom nya
detaljplaner arbetats fram Q-markts. Lomma Hamn har idag en
aktiv fiskeindustri med tillhérande varvsrorelse. Byggnader som
tillhor denna naring ska integreras och tillvaratas i den framtida
hamnmiljon. Lomma tatort bestir av ett centrum under
utveckling, sandstrand, samt fiske- och smabatshamn. Framtids-
planerna for hamnomradet ar att bygga en attraktiv stadsdel for
ungefiar 3000 nya invanare.
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Figur 4.4 T.v. flygfoto 6ver Lomma Hamn fore exploateringen
paborjades och t.h. skiss 6ver den ténkta exploateringen. (Publiceras
med tillstind av Lomma kommun, kallor: Lantméiteriet och
Brunnberg och Forshed Arkitektkontor AB).

4.2.1 Initiativ till exploatering av Lomma Hamn

Startskottet som avgjorde att exploateringen av hamnomradet
paborjades var framst att politikerna i kommunen under &r 2000
enades om en gemensam vision for det aktuella omradet, se figur
4.4. Hamnomradet var uppdelat mellan tre markagare,
Wihlborgs, Skanska och CA Fastigheter, samt kommunen som
agde ett mindre omrade. Wihlborg som var en av de storre dgarna
salde samtidigt sin mark till JM, vilket var vialkommet fran
kommunens sida. JM hade sedan tidigare erfarenhet av liknande
utvecklingsprojekt och de besatt kunskap om hantering av
fororenad mark. I och med exploateringen av hamnomradet
rekryterades en stadsbyggnadschef med erfarenhet fran smaskalig
centrumutveckling. Lomma kommun kinde nu att det var mojligt
att lyckas trots de negativa miljoforutsattningarna fran den
tidigare industrin. Malmo Stad hade under samma tidsperiod
fardigstallt Bo 01, ett omrade i Vastra Hamnen. Har hade liksom i
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Lomma Hamn tidigare bedrivits varvs- och industriverksamhet
som lett till en delvis fororenad mark. Tva av Lomma Hamns
markagare, JM och Skanska hade deltagit i exploateringen av
Vistra Hamnen och kunde ta med sig denna kunskap till Lomma
Hamn.

4.2.2 Vision och gestaltning

Visionen med bebyggelsen var att den skulle vara 1ag, tét, urban,
rik och robust. Sméastaden ska framhévas med tydligt formade
offentliga rum, torg, platser och gator. En tydlig kvartersstruktur i
1-3 vaningshus med en blandning av flerbostadshus och sméhus,
samt en blandning av upplételseformer och med inslag av olika
verksamheter som blir en del av ortens naringsliv. Det ska vara en
variation mellan de olika utbyggnadsomradena, tatbebyggt med
flerbostadshus blandat med radhus, glesare bebyggelse med
radhus och parhus, samt glesare tradgardsstruktur med radhus,
parhus och villor. Fasaderna ska vara putsade stenhus och malade
trafasader i olika farger. Kvarteren ska skiljas med stenmurar och
plank mellan husen. Vidare ska den befintliga 4n dras in i
bostadsomradena och bilda en kanal for att visa stadens narhet till
vattnet. Infrastrukturen bygger pa huvudgator med blandtrafik,
dar tyngdpunkten ska vara tydlig kollektiv-, gdng- och cykeltrafik.
Aven utokning av fritids- och rekreationsméjligheter planeras in
for att forstarka Lomma som bad- och rekreationsort. Lomma
strand ar redan idag populart bland badgaster och vattensport-
utovare.

Planprogrammet faststalldes i februari 2003 och innefattar
illustrationsplan, konsekvensbeskrivning, kvalitetsprogram och
samradsredogorelse. Planprogrammet har legat som grund for
beslut om planuppdrag. Planarbetet har varit en del av arbetet
med den fordjupade oOversiktsplanen for Lomma titort. Utover
bostidder ska befintliga idrotts- och rekreationsmgjligheter
behallas samt ska nya skapas. Kvalitetsprogrammet och
miljoprogrammet har varit en del av detaljplanerna och utgjorde
forutsattningarna for ramavtal, exploateringsavtal och bygglov.
Syftet med kvalitetsprogrammet var framst att sdkra
kvalitetsnivan och riktlinjer for hur denna ska uppnas. Justeringar
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i kvalitetsprogrammet med avseende pa teknik, ekonomi och
materialval har behovt genomforas vid nagra tillfallen. Detta har
avhandlats pd gemensamma mo6ten mellan kommun och
byggherrar. Kvalitetsprogrammets uppgift var dven att ge samtliga
intressenter en gemensam bild av standarden for den framtida
stadsdelen. Syftet med planarbetet for Lomma Hamn ar att lagga
en formell grund vid utbyggnaden av en aktiv stadsdel med
bostider och verksamheter, samt vara ett underlag vid
projekteringen. Planprogrammet med bilagor utgjorde underlag
for beslut om upprattande av detaljplaner. Kommunen har foljt de
regelverk som finns gillande planprocessen, dock har, utover
obligatoriska moment, kommunen dven utfort en tatortsanalys for
att noggrant kunna planera utvecklingen av Lomma tatort. Cirka
1500 nya bostdder med en befolkningsékning pa cirka 3000 nya
invanare planeras, vilket totalt leder till en befolkningsokning av
tatorten med 30 %.

Detaljplanernas syfte ar att reglera kommunens bebyggelse, mark-
och vattenanviandning. I detaljplanen gors avviagningar mellan
allmanna/enskilda intressen och rattigheter/skyldigheter for
markagarna. Har redovisas var, vad och hur bebyggelse far ske.
Detaljplanerna har upprattas enligt Plan- och bygglagen och ar ett
juridiskt bindande dokument. Dessa ska innehélla plankarta med
bestammelser, illustrationer som visar hur omréadet ska se ut,
syftet med planen, forandringar av omradet med dess
konsekvenser. Kommunen har tecknat ramavtal med markiagarna
infor detaljplanearbetet. Huvudsakliga principer redovisades,
efter vilka exploateringen skall genomforas, 4ven miljopaverkan
och efterbehandling behandlas i avtalen. Aven exploateringsavtal
har tecknats mellan kommun och respektive markagare, dar
villkor for genomforande utifrdn aktuell detaljplan regleras.
Detaljplanerna for Lomma Hamn delas in i nio olika omraden. De
sju forsta detaljplanerna vann laga kraft mellan dren 2004-2008.
Vad giller exploateringskostnaderna for de olika etapperna avses
exploateringen std for samtliga kostnader. Den tidigare
detaljplanen oOver omradet innehallande tung industri med
byggnadshojd pa hogst 14,5 meter upphavdes.
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4.2.3 Finansiering

Lomma kommun stillde fragan till sig sjdlva, hur skulle de klara
av att satsa pa ombyggnaden av det gamla industriomradet i
hamnen. Det var allt frdn administration, finansiering och
genomforande. Kommunen ansdg att det var litt att forma en
vision men betydligt svarare att genomfora den. Projektet kravde
starkt ledarskap, strategiskt tinkande, samarbete och uthallighet.
Ett mal var att exploateringen inte skulle finansieras av
skattepengar. Detta krav uppnaddes genom att kommunen Overlat
sin markandel till JM i utbyte mot att foretaget stod for
byggnation av infrastruktur och allminna platser inom omradet.
Detta gillde aven inom omradet som dgdes av Skanska, medan CA
Fastigheter kommer att st for gatunitet inom sitt omrade och JM
for anslutande gatunit. Efter fardigstillandet ska JM oOverlamna
drift och underhall till kommunen. Anledningen ar att kommunen
efterstravar en Oppen och levande stadsmiljo som ska vara
tillganglig for alla. I avtalet med JM inkluderades VA- och
gatuavgifter. Ovriga tva exploatorer avlagger ordinarie exploater-
ingsavgifter for att koppla in sig pA kommunens nit. Vidare har
kommunen valt att byta en bit mark med Skanska i hamnomradet
med ett markomrdde vid centrum. Det ger en mojlighet for
kommunen att integrera hyresratter i den nya stadsdelen.
Kommunen agerar dven byggherre vid byggnation av skolor och
forskolor inom omréadet, samt till den nya batupplaggnings-
platsen.

4.2.4 Organisation

En projektorganisation skapades under 2001. Deras huvud-
uppgifter var att kartlagga omradets miljomassiga forutsiattningar,
utarbeta strukturer och principer for gestaltning av omradet.
Organisationen bestod av en politisk styrgrupp som avvecklades i
december 2009, innehallande sex politiker i samarbete med
representanter fran markiagarna. Under styrgruppen bildades en
projektledningsgrupp med extern projektledare, miljo-
koordinator, stadsbyggnadschef, teknisk chef, ekonomichef, samt
projektsekreterare. Att anlita en extern projektledare ansags
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nodvandigt for att inte blanda projektutveckling med myndighets-
utovning. Projektledaren avvecklades vid arsskiftet 2008/2009.
Styrgruppen har kontrollerat och genomfort kontinuerliga
uppfoljningar sa att byggnationen fo0ljt givna avtal och
anvisningar. Efter avvecklingen av styrgruppen har kommunen
planerat att genomfora en omfattande uppfoljning av hur
projektet fungerat och utvecklats. I inledande skede av projektet
bildades en referensgrupp med representanter fran stat, region,
naringsliv, universitet och hogskolor, Internationella miljo-
institutet och Institutet for framtida forskning. Gruppen
fungerade som ett diskussionsforum med avsikt att tillféra ny
kompetens, input, forma en regional strategi, samt att folja
utvecklingen av projektet. For att bygga upp ett brett kunskaps-
omrade hos organisationen, anordnades seminarier om stads-
byggnad, héllbar stadsutveckling, miljoarbete och social service.
Referensgruppen har kontinuerligt foljt projektet under dess
forsta ar. Involverade aktorer i projektet besokte tillsammans
liknande stadsmiljder runt omkring i Oresundsregionen med syfte
att ge deltagarna gemensamma referenser och forebilder, men
aven for att skapa underlag till en gemensam vision for den nya
stadsmiljon. Det ledde till att alla aktorer fick samma bild av
projektet och att frdgorna drevs at samma hall.

Da kommunen inte var markdgare sig de sin mgjlighet att
paverka stadsutvecklingen genom planmonopol, avtalsstrategi,
samarbets-, ram- och exploateringsavtal, samt med styrande
kvalitets- och miljoprogram. Att fa byggherrarna med sig
underlattades av att Lomma ar ett attraktivt ldge. Samarbetet
mellan samtliga exploatorer och kommunen har upplevts som
fungerande. Alla deltog pa lika villkor och hade lika ratt att
paverka processen, men det har uppkommit affirsmassiga
olikheter mellan de inblandade parterna, vilket ar oundvikligt i ett
sa omfattande projekt menar deltagarna. Vidare dr Lomma Hamn
ett projekt diar samtliga parter ar engagerade och har en
medvetenhet om att projektet ska bli lite battre an genomsnittliga
projekt och att ett projekt aldrig blir battre an vad personerna i
projektet dr. Samtliga i organisationen hade samma mal och
samma vision om slutmalet, vilket anses vara en forutsiattning for
att storre projekt som Lomma Hamn ska fungera.
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Projektgruppen valde att anlita externa arkitekter. Fem
arkitektforetag fick efter en storre urvalsprocess i uppdrag under
sommar/host 2001 att skissa pa gestaltning, samt att belysa
omradets forutsattningar, lamplig disposition och principer for
utformning av bebyggelsen. Ett forslag lyste starkare igenom,
bearbetades ytterligare och fick slutligen acceptans av bade
politiker och allmanheten.

For att bygga upp ett intresse och en delaktighet hos allmadnheten
for stadsutvecklingen i kommunen har olika aktiviteter anordnats.
Under de tidigare skedena i processen holls seminarium om
stadsbyggnad, stadsutveckling, miljo- och saneringsarbete och
olika samarbetsprojekt med bland annat ortens skolelever
genomfordes. Vidare holls lopande informationsmoten och
kommunen sjilva tycker att det varit ett stort intresse for ortens
framtid bland kommuninvanarna.

4.2.5 Marknadsanalys

Utifran Oversiktsplanen stills krav p& kvalitet, mangfald, service,
siakerhet och trygghet for den nya bebyggelsen i Lomma Hamn.
Mal har satts upp for utveckling av rekreationsmiljoer och
strandpromenaden for att skapa attraktiva miljoer for bade
boende och besokare. I Oversiktsplan 2000 finns uttalade
specifika mal for Lomma Hamn. Att uppfora bostader med inslag
av verksamheter, att sammanbinda stadsdelarna pa respektive
sida av &n och att bevara "Lomma karaktiaren”. Som star for
smaskalighet, valutvecklade gatunit/torg, ett utvecklat socialt liv,
hamnverksamhet, samt narheten till stranden. Som underlag for
den fordjupade oversiktsplanen genomfordes en ortsanalys for att
beskriva tatortens karaktir och ta tillvara denna i utformningen
av den framtida miljon pa orten. Utgdngspunkten i analysen var
Lommas invdnare som ortens identitet och karaktar.

Kommunen genomforde marknadsanalyser i form av tidigare
namnda orts- och tatortsanalyser, samt att ekonomiska analyser
genomfordes. Analyserna har studerat befolkningstillvaxt,
undersokt hur stor belastning orten klarar av i framtiden och
studerat vilka faktorer som ger orten dess identitet, unika
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karaktar och kvalitéer. Utifran dessa resultat har den nya
stadsstrukturen vuxit fram. Kommunens mal har varit att skapa
en stadsdel med blandad befolkning och en levande stadsmiljo.
Utifran analysen konstaterades att en utbyggnad om cirka 100
bostader per ar under en tioarsperiod ar rimligt for att halla en
jamn utvecklingstakt. Ovriga intressentanalyser har varit upp till
respektive markagare att sjalva genomfora.

4.2.6 Uppkomna problem

Kritiska moment i processen har varit ansvarsfragorna, angaende
vem som har ansvar for hanteringen av de fororenade massorna.
Nasta punkt var atkomlighet av ny mark for batupplaggning, samt
att komma 6verens med batklubben angdende den nya platsen.
Kommunen fick lagga fram argument till lansstyrelsen for
upphéavning av strandskyddet for att frigora plats for fler
byggratter. 1 utbyte iordningstiller kommunen ny strand-
plantering som kompensation.

Projektet har drabbats av forseningar pa cirka tvda manader da ett
politiskt parti sviktade. Nar ldgkonjunkturen kom fick projektet
en lagre hastighetsnivd och en exploator valde att skjuta pa
entreprenaden nagra manader. Annars har gillande tider skrivits
in i exploateringsavtalen och det har varit samtliga inblandade
parters intresse att folja dessa. Uppskattningsvis anser en av
exploatorerna att exploateringen for Lomma Hamn har tagit 50 %
langre tiden an for ett normalprojekt. Samtidigt ar inte Lomma
Hamn ett normalprojekt utan snarare ett prestigeprojekt for
kommunen menar exploatoren.

En punkt som uppkommit under samraden har fatt konsekvenser.
Det tidigare deponerade byggavfallet har avgivit metangas, vilket
ledde till justeringar i detaljplanearbetet. Vidare avvaktar
kommunen med att detaljplanera ett av kvarteren pa grund av att
det tidigare har deponerats hushallsavfall dar. Ett 6verklagande
pa tva av detaljplanerna har inkommit och 6verklagandet gick till
hogsta instans. Overklagandet kom frin tvd nirboende som
befarade okad trafikbelastning vid bebyggelse av hamnomradet.
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Bade lansstyrelsen och miljodepartementet avslog 6verklagan och
efter sex manaders processande kunde planen vinna laga kraft.

4.2.7 Exploatorernas upplevelse

Generellt uppfattade exploatorerna exploateringsprocessen som
tidskravande, men menade samtidigt att den tiden behovdes.
Arbetet efterat underldttades och detaljplanearbetet 16stes utan
storre problem. En anledning till detta ar att basen redan var lagd
innan detaljplanearbetet paborjades, framforallt att infrastruktur
och kostnadsfrigor redan var 16sta. Aven tidplanerna utférdes
gemensamt diar olika moments fardigstillande tidsattes.
Kommunen upplevdes som ytterst drivande, tog en aktiv roll och
fungerande som samordnare. Detta uppfattades som bra och det
underlattade att kommunen drev fragorna angaende exempelvis
markfororeningar mot lansstyrelsen istillet for att enskilda
exploatorer skulle vara drivande. Att projektet fungerat sd bra
beror pa oppenhet, 6dmjukhet, lyhordhet, acceptans och att ingen
av de inblandade parterna ar prestigefasta. Drivkraften fran
exploatorernas sida ar ett samhallsansvar att leverera nagonting
bra och naturligtvis att projektet ska gd med vinst.

4.2.8 Diskussion Lomma Hamn

Lomma tatort star infor en stor forandring. Forutom att utveckla
en ny stadsdel, ska de aven vidlkomna 3000 nya invénare, i
kombination med att bevara sin historia. Deras framtida
utveckling ska spegla det gamla industrisamhallet. Samtidigt som
staden utvecklas ska deras guldkorn fran idag bevaras och
vidareutvecklas, stranden, fiskeindustrin och den lilla stadens
styrkor. For att kunna utréna vad som betyder nagot for staden
utfordes orts- och titortsanalyser och utifran dessa formades
planarbetet.

Lomma Hamn bestod till storsta delen av obebyggd mark. Da
Lomma kommun inte var markagare och dirmed ej ansvariga for
exploateringsprocessen, valde kommunen att utnyttja plan-
monopolet. Har kunde kommunen ga in och bestimma typ av
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bebyggelse och vilka krav som skulle galla. Sedan var det upp till
markagaren att ansvara for exploateringen av marken. Enligt
Kalbros (2007a) modell passar Lomma Hamn in i typfall 2,
exploatorerna ager marken och utvecklar i samarbete med
kommunen. Detta menar Kalbro (2007a) ar ett av de mest
effektiva alternativen vid exploatering. Arbetet underlattades
genom att det oftast ar byggherren som besitter storst kunskap
inom utformning och ekonomi, samt att det dr denne som ska
genomfora projektet.

Ekonomiskt bestimde Lomma kommun i tidigt skede att
planarbetet for Lomma Hamn inte skulle finansieras av
skattepengar och diarmed belasta kommunens skattebetalare.
Frigan var di, vem ska finansiera projektet? Utover att
kommunen genomforde ett byte med JM har de dven ritt att ta ut
exploateringsavgifter frdn byggherrarna. Det ar inte sd att
byggherrarna sjialva kommer att std for kostnaden. De kommer
istéllet att fordela kostnaden pa respektive bostad i omradet och
dirmed kommer agarna till de nya bostaderna till viss del att
finansiera infrastruktur och gemensamhetsanlaggningar.

Under ar 2000 uppkom idén om att planldgga Lomma Hamn och
under ar 2004 vann forsta detaljplanen laga kraft. Om jamforelse
gors med Olanders (2005) undersokning av tidsdtgang vid
exploatering ar det nagot langre tid 4n normalsnittet, men Lomma
Hamn raknas inte till ett normalprojekt. Det ar ett omfattande
projekt med utveckling av en helt ny stadsdel pa fororenad mark
som legat i trida i ndstan 30 ar. Vidare ar samtliga markégare av
Lomma Hamn etablerade aktorer som har storre mojligheter att
hantera osakerheter i tid och kostnad. Kommunen har varit
angeldgen om att paborja projektet och deras hoga intresse har
bidragit till ett effektivt detaljplaneringsarbete. For att undvika
oklarheter har kommunen skrivit utforliga ram- och
exploateringsavtal, s att arbetet varit klart att paborjas i samband
med att planen vunnit laga kraft.

Kommunen har inte upplevt planprocessen som langdragen och
omstandig, utan istallet tyckt att den bidragit till ett strukturerat
arbetssitt. De har dragit fordel av processens olika skeden och
genomarbetat planen. Stadsbyggnadschefen menar att tack vare
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de olika skedena som planen maéaste genomga har planen kunnat
bearbetas, forbattras och anpassas. Kommunen valde utover de
obligatoriska momenten att lagga till en tatortsanalys, anordna
informationsmoten dar allminheten var vilkomna att siga sin
mening och att involvera samhallet i processen sa som skola och
sociala enheter. Kommunen anser att arbetssattet minskat
dispyter med intressenter som av olika anledningar annars skulle
kunnat motsitta sig detaljplanerna. Samtidigt tillgodoser
exploateringen stadens varderingar vilket Cadman och Topping
(1995) menar inte far underskattas vid exploateringsarbetet.

Utifrdn marknadsanalyser har Lomma kommun velat skapa en
levande och attraktiv miljo for malgrupper i alla &ldrar,
barnfamiljer, medeladlders och pensionarer. Alla ska attraheras
och tilltalas av den nya stadsdel och den ska skapa moten i staden.
Staden ska leda till ett hogre varde for orten men aven till att
skapa varde for befolkningen i form av okat vilbefinnande. En
utveckling av staden ligger i hela kommunens intresse. Pa en idag
hogt utsatt fastighetsmarknad med hoga krav, har bade exploator
och kommun ett intresse av kvaliteten pa bostdder och dess
omgivande miljo. Lommas viarde som stad okar i och med en
attraktiv byggnation pa tidigare obebyggd mark. Detta kan
jamstallas med Kalbros (2007a) argument for att markvardet okar
da marken bebyggs, vilket i sin tur leder till en virdeokning for
kringliggande omgivning. Samtliga intressenter har kunnat
uppfylla sina 6nskemal (Guy och Henneberry, 2002) avseende
vardeokning genom exploateringen, arkitekten har genom sitt
skapande anlagt en smastad i staden med blandad bebyggelse,
exploatorerna har fatt investera i sina fastigheter och salja med
vinst. Kringboendes fastigheter 6kar i varde da nya verksamheter
startas upp och en mer tilltalande stadsmiljo vantar.

Att Lomma Hamn paborjades avgjordes av drivande politiker som
trodde och ville forverkliga projektet. Utifrdn projektet Lomma
Hamn kan pavisas att en av de storsta drivkrafterna for att fa en
fungerande planprocess ar ett samarbete och att inte se formella
processer som ett hinder utan istallet utnyttja och se mojligheter i
varje moment. En anledning till att det inte har inkommit nagra
storre punkter under samraden eller mer an ett 6verklagande kan
vara att kommunen hela tiden forsokt involvera allmanhet,
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naringsliv och expertiskunskap och latit alla f2 komma till tals.
Precis som Guy och Henneberry (2002) pavisar ar inte den enda
drivkraften ekonomi utan aven att de involverade drivs av sin
egen vilja. Det ar denna drivkraft som ar avgorande for projektets
slutliga vardeokning. Det ar personerna i projektet som levererar
och stér far projektets totala virdeokning.

Varken exploatorer eller kommun har upplevt nagra konflikter.
Fran kommunen sida har de storsta hindren varit oenigheter med
lansstyrelsen angdende strandskydd och verksamhetsutovare sa
som exempelvis batklubben. En anledning till att konflikter
undvikts ar att kommunen och exploatorerna stravat mot samma
mal, att exploatera och utveckla en ny levande stadsmiljo i en
attraktiv och expansiv stad.

4.3 Norra Alvstranden

Gota Alvs norra strand i Goteborg star infor en stor forindring.
Fran att ha varit bas till en aktiv varvsindustri till en o6de
strandremsa till att nu bli en attraktiv stadsdel. En stadsdel som
ska inbjuda till boende, umgéange och kultur. En plats som ska
vara tillginglig for alla genom universiteten, arbetsplatser,
bostdder och gronomraden. Dar ny byggnation ska blandas med
befintlig bebyggelse i kombination med narheten till alven.

I slutet pa 70-talet seglade den sista baten ut fran varvet pa den
norra alvstranden. D4 dgde staten fem kilometer strandremsa.
Under 8o-talet dgnades det tid at att fundera 6ver hur de fore
detta varvsomradena skulle kunna utvecklas och bidrag till
stadsfornyelse. I mitten pa 9o-talet koptes bolaget, som da dgde
de tidigare varvsomradena, upp av Goteborgs Stad. Efter
fastighetsforsaljningar, markforvarv och markbyten kunde bolaget
koncentrera sig pd omridet mellan Alvsborgsbron och Gota
ilvbron, se figur 4.5. Bolaget som idag har namnet Alvstranden
Utveckling AB har till uppgift att leda, att driva och att vara en
katalysator for utvecklingsarbetet av bade Norra och Sodra
Alvstranden. Bolaget ska virna om en god stadstillviixt och skapa
en effektiv forvaltning med langsiktigt perspektiv. For att bryta
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invanarnas traditionella syn pa Hisingen valde staden att namnge
omradet pa den norra strandremsan av Goéta alv till Norra
Alvstranden och den sédra strandremsan till Sodra Alvstranden.
Ett nytt namn utan forutfattade meningar.

4.3.1 Bolaget Alvstranden Utveckling AB

Alvstranden Utveckling AB #r ett kommunalt utvecklingsbolag,
som ska avveckla sig sjalvt efterhand som alvstranderna blir
firdigbyggda. Vid stadsutvecklingen p& Norra Alvstranden har
bolaget wvalt att utveckla arbetssiatt vid stadsexploatering i
samverkan mellan brukare, exploatorer, planerare, utvecklare
samt Ovriga intressenter. Under arbetet med stadsutvecklingen av
Norra Alvstranden har nya arbetsmetoder utvecklats, den s&
kallade Alvstrandsmodellen. Modellen bygger p&d samverkan
mellan naringsliv, samhalle och akademi och ska leda till en storre
spridning av stadens innehdll och gestaltning. Alvstranden
Utveckling AB bygger och foradlar fastigheter for att silja och far
diarigenom resurser till att utveckla nya projekt. Detta sker
tillsammans med olika exploatorer och fastighetsagare, i
konsortium, som ar medverkande vid exploateringarna av de olika
omradena. Det leder till att exploatorerna i konsortiet har
incitament for att verka for omradets helhet istillet for att se till
den ”“egna” agda markbiten som ska exploateras. Samtidigt
involveras exploatorer och fastighetsigare i ett tidigt stadium i
visioner och malsittningar for det aktuella omradet.
Stadsbyggnadskontoret ansvarar liksom tidigare for den legala
delen av processen. Idén med konsortierna ar att tillsammans
med kommunala organ och fastighetsutvecklare arbeta fram
underlag for detaljplaner och gestaltningsprogram. Exploatorerna
kommer gemensamt fram till vad enskild markandel inom
omradet ska komma att kosta.
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Figur 4.5 Flygfoto 6ver Norra och Sédra Alvstranden med Alvsborgsbron till
vénster och Goéta alvbron till hoger. (Publiceras med tillstand av
Lantmateriet).

4.3.2 Vision och gestaltning

Goteborgsregionens mal enligt Oversiktsplanen ar att stadens
karna vuxit med 30 000 boende och 40 000 arbetstillfillen till ar
2020. Dir ingdr Norra Alvstranden som dven har ett historiskt
varde for goteborgarna. Det var har ute vid Eriksberg som staden
Goteborg forst anlades. Nar projektet paborjades for over tio ar
sedan forknippades inte omradet med att vara en attraktiv och
vialkomnande boendemiljo. Exploatorerna fick arbeta med att 6ka
omradets attraktivitet bland stadens invénare. Foretagen marker
en stor skillnad i medvetenheten och attraktiviteten for omradet
idag jamfort med for tolv ar sedan. Storsta skillnaden for
exploatorerna ar att siljarna for tolv ar sedan fick ta med sig
spekulanterna ut och visa omradet, medan idag kanner
spekulanterna vil till omradet. Stadsbyggnadskontoret onskade
forst att den nya stadsdelen skulle heta Hisingestrand men
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Alvstranden Utveckling AB 6nskade namnet Norra Alvstranden.
Detta for att kunna marknadsfora omradet med ett nytt
varumarke som invanarna tidigare inte hort talas om. Under tiden
som projekten fortgétt har det blivit mer och mer naturligt for
stadens invanare att bositta sig pid Norra Alvstranden.
Alvstranden Utveckling AB har kontinuerligt informerat
goteborgarna om vad som hinder ute pa Norra Alvstranden och
latit stadsdelen vixa in i staden. Detta har bolaget lyckats med
genom exempelvis Alvrummet vid operan dir en modell 6ver hela
omradet byggts upp och sa har de arbetat med namnet som
varumirke. Varumirket Alvstranden star for nytdnkande,
handlingskraft, lyhordhet, oOppenhet och professionalism.
Alvstranden Utveckling AB har arbetat med att 14ta géteborgarna
sjdlva uppticka Norra Alvstranden genom att bland annat
arrangera konserter i omradet. Idag #r Norra Alvstranden ett
omrade och en stadsdel som ar en del av staden.

Affarsidén ar att pa ett ekologiskt hallbart sitt utveckla
dndama&lsenliga fastigheter kring Alvrummet. Bolaget ska p4 bésta
satt utifrin Goteborgs Stad forvarva, utveckla och avyttra fast
egendom inom omradet. Genom effektiv forvaltning och ett
langsiktigt perspektiv ska bolaget varna om en god vardetillvaxt. I
oversiktsplanerna for bade Norra och Sodra Alvstranden
framhavs begreppet den 'Goda Staden’. Det innebar staden ska
vara rik och levande, en plats dar manniskor ska kunna bo, arbeta
och umgas. Dar ska finnas kultur, butiker, vard, utbildning och
bra kollektivtrafik. Den ska ha likheter med den gamla staden.
Staden ska integrera ialven, skapa motesplatser, parker och
omraden for rekreation och sport. Den ska ta tillvara pa befintliga
byggnader som har ett varde for staden i samklang med den nya
byggnationen. Stadsdelen Majorna i Goteborg var en forebild vid
exploateringsarbetet for Norra Alvstranden. Majorna bestir av
aldre arbetarkvarter med landshovdingshus och stadsdelen har ett
levande folkliv och verksamheter insprangda i bostadshusen. Idag
anser exploatrerna att Norra Alvstranden har blivit en stad i
staden. Har bade arbetar, bor och umgéas maéanniskor i en
varierande och levande miljo.

Ett krav som satts upp for Norra Alvstranden #r att det ska vara
minst en fordelning pa 25 % hyresratt per omrade. Det har sedan
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lett till en naturlig fordelning pa 25 % aganderatter och 50 %
bostadsratter. Att bostadsriatterna dominerar beror pa att
bostadsratter ar det mest lonsamma att producera. Kravet for att
fa lotterna tilldelade dar hyresratter &ar planerade ar att
exploatoren maste kunna uppvisa en langsiktig forvaltningsplan
for hyresratterna sa att de inte omvandlas till bostadsratter efter
nagra ar. Hyresratterna ar det forsta som planldggs i omradet
innan bostadsratter, 4gande lagenheter och egna hem placeras ut.

En malsittning som Alvstranden Utveckling AB har #r att
entreprenoren ska komma till en fastighet med fardigt
kringliggande vagnat. Det ska upplevas bekvamt att komma dit for
entreprenorerna. En annan malsittning ar att det ska vara en
snygg omgivning runtomkring byggarbetsplatsen. I vissa omraden
kan boende ha byggarbetsplatser som grannar i 15 ars tid. For att
boende inte ska storas arbetar Alvstranden Utveckling AB och
entreprenorerna med att det inte ska upplevas som att de bor pa
en byggarbetsplats. Entreprenorerna hjalps at med praktiska
losningar under byggtiden, exempelvis markupplag. Vidare
iordningstalls ytor med exempelvis beachvolleybollplaner tills att
marken ska bebyggas. Alvstranden Utveckling AB:s koncept ir att
det alltid ska erbjudas fardiga boendemiljoer nir de forsta flyttar
in. S& parker, vagar och andra gemensamhetsanliaggningar ska
vara iordningstillda innan de boende flyttar in. Detta anses vara
en viktig aspekt med avseende pa de boendes vilbefinnande och
omradets rykte.

4.3.3 Konsortiet

Alvstrandsmodellen har vuxit fram genom &ren och utvecklas allt
eftersom nya utmaningar patraffas. Fran borjan arbetade
Alvstranden Utveckling AB att tillsammans med stadsbyggnads-
kontoret med att ta fram detaljplaner. Darefter valde bolaget att
bjuda in exploatorer i detaljplanearbetet. Idag inleds processen
med att aktuella markagare, framst Goteborgs Stad, bjuder in ett
antal exploatorer till att delta i exploateringen av omradet.
Alvstranden Utveckling AB agerar som representant for
markagaren i omraden dar Goteborgs Stad dger marken. Fler dn
det tankta slutantalet exploatorer tillfragas och utifran inlamnade
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intresseanmalningar sker sedan ett urval. Vid inbjudan vet inte
exploatorerna vilken markbit som kommer att tillfalla respektive
foretag. Detta leder till att alla deltagarna inom konsortiet
anstranger sig for att uppna ett bra gemensamt resultat for
omradet. Det hiar &ar ett annorlunda arbetssitt att nyttja
kompetens och utbyte mellan berorda exploatorer. Stads-
byggnadskontoret har liksom tidigare ansvaret for detaljplanen,
men de har insett att exploatorerna besitter nyttig kompetens for
framtagningen av  detaljplanerna. = Kommunen besitter
planmonopol och utnyttjar detta for att lyckas sy ihop omradena
till fungerande stadsdelar. Aven om modellen leder till en mer
genomarbetad och sammansvetsad plan, si paskyndas inte
planarbetet. Planprocessen ar lagstadgad och gar ej att paverka
avseende tidsaspekten menar exploatorerna.

Exploatorerna inom konsortiet bildar en ledningsgrupp, samt
olika arbetsgrupper som kontinuerligt har méten dar samtliga
deltagare inom gruppen maéste delta i. Alvstranden Utveckling AB
har nolltolerans mot att personer inom respektive konsortier byts
ut under tiden projektet fortgar, bortsett frn personer som siger
upp sig. Ordinarie representant maste delta pA motena men far
lov att ha med sig en bisittare. Detta krav har hittills inte upplevts
som ett problem frin nigons sida. Vidare foredra Alvstranden
Utveckling AB att det inte 4r samma foretagsrepresentant i varje
projekt, for att undvika att gruppen fastnar i tidigare idéer.
Alvstranden Utveckling AB genomfér var tolfte méanad en
uppfoljning for att se om projekten uppfyller uppsatta krav och
mal.

Slutliga exploatorer som véljs ut till att ingd i konsortiet ska
matcha och kompletterar varandra, ingen av exploatorerna far ha
en dominerande stillning eller inflytande. Genom att samtliga
deltagare har liknande forutsattningar forenklas kommunika-
tionen inom konsortiet menar de inblandade aktorerna. Kon-
sortiet arbetar tillsammans med kvalitetsprogram, gestaltning,
planforfarande och utbyggnadsordning. Denna typ av samarbete
minimerar risker och lyfter fram skalfordelar. Arbetssittet skapar
en stimulerande konkurrens mellan exploatorerna och dessa
upplever inte konkurrensen som négot problem. Alvstranden
Utveckling AB ar medvetna om att mindre aktorer mojligtvis kan
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kanna sig undanskuffade, exempelvis genom att de maste "inratta
sig i ledet”, men sddana scenarion ar deltagarna medvetna om
innan de valjer att delta i ett konsortium.

4.3.4 Finansiering

Efter att ett konsortium bildats dr det konsortiemedlemmarna
som tillsammans delar in omrédet i olika andelslotter som
prisviktas mot varandra. Alvstranden Utveckling AB ansvarar for
fordelningen av andelslotterna och den baseras pa respektive
exploators onskemal, utbyggnadsordning och lottens marknads-
attraktivitet. Priserna behover ej indexregleras da lotterna
fordelas jamt mellan exploatorerna. Vidare efterstravar
Alvstranden Utveckling AB att samtliga exploatérers entre-
prenader pagar under samma tidsperiod. Da minskas index-
skillnaderna mellan exploatorernas markanskaffningskostnader,
byggkostnader och forsaljningspriser. En annan aspekt vid
fordelningen ar att exploatorerna helst inte ska vara sin egen
granne. Exploatorerna upplever inte lottfordelningen som négot
problem dé vilken lott som anses vara bast varierar beroende pa
respektive foretags verksamhetsplaner. Marklottsfordelningen ar
en bidragande faktor till en enhetligare gestaltning for omradet da
respektive exploator inte vet vilken lott som kommer att tillfalla
deras foretag.

Det upprittas separata budgetar inom konsortiet for olika faser i
projektet. Exempelvis upprattas det en budget for detaljplane-
arbetet och en for gemensamma aktiviteter under utbyggnads-
fasen. Separata budgetar ar en fordel utifall ndgon av exploator-
erna vill dra sig ur vid lottfordelningen. Omradet kan utvecklas sa
att den tilltdnkta byggnationen inte passar in i deras verksamhet.

Aven kostnaderna for exploateringen fordelas inom konsortiet.
Exploatoren star for samtliga kringliggande kostnader inklusive
infrastruktur och i gengild far de ett storre inflytande i processen
an vid en traditionell exploateringsprocess. Staden ser att detta
system leder till ett mervarde i utvecklingen av omradet, da det ar
exploatorerna och fastighetsiagarna som besitter storst marknads-
kinnedom. Alvstranden Utveckling AB ansvarar for att infra-
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struktur anlaggs parallellt med ovrig byggnationen. Darefter
overfors dgande och underhéll av infrastrukturen till kommunen.
Det forekommer aven att infrastruktur utanfor aktuellt omrade
maste finansieras av konsortiet. Gemensamma drenden sd som
pakorningsskydd till kajerna driver Alvstrandsbolaget Utveckling
AB.

4.3.5 Marksanering

Inom ramen for Alvstrandsmodellen har en handlingsplan for
marksaneringsfrigor arbetats fram. Alvstrandsbolaget Utveckling
AB sanerar marken innan marklottsfordelningen péaborjas eller sa
genomfors en markundersokning avseende fororenade massor
inom omradet. Variationer pa fororeningsgraden finns mellan
omradena. D4 marklotterna siljs innan marksanering uppskattas
kostnaderna for saneringsarbetet och summan dras sedan av fran
kopeskillingen och sedan ansvarar mark koparna sjialva for
saneringen. Ett exempel pa samarbete inom konsortiet ar i Vastra
Sannegarden, dar exploatérerna gick samman och samtliga
massor forslades bort och tippades pa en gang. Darefter
uppskattades deponeringskostnaden for respektive exploator,
vilket underlattade for samtliga parter.

Handlingsplanen for saneringsarbetet:

Syftet med handlingsplanen ar att beskriva hur kostnaderna for
sanering ska hanteras, samt att marken ska siljas teoretiskt ren.
Marksaneringen delas in i tva faser:

Fas 1 — Har undersoks markmiljon av befintliga markagarna.
Utifran resultatet utférs en kostnadsbedomning for kommande
sanering samt kostnaden for att frakta bort de fororenade
massorna. For att fa en jamforelse att den genomforda kostnads-
bedomningen ar korrekt, tar konsortiet in anbud pa sanerings-
atgarderna.

Fas 2 — Konsortiet utviarderar och eventuella kompletterande
undersokningar genomfors. Darefter far varje marklott ett
saneringsavdrag. Den tidigare prissattningen per marklott ar satt
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utifran att marken ar ren. Sa efter saneringsavdraget kan mark-
forsaljningspriset sjunka i forhallande till fororeningsgraden.

Efter att saneringsavdraget ar satt, siljs marklotterna antingen i
befintligt skick till rabatterat pris eller fardigsanerade. Om
exploatoren sedan patraffar ytterligare fororenade massor ar det
upp till denne sjalv att sanera. Samtliga inblandade exploatorer
har godkiant den tidigare genomforda handlingsplanen for
saneringen. Vidare ska inte exploatorer som ar fardiga i omradet
nir de nyupptickta fororenade massorna patriaffas behova fa en
rakning flera ar efter att de lamnat omradet. Handlingsplanen ar
uppskattad av exploatorerna.

4.3.6 Samarbete inom konsortiet

Exploatorerna i konsortiet ska efter markfordelning tillsammans
godkidnna varandras utformning och samtliga far tycka till om
eventuella dndringar. Darigenom kan ingen franga tidigare beslut
om omradets gestaltning. Deltagarna inom konsortiet kommer
gemensamt fram till 16sningar for att 16sa uppkomna problem. Ett
sddant tillfalle var vid lagkonjunkturen dd marknaden sviktade.
Exploatorerna kunde dd gemensamt projektera om marklotterna
till mer passande alternativ for ridande marknad eller sd kunde
utbyggnadsordningen dndras.

Vidare samarbetar konsortiet med Overgripande marknads-
foringsfragor. Vilka till stor del handlar om att marknadsfora
nyexploaterade omraden som tidigare varit okdnda for stadens
invnare. Ovriga gemensamma uppgifter ir marknadsanalyser
och de tidigare namnda markundersokningarna. Konsortiet
genomfor gemensamma marknadsanalyser som har till syfte att
skapa en gemensam karaktir for hela stadsdelen. Medan
forsaljningen sker individuellt for respektive foretag och deras
objekt kompletterar oftast varandra med varierande bostadstyper,
standarder och storlekar. Exploatorerna upplever inte nagon
konkurrens sinsemellan varandra utan snarare menar de att alla
vinner pa det. Vilket tydliggors vid gemensamma forsaljnings-
event, dd kunderna kan erbjudas ett storre utbud och foretagen
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kan locka till sig kunder som annars kanske inte skulle ha
intresserat sig.

4.3.7 Tillimpning av Alvstrandsmodellen med andra
projektforutsattningar

Alvstrandsmodellen bygger pa att det frin bérjan &r en
markagare, men modellen gar att applicera for omraden dar det
fran borjan dr mer dn en markagare. Det ar omradet Kvillebacken
p4 Norra Alvstranden ett bevis pd. Dir har markfordelningen gatt
tillvdga i modellens anda. Markidgarna delar pa kostnaderna
utifran hur stor andel kvartersmark de hade med sig in i projektet.
Diskussionen om vems mark som ar mest viardefull undviks. Ett
exempel ar att parker och parkeringshus hamnar dar det lampar
sig bast utifrdn ett stadsmassigt perspektiv och markagaren
behover inte oroa sig for att just deras mark ska fa byggnader som
leder till lagre intdkter. Istillet satsas det pa att hitta 16sningar
som minimerar suboptimering eller att var och en planerar var for
sig.

Erfarna exploatdrer inom Alvstrandsmodellen menar att modellen
kraver att projektet dr av en viss storlek. Modellen fungerar
exempelvis inte for ett projekt omfattande 30 ligenheter. Vidare
maste inblandade exploatorer vara 6verens om infrastruktur och
planeringsarbete for att fa det att fungera. Konsortiet fungerar
béast om det ar ett mindre antal exploatorer. Annars blir det latt
for manga krav fran de deltagande exploatérerna som kan vara
svara att samordna. Det kravs en samordnande projektledare for
att hélla ihop projektet. Denna roll har Alvstranden Utveckling AB
for Alvstrandsprojekten, de agerar dessutom som oberoende part
och har utslagsrost vid lika resultat. Vid tillimpning av
Alvstrandsmodellen pa projekt utanfor Alvstranden Utvecklings
AB ansvarsomraden maste exploatorerna enas om vem som ska
inneha den samordnade projektledarrollen menar exploatorer
som nyttjat modellen pa andra projekt. Fordelarna med att arbeta
i modellen anses vara att det gar att bygga i ett hogre tempo da
fler parter ar med och finansierar och att detaljplaner och
tidplaner ses som levande dokument under hela processen. Vidare

99



anses styrkan med modellen vara gestaltningen, att denna ska
godkinnas av samtliga i konsortiet. Samtliga intervjuade menar
att modellen gynnar alla intressenter. Exploatorer, kommunen
och framforallt stadsutvecklingen gynnas av samarbetet. Summan
av den gemensamma kompetensen och resurserna inom
konsortiet skapar skalfordelar och en okad forstaelse under
byggnationen for respektive exploators produktionsomréde.
Drivkraften att arbeta i modellen menar exploatorerna ar en stark
sammanhallande projektledare och att personen ifrdga besitter
ratt kunskaper och resurser. Denne ska fungera som en
katalysator i projektet.

I arbetet p& Sédra Alvstranden har modellen utvecklats ytterligare
genom att intressera och involvera allmanheten i idé- och
analysarbetet. Detta har integrerats i stadsplaneringen genom
bland annat att 1ata sex lag innehallande projektledare, experter
inom samhallet och goteborgare delta i stadsanalyser. Forslagen
presenterades for allmanheten i december 2005 och har sedan
fungerat som ett underlag vid arbetet med planprogrammen.

4.3.8 Branschutveckling

For individer som ar delaktiga i projektet innebar det en personlig
utveckling. Det ar larorikt och inspirerande for individen att
arbeta i denna typ av konsortier och leder till positiva effekter for
det som skapas. Deltagande exploatorer lyfter fram vikten av en
branschforbrodring i en annars konservativ bransch. Med-
arbetarna far nya kollegor, nya idéer, ny inspiration och ny
kunskap utan att byta foretag.

Arbetsformen ger en storre paverkansmojlighet pa detaljplanen
an vid ett normalt planforfarande dar respektive exploator enskilt
ska driva fragan mot Stadsbyggnadskontoret. Vilket kan resultera
i detaljplaner med krav som ej gar att uppfylla. Stadsbyggnads-
kontoret arbetar vanligtvis endast med gestaltning, men genom
modellen har de enligt exploatorerna fatt insikt att detaljplanen
ska kunna genomforas med. Kommunala bolag blir inte langre
bara kravstillare utan skapar sig en djupare forstaelse for
processen i och med arbetet med modellen.
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4.3.9 Diskussion Norra Alvstranden

Goteborg ar landets storsta stad nast efter Stockholm och star
infor en expansionsfas. Staden har sedan lang tid tillbaka varit en
industristad med framforallt en blomstrande varvsindustri som
med aren trappats ner for att idag vara centrerad till Goteborgs
Hamn. Den tidigare marken fran varvsindustrin ligger i de
centrala delarna av staden och har i stort sitt varit oexploaterade
fram tills for tio ar sedan. Ett av stadens mal ar att stadskdrnan
ska vaxa med 30 000 boende under det kommande decenniet.

Goteborgs Stad valde att overldta exploateringen for de tidigare
varvsomradena till stadens stadsutvecklingsbolag Alvstranden
Utveckling AB. Bolaget har valt att utveckla en modell for
exploateringsarbetet for att skapa mer vialplanerade och populara
omraden bade avseende boende, arbete och rekreation. Bryson
och Lombardi (2009) menar att just utveckling av nya modeller ar
en del i arbetet med att skapa ett héallbarhetstank vid
stadsutveckling.

Deltagande exploatorer i studien upplever att exploaterings-
processen forbittras i och med Alvstrandsmodellen. Den leder till
mer genomarbetade och tilltalande detaljplaner som arbetas fram
gemensamt mellan exploatorer och kommun. Likt Kalbro (2007a)
pastar sa uppnés ett battre resultat d& kommun och exploatorer
samarbetar. Detta ir en grundsten i Alvstrandsmodellen, som just
bygger pa samarbetet mellan kommunen och tilltinkta
exploatorer. Resultatet leder till en attraktiv gestaltning som ser
till hela omradets helhet och inte till enskild exploators
kvartersmark. Vidare ar detaljplanerna som ar framtagna i
konsortiet mer anpassade efter de tilltankta exploatorernas
verksamheter, samt att de ar mer anpassade efter giallande krav,
sd som radande energikrav. Det ger en effektivare projektering,
vilket oftast annars ar fasen da sadana justeringar genomfors.

Brukarnas krav pa fastigheterna ar idag hogre an vad de tidigare
varit (MacLaran, 2003). Genom att exploatérerna samarbetar och
delar med sig av sina kunskaper till varandra kan staden uppna
mer sammanflatade stadsdelar som kompletterar varandra med
variation i bebyggelse och utbud. Vilket i sin tur leder till att olika
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brukarkrav tillgodoses. En viktig del i samarbetet ar kompetens-
utvaxlingen mellan exploatorerna, genom att arbeta med kollegor
fran andra foretag an sitt eget leder till nytinkande samt en
personlig utveckling for medarbetaren.

Kompetensutbytet mellan exploatorerna leder till att
exploatorerna kan profilera sig utanfor den tidigare foretags-
ramen for att locka till sig en bredare kundkrets. Guy och
Henneberry (2002) namner just profileringsfrigan som en
overlevnadsfaktor pa den alltmer konkurrensutsatta marknaden. I
samarbetsformen inom konsortierna inspirerar exploatorer och
fastighetsutvecklare varandra med idéer och kunskapsutbyten.
Detta ar en utveckling som foretagen ska ta till sig. Genom att lata
sina medarbetare delta i denna typ av projekt utvecklas foretagets
medarbetare samtidigt som kompetensen inom foretaget okar.
Vidare upplever medarbetarna att de har fatt personlig utveckling
och larorika och inspirerande projekt att arbeta med. En variation
i arbetsmiljon utan att byta foretag.

Guy och Henneberry (2002) menar att processen ar styrd av
myndigheterna, men att det ar fastighetsutvecklarna som formar
den. Alvstrandsmodellen uppfyller den lagstadgade processen
med framtagning av detaljplaner samtidigt som exploatorerna har
fatt vara delaktiga i utformningen. Vidare paverkar arbetssittet
att den upplevda utdragna tidsaspekten som Olander (2005)
pavisade minimeras. Nar exploatorerna far vara med och styra
projektets gestaltning och tidplan redan fran start upplevs
processen som kortare och det kan paverka att den kommande
projekteringen kan kortas ner, samt att oklarheterna som
vanligtvis kan forekomma i projekteringssteget reds ut i tidigare
skeden. Den reala tiden for framtagningen av detaljplanen ar
svarare att paverka dd& ménga moment ar lagstadgade, men en
viktig faktor ar att den upplevda tiden kortas ner. Diarmed
minimeras risken for att problem ska uppsta till foljd av
frustration av en utdragen tidsprocess.

Konsortiet samarbetar med fragor som inte har en
konkurrensmaéssig relevans. En siddan fraga ar marknadsanalyser
for omradet. Kalbro (2007a) anser att marknadsundersokningar
for att faststdlla marknadens behov och oOnskningar ar en
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forutsattning for att kunna fa ut maximalt varde ur processen. Sa
for att skapa attraktiva miljoer vinner foretagen pa att skapa en
sammansvetsad stadsbild pa den allt mer hardnade marknaden.
Sa konsortierna arbetar utifran MacLarans (2003) standpunkt,
byggnationen maste anpassas efter marknaden och inte tvartom
for att silja.

Att inleda en exploatering menar Cadman och Topping (1995) ar
ett risktagande. Innan exploateringen och byggnaden star fardig
kan marknaden ha dndrat riktning. Detta ar en risk som maste tas
vid arbete med exploateringsfragor. Likt Jacobsen och Thorsvik
(2002) som pastar att osdkerheten minskar da individen tillhor en
organisation, fordelas risktagandena i de tidiga skedena inom
konsortiet. Samtliga exploatorer bar lika stor risk innan
fordelningen av marklotterna ar genomford. Det upprittas
gemensamma budgetar for olika moment inom konsortiet, vilket
leder till att 4ven om en exploator vialjer att hoppa av efter
detaljplanearbetet har denne varit med och finansierat en del av
exploateringen. Den slutliga finansieringen av exploateringen
hamnar med storsta sannolikhet hos slutkunden. Samtliga
kostnader som paverkat projektet kommer slutligen att inkluderas
i forsaljningspriset.

Guy och Henneberry (2002) anser att drivkraften for att
genomfora en exploatering inte enbart kan vara av ekonomiska
skdl utan menar att processen drivs av fastighetsutvecklarnas
beslut och handlingar och att det ar i dessa handlingar som vardet
skapas i processen. Darmed har den sammanhallande projekt-
ledaren i konsortierna en viktig roll likt Briner, et al. (1999)
menar. Denne maste vara en ledande, drivande och samman-
héllande person som kan engagerar sina medarbetare att skapa
stadsrum som attraherar till forsaljning.

For att summera exploatorernas erfarenhet av Alvstrands-
modellen kan konstateras att samtliga tillfrigade upplever
modellen som en positiv utveckling av exploateringsprocessen.
Den oOkar deltagarnas motivation och leder till en effektivare
exploatering da exploatorerna tillats delta i tidigare skeden i
processen an vid ett normalt planforfarande. Detta leder till en
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okad insyn och mer vilgenomarbetade detaljplaner och en
attraktivare stadsutveckling.
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5 Analys av H+ utifran Lomma
Hamn och Norra Alvstranden

Likt Lomma Hamn och Norra Alvstranden ir det tinkt att H+
projektet ska utvecklas i samarbete mellan kommun och
exploatorer. Detta menar Kalbro (2007a) ar det mest effektiva
tillvagagangssattet vid en exploatering. Vidare menar Cadman och
Topping (1995) att en exploatering forutom att fornya
stadsbebyggelsen ska tillgodose stadens virderingar. Lomma
Hamn genomforde marknadsundersokningar for att siakerstilla
att stadens varderingar bibeholls vid exploateringen av det
tidigare industriomradet och att Lommas smastadskénsla skulle
bevaras. Meen och Andrew (2004) menar att en forandring av
stadsbilden kan bidrag till en dndrad status av omradet, att bygga
ar en borjan till en attitydforandring. En malsiattning med H+
projektet ar att overbygga stadens barridrer mellan de norra och
sodra delarna i staden och att 6ka intresset for de sodra delarna av
centrumet. Likt Lomma kommun si 6nskar Helsingborgs Stad
uppné en positiv stadskinsla genom exploateringen. Genom att
involvera externa intressenter i processen genom marknads-
analyser och intressentanalyser menar Olander (2007) skapar
mervirde for projektresultaten. Oppenhet och kontinuerlig
information leder till minskade negativa asikter kring projekten.
H+ projektorganisation satsar i stor utstrackning pa kommunika-
tionen utat till allmanheten. Likt Clark et al. (2010), ska
allmanheten fa vara delaktig och Olander (2010) menar att det ar i
de tidiga skedena som forandringar tillfoljd av externa
intressenter ar som storst.

I samtliga tre projekt har kommunerna satsat pa ett gediget och
val genomarbetat forarbete. Detta ar tidskravande men deltagarna
i bdde Lomma Hamn- och Norra Alvstrandsprojekten upplevdes
denna tid som viardeskapande for det fortsatta arbetet. En
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tydlighet efterfragas av exploatorerna i H+ projekt och det val
genomarbetade underlaget kan vara grunden till en 6kad tydlighet
i den fortsatta processen. Genom att lidta exploatorerna vara
delaktiga i de tidiga skedena i exploateringsprocessen upplever
dessa att tiden kortas ner. Da behover den reella tiden inte kortas
ner utan istillet upplevs tiden som vardeskapande for projektet
och irritationen hos exploatorerna minskas. Enligt Guy och
Henneberry (2002) ar det deltagarnas drivkraft som driver
projektet framat. I samtliga tre projekt ar organisationen i
centrum, transparenta grupper har bildats for att tillsammans
komma Overens om projektuppliagget. I grupperna har
gemensamma mal och visioner tagits fram och genom att
deltagarna har samma bild av slutresultat bidrar till att
personerna i projekten arbetar i samma riktning.

Bryson och Lombardi (2009) menar att utvecklingen av nya
arbetsmetoder bidrar till ett hallbarhetstank vid stadsutveckling. I
de tre projekten har kommunerna valt att nyskapa och forbattra
arbetssiittet och prova nya metoder. Likt Alvstrandsmodellen
fokuserar H+ manualen pa att projektet ska vara val genom-
arbetat med tilltalande detaljplaner. Grundstenen i Alvstrands-
modellen ar att samarbeta mellan tilltinkta exploatorer och
kommunen, detta ar aven tanken i H+ projektet. Brukarna stiller
allt hogre krav pa slutprodukten och vikten att anpassa efter dessa
okar (MacLaran, 2003). Genom samarbete mellan exploatorerna
anpassas hela omrddets byggnation efter brukarkraven och
exploatorerna ser till helheten mer dn endast till sin egen markbit.
Detta skapar en enhetlig stadsbild mot en mer hardnade marknad
och omradet okar i viarde genom enhetlighet. De tre projekten
profilerar sig bland annat just genom den nya stadsbilden.

Hur projektet ar organiserat ar av stor vikt for att skapa goda
slutvirden. Anledningen till att bdde Norra Alvstranden och H+
har tagit fram nya arbetssitt och till viss del aven Lomma Hamn,
som har skapat en grupp med exploatorer och kommunen, ar for
att uppnd maximal effektivitet i exploateringsprocessen. I
samtliga tre projekt ar deltagarna overens om att slutresultatet,
likt Kavi et al. (2003), aldrig kan bli battre dn personerna i
projektet. Det maste vara ratt personer pa ratt plats som har viljan
och motivationen att driva projektet framat.
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Sammanfattningsvis kan konstateras att H+ ar pa mycket god vag
att bli ett projekt med en effektiv och lyckad exploateringsprocess.
H+ projektorganisation har tagit fasta pd manga av faktorerna
som deltagarna i Lomma Hamn- och Norra Alvstrandsprojekten
upplever som positiva och viardeskapande. Deltagande exploatorer
i dessa projekt upplever att den langa tiden minskas och fylls
istallet ut med vardeskapande arbete och den positiva andan som
skapats under de tidiga skedena i exploateringsprocessen kommer
med all sannolikhet att genomsyra kommande stadier i
exploateringsprocessen fram till att fardig byggnad star siljklar.
Aven om problem kommer att st6tts pa under det fortsatta arbetet
har intressenterna tillsammans arbetat fram en gemensam
malbild under de tidiga skedena och troligtvis kommer problemen
att 16sas tillsammans.
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6 Slutsats: En effektivare
exploateringsprocess

Utifran tidigare genomforda studier och unders6kningar kan
konstateras att exploateringsprocessen upplevs som osidker
avseende tid och kostnader fran exploatorernas sida.

Utifrdn deltagande intressenters upplevelser anses de tva
studerade fallprojekten, Lomma Hamn och Norra Alvstranden
som vil genomforda och lyckade exploateringsprocesser och H+
ar pa god vag. Utifall intressenternas upplevelser av exploater-
ingen dr positiva anses exploateringsprocessen som val genom-
ford. Det vill sdga att intressenterna anser att processen fungerat
utan storre storande moment eller konflikter inom projektet.

Vilka faktorer ar det da som ligger bakom den positiva
upplevelsen? Utifran de genomforda fallprojekten ar det nagra
faktorer om lyser igenom starkare dn andra. Framst ar det viljan
och engagemanget fran intressenterna. Att det ar ratt personer
tillsatta i projektet och att arbetsmetoden ar anpassad till
projektets storlek och utformning. Deltagarna i organisationen
ska komplettera varandra avseende kompetens och idéer, arbeta
mot gemensamma mal, samt inneha samma vardegrund och
malbild av det fardiga projektet. Vidare ska en transparent
organisation efterstravas, vilket innebar rak kommunikation med
hogt i tak som tillater samtliga deltagare att fa komma till tals.
Genom att bilda tillfalliga organisationer med medarbetare fran
olika foretag overbyggs foretagstillhorigheterna. Samtidigt leder
det till mer nojda medarbetare genom personlig utveckling och till
kompetenshojande for respektive medarbetares foretag.

Vidare behover organisationen en stark samordnande projekt-
ledare som ska kunna fungera som drivkraften och motivationen
for deltagarna. Samtidigt ska samordnaren fungera som driv-
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kraften for projektet. Projektledare ska svara for att projektet
utvecklas och att slutresultatet uppnar uppsatta mal. Samarbetet
mellan kommunens tjansteman och exploatorerna ar av stor vikt
da framtagningen av detaljplanerna ska ske. Kommunen ser till
helheten medan exploatorerna besitter kunskap om genom-
forandet. Ett samarbete har ger mer genomarbetade detaljplaner
som ar genomforbara redan fran borjan da olika krav och
I6sningar diskuterats och klarats ut innan detaljplanen ska
genomforas. Framforallt bor detaljplaner och tidsplaner ses som
levande dokument for att uppna hogre resultat vid genomforandet
av projektet.

Genom att bilda organisationer Over foretagsgranserna kan
risktagandet fordelas. Ett foretag bar inte hela projektet sjalv om
projektet skulle gd& med forlust. Exploatorerna blir starkare
gentemot kommunerna i arbetet med framtagningen av
detaljplanerna dan om de skulle agera som ensam exploator.
Foretagen i organisationerna delar pa gemensamma kostnader,
exempelvis infrastruktur och ovriga exploateringskostnader. Da
kommunen viljer att lagger ut kostnaden for framdragning av
infrastruktur pa exploatorerna eller bakar in kostnaderna for
gemensamhetsanliggningar i exploateringskostnaden kan det
diskuteras vem som egentligen star for dessa kostnader.
Kommunens argument ar att de inte vill belasta stadens
skattebetalare, utan lagger istillet ut kostnaden pa exploatorerna,
som i sin tur bakar in kostnaden i den totala projektkostnaden
som regleras i forsdljningspriset ut mot slutkunden. I
konjunktursvangningar kan det vara svart for exploatorerna att
berakna det kommande forsiljningspriset. Mark kan kopas i
hogkonjunktur for att sedan siljas i ldgkonjunktur. Laget ar en
viktig faktor i processen och just laget kan vara avgorande for om
exploatorer ger sig in i exploateringsprocessen eller ej. Ett
attraktivt marklage kan fungera som en siakerhet for att fa tillbaka
satsade pengar i de tidiga skedena, da exploatorerna kianner sig
garanterade att lyckas silja slutprodukterna med vinst.

For att fa ut maximalt av projektet bor det kontinuerligt
genomforas marknadsanalyser for att se att det underlag som
arbetas fram fortfarande ar det som marknaden efterfragar.
Samtidigt underlattas arbetet om kringboende och kringliggande
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verksamheter informeras kontinuerligt om den pégaende
exploateringen. Tillats dessa dven att framfora sina asikter okas
acceptansen ytterligare, da upplevelsen blir att deras asikt
beaktas. Nagot som ofta prioriteras bort efter avslutat projekt ar
uppfoljningen. Istdllet upploses organisationen direkt efter
avslutat projekt och nya formationer bildas for kommande
projekt. Att folja upp projektet och klargora vad som fungerat bra
respektive mindre bra ger ett avstamp infor framtida projekt. Om
tidigare problem inte lyfts fram for diskussion ar det latt att
samma problem uppstar igen. Samtidigt ar det lika viktigt att lyfta
fram sddant som fungerat bra. Bade positiva och negativa
aspekter som framkommit kan vara lardomar att ta med till
framtida projekt, samt att det okar motivationen for
medarbetarna att fa utvirdera och reflektera 6ver avslutat projekt
och dess resultat.

Aven om den reala tiden for exploateringen inte kortas ner eller
att kostnaderna for exploateringen ej minskas sid upplever
exploatorerna i de studerade fallprojekten att exploaterings-
processen har fungerat effektivare i jamforelse med tidigare
erfarenheter av exploateringar. Arbetssittet i respektive projekt ar
en viktig faktor. Dessa arbetssatt har lett till att intressenterna
skapat ett engagemang for projekten, bildat gemensamma
varderingar och malbilder for slutresultatet redan fran start.
Vilket har lett till en positivitet i projekten som skapat grunden for
vardeokningen av projektresultaten och denna faktor leder till en
vardeokning i sjdlva exploateringsprocessen.

Mycket av det som framkommit i denna fallstudie kan upplevas
som sjalvklarheter i det dagliga exploateringsarbetet, men ar
faktorer som latt hamnar i skymundan och det tas forgivet att de
ar uppfyllda. Genom att tillsammans i organisationen klargora
och definiera olika skeden befinner sig samtliga intressenter pa
samman niva av slutresultatet och alla har samma forutsattningar
att arbeta med projektet. Ett 6ppet klimat och rak kommunikation
inom organisationen leder till att acceptansen for exempelvis en
utdragen overlaggning fran kommunens sida 6kas. Samtidigt som
kommunen behover var lyhord och oOppen for fastighets-
utvecklarnas och exploatorernas asikter och 6nskningar.
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7 Fortsatt forskning

Denna studie har lagt grunden och lyft fram vilka faktorer som ar
av varde for fastighetsutvecklarna och for kommunens tjainsteman
och dess kommunikation sinsemellan.

Under arbetsgang har en tydlig tendens visat pa aktorernas
medvetenhet av vikten av en mer vilfungerande och effektivare
exploateringsprocess i de svenska kommunerna. Samtidigt som
fastighetsutvecklarna mer an tidigare lyssnar p& externa
intressenter och kommunernas tjainsteman blivit mer lyhorda for
fastighetsutvecklarnas intressen och onskemal.

Fortsatt forskning skulle kunna undersoka om den paborjade
trenden haller, eller om det dr tomma ord. Det ar latt att
formulerar onskningar och en vision, men en helt annan att leva
upp till den. Ett fortsatt samarbete med Helsingborgs kommun
och H+ projektorganisation skulle vara en bra utgangspunkt i en
sddan forskning. Det ar ett omfattande projekt dar stora resurser
har lagts just pa att skapa ett gediget forarbete som ska leda till
effektivare processer i kommande skeden samt till minskade
konflikter mellan intressenter och till att skapa en ny attraktiv
stadsdel for stadens alla invanare.

Relevanta faktorer att studera i den pagadende utvecklings-
processen ar graden av Oppenhet och hur projektorganisationen
lyckas med att skapa ett intresse hos olika intressenter.
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