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Oversiktsplanen for Botkyrka kommun antogs av kommunfullmaktige den 22 maj 2014 och
aktualitetsforklarades den 26 april 2018. Kommunfullméktige antog program for bostadsforsorjning
den 31 mars 2016. Programmet talar om att kommunen ska bygga mer, att kommunen ska
fortsatta att bygga i de omraden som redan ar bebyggda och att Botkyrkabyggen, kommunens
bostadsbolag, ska bli aktivare med att bygga nytt. Vidare star i programmet att kommunen har hojt
ambitionerna och vill att det byggs 4 000 nya bostéder till 2020, vilket innebar att kommunen
behover majliggora 1 000 nya bostader om aret fram fram till 2020 — en fyrdubbling av tidigare
byggtakt.

Utifrdn genomford risk- och vasentlighetsanalys har PwC fatt i uppdrag av de fértroendevalda
revisorerna i Botkyrka kommun att géra en granskning avseende kommunens arbete med fysisk
planering och bostadsforsorjning.

Granskningen syftar till att besvara foljande revisionsfraga:

Sakerstéaller kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsndmnden att processen for fysisk
planering bedrivs pa ett andamalsenligt och effektivt satt?

Efter genomford granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden inte helt sakerstallt att processen for fysisk planering bedrivs pa ett
andamalsenligt och effektivt satt.

Var bedémning grundar sig pa iakttagelser och bedémningar for respektive kontrolimal vilka
framkommer nedan och i rapporten.

Kontrollmalet bedéms Uppfylit

Vi konstaterar att kommunens 6versiktsplan vid aktualitetsprévning i sin helhet bedémts aktuell. Vi
noterar dock att endast ett av de initiala tre féljduppdragen till dversiktsplanen hade genomférts vid
tid for aktualisering samt att det i samband med aktualisering noterades brister avseende
foljsamhet till dversiktsplanen i det praktiska bygglovs-, planldggnings- och exploateringsarbetet.

Som komplement till dversiktsplanen har kommunen tagit fram ett program for bostadsforsorjning,
ett antal stadsdelvisa utvecklingsprogram samt ett 10-tal planprogram. Dessa styrdokument anger
direktiv och riktlinjer for kommunens arbete med fysisk planering.

Det beskrivs dock att uppstallda riktlinjer samt saval kommunovergripande som stadsdelsvisa
styrdokument for den fysiska planeringen av kommunen inte ger tillracklig vagledning for det
praktiska detaljplanearbetet. Med anledning av detta har ett 10-tal planprogram tagits fram som
utgdngspunkt for detaljplanering. Ett arbete vilket enligt var bedémning tar resurser och tid i
ansprak.

Kontrollmal bedéms Delvis uppfyllt.

Aven om projekthanteringen i tidiga skeden beskrivs vara val implementerad och éverlag beskrivs
fungera andamalsenligt konstaterar vi att processen for hantering av potentiella
exploateringsprojekt i tidiga skeden inte ar dokumenterad i tillrécklig utstrackning. | avsaknad av
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denna dokumentation riskerar processen bli personbunden sa att etablerade rutiner och system
kan ga forlorade i samband med att ansvariga medarbetare slutar eller gar i pension.

Vidare noterar vi att formella kriterier for utvardering och bedémning av potentiella
exploateringsprojekt/projektforslag inte ar implementerade eller beslutade i
samhallsbyggnadsndmnden. En enhetlig utvardering av potentiella projekt dver tid ar viktig for att
kunna sékerstélla att den vision samt de mal och riktlinjer som uttrycks i centrala styrdokument
genomsyrar arbetet med fysisk planering.

Slutligen konstaterar vi att viss malkonflikt beskrivs foreligga mellan planenheten och
exploateringsenheten avseende hur detaljplanearbetet ska bedrivas och inriktas. Planenheten
beskrivs vilja fokusera mer pa gestaltning medan exploateringsenheten avser att genomfora
projekt s& snabbt som mdgjligt och garna ser att detaljplaner &r sa generella som mgjligt avseende
gestaltning och att fokus istallet laggs pa antal bostader och upplatelseform.

Kontrollmal bedéms Delvis uppfyllt.

Vi konstaterar att planenheten har tagit fram en lathund med kompletterande mallar vilka beskrivs
tillgangliga for samtliga medarbetare och att foljsamheten till dessa 6verlag &r god. Stéddokument
beskrivs aven uppdateras I6pande.

Vi noterar dock att en processkartlaggning av enhetens arbete visade pa vissa brister i hur
arenden overlamnas mellan planhandlaggare. Avsaknad av sadan rutin riskerar leda till merarbete
och forseningar inom detaljplaneprocessen. Vidare noterar vi att det utifran enhetens
tidrapporteringssystem inte gar att utlasa belaggningsgraden per handlaggare.

Vi konstaterar att byggherrentjdheten med kommunens arbete inom planeringsfasen var betydligt
lagre vid méatning ar 2018 an vid méatning ar 2016. Sarskilt noteras vasentligt samre resultat for
kommunens formaga att halla 6verenskommen tidplan och fér formagan att samordna mellan olika
forvaltningar i kommunen vid planeringsfasen.

Vi konstaterar vidare att det inte finns nagra politiskt faststallda mal avseende till exempel
handlaggningstid vid detaljplanedrenden, samt att det inte finns en etablerad rutin for utvardering
och kvalitetsuppfdéljning av planarenden vid planenheten.

Kontrollméalen bedéms Ej uppfyllda.

Vi konstaterar att majoriteten av intervjuade byggherrar anser det vara latt att komma i kontakt
med kommunen samt att det initiala skedet av exploaterings-processen ar tydligt. Vidare uppger
dessa byggherrar att de har haft mdjlighet att komma med gestaltningsforslag inom ramen for
planprocessen i 6nskad utstrackning.

Upprattade plankostnadsavtal beskrivs dverlag vara andamalsenligt utformade. Dock konstaterar
vi att byggherrar dnskar en tydligare ansvarsfordelning samt beskrivning av atgarder i de fall nagon
part inte moter uppstélld tidplan. Att planprocessen foljer tidplan &r viktigt for byggherrar,
forseningar innebar t.ex. okad risk for efterfrageforandringar pa bostadsmarknaden.

Vidare konstaterar vi att upplevda brister i kommunikation inom kommunen och mellan kommunen
och byggherren ar en kélla till frustration och missndje hos byggherrarna.
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Ovan redovisade brister kopplas till en upplevd stor omsattning pd medarbetare inom framforallt
planenheten, brister i dverlamningar av &renden mellan planhandlaggare samt brister i den interna
samordningen inom kommunen avseende lokalférsorjning. | relation till detta konstaterar vi att
rutiner for dverlamning av arenden mellan planhandlaggare vid planenheten inte &r faststalld eller
dokumenterad.

Utifrdn genomford granskning lamnas foljande rekommendationer:

e Virekommenderar samhallsbyggnadsnamnden att se dver rutiner kring
detaljplaneprocessen. Harvidlag bor ett sarskilt fokus laggas pa rutiner avseende
overlamning av paborjade projekt mellan handlaggare. Som ett led i detta arbete foreslar vi
att kontroll av 6verlamningar inkluderas i samhallsbyggnadsnamndens internkontrollplan
och att stickprovskontroller genomférs.

o Virekommenderar samhallsbyggnadsndmnden
- att ta fram och besluta om rutinbeskrivningar for tidiga skeden samt

- formella utvarderingskriterier fér bedémning av potentiella nya exploateringsprojekt.
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Langsiktig kommunal planering kan beskrivas utifran féljande delprocesser:

e Sambhallsplaneringsprocess (6vergripande strategisk niva, politiska visioner och behov)

o Formella planeringsprocesser (forstudier, investeringsplanering, programarbete,
atgardslistor, dversiktsplan och detaljplanering)

e Genomforandeprocess (byggande av bostader, lokaler och infrastruktur)
e Forvaltningsprocess (Underhall och I6pande leveranser)
e Myndighetsutdvningsprocess (tillstAndsprovningar, tillsyn)

Oversiktsplanen fér Botkyrka kommun antogs av kommunfullméktige den 22 maj 2014 och
aktualitetsforklarades den 26 april 2018. Kommunfullméktige antog program for bostadsforsorjning
den 31 mars 2016. Programmet talar om att kommunen ska bygga mer, att kommunens ska
fortsatta att bygga i de omraden som redan ar bebyggda och att Botkyrkabyggen, kommunens
bostadsbolag, ska bli aktivare med att bygga nytt. Vidare star i programmet att kommunen har hojt
ambitionerna och vill att det byggs 4 000 nya bostader till 2020, vilket innebar att kommunen
behover mojliggora 1 000 nya bostader om aret fram till 2020 — en fyrdubbling av tidigare byggtakt.

Ansvaret for genomférandet av denna stora ambitionshojning ligger pa
samhallsbyggnadsnamnden, som ansvarar for bade plan- och exploateringsprocessen, samt for
planering, utbyggnad och drift av de vaxande offentliga miljderna. Kommunstyrelsen ansvarar att
tillse att en till-fredsstallande markberedskap uppratthalls, att planlaggning sker i den omfattning
som kommunens utveckling kraver samt att bostadsforsérjningen och samhéllsbyggandet framjas.

Utifrdn genomford risk- och vasentlighetsanalys har PwC fatt i uppdrag av de fortroendevalda
revisorerna i Botkyrka kommun att géra en granskning avseende kommunens arbete med fysisk
planering och bostadsférsoérjning.

Granskningen syftar till att besvara féljande revisionsfraga:

Sakerstéller kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnadmnden att processen for fysisk
planering bedrivs pa ett andamalsenligt och effektivt satt?

e Kommunallagen
¢ Plan- och bygglagen (PBL)
e Kommunfullméaktiges vision och mal, direktiv och riktlinjer

o Befintlig 6versiktsplan

o Det finns tillrackligt tydliga direktiv och riktlinjer for styrning och ledning av kommunens
arbete med fysisk planering

o Det finns ett effektivt samspel mellan fysisk planering i tidiga skeden och de formella
planeringsprocesserna
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e Det finns ett systematiskt arbete med identifiering och involvering av aktorer i definiering
av betydande exploateringsprojekt

o Atgéarder vidtas for att minimera férdréjningar i bostadsférsérjningen.

e Det finns ett fungerande system och rutiner fér framtagande av detaljplaner.

Granskningen avgransas till kommunstyrelsens och samhéllsbyggnadsnamnden.
Granskningen omfattar foljande delprocesser:

e Sambhallsplaneringsprocess (Gvergripande strategisk niva, politiska visioner och behov)

o Formella planeringsprocesser (forstudier, investeringsplanering, programarbete,
atgardslistor, 6versiktsplan och detaljplanering)

Granskningen av utvalda projekt har avgransats till processen fran markanvisning till antagen
detaljplan for exploateringsprojekt avseende nyproduktion av bostader.

Projektens detaljplan ska ha beslutats i samhéllsbyggnadsnamnden eller kommunfullméaktige
under 2018.

Granskningen har genomforts genom intervjuer med personal vid berdrda forvaltningar samt
byggherrar i tre utvalda bostadsprojekt med tillhérande projektdokumentation. Projekten har valts
ut utifrdn beslutstidpunkt for antagande av detaljplan samt storlek.

Inom ramen for denna granskning har féljande personer/funktioner vid Botkyrka kommun
intervjuats:

o Exploateringschef, Samhallsbyggnadsforvaltningen

¢ Planchef, Samhéllsbyggnadsforvaltningen

e Utvecklingschef, Samhallsbyggnadsforvaltningen

e Ekonomichef, Kommunledningsférvaltningen

e Planeringschef, Kommunledningsférvaltningen

e Samhallsutvecklingschef, Kommunledningsforvaltningen
Kommunledningsforvaltningen har intervjuats utifran sin samordnande funktion. Dessutom har en

granskning genomfdérts av styrdokument, rutinbeskrivningar och processbeskrivningar.

| granskningen har vi undersokt orsakerna till tidsatgangen i delprocesserna i den fysiska
planeringen. Granskningen omfattar &ven hur kommunstyrelsen och samhéallsbyggnadsnamnden
arbetar med forbattringar av delprocesserna inom fysisk planering for att effektivisera arbetet.

Granskningen har varit foremal for sakgranskning av samtliga intervjuade inom ramen for
granskningen.



| reglemente for Kommunstyrelsen, antaget 2018-10-26, stipuleras att kommunstyrelsen ansvarar
for hela kommunens utveckling och ekonomiska stallning. | detta ingar att leda och samordna
planering och uppféljning av kommunens ekonomi och verksamheter. Detta sker bl.a. genom
aktiverande och normerande styrdokument.

Kommunstyrelsen har ett 6vergripande strategiskt ansvar i vilket det bl.a. ingar 6versiktlig
planering av mark och vatten, inklusive dversiktsplan, stadsdelsvisa strukturplaner och regional
utvecklingsplan. Kommunstyrelsen ska dven samordna och ha en ledningsfunktion avseende
kommunens arbete for ett gott féretagsklimat och i arbetet med kommunens varuméarke och
attraktivitet. Till detta kommer att fortlopande ha uppsikt 6ver verksamhet i de féretag som
kommunen helt eller delvis ager.

Enligt reglemente for samhallsbyggnadsnamnden, beslutat 2019-01-11, ansvarar nAmnden for
kommunens uppgifter inom planvasendet enligt plan- och bygglagen (PBL). Namnden &r ocksa
ansvarig for kommunens mark och exploaterings-verksamhet, detaljplaneprocessen och
ansokningar om t.ex. bygglov. Vidare svarar ndmnden fér kommunens markinhav och for att
foretrdda kommunen som markégare. Namnden ansvarar aven fér en god byggnadskultur samt
kop och forséljning av mark i enlighet med kommunens faststéllda 6versiktsplan, program for
bostadsforsorjning och évriga anvisningar som kommunfullméktige faststéller.

| reglemente for samhallsbyggnadsnamnden stipuleras vidare bl.a. att némnden ska samarbeta
med och vid behov fora kommunens talan med myndigheter, organisationer och enskilda vilkas
arbete och intressen berdr ndAmndens verksamhet. Vidare ska némnden préva ansdkningar om
dispens fran strandskyddet samt géra framstallningar om atgarder som namnden anser
nodvéandiga for en andamalsenlig kollektivtrafik. Namnden svarar aven for upplatelse av mark och
byggnader inom namndens forvaltningsomrade, samt ska ta tillvara de majligheter plan- och
bygglagen ger att férenkla och underlatta arenden for enskilda.

| reglemente for samhallsbyggnadsnadmnden stipuleras slutligen att némnden kunskaps- och
kompetensmassigt ska stddja kommunstyrelsen i den strategiska utvecklingen, sarskilt inom:

- Oversiktlig fysisk planering

- Overgripande platsutveckling

Botkyrka kommuns oversiktsplan antogs ar 2014 och galler for perioden fram till ar 2040.
Oversiktsplanen presenterar kommunens vision och riktlinjer fér hur kommunens fysiska miljo ska
utvecklas, mark och vatten anvandas och var bostader ska byggas. Oversiktsplanen ska dven
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vagleda efterféljande planering, exempelvis strukturplaner, detaljplaner, exploateringsprojekt och
bygglov. Kommunens 6versiktsplan har i enlighet med géllande regelverk varit foremal for
aktualitetsprovning under forra mandatperioden, aktualitetsprévning daterad 2018-03-28.
Oversiktsplanen bedémdes i sin helhet fortsatt vara aktuell.

Det konstateras i 6versiktsplanen att Botkyrkas befolkning férvantas dka under perioden fram till ar
2040, vilket stéller krav pa okad byggnation. | versiktsplanen beskrivs tva scenarier for
befolkningsutvecklingen i kommunen fram till &r 2040, ett lagt och ett hogt. Dessa presenteras i
tabell 1 nedan.

1980 2010 LAG HOG
2040 prognos med 2040 prognos med
350 nya bostader 650 nya bostader

per ar per ar
Befolkning 65000 82500 116500 137 500
Antal Bostader 25500 33000 43000 53 000
Genomsnittlig +4,2% +4,7% +6 %
befolkningsckning per ar
Genomsnittligt 230 350 650

bostadsbyggande per ar

*Statistik fran Botkyrka kommuns oversiktsplan 2014.

For att ta hojd for det htga scenariot har kommunen faststéllt malet att ge plats for byggnation av
20 000 nya bostader och 15 000 ny arbetstillfallen fram till ar 2040.

Det har aven tagits fram ett Program for bostadsforsorjning. Programmet beslutades av
kommunfullméktige 2016-03-31 med giltighet fram till 2021-03-31. Program for bostadsforsdrjning
innehaller riktlinjer som behandlar var, hur och fér vem bostader ska byggas i kommunen.
Programmet for bostadsforsorjning innehaller aven sarskilda riktlinjer for kommunens bostadsbolag
Botyrkabyggen.

| programmet for bostadsforsorjning beskrivs bostadsbristen i Botkyrka som akut och behovet av
nya bostader som enormt. Mot bakgrund av detta har malet att ge utrymme for 4 000 nya
klimatsmarta bostader till &r 2020 formulerats. Detta ska vidare i férsta hand ske genom fortatning.
En planlaggningstakt om 4 000 lagenheter innebar vid malets formulering att 1 000 bostader
behovde planlaggas varje ar. Detta ar en fordubbling jamfort med den genomsnittliga byggtakten i
kommunen aren 2014-2017, vilken lag pa 468,5 bostader per ar. En byggtakt om 486,5 bostader
per &r moter ovan redovisat scenario LAG (350 bostader per &r fram till &r 2040), men &r inte
tillracklig for att mota scenario HOG (650 bostader per ar fram till &r 2040). Vid intervju framhélls
dock att kommunen redan idag har fardiga detaljplaner omfattande 4000 lagenheter varvid det
formella malet ar uppfyllt a&ven om bostadsbyggandet inte haller 6nskad takt.

| program for bostadsforsorjning anges vidare att nybyggnation ska styras av olika malgruppers
behov av bostadstyp och upplatelseform. | programmet for bostadsférsorjning beskrivs att
bostadsbristen i kommunen till stérsta del utgérs av en brist pa hyresratter med hyresnivaer som
I&g- och medelinkomsttagare bedéms ha rad att betala. Med anledning av detta formuleras
foéljande riktlinjer for bostadsbyggandet i kommunen:
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e Att det vid nyproduktion ska ges foretradde till den minst forekommande upplatelseformen
i stadsdelen/naromradet samt att genom markanvisning prioritera storre variation i
kommunens stadsdelar vid nyproduktion.

e Att 6ka andelen hyresrétter i nyproduktion och skapa férutsattningar for rimliga
hyresnivaer.

e Malgruppsinriktade boenden ska 6vervagas varje gang kommunen tar fram nya planer och
projekt.

Vid intervju beskrivs att riktlinjer om att premiera den upplatelseform som &ar minst forekommande i
den stadsdelen/omradet nybyggnationen avser ar val etablerad i kommunen. Dock framhalls att
kommunen inte ensam kan rada 6ver detta utan att forslag till utformning och upplatelsemix i
aktuella projekt tas fram i dialog med potentiell byggherre. Att efterstréava produktion av rimligt
prissatta hyresratter beskrivs ocksa genomsyra utvardering av potentiella exploateringsprojekt i
kommunen. En begransande faktor harvidlag beskrivs vara att det ofta bedoms svart att fa
ekonomi i moderat prissatta hyresratter, samt att den starka bostadsmarknaden under aren fram till
2018/2019 bidragit till att byggherrar varit mer intresserade av att bygga bostadsrétter.

Forklaringar, vilka till del valideras av statistik fran SCB, visar att av de 1874 bostader som
byggdes i kommunen aren 2014-2017 var totalt 518 stycken hyresratter, motsvarande cirka 28
procent. En positiv trend observeras dock fér andelen nybyggda hyresratter i statistiken. Andelen
hyresratter av totalt antal lagenheter i nybyggda hus uppgick ar 2018 till cirka 58 procent. Av
erhallen statistik 6ver markanvisningar fran ar 2014 och framat gar inte att utlasa hur stor andel av
dessa som avser hyreslagenheter samt var dessa i sa fall ska ligga.

Avseende malgruppsinriktade boenden beskrivs etablerad rutin vara att tjansteman vid
samhallsbyggnadsférvaltningen i samband med uppréttande av ramavtal fér markanvisningar i
exploateringsprojekt for en dialog med lokalnyttjande forvaltningar avseende deras lokalbehov och
att resultat av denna dialog fors in som en punkt i avtalet. Detta har stamts av mot fyra stycken
erhallna exempel pa ramavtal. Finns ett lokalbehov beskrivs vidare att det planeras for detta och
sedan foljs upp vid tecknande av exploateringsavtal.

Slutligen har kommunen @ven som mal att locka en mangfald av byggaktorer till Botkyrka. Vid tid
for granskning uppskattas det totala antalet exploatdrer i kommunen till cirka 20 stycken.

Vid sidan av dessa 6vergripande styrdokument har kommunen aven antagit styrdokumenten
Riktlinjer fér markanvisning och Exploateringsriktlinjer Botkyrka kommun. Dessa behandlas mer
utforligt under kontrollmal 2 nedan.

Som komplement till den 6vergripande visionen och de styrande riktlinjer och mal fér kommunens
bostadsbyggande samt fysiska och social utveckling som presenteras i dversiktsplanen och
program for bostadsforsorjning arbetar avdelningen for Hallbar samhaéllsutveckling vid
kommunledningsforvaltningen dven med stadsdelsvisa utvecklingsprogram.

Utvecklingsprogrammen behandlar stadsdelarnas utveckling utifran ett évergripande perspektiv
vilket beaktar stadsdelarnas samlade sociala utveckling. Strategiska fragor rérande utformning och
fysiska platsutveckling ingar harvidlag som en del. Det exempel pa program vi tagit del av
inkluderar inte en detaljerad beskrivning av stadsdelens fysiska utveckling utan stakar snarare ut
onskad riktning och prioriteringar for den fysiska utvecklingen av stadsdelen.

Granskat utvecklingsprogram avser stadelen Alby. Programmet togs fram aren 2006-2009 och var
da det forsta av sitt slag. Sedan dess har liknande program tagits fram for stadsdelarna Tullinge,
Fittja, Hallunda/Norsborg och nu haller man p4 att ta fram ett for Tumba. Malet beskrivs vid intervju
vara att utvecklingsprogram ska tas fram for kommunens samtliga stadsdelar.
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Kommunens 6versiktsplan beskrivs vid intervju medvetet ha utformats pa en 6vergripande
strategisk niva i syfte att 6versiktsplanen sa langt mojligt ska behalla sin giltighet 6ver hela
perioden fram till ar 2040. Detta beskrivs ocksa galla for de stadsdelsvisa utvecklingsprogrammen.
Som en konsekvens av detta beskrivs att sarskilt dversiktsplanen i manga fall inte ger tydlig
vagledning for hur specifika detaljplaneomraden ska hanteras ur plan- och exploateringssynpunkt.
Med anledning av detta har samhallsbyggnadsnamnden, i ett flertal fall, beslutat att ett
planprogram, for ett storre omrade &n det for vilket byggherre ansokt om detaljplan for, maste tas
fram innan detaljplanearbete for det aktuella omradet kan inledas. Perioden 2006-2016 togs
sammantaget 9 planprogram fram for olika omraden i kommunen (se bilaga 1). Vid tid for
granskning ar ytterligare tva planprogram under framtagande, ett avseende centrala Tullinge samt
ett avseende sddra hamradalen i Tumba.

Planprogram utgdr ett mellansteg mellan den strategiska nivan behandlad i ovan beskrivna
styrdokument och det praktiska detaljplanearbetet. Utvecklingschef vid SBF leder framtagandet av
dessa planprogram/programarbeten. Arbetet beskrivs vid intervju utga fran kommunens
oversiktsplan samt relevanta stadsdelvisa utvecklingsprogram. Ytterligare komplettande underlag
beskrivs vidare kunna inhamtas frdn kommunens statistiker. Planprogrammen beskrivs variera i
omfattning avseende bade geografiskt omrade och antal detaljplaner sa att vissa omfattar ett
mindre geografiskt omrade och endast ett detaljplaneomrade, medan andra beskrivs kunna
omfatta ett 10-tal detaljplaner och ett stort geografiskt omrade. Att planprogrammen varierar i
geografisk omfattning och innehall har verifierats genom granskning av planprogrammen for
Slagsta strand, daterat mars 2017, och Hagelby, Eriksberg och Lindhov, daterat januari 2011.
Overlag beddémer vi dock planprogrammen som omfattande och vid intervju beskrivs att de tar
relativt mycket resurser i ansprak att skapa.

Aven om 6versiktsplanen i sin helhet bedomdes aktuell noterade kommunledningsférvaltningen i
samband med aktualitetsprévning att inget av de tre foljduppdrag kommunfullméktige gav
samhallsbyggnadsnamnden i samband med antagande av den nya Oversiktsplanen ar 2014 hade
genomforts. D& samtliga dessa beskrivs vara viktiga for att forverkliga intentionerna i
oversiktsplanen beslutades i samband med aktualitetsprovning att foljduppdragen aterupprepas
och tidsétts. De tre foljduppdragen var att:

o Ta fram ytterligare riktlinjer fér Grodingebygden for att sékra att dversiktsplanens
intentioner kan foljas. Tidsatt till 2019-06-30.

e Vidta atgarder for att a&ndra primarled for farligt gods — fran nuvarande
Dalvagen/Hagelbyleden till Sodertaljevagen vasterut fran Varsta. Tidsatt till 2018-12-31.

e Ta fram en kollektivtrafikpolicy for Botkyrka. Tidsatt till 2019-12-31.

Vid tid for granskning beskrivs ett av dessa féljduppdrag vara genomférda, ndmligen det som avser
att vidta atgarder for att andra primérled for farligt gods. Arendet bedéms vara avslutat d& ansékan
om &ndring inlamnats till LAnsstyrelsen som har jurisdiktion p& omradet. Ovriga uppdrag behandlas
av samhaéllsbyggnadsnamnden och f6ljs upp av kommunledningsforvaltningen KLF.

| samband med aktualitetsprévningen genomférde kommunledningsforvaltningen KLF fyra
uppféljningar av dversiktsplanen, vilka syftade till att félja upp hur kommunorganisationen arbetade
i enlighet med planen. En av dessa avsag de tre féljduppdrag som gavs i samband med
oversiktsplanens antagande och har behandlats ovan. De andra tre berdr hur éversiktsplanen
fungerat inom ramen fér kommunens 6vriga formella planprocesser, det vill séga gentemot
detaljplanering och bygglovshantering.
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En granskning omfattande 50 av de totalt 56 detaljplaner déar planuppdrag lAmnats sedan maj
2014 visade pa en varierande grad av anvéndande av de i 6versiktsplanen beslutade fem
planeringsstrategier?.

En genomgang av 17 bygglov och férhandsbesked som har getts pa landsbygden sedan augusti
2014 visade att endast fyra av dem ligger i strék noterade for utbyggnad i 6versiktsplanen, samt att
ytterligare ett ligger i ett detaljplanerat omrade. Ovriga tolv bygglov foljde dock inte
oversiktsplanens inriktning.

Den tredje granskningen inriktade sig pa avvikelser fran dversiktsplanen. Avvikelser noteras framst
for de platser dar nybyggnation sker. Exempelvis anges bebyggelseprojekten Slattmalm, Tumba
skog och norra Kassmyra som exempel pa omraden som kommunen i 6versiktsplanen stakat ut for
utveckling forst i ett senare skede, men som redan nu &r under byggnation.

Vi konstaterar att kommunens 6versiktsplan vid aktualitetsprévning i sin helhet beddomts aktuell. Vi
noterar dock att endast ett av de initiala tre foljduppdragen till 6versiktsplanen hade genomférts vid
tid for aktualisering av 6versiktsplanen, samt att det i samband med aktualisering noterades brister
avseende foljsamhet till dversiktsplanen i det praktiska bygglovs-, planlaggnings- och
exploateringsarbetet.

Som komplement till dversiktsplanen har kommunen tagit fram ett program for bostadsforsérjning,
ett antal stadsdelvisa utvecklingsprogram samt ett 10-tal planprogram. Dessa styrdokument anger
direktiv och riktlinjer for kommunens arbete med fysisk planering.

Det beskrivs dock att uppstallda riktlinjer samt saval kommunévergripande som stadsdelsvisa
styrdokument for den fysiska planeringen av kommunen inte ger tillracklig vagledning for det
praktiska detaljplanearbetet. Med anledning av detta har ett 10-tal planprogram tagits fram som
utgangspunkt for detaljplanering. Ett arbete som enligt var bedomning tar resurser och tid i
ansprak.

Utifran ovan iakttagelser bedomer vi detta kontrollmal som Uppfylit.

Det finns flera kanaler genom vilka en person eller ett foretag kan kontakta kommunen for att
anmala sitt intresse for ett byggnadsprojekt. Exempel harvidlag ar planchef, exploateringschef och
utvecklingschef vid samhallsbyggnadsforvaltningen eller genom en direktkontakt med en/flera
fortroendevalda. Ar drendet av storre omfattning eller ifall det ror sig om ett exploateringsprojekt
beskrivs dock att arendet alltid efter den initiala kontakten hamnar hos kommunens
exploateringschef, vilken i initiala skeden bistas av utvecklingschef. Ar projektet inte ett
exploateringsprojekt kan det i vissa fall hanteras av kommunens planchef. Eftersom kategorin
exploateringsprojekt generellt omfattar samtliga stora projekt i kommunen, fér vilka en kommunal
investering ar eller kommer bli nédvandig, fokuserar vi pa denna projektkategori i beskrivningen
nedan.

1 Botkyrka kommuns fem planeringsstrategier: Leva klimatsmart, Plats att vaxa, Hemma i storstaden, Nara till
storstadsnaturen samt Utrymme for kreativitet.
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Vid intervju beskrivs att processen for tidiga skeden inleds med informella samtal om det
foreslagna projektet. D& samtalen ar informella beskrivs vid intervju att de inte dokumenteras pa
nagot sétt. | anknytning till dessa samtal begar utvecklingschef in underlag for projektets
omfattning och utformning, kalkyler 6ver den potentiella exploatérens ekonomiska forutsattningar
att genomféra projektet i syfte att kontrollera om det foreslagna projektet ar forenligt med
kommunens 6versiktsplan och andra styrande dokument for kommunens samhallsplanering.

Formella och standardiserade kriterier for utvardering av potentiella
exploateringsprojekt/projektforslag beskrivs dock inte vara implementerade eller beslutade i
samhallsbyggnadsndmnden.

| steg ska erhallna underlag mota utvecklingschefens respektive exploateringschefens informellt
utryckta krav vid initiala méten, samt att projektet i 6vrigt bedoms intressant utifran kommunens
overgripande mal och prioriteringar for bostadsbyggande (beskrivna under kontrollmal 1 ovan). Om
sa ar fallet foreslas normalt att projektet formaliseras genom att en formell ans6kan om planbesked
begérs av exploatéren/byggherren.

Overlag beskrivs den initiala processen genom vilken ett exploateringsprojekt initieras i kommunen
vara vél etablerad hos de centrala tjanstemannen. Processen &r dock inte dokumenterad.

Kommunen har dven en projekthandbok vilken man uppger sig folja sa i sa stor utstrackning som
mojligt géllande organisering och hantering av plan- och exploateringsprojekt. Det beskrivs dock
att féljsamheten till den varierar och ibland varit bristféllig som ett resultat av arbetsbelastning och
det faktum att projekthandboken inte omfattar végledning for tidiga skeden i projekten.

Riktlinjer for markanvisningar, antagna av KF 2016-03-31, innehaller utgdngspunkter for
markanvisning i Botkyrka kommun, vilken i sin tur utgar frdn kommunens 6versiktsplan. Som
kompletterande riktlinjer for markanvisning har kommunen &ven tagit fram Exploateringsriktlinjer
Botkyrka kommun, vilka behandlas nedan. Vid tid for granskning beskrivs bada dessa dokument
sta i begrepp att revideras. Dokumenten &r dock fortsatt aktuella och styrande fram till dess att de
har reviderats.

| riktlinjerna foér markanvisning definieras markanvisning som en dverenskommelse mellan
kommunen och en byggherre vilket ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om overlatelse och upplatelse av ett kommunagt
markomrade for bebyggelse. Inom ramen for ramavtalet ingar normalt planlaggningen av marken
och for detta ska plankostnadsavtal upprattas och undertecknas.

Kommunens mark ska i forsta hand séljas med antagen detaljplan. Beslutsgangen relaterat till
markanvisningsavtal varierar enligt riktlinjerna beroende pa om anbud &r kopplat till en gallande
detaljplan som inte ska andras eller om anbudet galler mark for vilken detaljplan antingen inte finns
eller ska andras. Generellt galler dock att samhallsbyggnadsndmnden ansvarar for att initiera
anbudsprocessen samt att via delegation till samhallsbyggnadsforvaltningen sluta avtal om
markanvisning. KF godkanner dock i samtliga fall markoverlatelseavtalet/kdpeavtalet samt i de falll
detaljplan ska tas fram eller &ndras ramavtal med bilagt plankostnadsavtal.

I riktlinjerna framgar att for plankostnadsavtal galler att byggherren i plankostnadsavtal forbinder
sig att bekosta framtagande av detaljplan, inklusive nédvandiga utredningar. Byggherren ska
lopande debiteras for arbetet med planarendet i fraga i enlighet med nedlagd tid enligt I6pande
rakning. Kostnaden for externt utférda utredningar betalas normalt direkt av byggherren. Vid
intervju beskrivs dock att brister férekommer avseende den I6pande kommunikationen med
byggherrar gallande féljsamhet till tidplan och spenderade medel under projektprocessen.
Orsakerna till dessa brister beskrivs inte i samtliga fall vara tydliga for tiansteméan vid kommunen.
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Vid inkommen anstkan har kommunen 4 manader pa sig att aterkomma till den anstkande med
ett planbesked. Vid intervju beskrivs att kommunen generellt méter detta krav och att planenheten
skriver fram planbesked inom 4 manader.

Ett positivt planbesked innebér att beslut om att upprétta en detaljplan for projektet samt att
process for formellt upprattande av markanvisningsavtal och/eller exploateringsavtal kan inleddas.

| Exploateringsriktlinjer Botkyrka kommun, antagna 2015-05-28, stipuleras att beslut om ramavtal
sker i samband med markanvisning och ska ersattas med ett exploateringsavtal innan detaljplanen
antas. Exploateringsavtal omfattar dock endast de fall da avtal tecknas mellan kommunen och en
byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som inte 4gs av kommunen. Avtalet reglerar
forutséttningarna och ansvarsférdelningen avseende kostnader och genomférande av detaljplan. |
forekommande fall reglerar &ven exploateringsavtal villkoren for markoverlatelse mellan exploator
och kommun.

Utgangspunkten for tecknande av exploateringsavtal anges framst vara 6verlatelse av mark som
behovs for att tillgodose behovet av allménna platser samt finansiering av anlaggningar for
kommunal service i form av t.ex. gator, vagar eller VA-anlaggningar. VA-avtal ska tecknas och
inkluderas som bilaga till exploateringsavtal. Exploatéren ska &ven bekosta nédvandiga
markundersokningar och utredningar som inte ingar i plankostnaden men vilka ar nédvéndiga for
genomfdérande av detaljplan eller inkluderade som underlag till gallande exploateringsavtal.

Genom upprattande av ramavtal fér markanvisning samt bilagt plankostnadsavtal inleds
kommunens planprocess. Ovan beskrivna fall avser endast exploaterings-projekt. Dessa projekt
leds alltid av en exploateringsingenjor vid exploaterings-enheten, vilken baserat pa behov begar
assistans fran personal fran VA-, gata & park-, och planenheten, samt vid behov fran tekniska
forvaltningens fastighetsenhet och/eller lokalnyttjande verksamhetsforvaltning. Dessa funktioner
utgor projektgrupp for aktuellt projekt. Som komplement till projektgruppen finns en éverordnad
styrgrupp. Det ar denna styrgrupp som &r resursagare och beslutar om tilldelning av resurser till
projektledaren. Resurségarskapet omfattar ven att besluta om eventuella ytterligare resurser som
ar nédvandiga for projektet, aven om fragor om ytterligare resurser generellt beskrivs behandlas
direkt mellan projektledare och resursagande enhetschef.

Styrgruppen bestar generellt av enhetscheferna for enheterna VA, gata & park, plan och
exploatering. Ordférande i styrgruppen ar exploateringschef, men samtliga enhetschefer ar
resursagare for sina respektive verksamheter. Vid intervju beskrivs att det tidigare brustit avseende
att starta och férankra projekt i styrgruppen, varvid den inte tjnat sitt syfte fullt ut. Det beskrivs
dock att man vid tid for granskning har etablerat en battre rutin for att starta och folja upp projekt i
styrgruppen. Fortsatt beskrivs dock rutinen vara att projektledare anséker om méte med
styrgruppen pa forekommen anledning snarare &n en etablerad rutin for systematiskt
aterkommande moten. Med anledning av detta beskrivs heller inte styrgruppens samlade
motesanteckningar finnas samlade utan ar uppdelade per projekt.

Vid intervjuer beskrivs en viss intressekonflikt mellan planenheten och exploaterings-enheten.
Planenheten uppges vilja fokusera mer pa gestaltning medan exploateringsenheten avser att
genomfora projekt s& snabbt som majligt och garna ser att detaljplaner ar sa generella som majlig
avseende gestaltning och att fokus istéllet laggs pa antal bostader och upplatelseform.

Aven om projekthanteringen i tidiga skeden beskrivs vara val implementerad och éverlag beskrivs
fungera Andamalsenligt konstaterar vi att processen for hantering av potentiella
exploateringsprojekt i tidiga skeden inte &r dokumenterad i tillrécklig utstréckning. | avsaknad av
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denna dokumentation riskerar processen bli personbunden sa att etablerade rutiner och system
kan ga forlorade i samband med att ansvariga medarbetare slutar eller gar i pension.

Vidare noterar vi att formella kriterier for utvardering och bedémning av potentiella
exploateringsprojekt/projektforslag inte ar implementerade eller beslutade i
samhallsbyggnadsndmnden. En enhetlig utvardering av potentiella projekt dver tid ar viktig for att
kunna sékerstélla att den vision samt de mal och riktlinjer som uttrycks i centrala styrdokument
genomsyrar arbetet med fysisk planering.

Slutligen konstaterar vi att viss malkonflikt beskrivs féreligga mellan planenheten och
exploateringsenheten avseende hur detaljplanearbetet ska bedrivas och inriktas. Planenheten
beskrivs vilja fokusera mer pa gestaltning medan exploateringsenheten avser att genomféra
projekt s& snabbt som maojligt och garna ser att detaljplaner ar sa generella som majlig avseende
gestaltning och att fokus istallet laggs pa antal bostader och upplatelseform.

Utifran ovan iakttagelser bedomer vi detta kontrolimal som delvis uppfyllt.

Planenheten bestar vid tid for granskning av 13 handlaggare. Belaggningsgraden per handlaggare
beskrivs vid intervju inte vara mgjlig att utldasa genom enhetens tidrapporteringssystem men
beskrivs, baserat p& enhetens finansieringsmodell, vara cirka 50 procent. Arendefordelningen vid
enheten sker vid interna moten en gang i veckan, varje tisdag. Gangen vid dessa moten beskrivs
generellt vara att planchef foredrar arendet for planhandlaggargruppen och att det sedan oftast ar
en medarbetare som tar pa sig handlaggningen av drendet med motiveringen att den inte har full
tackning eller att medarbetaren gjort ndgot liknande forut. Vid intervju beskrivs att planchef har
mandat att fordela &renden men att detta séllan blir nédvandigt.

Som beskrivits ovan upprattas i samband med att ett exploateringsprojekt startas en projektgrupp
och en styrgrupp for projektet. Avser planarendet inte ett exploaterings-projekt ar det istallet en
planarkitekt som agerar som projektledare och det &r d& denna som begar resurser fran dvriga
berérda enheter vid samhallsbyggnads-forvaltningen samt eventuellt fran fastighetsenheten
och/eller lokalnyttjande forvaltning.

Arbetsgangen internt beskrivs vid intervju vara vl etablerad. Generellt beskrivs att checklistor,
mallar och rutinbeskrivningar finns som stdd for planhandlaggarna i deras arbete. En nyligen
genomford processkartlaggning vid enheten beskrivs ocksa ha genererat ett Gverlag
tillfredstallande resultat. Brister beskrivs dock avseende dverlamning av arenden mellan kollegor.
Vid intervju beskrivs forseningar i planprocessen vilka emellertid framfdrallt genereras till féljd av
utredningar.

Erhallet dokument Lathund planprocessen beskriver och fungerar som en checklista for
planprocessens olika steg. Planprocessen ar uppdelad i sex steg: planbesked, planstart,
samradsskede, granskningsskede, antagandeskede och laga kraft. For respektive skede finns en
checklista pa saker som ska vara gjorda och frdgor som ska vara besvarade innan man gar vidare
till nasta steg i planprocessen.
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| lathunden hanvisas aven I6épande till kompletterande mallar och annat stodmaterial for
planhandlaggare att anvénda vid handlaggning av ett planarende. Antalet mallar ar omfattande
och en stickprovskontroll genomférdes déarfor for att verifiera existens och kvalitet. | denna
stickprovskontroll valdes fem mallar ut och planchef ombads Gversanda dessa. De efterfragade
mallarna avser plankostnadsavtal, projektbeskrivning, planbeskrivning for tidplan med
infamningsdatum, annons- och kungdrelse till tidningar samt fér informationsbrev och for utdkat
forfarande samrad. Samtliga efterfragade mallar har erhallits. Mallarna &r 6verlag val strukturerade
och innehaller tydligt markerad standardtext samt text markerad for att andras per arende/projekt.
Mallarna innehaller aven, dar tillampligt, instruktioner till handlaggaren om vilka underlag denna
behdver inhdmta eller skapa och var dessa ska inkluderas eller bifogas projektbeskrivningen.

Uppgifter vid intervju samt erhdllen printscreen av enhetens interna mappstruktur for stdddokument
(lathundar, mallar, m.m.) indikerar att dessa finns tillgéngliga for samtliga medarbetare vid
planenheten. Vid intervju beskrivs vidare att planhandlaggare ¢verlag anvander befintliga mallar.
Det uppges aven att exempel finns dar medarbetare istéllet fér den senaste version av en mall
anvander redan ifylld mall fran ett tidigare projekt som utgangspunkt. Planenheten genomfér ingen
formell utvardering per @rende/projekt varigenom det kontrolleras att medarbetare faktiskt anvéant
ratt version av enhetens mallar.

Vid intervju beskrivs en planhandlaggare ta ett stort ansvar for att tillse att enhetens mallar |6pande
uppdateras. Genom den processen diskuteras och informeras om férandringar i mallar inom
planenheten. Information om féréndringar i relevanta lagrum samt impulser om mdgjliga
effektiviseringar av befintliga styrdokument och mallar beskrivs enheten inhdmta genom
prenumeration pa nyhetsbrev fran t ex boverket, landstinget samt InfoSoc2 prenumeration pa
facktidningar samt genom att mojliga kommande lagférslag utséands pa remiss till enheten i de falll
de ber6r dess verksamhet.

Vid tid for granskning beskrivs inga politiskt antagna mal fér planhandlaggningsprocessen finnas.
Enheten beskrivs dock generellt mota lagkravet om att planbesked ska ges inom 4 manader efter
ansoOkan. Vidare beskrivs att enheten foljer upp handlaggningstider internt och att en tidplan skrivs
da projekt inleds. Om denna tidplan inte méts behéver en redogorelse for skal presenteras.
Handlaggningstiden for ett planarende uppges vid intervju ar 2018 i genomsnitt ha varit 40
manader. Denna siffra drogs dock upp av att en detaljplan for vilkken handlaggningstiden var 136
manader antogs under aret.

Statistik redovisad i stadsbyggnadsbenchen3 visar ett medianvarde fran aktiv projektstart till
antagande av detaljplan for detaljplaner antagna ar 2018 var 27 manader. Denna siffra ar nagot
hogre men jamforbar med den genomsnittliga mediantiden for kommunen 6ver 10-arsperioden
2009-2018, vilken &r 25,6 manader. Kommunens mediantid 6ver 10 ar ligger nagot under den
sammanvagda mediantiden for samtliga kommuner som ingér i stadsbyggnadsbenchen, vilken &r
28,8 manader 6ver samma 10-arsperiod.

| stadsbyggnadsbenchen omfattas detaljplaneprocessen av den andra fasen av tre projektfaserna,
namligen planeringsfasen. Det &r denna fas av de tre som responderande byggherrar & minst nojd
med kommunens arbete. Genomsnittsndjdheten ligger harvidlag narmare 5, medan den for
forstudiefasen och genomférandefasen ar narmare 6.

2 Réattsdatabas vilken tillhandahaller rattsinformation inom delar av det offentligrattsliga omrédet, daribland fastigheter och
lantmaéteri.

3 Stadsbyggnadsbenchen &r ett redskap for att utvardera och jamféra t ex ledtider och byggherrensjdhet avseende initiala
skeden, detaljplaneprocessen och byggprocessen éverlag i de kommuner som deltar. Resultaten baseras pa statistik samt
erhélina svar pa utsand byggherreenkat. Totalt deltar nio kommuner i stockholmsregionen i stadsbyggnadsbenchen:
Botkyrka, Haninge, Huddinge, Nacka, Sollentuna, Stockholm, Sédertélje, Taby och Upplands Vasby. Resultat ar tillgangliga
for &ren 2012, 2014, 2016 och 2018 och kommuner graderas i stadsbyggnadsbenchen pa en skall fran 1 till 10, dar 10 ar
bast och 1 &r samst. Mer information om stadsbyggnadsbenchen finns pa dess hemsida:
http://www.stadsbyggnadsbenchen.se/
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Som beskrivits ovan redovisas i stadsbyggnadsbenchen aven resultat nedbrutet per fraga som
responderande byggherrar har fatt ta stéllning till. For i princip samtliga 12 fragor avseende
planeringsfasen observeras for Botkyrka kommun en negativ utveckling mellan matningen ar 2016
och métning ar 2018. Byggherrarnas genomsnittliga helhetsnsjdhet har minskat fran éver 7 av 10
vid métning ar 2016 till 5,3 i 2018 ars matning. Vasentligt samre resultat observeras for
kommunens formaga att halla 6verenskommen tidplan och sarskilt missnojda ar byggherrarna med
samordningen mellan olika forvaltningar vid kommunen inom planeringsfasen.

Halften av de responderande byggherrarna uppger lag néjdhetsgrad (1- 4 pa den 10 gradiga
skalan) avseende faktisk handlaggningstid; och 62 procent av responderande byggherrar uppger
lag nojdhetsgrad avseende samordning mellan olika enheter/férvaltningar inom kommunen.

Vid intervju beskrivs att man pa planenheten vid tid for granskning inte har en etablerad rutin for
uppféljning och kvalitetssakring av genomférda planarenden.

Vi konstaterar att planenheten har tagit fram en lathund med kompletterande mallar vilka beskrivs
tillgangliga for samtliga medarbetare och att foljsamheten till dessa 6verlag ar god. Stdddokument
beskrivs aven uppdateras I6pande.

Vi noterar dock att en processkartlaggning av enhetens arbete visade pa vissa brister i hur
arenden overlamnas mellan planhandlaggare. Avsaknad av sadan rutin riskerar leda till merarbete
och forseningar inom detaljplaneprocessen. Vidare noterar vi att det utifran enhetens
tidrapporteringssystem inte gar att utlasa belaggningsgraden per handlaggare.

Vi konstaterar att byggherrentjdheten med kommunens arbete inom planeringsfasen var betydligt
lagre vid matning ar 2018 an vid matning ar 2016. Sarskilt noteras vasentligt samre resultat for
kommunens formaga att halla 6verenskommen tidplan och for formagan att samordna mellan olika
forvaltningar vid kommunen inom planeringsfasen.

Vi konstaterar vidare att det inte finns nagra politiska mal avseende till exempel handlaggningstid
vid detaljplanedrenden, samt att det inte finns en etablerad rutin for utvardering och
kvalitetsuppfdljning av planérenden vid planenheten.

Utifran ovan iakttagelser bedomer vi detta kontrollmal som Delvis uppfyllt.

o Detfinns ett systematiskt arbete med identifiering och involvering av aktérer i definiering
av betydande exploateringsprojekt?

e Atgarder vidtas for att minimera fordréjningar i bostadsférsérjningen.

Vid intervju beskrivs att kommunen under de senaste aren har gatt fran ett lage dar kommunen
inte varit attraktiv for byggnation till ett dar kommunen nu ar intressant ur byggherrar/exploatérers
perspektiv. Darav beskrivs att kommunen kan stalla hogre krav pa byggherrar gallande t ex
gestaltning, upplatelseformer och geografisk plats for nybyggnation.

Aven om byggtakten aren 2014-2017 inte nar upp till kommunens malniva i program for
bostadsforsorjning om i snitt 1000 bostader per ar under perioden ar den vasentligt hdgre an
kommunens snitt for de tva tidigare fyradrsperioderna 2010-2013 och 2006-2009, redovisat i
Diagram 1 nedan:
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Diagram 1 — Genomsnittligt antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i Botkyrka
kommun per ar under respektive fyra arsperiod.
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*Statistik fran SCB.

Totalt fardigstalldes 725 stycken lagenheter under perioden 2006-2009 och 940 stycken under
perioden 2010-2013. Foréndringen redovisad i Diagram 1 ovan motsvarar en 6kning om 30
procent mellan de tva perioderna.

Det totala antalet fardigstéllda lagenheter perioden 2014-2017 uppgick till 1874 stycken, vilken
motsvarar en 6kning med 99 procent jamfort med perioden 2010-2013 och 158 procent jAmfort
med perioden 2006-2009.

Av kommunen erhallen statistik dver markanvisningar i kommunen fran ar 2014 till tid for
granskning var/sommar 2019 framgar vidare att dessa projekt planeras omfatta mellan 4200 och
4550 stycken lagenheter. Statistik omfattar dock inte information om forvantat fardigstallandedatum
for dessa projekt.

Trots kommunens nya mer attraktiva situation p& bostadsbyggandemarknaden framhalls vid
intervju med tjanstepersoner vikten av att kommunen i detta nya lage etablerar och bibehaller ett
gott rykte bland byggherrar/exploattrer.

Inom ramen fér denna granskning har darfor intervjuer hallits med tre byggherrar, vilka genomfort
projekt i kommunen i samband med den granskade perioden. Projekten har valts ut sa att de
omfattar en variation avseende bade geografiskt lage, omfattning och typ av byggherre.
Intervjuerna med byggherrar har kompletterats med en granskning av relevanta kommunala
handlingar relaterade till projekten, sdsom plankostnadsavtal, exploateringsavtal, ramavtal,
planbesked, samradsprotokoll och protokoll for antagande av detaljplan. Nedan beskrivs en
sammanvagd bild av dessa tre byggherrars upplevelse av kommunens arbete och kommunikation
inom ramen for respektive byggherres plan- och exploateringsprocess.

Byggherrarna uttrycker varierande uppfattningar avseende om det ar latt att komma i kontakt med
kommunen rérande ett potentiellt byggnadsprojekt. Overlag uttrycks dock att nar kontakt val
etablerats ar de initiala delarna av processen beskrivna under kontrollmal 2 ovan tydliga. Att det
fran politiken i kommunen uttrycks en stark vilja att bygga beskrivs genomgéaende.

Generellt beskrivs aven att byggherrars mojlighet att vara delaktiga i detaljplaneprocessen genom
att t.ex. ta fram gestaltningsforslag vara god. Harvidlag uttrycks dock 6nskemal om att
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detaljplaneprocessen snabbare ska etablera ett huvudspar avseende utformning av
detaljplaneomradet sa att processen kan ga fortare.

Byggherrarna uttrycker att upprattade plankostandsavtal 6verlag ar &ndamalsenligt utformade.
Viss frustration uttrycks over otydlighet i avsnitten som behandlar ansvarsfordelning och atgarder i
de fall ndgon av parterna inte méter uppstalld tidplan. | erhalina exempel pa plankostnadsavtal
anges endast att tvister ska avgoéras av allmén svensk domstol. Harvidlag poangteras den upplevt
daliga férhandlingsposition byggherrarna har gentemot kommunen, i och med kommunens
planmonopol. Vidare beskrivs att brister i kommunikation mellan planenheten och byggherrar i
vissa fall lett till att detaljplaneprocessen dragit ut pa tiden och kostnader for utredningar byggts
upp utan att det och/eller orsaken till det har kommunicerats till byggherren.

| ett par fall beskrivs brister i kommunikation samt férseningar i plan-handlaggningstiden ha
uppstatt pa grund av en personalomsattning pa planenheten samt brister i den interna
kommunikation mellan de enheter vid kommunen som &r involverade vid detaljplanehandlaggning
och exploatering, t ex VA-, gata & park-, plan- och exploateringsenheten, samt lokalnyttjande
forvaltningar.

| synnerhet beskrivs en upplevd stor omsattning pa planhandlaggare kunna generera férseningar
och osakerhet, d& aspekter byggherrarna sags ha varit 6verens om med kommun vid tilltrade av ny
planhandlaggare i vissa fall har fatt adresseras och férhandlas pa nytt. Brister vid éverlamningar av
projekt mellan handlaggare beskrivs harvidlag som en majlig férklaring.

Uttryckt mal for kommunens planverksamhet i program for bostadsférsorjning beskrivs vara
uppnatt for perioden fram till 2020. Fortsatt noterar vi dock att det faktiska bostadsbyggandet inte
uppnar uppstalld genomsnittlig malniva om i snitt 650 bostader per ar under perioden 2014-2017.

Ovan beskrivs att brister avseende dverlamning av projekt mellan planhandlaggare &r en orsak till
forseningar av projekt och frustration for intervjuade byggherrar. Vid intervju beskrivs att man pa
planenheten vid tid for granskning inte har en etablerad rutin fér éverlamning av projekt mellan
handlaggare. Befintligt forfarande for 6verlamningar beskrivs generellt vara att ett eller flera
overlamningsmoten halls mellan den planhandlaggare som ska lamna 6ver ett pagaende
planarende och den som ska ta 6ver det. En faststalld rutin inkluderande struktur och
ansvarsfordelningen avseende forberedelse infér och information som ska delas pa dessa méten
beskrivs dock inte finnas idag.

Av ovan redovisning framgar att intern samordning &r en central aspekt for att fa till stand en
effektiv bostadsforsorjning. Vid intervju beskrivs att kommunen utdver styrgruppen fér plan- och
exploateringsprojekt aven inrattat en samordningsgrupp och ett system med
exploateringsavstamningar.

Samordningsgruppens syfte &r att samordna arbetet med lokalforsorjning mellan tjanstemén vid de
berérda férvaltningarna. Bitradande exploateringschef har varit ordférande fér denna grupp, och
vid moten har ocksa representanter for tekniska forvaltningen (VA- och fastighetsenheterna) och
kommunledningsforvaltningen (planeringschef) deltagit. Samordningsgruppen ar dock i forsta hand
en intern samordningsgrupp utan formellt beslutsmandat.

Gruppen syfte beskrivs framforallt ha varit att férebygga och adressera forseningar i
planhandlaggningsprocessen vilka kan uppsta nar lokalnyttjande forvaltningar vill gora andringar i
en gallande detaljplan och planera in en verksamhetslokal sent i detaljplaneprocessen. Det
beskrivs i vissa fall ha bidragit till forseningar i handlaggningen av detaljplaneérenden. Vidare
beskrivs att det vid tid for granskning inte finns en etablerad tidsram for nar eller i vilket skede av
planprocessen de lokalnyttjande férvaltningarna kan/ska inkomma med eventuella
verksamhetslokalsbehov.
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Vid tid for granskning beskrivs att en ny projektstyrningsmodell & under framtagande vid
samhallsbyggnadsférvaltningen.

Samordning mellan tjansteméan och fortroendevalda avseende exploateringsprojekt sker enligt
intervju vid sa kallade exploateringsavstamningar. Vid dessa avstamningar deltar bitradande
exploateringschef och exploateringschef samt ordférande fér samhallsbyggnadsnamnden. Aven
forvaltningschef och utvecklingschef vid samhéllsbyggnadsforvaltningen beskrivs ha varit inbjuden
till dessa moten vid flera tillfallen under det senaste aret. Enligt intervju beskriver och féreslar
exploateringschef och bitrddande exploateringschef hur exploaterings-projektportféljen ska
prioriteras. Faktiska prioriteringsdirektiv generellt anges av ordférande for
samhallsbyggnadsnamnden. Detta beskrivs naturligt da det ar exploateringschef och till del
samhallsbyggnadschef som har 6verblick 6ver kommunens samtliga exploateringsprojekt.

Prioriteringsdirektiv faststéllda vid dessa moten beskrivs dock inte vara formella och inget protokoll
fors vid motena. Av intervju framgar inte heller vilken eventuell vidarerapportering avseende
prioriteringar som sker till 6vriga delar av samhéllsbyggnadsnamnden.

Sammanfattningsvis finns det inget formellt forum varigenom formella prioriteringsbeslut fattas
och/eller dokumenteras.

Vi konstaterar att majoriteten av intervjuade byggherrar anser det latt att komma i kontakt med
kommunen samt att det initiala skedet av exploateringsprocessen &r tydlig. Vidare uppger dessa
byggherrar att de har haft méjlighet att komma med gestaltningsforslag inom ramen for
planprocessen i 6nskad utstrackning.

Upprattande plankostnadsavtal beskrivs dverlag vara andamalsenligt utformade. Dock konstaterar
vi att byggherrar onskar en tydligare ansvarsférdelning samt beskrivning av atgarder i de fall nagon
part inte moter uppstélld tidplan. Det &r viktigt att planprocessen foljer tidplan for byggherrar,
forseningar innebér t.ex. okad risk for efterfrageférandringar pa bostadsmarknaden.

Vidare konstaterar vi att upplevda brister i kommunikation inom kommunen och mellan kommunen
och byggherren ar en kalla till frustration och missndje hos byggherrarna.

Ovan namnda brister kopplas till en upplevd stor omséattning p& medarbetare inom framférallt
planenheten, brister i dverlamningar av &renden mellan planhandlaggare samt brister i den interna
samordningen inom kommunen avseende lokalférsorjning. | relation till detta konstaterar vi att
rutiner for 6verlamning av drenden mellan planhandlaggare vid planenheten inte ar faststalld eller
dokumenterad.

UtifrAn ovan iakttagelser bedomer vi detta kontrolimal som Ej uppfylit.
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Efter genomford granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden inte helt sakerstéller att processen for fysisk planering bedrivs pa ett
andamalsenligt och effektivt satt.

Var bedémning grundar sig pa iakttagelser och bedomningar for respektive kontrolimal vilka
framkommer i rapporten.

Utifrdn genomford granskning lamnas féljande rekommendationer:

- Virekommenderar samhallsbyggnadsnamnden att se dver rutiner kring
detaljplaneprocessen. Harvidlag bor ett sarskilt fokus laggas pa rutiner avseende
overlamning av paborjade projekt mellan handlaggare. Som ett led i detta arbete foreslar vi
att kontroll av 6verlamningar inkluderas i samhéllsbyggnadsnamndens internkontrollplan
och att stickprovskontroller genomfors.

- Virekommenderar samhallsbyggnadsndmnden att ta fram och besluta rutinbeskrivningar
for tidiga skeden samt formella utvarderingskriterier fér potentiella nya
exploateringsprojekt.

- Virekommenderar att kommunstyrelsen/samhallsbyggnadsndmnden ta fram rutiner for att
integrera detaljplanearbetet med framtagande av planprogram i de fall da planprogram tas
fram infor kommande detaljplanearbete.

- Virekommenderar samhallsbyggnadsndmnden att ta fram riktlinjer for
detaljplaneprocessen respektive exploateringsprocessen.
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Ingress med motivering till varfor det beddms uppfyllt.

Kontrollmal

Kommentar

Kontrollmal 1

Det finns tillrackligt
tydliga direktiv och
riktlinjer fér styrning och
ledning av kommunens
arbete med fysisk
planering.

Uppfyllt

Vi konstaterar att kommunens &éversiktsplan vid
aktualitetsprévning i sin helhet bedémts aktuell. Vidare
har kommunen som komplement till 6versiktsplan tagit
fram ett program for bostadsforsorjning, ett antal
stadsdelvisa utvecklingsprogram samt ett 10-tal
planprogram. Dessa styrdokument anger direktiv och
riktlinjer for kommunens arbete med fysisk planering.
Vi noterar dock att endast ett av de initiala tre
féljduppdragen till 6versiktsplanen hade genomfdrts vid
tid for aktualisering av dversiktsplanen, samt att det i
samband med aktualisering noterades brister
avseende foljsamhet till Oversiktsplanen i det praktiska
bygglovs-, planlaggnings- och exploateringsarbetet.

Vidare konstaterar vi att uppstallda riktlinjer samt saval
kommundvergripande som stadsdelsvisa styrdokument
for den fysiska planeringen av kommunen inte ger
tillrécklig vagledning for det praktiska
detaljplanearbetet. Med anledning av detta har ett 10-
tal planprogram nddgats tas fram som utgangspunkt
for detaljplanering. Ett arbete som enligt var
bedomning tar bade resurser och tid i ansprak.

000
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Kontrollmal 2

Det finns ett effektivt
samspel mellan fysisk
planering i tidiga
skeden och de formella
planerings-
processerna.

Delvis uppfylit

Aven om projekthanteringen i tidiga skeden beskrivs
vara val implementerad och 6verlag beskrivs fungera
andamalsenligt konstaterar vi att processen for
hantering av potentiella exploateringsprojekt i tidiga
skeden inte & dokumenterad i tillracklig utstrackning. |
avsaknad av denna dokumentation riskerar processen
bli personbunden sa att etablerade rutiner och system
kan ga forlorade i samband med att ansvariga
medarbetare slutar eller gar i pension.

Vidare noterar vi att formella kriterier for utvardering
och beddmning av potentiella
exploateringsprojekt/projektférslag inte ar
implementerade eller beslutade i
samhaéllsbyggnadsndmnden. En enhetlig utvardering
av potentiella projekt dver tid &r viktig for att kunna
sakerstalla att den vision samt de mal och riktlinjer som
uttrycks i centrala styrdokument genomsyrar arbetet
med fysisk planering.

Slutligen konstaterar vi att viss malkonflikt beskrivs
féreligga mellan planenheten och
exploateringsenheten avseende hur arbetet
detaljplanearbetet ska bedrivas och inriktas.
Planenheten beskrivs vilja fokusera mer pa gestaltning
medan exploateringsenheten avser att genomféra
projekt s& snabbt som méjligt och garna ser att
detaljplaner ar sa generella som mdjlig avseende
gestaltning och att fokus istallet laggs p& antal
bostader och upplatelseform.

00O

22



pwc

Kontrollmal 3

Det finns ett
fungerande system och
rutiner for framtagande
av detaljplaner.

Delvis uppfylit

Vi konstaterar att planenheten har tagit fram en lathund
med kompletterande mallar vilka beskrivs tillgangliga
foér samtliga medarbetare och att féljsamheten till dessa
overlag ar god. Stdddokument beskrivs aven
uppdateras lépande.

Vi noterar dock att en processkartlaggning av enhetens
arbete visade pa vissa brister i hur arenden
overlamnas mellan planhandlaggare. Avsaknad av
sadan rutin riskerar leda till merarbete och férseningar
inom detaljplaneprocessen.

Vidare noterar vi att det utifrAn enhetens
tidrapporteringssystem inte gar att utlasa
beldggningsgraden per handlaggare.

Vi konstaterar att byggherrenéjdheten med
kommunens arbete inom planeringsfasen var betydligt
lagre vid matning &r 2018 an vid matning ar 2016.
Sarskilt noteras vasentligt sdmre resultat for
kommunens férmaga att halla 6verenskommen tidplan
och for forméagan att samordna mellan olika
forvaltningar vid kommunen inom planeringsfasen.

Vi konstaterar vidare att det inte finns nagra politiska
mal avseende till exempel handlaggningstid vid
detaljplane&renden, samt att det inte finns en etablerad
rutin for utvardering och kvalitetsuppfoljning av
planérenden vid planenheten.
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Kontrollmal 4 & 5

Det finns ett
systematiskt arbete
med identifiering och
involvering av aktorer i
definiering av
betydande
exploateringsprojekt.
Atgarder vidtas for att
minimera fordréjningar i
bostadsforsdrjningen.

Ej uppfyllt

Vi konstaterar att majoriteten intervjuade byggherrar
anser det latt att komma i kontakt med kommunen
samt att det initiala skedet av exploateringsprocessen
ar tydlig. Vidare uppger dessa byggherrar att de har
haft méjlighet att komma med gestaltningsférslag inom
ramen for planprocessen i dnskad utstrackning.

Upprattande plankostnadsavtal beskrivs 6verlag vara
andamalsenligt utformade. Dock konstaterar vi att
byggherrar énskar en tydligare ansvarsférdelning samt
beskrivning av atgarder i de fall ndgon part inte moter
uppstalld tidplan. Det ar viktigt for byggherrar att
planprocessen fdljer tidplan, foérseningar innebér t.ex.
oOkad risk for efterfrageforandringar pa
bostadsmarknaden.

Vidare konstaterar vi att upplevda brister i
kommunikation inom kommunen och mellan
kommunen och byggherren ar en kéalla till frustration
och missnéje hos byggherrarna.

Ovan brister kopplas till en upplevd stor omsattning pa
medarbetare inom framforallt planenheten, brister i
Overlamningar av arenden mellan planhandléaggare
samt brister i den interna samordningen inom
kommunen avseende lokalférsorjning. | relation till
detta konstaterar vi att rutiner for éverlamning av
arenden mellan planhandlaggare vid planenheten inte
ar faststalld eller dokumenterad.
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Utifrdn genomford granskning lamnas foljande rekommendationer:

Vi rekommenderar samhallsbyggnadsnamnden att ta fram riktlinjer fér detaljplaneprocessen
respektive exploateringsprocessen. Vi rekommenderar samhéllsbyggnadsnadmnden att se dver
rutiner kring detaljplaneprocessen. Harvidlag bor ett sarskilt fokus laggas pa rutiner avseende
overlamning av paborjade projekt mellan handlaggare. Som ett led i detta arbete foreslar vi att
kontroll av dverlamningar inkluderas i samhéllsbyggnadsnamndens internkontrollplan och att
stickprovskontroller genomfors.

e Virekommenderar samhallsbyggnadsnamnden
- att ta fram och besluta rutinbeskrivningar for tidiga skeden samt

- formella utvarderingskriterier fér beddmning av potentiella nya exploateringsprojekt.
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Detaljplaneprogram for centrala Tullinge fran ar 2006

Detaljplaneprogram for Centrala Hallunda fran ar 2008

Detaljplaneprogram HALLUNDA GARD fran &r 2009

Fordjupad oversiktsplan for den regionala stadskarnan Flemingsberg fran ar 2009
PROGRAM FOR OMRADENA HAGELBY, ERIKSBERG OCH LINDHOV, fran &r 2011
Detaljplaneprogram for Fittja fran ar 2012

Framtid Alby - stadsmiljo i utveckling fran ar 2014

Strukturplanen for Storvreten fran ar 2015

DETALJPLANEPROGRAM FOR SLAGSTA STRAND fran ar 2016
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