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1 Sammanfattning

Vi har av Ulricehamns kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska rutinerna kring
kommunens planprocess. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2020.

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen har en andamalsenlig
och effektiv planprocess och bedémningar ar gjorda med utgangspunkt fran
fullmaktiges mal for verksamheten och fran tillamplig lagstiftning.

Var sammanfattande beddmning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
delvis har en andamalsenlig och effektiv planprocess. Planavdelningen hade ett antal
mal som inte var uppfyllda vid tertial 3 rapporteringen 2019. Vid den tidpunkten gjordes
beddmningen att verksamheten inte sakerstallt en strategisk, effektiv och kvalitativ
markplaneringsprocess. Var uppfattning ar att det har skett atgarder sedan dess, men
att det finns utrymme for att vidare starka planprocessen. Det finns en processkarta
Over planbesked i dagslaget, samt en planhandbok med syfte att stédja
planhandlaggare i arbetet med detaljplaner. Vi noterar att det inte finns en processkarta
Over hela processen i dagslaget, utan bara for planbeskedsprocessen.

Vi anser ocksa att det finns behov av att starka kunskapen internt kring samspelet
mellan riktlinjer fér markanvisning som exploateringsdelen ansvarar fér, och hur det
allierar med 6vriga verksamheter i kommunen, for att i slutdndan ge 6kad service till
kund. For att plan- och bygglagstiftningen ska fungera kravs det enligt Boverket att de
som ar inblandade har god kunskap om sin roll och sitt ansvar men aven om andras
ansvarsomraden och om kopplingen mellan dem.

Kommunens planberedskap f6ljs delvis upp vid tertialredovisningar genom till exempel
antal dagar som planer handlaggs inom de olika férfarandena.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen:

— att fortsatt stérka den strategiska, effektiva och kvalitativa markplaneringsprocessen
till exempel genom att 6ka interna kunskapen och samarbetet inom flera
verksamhetsomraden som ar kopplat till plan- och exploateringsomradet.

— att sakerstalla tydligare processbilder for hela planprocessen.

— att sakerstalla rutiner for dokumentation och uppféljning fran den uppstartade
erfarenhetsaterforingen av detaljplanearbetet.
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2 Inledning/bakgrund

Vi har av Ulricehamn kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska rutinerna kring
kommunens planprocess. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2020.

Kommunerna ansvarar for att planlagga anvandningen av mark och vatten i enlighet
med plan- och bygglagen. Ett attraktivt, funktionellt och tryggt samhallsbyggande ar
komplext och kraver kunskap om narmiljé och omvarld, kostnader och tekniska
mojligheter, samt manniskors behov och naturens villkor. Planlaggning med detaljplan
syftar till att mark och vattenomraden anvands till de andamal omradet ar mest [ampat
fér och lampligheten bedéms med hansyn till beskaffenhet, Iage och behov.

Nar kommunen tar fram en detaljplan ska det goras enligt en val definierad process
med syfte att sakra insyn for berdrda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som méjligt
och att férankra forslaget. | ett detaljplanearbete ska bade planutformning och
genomférandefragor belysas och vissa fragor kan aven regleras i genomférandeavtal.

En detaljplan ar ett dokument inom fysisk planering och anger hur ett begransat
omrade i en kommun eller motsvarande skall bebyggas och hur mark- och
vattenomraden far anvandas. En detaljplan bestar av en plankarta med tillhérande
planbestammelser och en planbeskrivning. Med anledning av ovanstaende har
kommunens revisorer dragit slutsatsen i sin riskanalys, att kommunens rutiner
avseende planprocessen behdver granskas.

2.1 Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet ar att beddma om kommunstyrelsen har en andamalsenlig och effektiv
planprocess.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:
— Hur ser planprocessen ut?
— Pa vilka grunder sker kostnadsférdelningen i detaljplaner?
— Hur initieras och fattas beslut kring nya planuppdrag?
— Hur ges planbesked och pa vilka grunder fattas beslut for detaljplaner?
— Finns det regelsystem for anvisning av mark?
— Hur ser rattssakerheten ut for planbeslut?

— Sker det nagon uppféljning kommunernas planberedskap, efterfragan pa
bostadsbyggande i kommunen, tiden det tar att planlagga och hur manga
planer som dverklagas?

Granskningen omfattar kommunstyrelsens ansvar for planbeslut vad géaller fastigheter
for bostader.

2.2 Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:
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2.3

3.2

— Plan- och bygglagen (PBL)

— Kommunallagen 6 kap 6 §

Metod
Granskningen har genomférts genom:

— Dokumentstudier av till exempel delegationsordning fér kommunstyrelsen, mall fér
exploateringskalkyl, planavtalsmall, planbeskrivningsmall, intern planhandbok,
planprioriteringslista hdsten 2020, riktlinjer for antagande av detaljplan, riktlinjer for
markanvisning, tidplan och aktivitetslista, uppféljning tertial 3 2019, utredning
planbesked mall samt ippdragsbeskrivning féor kommunal plan.

— Intervjuer med berdrda tjansteman daribland tillférordnad sektorchef, planarkitekter
och vikarierande planchef.

Rapporten ar faktakontrollerad av de intervjuade.

Resultat av granskningen

Organisation

Ulricehamns kommun har fem namnder: Milj6- och byggnamnd, Individnamnd,
Gemensam IT-namnd (Tranemo och Ulricehamn), Krisledningsndmnd och Valnamnd.
Miljé- och byggnadmnden ansvarar for tillstdnds- och lovgivning enligt en rad lagar inom
miljé- och byggomradet som exempelvis plan- och bygglagen, miljébalken och
livsmedelslagstiftningen. Till denna lagstiftning hér aven tillsyn och kontroll av att dessa
lagar foljs.

Ulricehamns kommun ar organiserad i en forvaltning som leds av kommunchefen.
Kommunens verksamheter finns samlade i fyra sektorer; miljo- och samhallsbyggnad,
larande, valfard och service.

Overgripande om planprocessen

Planprocessen regleras i Plan- och bygglagen och bestar 6vergripande av féljande
steg enligt Boverket:

1. Kommunen lamnar ett planbesked efter att sokanden har ldmnat ansékan om
planbesked. Planbeskedet ska ha inkommit inom 4 manader efter ansdkan. | beskedet
meddelar kommunen om de kommer att inleda ett detaljplanearbete eller inte och det
beslutet gar inte 6verklaga. Kommunen kan ocksa inleda planarbete utan att det finns
ett planbesked. Kommunen har ratt att ta ut en avgift fér planbeskedet och for
upprattandet av en detaljplan i form av planavgift eller planavtal.

2. Kommunen tar fram planférslag. Under arbetet med att ta fram en detaljplan ska det
finnas en eller flera kartor 6ver omradet samt en fastighetsforteckning. |
fastighetsforteckningen ska det bland annat finnas information om vilka fastigheter som
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berors av planen. Om det behdévs for att underlatta planarbetet kan kommunen bérja
planarbetet med ett sa kallat program. | programmet satter kommunen upp
utgangspunkter och mal for detaljplanen. Om kommunen gor ett program far
allmanheten, myndigheter och organisationer méjlighet att lAmna synpunkter pa
innehallet i ett programsamrad. | detaljplanen utreder kommunen fragor om till exempel
vagar, vatten och avlopp samt hur omradet bér anvandas.

3. Kommunen hamtar in synpunkter under ett samrad. Nar kommunen har tagit fram
ett planforslag far fastighetsagare, hyresgaster som berors av forslaget, lansstyrelsen,
kommunala myndigheter och andra som har intresse av forslaget majlighet att Iamna
synpunkter pa forslaget. Detta kallas samrad. Samradet ar till for att samla information i
ett tidigt skede av processen. Det ar darfor ocksa vanligt att kommunen ordnar ett
samradsmote for att beratta om forslaget. Eventuella synpunkter ska lamnas in i
skriftligt och kommunen kan om det finns skél andra planfoérslaget med hansyn till
synpunkterna eller forklara varfor synpunkterna inte beaktas i en samradsredogérelse.

4. Kommunen stéller ut forslaget for granskning. Efter eventuella andringar stalls
planférslaget ut for granskning. Granskningen ar ytterligare ett tillfalle for berérda att
ldmna synpunkter. De som yttrat sig under samradet, och andra berérda, ska fa ett
meddelande om att planférslaget ska granskas. Synpunkterna maste ha inkommit
senast innan granskningstiden har gatt ut. Kommunen sammanstaller de skriftliga
synpunkterna fran granskningen i ett granskningsutlatande. Aven synpunkterna fran
samradet ska inkluderas i granskningsutlatandet om dessa inte sammanstallts tidigare.
Nar granskningsutlatandet ar fardigt ska kommunen sa snart som maijligt skicka
utlatandet eller information om var det finns tillgangligt till dem som inte fatt sina
synpunkter tillgodosedda.

5. Detaljplanen antas. Nar granskningstiden har gatt ut antar kommunfullmaktige
detaljplanen. | enklare fall kan kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden anta en
detaljplan. Nar detaljplanen ar antagen ska kommunen meddela berérda och ansla
beslutet pa sin anslagstavla.

6. Detaljplanen kan 6verklagas. Kommunens beslut kan 6verklagas av berérda, som
skriftligen ldmnat synpunkter under samradet eller granskningen, till mark- och
miljédomstolen.

7. Detaljplanen borjar galla. Nar tiden for 6verklagande har gatt ut och ingen har
overklagat vinner detaljplanen laga kraft och borjar galla. Ofta informerar kommunen
om nya detaljplaner pa sin webbplats. Om nagon har éverklagat detaljplanen vinner den
laga kraft nar mark- och miljddomstolen eller hdgre instans slutligt har avgjort arendet
och det beslutet inte har 6verklagats. Resultatet av ett 6verklagande kan ocksa bli att
planen upphavs och inte vinner laga kraft.

Ulricehamns kommun har lagt ut en évergripande beskrivning av planprocessen pa sin
externa hemsida. Kommunen har ocksa en intern processkarta éver
planbeskedsprocessen, dock inte 6ver hela planprocessen.

Planavdelningen har aven en intern planhandbok som beskriver detaljplaneprocessen i
syfte att ge stdd vid framtagning av detaljplaner med hanvisningar till dokument som
ska produceras. Planhandboken togs fram som underlag i samband med att manga
erfarna planarkitekter slutade enligt intervjuer.
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Planhandboken beskriver att det ar begaran av planbesked som initierar
planprocessen. Enligt intervjuer kan begaran antingen komma

— externt fran exploator eller motsvarande eller
— internt som en ansdkan om planuppdrag via lokal beredningsgrupp.

Vid interna ansokningar lyfter lokalberedningsgruppen upp arende om att en ny
detaljplan ska tas fram eller att en befintlig ska andras till lokalstyrgruppen som fattar
beslut i fragan enligt intervjuer. Darefter bereds arendet for politisk behandling for ett
beslut i kommunstyrelsen, antingen som ett eget arende alternativt genom
planprioriteringslistan. Saledes ar politiken involverade i processen tidigt och de far
I6pande information under detaljplanens framtagnade enligt intervjuer. Den lokala
beredningsgruppen bestar av representanter fran de olika verksamheterna larande,
valfard, sektor service samt av fastighetsavdelningen med ansvar fér de kommunala
verksamheterna och miljo- och samhallsbyggnad. (Miljé- och samhallsbyggnad har
aven en egen intern grupp for att utreda olika aktuella aspekter.)
Lokalberedningsgruppen traffas regelbundet och har en styrgrupp bestaende av
kommunchef som ar ordférande samt av bland annat sektorchefer samt vd for det
kommunala bostadsbolaget. Lokalstyrgruppen faststaller lokalférsérjningsplan och
markférsorjningsplan. Det framgar ocksa att politiska beslut fattas i samband med
investeringsansdkan langre fram i processen.

Begaran av planbesked registreras av kansliet i arendehanteringssystem och arendet
laggs sedan hos enhetschef pa planenheten, som i sin tur férdelar arendet till
handlaggaren som ska gora utredningen. Handlaggaren kontrollerar om arendet
behdver kompletteras och kontaktar i sa fall sokande. Om arendet ar komplett startas
utredningen. Handlaggaren ska da se hur tidigare utredningar ar upprattade och
inhamta information olika namngivna och relevanta kallor. Det beskrivs ocksa att
planhandlaggaren ska skapa ett utkast av utredningen och kalla till méte med
arbetsgruppen utifran olika riktlinjer.

Planhandboken beskriver sedan vidare att planhandlaggare ska stamma av med
enhetschef och sektorchef om beslut ska tas pa delegation av sektorchef eller av
politiken. Om beslutet ska tas pa delegation av sektorchef skapas ett delegationsbeslut
i arendehanteringssystemet. och om det ska tas via politik ska en tjansteskrivelse
skrivas. Sedan ska delegationsbeslutet, eller tjansteskrivelsen, med bifogad utredning,
skickas fér godkannande till enhetschef. Om inga andringar behdvs goéras skickas
underlagen for godkannande i systemet till sektorchef som kan redigera vid behov, och
sedan godkanna dokumentet i systemet. Sektorchefen ska sedan meddela
planassistent att beslut ar taget, antingen pa delegation eller politiskt. Processkartan
beskriver inte hur och vart arendet skickas for att beslut ska tas politiskt.

Enligt Ulricehamns kommuns hemsida baseras detaljplanearbetet pa de riktlinjer som
finns i kommunens dversiktsplan. Oversiktsplanen omfattar hela kommunen och &r
visionen for den framtida anvandningen av mark och vatten. Kommunen kan aven
besluta om att ta fram ett planprogram, férdjupad 6versiktsplan eller gestaltningsforslag
som anger Overgripande mal med ett stdrre geografiskt avgransat omrade.
Oversiktsplanen, eventuella planprogram och utredningar ligger sedan till grund for

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



DocuSign Envelope ID: 0C8A4DF7-8E6F-49FE-9901-2ED2D91EA257

3.21

3.3

detaljplanearbetet. Det finns aven tillfallen nar féreslagen anvandning i detaljplanen
strider mot dversiktsplanen, da genomférs detaljplanearbetet med ett utkat férfarande.

Om planen har fatt ett positivt beslut beskrivs det i planhandboken att planavtal ska
upprattas med den s6kande och den administrativa hanteringen kring det beskrivs
ocksa. Planhandboken beskriver ocksa vilka som ska vara med pa uppstartsmote for
planen och beskrivningar av efterféljande steg i processen till exempel framtagande av:

— kommunikationsplan

— exploateringskalkyl

— preliminar tidplan

— presentation till uppstartsmote.

Enligt intervjuer tar arbetet med detaljplaner uppskattningsvis 2-2,5 ar i Ulricehamns
kommun, men tiden beror pa planernas komplexitet. Processen behéver svara mot
lagkrav och delvis 6kade krav hos lansstyrelsen gallande fler krav pa utredningar, men
exploatorer upplever ibland det som en kranglig och utdragen process enligt intervjuer.
Det framgar aven i intervjuer att fokus har forflyttats fran att tidigare ha varit pa att
snabbt fa ut planer pa samrad till att Igga fram mer underbyggt material av
utredningar innan samradsskedet.

Beddtmning

Underlag i granskningen visar att det finns bade planhandbok och intern processkarta
Over planbeskedsprocessen vilket vi anser vara positivt. Dock noterar vi att
processkartbild inte ar framtagen for hela planprocessen, utan bara den férsta
planbeskedsprocessen.

Val av forfarande, olika aktorers roller samt plankostnader

En detaljplan kan ha ett standardférfarande och utokat forfarande vilket regleras i Plan-
och bygglag (2010:900) 5 kap 7 §. Standardférfarandet kan tillampas om forslaget till
detaljplan ar forenligt med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande,
inte ar av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse.
Detaljplanen far inte heller antas medféra en betydande miljopaverkan. Nar nagot av
dessa kriterier inte medger standardférfarande ska ett utdkat forfarande tillampas.

Boverket beskriver att i valet av forfarande ska kommunen alltsa géra en bedémning av
vilken effekt och paverkan planen antas ha pa sin omgivning. For att undvika dubbla
provningar for atgarder eller verksamheter som processas enligt annan lagstiftning kan
ett samordnat forfarande tillampas. Boverket beskriver aven att det under vissa
forutsattningar ar det mojligt att tilldmpa ett begransat forfarande som endast innehaller
kommunikationssteg.
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Standardforfarandet kan illustreras i bilden nedan:

. Gransknings-
m Underrattelse m ﬁ?éstaﬂ'ggs Antagande Lagakraft

Kalla: PBL Kunskapsbanken, Boverket

Ett utdkat forfarande ska tillampas for ett forslag till detaljplan nar standardférfarandet
inte kan anvandas. Det utdkade forfarandet ska anvandas om forslaget till exempel inte
ar forenligt med oversiktsplanen. Foérfarandet bestar av kungérelse, samrad,
samradsredogorelse, underrattelse, granskning, granskningsutlatande och antagande
innan planen kan vinna laga kraft enlig bilden nedan:

= Samrads- o Gransknings-
e m e e e

Kalla: PBL Kunskapsbanken, Boverket

Pa Ulricehamn kommuns hemsida finns planprocessen beskriven enligt nedan:

Planprocessen

Under samrads- och granskningstiden har du majlighet att
yttra dig 6ver detaljplanen. Kommunen bemoéter inkomna
yttranden, reviderar eventuellt detaljplanen vilken sedan
antas av kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

PLANBESKED

Yid behov tas ett
planprogram fram

ANTAGANDE

BYGGLOV

Om detaljplanen inte Gverklagas
vinner den laga kraft tre veckor efter
att beslutet om antagande har
tillkannagivits

Kalla: www.ulricehamn.se
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Det finns riktlinjer fér antagande av detaljplaner som ar antagna av kommunfullmaktige
november 2019 som beskriver de olika férfarandena:

— begransat standardutférande (planbesked, samrad, antagande, lagakraft)
— standardutférande (planbesked, samrad, granskning, antagande, lagakraft)

— utokat forfarande (planbesked, samrad, granskning, antagande, lagakraft)

Tabellen nedan visar beslutspunkter och beslutsforum fér planprocessen enligt
planhandboken for Ulricehamns kommun:

Steg i plan- Standardutforande Begrénsat Utokat forfarande

processen utforande

Godkannande innan ESELUeEI Sektorchef

samrad

Kommunstyrelsen

DIoNT | dENe[ =i GIlieM Beredande utskott Utgar Kommunstyrelsen

Antagande av dp Kommunstyrelse Kommunstyrelse Kommunfullmaktige

Kalla: Tabell sammanstalld utifran information i Ulricehamns planhandbok

Enligt delegationsordningen for kommunstyrelsen galler féljande delegationsratter for
planarenden: _

Nr Beslut om Lagrum Delegat Anmarkning
9.1 Teckna plankostnadsavtal Enhetschef Under férutsiatining
planenheten att beslut om
planuppdrag finns
9.2 Teckna exploateringsavtal Enhetschef

exploateringsenheten

9.3 Beslut om planbesked i de fall PBL 5 kap. 2 och 5 Sektorchef miljé och
stod f6r den avsedda atgarden 8§ samhillsbyggnad
finns i en aktuell eller
aktualitetstérklarad
oversiktsplan, férdjupad
oversiktsplan, eller att dtgarden
ar av mindre betydande art

0.4 Beslut om overenskommelse PBL5kap. 4§ Enhetschef
med sékanden att planbesked
far lamnas senare dn inom fyra
manader

Kalla: Delegationsordningen fér kommunstyrelsen
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For att plan- och bygglagstiftningen ska fungera kravs det enligt Boverket att de som ar
inblandade har god kunskap om sin roll och sitt ansvar men &ven om andras
ansvarsomraden och om kopplingen mellan dem. Aktérerna i plan- och byggsystemet
ar bland annat staten, kommuner, exploatérer, byggherrar och agare. En aktor kan ha
flera roller i de olika plan- och byggprocesserna enligt Boverket:

— Staten anger ramarna for planering och byggande genom plan- och
bygglagstiftningen som beslutas av riksdag och regering. Det ar i huvudsak
lansstyrelsen som foretrader och bevakar statens intressen i plan- och
bygglagens olika processer. Lansstyrelsen har olika roller i processerna, dels
en radgivande roll dels en tillsynsroll genom sin majlighet att dverpréva vissa
beslut. Lansstyrelsen ar aven forsta instans for 6verklaganden av bland annat
forhandsbesked, lov, startbesked och slutbesked. Sist men inte minst har
lansstyrelsen till uppgift att félja upp kommunernas tillampning av plan- och
bygglagstiftningen och att ge kommunerna rad och stéd, bland annat i form av
tillsynsvagledning.

— Kommunen har flera olika roller i plan- och bygglagstiftningen. Den ar bade
myndighet och fastighetsagare. Kommunen ar aven ansvarig for viss service
som vatten- och avlopp och avfall. Det ar kommunen som tar fram och antar
oversiktsplaner, detaljplaner och omradesbestammelser. Kommunens politiker
tar olika beslut. | varje kommun ska det finnas en byggnadsnamnd.
Byggnadsnamnden ar en myndighetsnamnd bestaende av fértroendevalda. Till
sin hjalp har namnden en férvaltning med tjansteman. Byggnadsnamnden
beslutar om lov och férhandsbesked samt hanterar de olika skedena i
byggprocessen. Byggnadsnamnden ar ocksa ansvarig for tillsynen éver att
plan- och bygglagstiftningen f6ljs. Saval politiker som tjansteman i kommunen
maste folja regler om mutor, jav och tjanstefel. Kommunen kan under vissa
forutsattningar bli skadestandsskyldig.

— Ett flertal aktérer i samhallet berdrs av plan- och bygglagstiftningens
bestdmmelser. Vissa ar namnda i lagstiftningen, till exempel byggherre, och
omfattas da direkt av bestammelserna medan andra berdérs mer indirekt. De
som ar drivande i plan- och byggprocesser ar oftast inte staten eller kommunen
utan andra aktorer, till exempel exploatérer, byggherrar och fastighetsagare.

Planhandboken i Ulricehamns kommun beskriver ocksa olika roller som till exempel
ska vara med i arbetsgrupper och pa uppstartsméte inom planarbetet. Det framgar
bland annat att mark- och exploateringsingenjor upprattar genomférandebeskrivning
tilsammans med planarkitekten och ansvarar for bland annat huvudmannaskap, avtal,
fastighetsrattsliga fragor i genomférandebeskrivningen enligt planhandboken. Mark-
och exploateringsingenjoren uppdaterar ocksa exploateringskalkylen tillsammans med
planhandlaggaren, som i sin tur ansvarar for detaljplanen.

Andra avdelningar gor ocksa bade inspel, och formella yttranden, till detaljplanerna
enligt intervjuer och det framgar att arbete pagar med att ta fram en intern checklista
for vad respektive instans ska bedéma i remissyttrandet enligt intervjuer. Enligt
intervjuer pagar 6versyn och revidering sa att aven avdelningarna fér bygg och miljé
ldmnar formella yttranden till planer.
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Enligt intervjuer grundar sig plankostnaderna pa:

— nedlagd tid fran planavdelningen vilket debiteras den sdékanden utifran SKLs
plantaxa

— utredningskostnader inom planen som ofta gors av externa konsulter.

Planavtal skrivs med den sdkanden vid godkant planbesked enligt intervjuer och
planhandboken. Det beskrivs dvergripande vilka kostnader som kommunen ska betala
och vilka kostnader som den s6kanden ska betala i planavtalet och det finns en mall
framtagen for planavtal. Paragraf 4 i plankostnadsavtalet reglerar utférande, samt
ansvars- och kostnadsférdelning i planarbetet:

Kommunen atar sig att behandla upprattat forslag till detaljplan for omradet och provar
frdgan i beslut, vilket innebar att kommunen handlagger arendet fran start via samrad
och fram till det att detaljplanen eventuellt far laga kraft. Kommunen ansvarar for att
avgransa planomradet. Kommunen har ratt att &ndra omradets avgransning under
pagaende planarbete. Parternas ataganden redovisas nedan.

Kommunens ataganden som tacks av planavgiften:

- Upprattande av planhandlingar sasom planbeskrivning med
genomférandebeskrivning, plankarta, fastighetskonsekvensbeskrivning och eventuella
illustrationsritningar.

- Ta emot skriftliga synpunkter.

- Handlaggande av samradsredogorelse och granskningsutlatande.

- Upprattande av ekonomiska kalkyler fér allman platsmark.

- Annonsering.

Kostnader som inte tacks av planavgiften och som ska bekostas av bestéllaren:

- Kostnaden for eventuella utredningar/undersékningar som erfordras for
detaljplanens upprattande sasom geoteknik, arkeologi, trafik, buller, férorenad mark,
oversvamningsrisk, skred och rasrisk och naturinventering m.fl. Detta kan aven galla
utredningar fér andra fastigheter om det behdvs utredas i planarbetet.

- Kostnaden for en eventuell sanering av omradet, for att moéjliggéra framtagandet
av detaljplanen.

- Kostnaden for grundkarta och fastighetsforteckning.
- Kostnaden for en miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

Alla kostnadsataganden som inte tacks av planavgiften stdms av med bestallaren
innan bestallning.

Kalla: Mall planavtal 2020, Ulricehamns kommun

Planavgiften tas ut oavsett om planen antas eller inte antas. Plankostnaderna
faktureras sedan 3-4 ganger medan detaljplanen pagar enligt intervjuer.

Mallen for planavtalet beskriver att ett exploateringsavtal kan behéva upprattas mellan
bestallaren och kommunen under planprocessen for att reglera forutsattningar och
11
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3.3.1

3.4

ansvarsfordelning for kostnader som uppkommer i samband med genomfdrandet av
detaljplanen. Enligt intervjuer reglerar:

— plankostnadsavtal de kostnader som uppkommer i samband med
detaljplanarbetet.

— exploateringsavtal kostnaderna for att genomfora detaljplanen.

Kostnadsférdelningen kan skilja sig at beroende pa vad detaljplanen anger och vilka
effekter den bidrar med enligt intervjuer. Exploateringsavtalet ska undertecknas av
bestallaren innan detaljplanen kan skickas in for antagande.

Beddmning

Enligt intervjuer pagar det ett arbete med att formalisera yttrandena fran andra
avdelningar, vilket vi anser kan ha en positiv inverkan for samverkan och for att
tydliggéra ansvaret kring yttrandet i detaljplanearbetet och sakerstélla likabehandling i
besluten.

Vi noterar att fakturering sker flera ganger under detaljplaneprocessen vilket vi anser
vara positivt och vi anser ocksa att det ar positivt om innehallet i plankostnaderna
regleras sa tydligt som mojligt i planavtalet.

Overgripande om markanvisning

Enligt Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar definieras
markanvisning som:

“en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen
om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt markomrade for
bebyggande.”

Enligt kapitel 2 i langen om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun
anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens
utgangspunkter och mal for verlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar samt
principer for markprissattning. En kommun som inte genomfor nagra markanvisningar
ar inte skyldig att anta sadana riktlinjer.

Det framgar i granskningen att det finns riktlinjer fér anvisning av mark som ar antagna
av kommunfullmaktige i Ulricehamn i februari 2020. Riktlinjerna beskriver bland annat
bakgrund och syfte, tavlingar utan markanvisningsavtal, forsaljning av smahustomter,
grundlaggande villkor och principer vid markanvisning, markanvisning for bostader,
markanvisning for verksamheter, principer for markprissattning och intresseanmalan.

Syftet med riktlinjerna ar att skapa tydlighet och férutsagbarhet kring kommunens

arbetssatt vid anvisning och férsaljning av kommunal mark fér exploatering. Riktlinjerna

ska fungera som ett vagledande underlag fér byggherrar, vid politiska beslut och i det
12
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3.4.1

interna arbetet pa miljé och samhallsbyggnad. Férdelningsgrunder, villkor och rutiner
ska tydligt framga. Riktlinjer fér markanvisning ar tilldmpningsbara vid bade anvisning
av mark for byggnation av bostader och verksamheter enligt de antagna riktlinjerna.
Forsaljningen av smahustomter omfattas inte av riktlinjer for markanvisning da dessa
séljs via kommunens upphandlade méaklare till ett faststallt pris eller till hdgstbjudande i
samband med budgivning.

De grundlaggande villkoren och principer vid markanvisning beskrivs bland annat som:
— kompetens
— markanvisiningstid
— ratt att aterta markanvisningen
— Overlatelse av markanvisningsavtal
— markanvisningsavgift
— dokument som ska féljas
— hyresratt

— detaljplan (Om markanvisningsomradet inte ar planlagt ska planbesked stkas
av byggherren inom tva (2) veckor fran det att markanvisning har givits. Innan
planarbetet pabdrjas ska kommunen och byggherren teckna ett
plankostnadsavtal. Plankostnadsavtalet reglerar ansvarsforhallandet mellan
parterna vad galler bl.a. kostnaderna foér planarbetet inklusive utredningar.
Kostnaden for planarbetet regleras i kommunens taxa.)

— kostnadsférdelning

— byggnadsskyldighet (I markanvisningsavtalet bor det finnas med ett villkor om
att byggherren ska ha erhallit ett laga kraft vunnet bygglov inom en viss tid
avseende byggnationen inom markanvisningsomradet..)

Kapitel sju i "riktlinjerna fér markanvisning” beskriver markanvisning for bostader. Det
framgar att forutsattningarna att genomféra markanvisning for bostader i kommunen
kan skilja sig at fran fall till fall. Valet av markanvisningsférfarande och vilka
beddmningskriterier som ska inga bér darfér anpassas till den radande situationen
enligt riktlinjerna. En markanvisning avseende bostader genomfors i férsta hand genom
tillAmpningen av jamférelseférfarande och i undantagsfall genom direktanvisning.
Kommunen har aven mgjlighet att tillampa dubbel markanvisning.

Det framgar i intervjuer att medarbetare pa planavdelningen inte till fullo ar insatta i
arbetet med riktlinjer fér markanvisning utan det arbetet bedrivs mest inom ramen for
exploateringsverksamheten.

Beddmning

Vi anser att riktlinjer for anvisning av mark har en stark koppling till andra processer
inom plan- och bygg dar byggherren forvantas leverera/ansdka om olika delar inom
exploatering, plan och bygg. Var beddmning ar att det vore positivt om dessa
kopplingar och forpliktelser kunde starkas pa ett transparent och dverskadligt satt for
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3.5

den sokande/byggherren for att undvika situationer av eventuella missférstand inom
ramen for markanvisning. Likasa anser vi att granskningen tyder pa att det finns ett
Okat kunskapsbehov, och eventuellt samverkansbehov, internt kring de nya
marknasvisningarna.

Rattssakerhet och uppfoljning

Rattssakerheten i planbesluten beddéms vara stor av de intervjuade da de anser att de
har en transparent process. Antal éverprovade beslut foljs inte upp systematiskt i
dagslaget eftersom dverklaganden tidigare inte varit sa vanligt enligt intervjuer, men
det framgar att det ar fler som 6verklagat de senaste aren. Som en forklaring till 6kade
antal éverklagningarna namns det att planavdelningen har i uppdrag att fortata staden
och da ar det oundvikligt att utsikt till exempel kan paverkas for narliggande
bebyggelse.

Enligt intervjuer rapporteras antal positiva respektive antal negativa planbesked in till
Boverket en gang per ar. Uppféljning av politiska mal sker primart via tertial och
arsuppfolining enligt underlag. Malen ar aven nedbrutna i verksamhetsplanen.
Tabellen nedan visar nagra av de aktuella mal och indikatorer/vardetalen for
planverksamheten per tertial 3, 2019:

Mal & indikator/vardetal Uppfylinad tertial 3, Uppfyllnad
2019 status

| Ulricehamns kommun ska det under aret finnas Kommer ej uppfyllas/Ej
tillgangliga tomter fardiga for férsaljning. | uppfyllt (Utfall 17st,
centralorten ska antalet inte understiga malvardet. malvarde 20st)

Industrimark fardig for férsaljning i centralorten ska Uppfylit. (Utfall 252

under aret inte understiga malvardet. (Antal 623kvm, malvarde 150
kvadratmeter industrimark fardig for férsaljning) 000kvm)
Underlatta fardigstallandet av bostader i enlighet Uppfylit

med kommunens oversiktsplan samt fortsatt arbete
med att ta fram vagledande kommunala
stadsbyggnads principer .

Antal detaljplaner genomférda internt och externt Ej uppfyllt. (Utfall 10,
som ska ga upp for antagande under aret ska folja malvarde 15)
malvardet

Handlaggningstiden for planbesked ska ej overstiga

malvardet. Uppfyllt. (Utfall 65,

malvarde hogst 120
dagar)

Handlaggningstiden fér framtagande av
detaljplan vid begransat standardférfarande ska ej
Overstiga malvardet.

Ej bedémt, malvarde
saknas®
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3.51

Handlaggningstiden fér framtagande av detaljplan

vid Standardférfarande ska inte dverstiga malvardet. Ej uppfylit. (Utfall 772,

malvarde 485)

Handlaggningstiden fér framtagande av detaljplan

vid Utokat forfarande ska inte dverstiga malvardet. Ej uppfylit. (Utfall 945

dagar, malvarde 730)

*Enligt intervjuer blev det felrapportering. Malvardet skulle ha beskrivits som 240 dagar, men inga
detaljplaner med det férfarandet antogs 2019.

Vidare bedémdes planavdelningen inte ha sakerstallt en strategisk, effektiv och
kvalitativ markplaneringsprocess vid uppféljningen av tertial 3 2019. Som férslag till
atgarder namndes det att "processkartlaggning och férbattring av rutiner i processerna
for framtagande av detaljplaner pagar och kommer underlatta fér medarbetarna att
effektivt och med stdéd kunna genomféra uppdragen”.

Planberedskapen féljs upp via planprioriteringslista som planchefen uppdaterar nar nya
detaljplaneprojekt inkommer och prioriteringen godkanns eller justeras av politisk
instans tva ganger per ar enligt intervjuer. Det framgar i granskningen att arbetet
fortiéper enligt planprioriteringslistan, men att det finns mer planer som ar vilande av
olika anledningar. Det framgar i granskningen att planhandlaggare kan bérja med
annan plan i vantan pa att delar i paAgaende detaljplaner utreds, och att handlaggare da
kan valja nagon enklare plan som hinner fardigstallas under tiden. Vid tertial 3
uppfdéljningen beskrevs uppféljningen av kommunens planberedskap ocksa att det
identifierats nya omraden i 6versiktsplanen 2014.

Underlag i granskningen visar att detaljplanerna féljs upp internt per plan genom
tidplan, aktivitetslista och intern checklista (s.k. rosa bladet). Arbetsmoment
dokumenteras i en dagbok 6ver respektive plan enligt intervjuer och dokumentation
sker in princip dagligen. Som ytterligare stéd namns ocksa utredningsmall som fylls i
kontinuerligt per plan och den utgér aven beslutsunderlag till politiken ocksa.

Det framgar i intervjuer att planarbetet foljs upp och utvarderas internt inom en
strategisk mark- och plangrupp nér planen ar fardig. Syftet med utvarderingen ar
erfarenhetsaterforing for att forbattra verksamheten. Till exempel namns det att
gruppen tittar pa om det till exempel varit tillrackligt med bestdammelser i detaljplanen
och Oversyn av till exempel ratt hojder och takvinklar. Arbetet ar i uppstartsfas och
rutiner och processer for dokumentation av erfarenhetsaterféringen ar inte klarlagd
annu enligt intervjuer.

Ekonomiuppféljning sker manadsvis och per tertial totalt sett vad galler
planavdelningen. Kostnaderna per plan foljs upp i den interna exploateringskalkylen av
planhandlaggare och mark- och exploateringsingenjor enligt intervjuer.

Uppfdljning av insatser inom digitalisering foljs ocksa upp for verksamheten. Det
framgar i tertial 3 rapporten for 2019 till exempel att det lanserades en extern GlS-karta
under 2019 som ger s6kande och medborgare tillgang till digitaliserade detaljplaner.

Beddmning
Vi noterar att det finns en hel del mal knutna till de politiska malen som inte anses vara
uppfyllda under 2019. Enligt tertial 3 rapporteringen 2019 bedémde planavdelningen
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4.1

inte ha sakerstallt en strategisk, effektiv och kvalitativ markplaneringsprocess. Vi anser
att det skett insatser pa omradet sedan dess, men att arbetet bor fortsatta for att
sakerstalla malet.

Vi anser att insatser for erfarenhetsaterforing torde bidra positivt till utveckling av
verksamheten och vi anser att rutiner fér dokumentation och uppféljning bor
sakerstallas sa att verksamheten far dnskad effekt av erfarenhetsaterféringen.

Slutsats och rekommendationer

Vi har av Ulricehamns kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska rutinerna kring
kommunens planprocess. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2020.

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen har en andamalsenlig
och effektiv planprocess och bedémningar ar gjorda med utgangspunkt fran
fullmaktiges mal for verksamheten och fran tillamplig lagstiftning.

Var sammanfattande bedomning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
delvis har en andamalsenlig och effektiv planprocess. Planavdelningen hade ett antal
mal som inte var uppfyllda vid tertial 3 rapporteringen 2019. Vid den tidpunkten gjordes
beddmningen att verksamheten inte sakerstallt en strategisk, effektiv och kvalitativ
markplaneringsprocess. Var uppfattning ar att det har skett atgarder sedan dess, men
att det finns utrymme for att vidare starka planprocessen. Det finns en processkarta
Over planbesked i dagslaget, samt en planhandbok med syfte att stddja
planhandlaggare i arbetet med detaljplaner. Vi noterar att det inte finns en processkarta
Over hela processen i dagslaget, utan bara for planbeskedsprocessen.

Vi anser ocksa att det finns behov av att starka kunskapen internt kring samspelet
mellan riktlinjer for markanvisning som exploateringsdelen ansvarar for, och hur det
allierar med 6vriga verksamheter i kommunen, for att i slutdndan ge 6kad service till
kund. For att plan- och bygglagstiftningen ska fungera kravs det enligt Boverket att de
som &r inblandade har god kunskap om sin roll och sitt ansvar men dven om andras
ansvarsomraden och om kopplingen mellan dem.

Kommunens planberedskap féljs delvis upp vid tertialredovisningar genom till exempel
antal dagar som planer handlaggs inom de olika férfarandena.

Rekommendationer
Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— att fortsatt starka den strategiska, effektiva och kvalitativa markplaneringsprocessen
till exempel genom att 6ka interna kunskapen och samarbetet inom flera
verksamhetsomraden som ar kopplat till plan- och exploateringsomradet.

— att sakerstalla tydligare processbilder for hela planprocessen.
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— att sakerstalla rutiner for dokumentation och uppféljning fran den uppstartade
erfarenhetsaterforingen av detaljplanearbetet.

Datum som ovan

KPMG AB
DocuSigned by: DocuSigned by:
3870BCD1BFC0437... 55EEF08DE1724CD...
Lars Jonsson Kristina Gyllenhammar
Certifierad kommunal revisor Kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sarskilda uppdrag som &r avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar fér om andra &n uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allman handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrihetsférordningen.
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Svar pa granskningsrapport av planprocessen
Dnr 2020/627

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen staller sig bakom férvaltningens svar pa granskningsrapporten om
kommunens planprocess och 6versander svaret till revisorerna.

Sammanfattning
2020-11-24 inkom rapport om granskning av planprocessen. Rapporten r sammanstéalld av
KPMG efter uppdrag fran kommunens revisorer.

Forvaltningen beddmer att rapporten i stort stammer éverens med den syn som
forvaltningen har éver planprocessen. Forvaltning tycker det ar gladjande med den positiva
aterkoppling kommunen far pa bland annat planbeskedsprocessen, planhandboken och vara
faktureringsrutiner. Forvaltningar arbetar standigt med att forbattra planprocessen och de
rekommendationer som lamnas har redan atgardats eller haller pa att atgardas.
Forvaltningen ar fragande till rapportens fokus pa markanvisningsprocessens paverkan pa
planprocessen da kommunens samtliga markanvisningar hittills har genomforts pa
detaljplanerad mark. Syftet med granskningen var att bedéma om kommunstyrelsen har en
andamalsenlig och effektiv planprocess vilket saledes inte paverkats av markanvisningar.
Forvaltningen ser att kommunens forutsattningar att leverera de detaljplaner som efterfragas
paverkas av forvaltningens kvalitet- och utvecklingsarbete, men dven hur mycket resurser
som avsatts for planarbetet.

Beslutsunderlag

1 Tjansteskrivelse 2021-03-15 fran samhallsbyggnadschef
2 Foljebrev granskning av planprocessen

3 Revisionsrapport - Granskning av planprocessen

Ordférandens forslag till kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen staller sig bakom férvaltningens svar pa granskningsrapporten om
kommunens planprocess och 6versander svaret till revisorerna.

Beslut lamnas till
Revisionen
Kommunchef
Samhallsbyggnadschef
Hemsidan

Ordférande sign Justerande sign Utdragsbestyrkande
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