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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Botkyrka kommun genomfoért
en granskning. Granskningens syfte ar att beddma om samhallsbyggnadsnamnden
bedriver en tillracklig styrning, kontroll och uppfdljning av kommunens
detaljplaneprocess for att tillgodose behovet av tomtmark for bostader for olika
upplatelseformer och verksamhetslokaler (ex forskolor och skolor) samt behovet av
industrimark/verksamhetstomter for nyetablering och utveckling av foretag.

Utifrdn genomfoérd granskning ar var samlade bedémning att
samhallsbyggnadsnamnden i allt vasentligt har en tillracklig styrning, kontroll och
uppfdljning av kommunens detaljplaneprocess.

Nedan ses beddmning for varje revisionsfraga. For fullstandiga bedémningar se
respektive revisionsfraga i rapporten eller det avslutande avsnittet “Sammanfattande
bedémningar utifran revisionsfragor”.

Revisionsfragor Bedomning

Fungerar system och rutiner fér framtagande av detaljplaner  Ja
pa ett andamalsenligt satt?

Sakerstalls att det finns tillrackliga ekonomiska och personella Ja
resurser for att utarbeta detaljplaner i den takt som fordras for

att mota kommunens behov av bostader, verksamhetslokaler

och industritomter?

Finns det en fungerande intern dialog och forum for Ja
samverkan mellan berérda forvaltningar nar behov av
nya/andringar av detaljplaner uppstar?

Finns det fordrojningar i detaljplaneprocessen och vidtas Delvis
atgarder for att minimera dessa?

Ol @ 0@

Rekommendationer
Baserad pa vara iakttagelser lamnar vi féljande rekommendationer till
samhallsbyggnadsnamnden:

e Oka dialogen med externa aktorer: Férbattrad kommunikation och samarbete med
externa aktorer som Lantmateriet, Trafikverket och Lansstyrelsen kan leda till
minskade handlaggningstider och en mer effektiv process. Detta kan vara
avgorande for att dvervinna de externa faktorer som bidrar till férseningar i
detaljplaneprocessen.



e Utveckla langsiktiga planer for kompetensforsorjning: Identifiera framtida
kompetensbehov och utveckla en langsiktig plan for att sakerstalla att dessa behov
kan motas.

e Kommunen nadde inte sitt mal for antalet bostader i antagna detaljplaner, vilket
pekar pa behovet av att ytterligare forbattra processerna for att sakerstalla att malen
uppfylls framdver.
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Inledning

Bakgrund
Manga kommuner vaxer, etablerar nya stadsdelar och bedriver en aktiv

exploateringsverksamhet. Den politiska styrningen av processen ar enligt var erfarenhet
ofta bristfallig och ansvarsférdelningen ar inte alltid tydlig. Ofta styr planprocessen och
det ar genomgaende ett internt fokus.

Av kommunens mal och budget 2024 med flerarsplan 2025 —2027 framgar att 12
exploateringsprojekt vantas vara i planeringsskede i borjan av ar 2024. Dessa omfattar
cirka 2500 bostader och cirka 36 hektar féretagsmark. Under ar 2024 kan flera projekt
ga fran planeringsskede till genomférande som till exempel Harbro backe, Riksten dp 6
och Albytappan men detta ar till stor del beroende pa radande marknadslage for
bostader och hur det utvecklas under aret.

| borjan av ar 2024 férvantas aven 20 exploateringsprojekt befinna sig i
genomférandeskede, vissa av dessa ar dock vilande framfor allt pa grund av
marknadslaget. Utbver dessa projekt finns detaljplaneprojekt och programarbete som
inte ligger under exploatering.

| Botkyrka kommun ar det samhallsbyggnadsnamnden som fullgér uppgiften som mark-
och fastighetsagare i enlighet med jordabalken (1970:994) och dartill hérande
lagstiftning for den mark och de fastigheter som kommunen &ger, med undantag av de
uppgifter som fullgérs av annan ndmnd. Namnden ansvarar aven for att anta, andra eller
upphava detaljplan och omradesbestammelse som inte ar av principiell beskaffenhet
eller annars av stoérre vikt i enlighet med 5 kap 27 § plan- och bygglagen (2010:900).

Utifran genomfoérd riskanalys har revisionen funnit skal att granska kommunens styrning
av detaljplaneprocessen.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att bedéma om samhallsbyggnadsnamnden bedriver en

tillracklig styrning, kontroll och uppféljning av kommunens detaljplaneprocess for att
tillgodose behovet av tomtmark fér bostader for olika upplatelseformer och
verksamhetslokaler (ex forskolor och skolor) samt behovet av
industrimark/verksamhetstomter for nyetablering och utveckling av foretag.

Revisionsfragor:

1. Fungerar system och rutiner fér framtagande av detaljplaner pa ett andamalsenligt
satt?
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2. Sékerstalls att det finns tillrdckliga ekonomiska och personella resurser for att
utarbeta detaljplaner i den takt som fordras fér att méta kommunens behov av
bostader, verksamhetslokaler och industritomter?

3. Finns det en fungerande intern dialog och forum fér samverkan mellan berérda
férvaltningar nar behov av nya/andringar av detaljplaner uppstar?

4. Finns det fordrojningar i detaljplaneprocessen och vidtas atgarder for att minimera
dessa?

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag for revisionens

analyser och bedémningar.

e Plan- och bygglagen (PBL), kap 6, genomférande av detaljplaner
e God ekonomisk hushalining enligt kommunallagen (11 kap)
e Tillampbara interna regelverk och policy

Avgransning
Granskningen avgransas till samhallsbyggnadsnamnden. | tid omfattar granskningen ar
2024.

Metod
Granskningen har genomforts via intervjuer och genomgang av relevant underlag

(styrande och stddjande dokument, beslutsunderlag). Intervjuer har skett med:

e Planarkitekter
e Stadsbyggnadsstrateg
e Enhetschef

| granskningen undersoktes det aven tidsatgangen i detaljplaneprocesens olika skeden
av kommunens handlaggningsprocess och serviceniva. Detta genomfordes genom
stickprovskontroller av tva lagakraftvunna detaljplaner. Detaljplanerna har valts ut utifran
beslutstidpunkt for antagande av detaljplan samt storlek.

Granskningen har genomférts av Said Ashrafi i rollen som projektledare och
projektmedarbetare Matthew Matti. Kvalitetssakring av rapporten har genomférts av
Carl-Magnus Stenehav i enlighet med PwCs interna riktlinjer for kvalitetssakring.

De intervjuade har beretts mdjlighet att sakgranska rapporten.



Granskningsresultat

System och rutiner
Revisionsfraga 1: Fungerar system och rutiner for framtagande av detaljplaner pa ett
dndamalsenligt sétt?

Utgangspunkter for planlaggning enligt PBL (Plan- och bygglagen)

Allt planarbete ska ske med hansyn till natur- och kulturvarden, miljé- och klimataspekter
samt mellankommunala och regionala férhallanden enligt plan- och bygglagen (PBL).
Planlaggningen ska mojliggéra en andamalsenlig struktur och estetiskt tilltalande
utformning, en hos livsmiljo for alla samhallsgrupper, goda miljéférhallanden och en
langsiktig god hushallning av naturresurser, en god ekonomisk tillvaxt och en effektiv
konkurrens samt bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Kommunen har huvudansvaret for att planlaggningen sker enligt plan- och bygglagen
och att den sker av kommunen eller av en annan aktér pa kommunens uppdrag. Det ar
ocksa bara kommunen som har befogenhet att anta planer och bestdmma om
detaljplanelaggning ska ske.

Regeringen har bestamt att informationen i nya detaljplaner, fran den 1 januari 2022,
ska kunna tillgangliggdras och behandlas digitalt. Fran den 1 januari 2022 ska darfor
alla nya detaljplaner upprattas enligt Boverkets féreskrifter (2020:5) om detaljplan.
Botkyrka har implementerat digitaliseringskrav for detaljplaner enligt Boverkets
foreskrifter fran ar 2022 och anvander stéddokument som checklistor och arbetsmallar
for att sdkerstalla enhetliga processer

lakttagelser

Organisering av detaljplanearbetet
| intervju beskrivs att samhallsbyggnadsnamnden och beredningen for hallbar
samhallsutveckling ar centrala politiska enheter i processen for att ta fram detaljplaner.

Av samhallsbyggnadsnamndens reglemente framgar bl.a. féljande ansvar och uppgifter:

e Hantera planering, markanvisning, vaghalining och bygglov enligt plan- och
bygglagen.

Verka for hallbar utveckling genom effektiv mark- och vattenplanering.

Ansvara for fastighetstransaktioner och markanvandningsavtal.

Folja relevanta lagar sasom fastighetsbildningslagen och miljébalken.
Rapportera till kommunfullmaktige om uppfyllelse av uppdrag och riktlinjer.
Organisera méten och samrad enligt planprocessens krav.

Uppratta styrningsprocesser, inklusive dokumenthantering och beslutsfattande.

| reglemente for Beredning fér hallbar samhéllsutveckling framgar det att beredningen
for hallbar samhallsutveckling i Botkyrka fokuserar pa strategiska hallbarhetsfragor inom
social, ekologisk och ekonomisk utveckling, med sarskilt fokus pa klimat och miljé. Den
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fungerar som remissinstans och bidrar till kommunens strategiska mal och Agenda
2030. Kommunstyrelsen ansvarar for beredningen, som bestar av sju ledaméter och sju
ersattare.

| intervju beskrivs att samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for detaljplaneprocessen i
sin helhet. Detta inkluderar att sakerstalla att det finns tillrackliga ekonomiska och
personliga resurser for att utarbeta detaljplaner i den takt som kravs fér att méta
kommunens behov av bostader, verksamhetslokaler och industritomter.
Samhallsbyggnadsnamnden hanterar ocksa prioriteringar av planuppdrag och
samverkan med andra férvaltningar. Samhallsbyggnadsnamnden kan initiera
planuppdrag och har delegation pa beslut om att anta mindre detaljplaner, men stérre
detaljplaneprojekt som kraver kommunala insatser gar vidare till kommunfullmaktige
(KF) for beslut.

Mal och internbudget 2024
Av ndmndens mal och internbudget for 2024 beskrivs flera aspekter av
detaljplaneprocessen. Nedan ges en kort redogorelse av dessa aspekter:

e Bostadsbyggande: Kommunen har som mal att skapa forutsattningar for
nybyggnation av 1000 bostader per ar under perioden 2016-2024. Vid utgangen av
2023 fanns det 6 037 bostader i antagna detaljplaner och cirka 2 500 bostader i
pagaende detaljplanearbete. Malet ar att na ett totalt tillskott pa 8 000 bostader till
2024.

e Utmaningar och marknadslage: Det rader en avvaktande hallning pa
fastighetsmarknaden pa grund av 6kade rantor, inflation och stigande
materialkostnader, vilket paverkar byggtakten. Byggaktorer avvaktar med att starta
byggandet trots fardiga detaljplaner.

o Digitalisering av detaljplaner: Botkyrka kommun har inlett ett projekt for att
digitalisera befintliga detaljplaner, totalt cirka 620 stycken, och ladda upp dem i den
Nationella geodataplattformen (NGP). Detta arbete ar resurskravande och kraver att
kvaliteten pa granser sakerstalls och att planbestammelser tolkas och anpassas
enligt Boverkets standard.

e Flexibilitet i bostadsprojekt: | projekt dar kommunen stallt krav pa bostadsratter,
onskar byggaktorer ofta flexibilitet for att kunna bygga hyresratter istallet.

Process och arbetssitt

Av intervjuerna framgar det att system och rutiner fér framtagande av detaljplaner ar
strukturerade genom processkartlaggningar och digitala verktyg. Kommunen anvander
systemet 2C8 for att hantera planprocesser och arbetar med inférandet av Nova Plan for
en digital samhallsbyggnadsprocess. Lathundar och processkartor anvands och
uppdateras kontinuerligt.

Granskningen har tagit del av ett flertal dokument vilka uppges stdédjande i kommunens
detaljplaneprocess. Lathund vem gér vad och hur under planprocessen beskriver
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planprocessen i Botkyrka kommun, upprattad av Samhallsbyggnadsforvaltningen’.
Enligt dokumentet bdrjar processen med att ett nytt arende initieras i Public 360.
Handlaggaren utses vid nasta planméte, och efter att &rendet har behandlats i nAmnden
sparas protokollsutdraget. Handldggaren skickar projektmaterial till webbredaktionen
och kommunikationsavdelningen for att skapa en projektsida och uppdaterar dem nar
projektet fortskrider.

Under samradsfasen begar handlaggaren en fastighetsagarférteckning fran
Lantmaéteriet, bokar lokal for ett eventuellt samradsmote och forbereder
samradshandlingar. Dessa handlingar skickas till planadministratéren for distribution och
offentlig visning. Alla dokument och korrespondens registreras i Public 360, och en
samradsredogorelse skrivs efter samradsperioden.

| granskningsfasen uppdaterar handlaggaren fastighetsagarférteckningen och
forbereder granskningshandlingar. Planadministratéren distribuerar dessa handlingar
och registrerar inkomna yttranden i Public 360. Handlaggaren skriver ett utlatande och
informerar planadministratoren som skickar ett "informationsbrev infér antagande" till de
som yttrat sig. Arendet gar sedan vidare till samhallsbyggnadsnamnden for
godkannande.

Efter godkannande férbereder handlaggaren handlingar foér distribution, och
planadministratéren skickar dem till berérda parter. Planen tillkdnnages pa kommunens
anslagstavla, och om inga dverklaganden gors vinner den laga kraft tre veckor senare.
Om o6verklaganden sker, hanteras dessa genom att kontrollera inkomna éverklaganden,
spara dem i Public 360 och skicka handlingar till Mark- och miljddomstolen. Om
domstolens beslut dverklagas, gar arendet vidare till Mark- och miljoéverdomstolen. Om
inget provningstillstand ges, vinner planen laga kraft pa domstolens beslutsdatum.

Enligt intervju beskrivs att prioriteringen av planuppdrag som en process dar en grupp
bestaende av olika nyckelpersoner, inklusive mark- och exploateringschefen,
férvaltningsdirektéren, och namndsordféranden, deltar. Gruppen har kontinuerliga méten
for att diskutera och prioritera planuppdrag. Kriterier for prioritering inkluderar hallbar
samhallsplanering med fokus pa social, ekonomisk och miljdomassig hallbarhet, samt att
motverka bostadssegregation och kriminalitet. Det finns ockséa en styrprocess pa
forvaltningsniva med en styrgrupp kallad Projektporten, dar projektledare och
planarkitekter anmaler sina drenden och gor statusuppdateringar. Prioriteringar kan
ocksa paverkas av politiska majoriteter och deras specifika dnskemal, som exempelvis
att planlagga for fler smahus.

Granskningen har tagit del av dokumentet Projektportfélj med héllbarhetskriterier som
beskriver en omfattande portfolj av stadsutvecklingsprojekt i olika distrikt med fokus pa
hallbarhetskriterier. Detaljer om projekten inkluderar plats, utvecklare, antal
bostadsenheter och nuvarande status, med betoning pa kriterier for att motverka
bostadssegregation samt ekonomisk, social och miljdmassig hallbarhet. Projekten

i

pwc

' Senast uppdaterad 2024-04-09



i

pwc

kategoriseras i olika stadier: avslutade, pagaende och planerade, vilket ger en tydlig
oversikt Over stadsutvecklingslandskapet.

| avsnittet om avslutade projekt har flera utvecklingar slutférts, som Tullinge
Solskensvagen med 155 enheter och Tumba Sandstugan med 800 enheter. Dessa
projekt har uppfyllt alla hallbarhetskriterier och bidrar till att férbattra samhallskvalitet och
sakerhet.

Pagaende projekt inkluderar Hallunda Slagsta strand med 800 enheter och Fittja C
med 360 enheter, dar byggandet aktivt fortskrider. Dessa projekt syftar till att erbjuda en
blandning av bostader, kommersiella och offentliga utrymmen, vilket framjar en
balanserad urban miljo.

Planeringsstadiet omfattar projekt som Hallunda-Norsborg Slagstavagen och Eriksberg
Prastviken, som befinner sig i olika faser av godkannande och design. Dessa projekt
fokuserar pa innovativa urbana lésningar for att férbattra livskvalitet och miljomassig
hallbarhet.

Slutligen diskuteras kommande projekt och potentiella utvecklingar, som Alby
Synemannen och Tumba Yrkesskolan, vilka ar i tidiga planeringsstadier. Dessa projekt
syftar till att mota framtida bostadsbehov och urbana utmaningar, med avancerade
hallbarhetsmetoder och smarta stadsteknologier. Dokumentet betonar den strategiska
betydelsen av dessa projekt for att uppna langsiktig urban motstandskraft och
hallbarhetsmal.

Av intervjuer sa framgar att rutinerna for framtagande av detaljplaner upplevs fungera
bra. Dessa verktyg testas och revideras kontinuerligt och vid behov, for att sakerstalla
att de ar aktuella och anvandbara. | intervju beskrivs att planeringsprocessen stdds av
digitala verktyg och system, med malet att uppna en obruten digital
stadsplaneringsprocess till ar 2025.

Vidare beskrivs i intervju att det finns utmaningar relaterade till
lokalférsdrjningsprocessen. Behoven av lokalférsérjning kan andras plétsligt, vilket gor
det svart att planera langsiktigt.

Statistik - Overklagade drenden

Inom ramen for granskningen har vi eftersokt statistik hos kommunstatistikdatabasen
Kolada med baring pa detaljplanearbetet. Vi har sedan jamfért rapporterad statistik med
ett urval av kommuner som tillhér samma kommungrupp (A2, storstader och
storstadsnara kommuner) som Botkyrka i SKR:s kommungruppsindelning. De
kommuner vi har jamfoért med ar Haninge, Nacka, Nynashamn och Staffanstorp.

Vi har eftersokt statistik for ar 2023 da Botkyrka kommun enbart rapporterat in siffror for
ar 2023, har jamforelsen skett for detta ar. Av nedan diagram framgar inrapporterad
statistik for Botkyrka samt fér ovan namnda jamforelsekommuner avseende dverklagade
detaljplaner.
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Diagram 1: Overklagade detaljplaner fér &r 2023, andel (%)
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Av diagram 1 kan konstateras att antalet 6verklagade detaljplaner i Botkyrka kommun
for ar 2023 uppgar till 20%. Detta ar lagre an tre kommuner och hégre an en kommun.

Bedbmning
Fungerar system och rutiner fér framtagande av detaljplaner pa ett &ndamalsenligt satt?

Ja.

Beddmningen baseras pa foljande grunder:

e Strukturerade processer: Kommunen har etablerade system och rutiner for att
hantera detaljplaneprocessen, inklusive anvandning av digitala verktyg som 2C8 och
Nova Plan. Dessa verktyg och processer beddmer vi vara valstrukturerade och
uppdateras vid behov for att sakerstalla effektivitet och relevans.

e Digitalisering och standardisering: Botkyrka kommun har implementerat
digitaliseringskrav for detaljplaner enligt Boverkets foreskrifter fran 2022. Detta
inkluderar anvandning av checklistor och arbetsmallar fér att sakerstalla enhetliga
processer, vilket tyder pa en medvetenhet om vikten av digitalisering och
standardisering i planeringsarbetet.

e Utmaningar och flexibilitet: Det finns utmaningar, sarskilt relaterade till
lokalférsdérjningsprocessen och marknadslaget. Byggaktorer avvaktar med att starta
byggandet trots fardiga detaljplaner, vilket enligt forvaltningen kan paverka
byggtakten och krava flexibilitet i planeringen.

e Overklaganden och jamférelser: Antalet 6verklagade detaljplaner i Botkyrka
kommun ar relativt lagt jamfort med andra kommuner i samma grupp, vilket kan
indikera att kommunens processer ar relativt effektiva och att de flesta planer
accepteras utan storre motstand.



Ekonomiska och personella resurser

Revisionsfraga 2: Sékerstélls att det finns tillrdckliga ekonomiska och personella
resurser for att utarbeta detaljplaner i den takt som fordras for att méta kommunens
behov av bostéder, verksamhetslokaler och industritomter?

lakttagelser

Ekonomiska och personella resurser planeras och férdelas projektvis enligt
"Bemanning av projekt", dar ansvar for roller som landskapsarkitekt, trafikplanerare och
VA-ingenjor fordelas baserat pa projektets omfattning och behov. Plankostnadsavtal
sakerstaller att exploatorer bidrar till finansieringen av detaljplaneprojekt, vilket ndmns i
bade "Férstudie mall intern" och "Arbetsdokument Exploateringsprojekt".

Nar det galler interna resurser kan vissa enheter, enligt "Internremiss sandlista
planbesked", behdva upp till tre veckor for att svara pa remisser, vilket indikerar att
resursallokeringen inte alltid ar tillrackligt snabb. Foérdelningen av resurser verkar vara
valplanerad men kan paverkas av brist pa tillganglig personal eller fordrojd aterkoppling
fran andra enheter.

Intervjusvaren visar att resurserna for detaljplanearbetet upplevs som tillrackliga pa
plansidan, men att det finns utmaningar inom andra delar av
samhallsbyggnadsprocessen som paverkar arbetets effektivitet. Kommunens
detaljplanearbete finansieras genom en kombination av externa byggaktorer och
kommunala medel. Budgeten halls i regel, och det finns avtal som reglerar att
byggaktorer maste tacka upparbetade kostnader &ven om ett planarbete avbryts.

Pa plansidan uppges bemanningen vara tillracklig, och planarkitekterna har en
arbetsfordelning dar varje person hanterar flera detaljplaner samtidigt. Det finns dock
en ko av planbesked dar planarbetet annu inte har kunnat pabérjas, vilket enligt
intervjusvaren inte enbart beror pa bristande resurser, utan aven pa att andra funktioner
inom samhallsbyggnadsprocessen, exempelvis mark- och exploateringsenheten, har
svarigheter att rekrytera nédvandig kompetens. Sarskilt svart har det varit att rekrytera
exploateringsingenjorer och byggledare, vilket har skapat flaskhalsar i processen.
Daremot har det inte varit nagra problem att rekrytera planarkitekter.

Det framgar av intervju att Botkyrka kommun i jamférelse med andra kommuner har en
relativt liten organisation pa forvaltningsniva. De intervjuade anser att resurserna inom
deras enhet ar tillrackliga, men att ytterligare kompetens, exempelvis en miljdplanerare
med fokus pa detaljplaneprocessen, skulle kunna bidra till en mer effektiv hantering av
planarenden. Det finns aven exempel dar prioriteringar och politiska beslut paverkat
resursfoérdelningen, exempelvis genom att vissa bostadsprojekt ges foretrade framfor
andra.

Bedbmning

Sékerstélls att det finns tillrdckliga ekonomiska och personella resurser for att utarbeta
detaljplaner i den takt som fordras for att méta kommunens behov av bostader,
verksamhetslokaler och industritomter?
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Ja.

Beddmningen baseras pa féljande grunder:

Projektbaserad resursallokering: Resurserna for detaljplanearbetet upplevs som
tillrackliga pa plansidan. Resurser fordelas projektvis, vilket innebar att varje projekt
far de resurser som behdvs baserat pa dess specifika omfattning och behov. Detta
tillvagagangssatt bedémer vi sékerstaller att ratt kompetenser, sdsom
landskapsarkitekter och trafikplanerare, ar tillgangliga for varje projekt.
Finansiering genom plankostnadsavtal: Genom plankostnadsavtal bidrar
exploatdrer till finansieringen av detaljplaneprojekt. Detta bedémer vi minska den
ekonomiska bordan pa kommunen och sakerstaller att projekt kan genomféras utan
att dverbelasta kommunens budget.

Godkannande och hantering av budget: Budgeten for planskedet maste
godkannas av samhallsbyggnadsnamnden, vilket beddémer vi ge en
kontrollmekanism for att sdkerstalla att medel anvands effektivt. Kostnader for
eventuella justeringar hanteras I6pande, vilket ger flexibilitet i budgethanteringen.
Utmaningar med intern resursallokering: Det kan finnas forseningar i
aterkoppling fran vissa enheter, vilket indikerar att resursallokeringen inte alltid ar
tillrdckligt snabb..

Rekryteringsutmaningar: Det finns svarigheter att rekrytera nédvandig kompetens
inom vissa delar av samhallsbyggnadsprocessen, sarskilt inom mark- och
exploateringsenheten. Detta har skapat flaskhalsar i processen, vilket kan paverka
effektiviteten i detaljplanearbetet.

Jamforelse med andra kommuner: Botkyrka har en relativt liten organisation pa
forvaltningsniva jamfért med andra kommuner. Detta bedémer vi kan paverka
forvaltningens formaga att hantera stora projekt eller plétsliga forandringar i
arbetsbelastningen.

Behov av ytterligare kompetens: Det finns ett identifierat behov av ytterligare
kompetens, sasom en miljoplanerare, for att forbattra hanteringen av planarenden
och 6ka effektiviteten i processen.

Dialog och samverkan
Revisionsfraga 3: Finns det en fungerande intern dialog och forum fér samverkan
mellan berérda foérvaltningar nér behov av nya/dndringar av detaljplaner uppstar?

lakttagelser

Intervjuer visar att det finns flera etablerade forum och strukturer for samverkan mellan
berérda forvaltningar i detaljplaneprocessen. Kommunen har en tydlig organisation med

olika forum for att sakerstalla dialog och samordning vid behov av nya eller andrade
detaljplaner. Regelbundna méten och forum, sasom planforum, projektgrupper och
styrgruppen/projektporten, anvands fér att samla berérda aktérer inom kommunen.
Styrgruppen, med enhetschefer och resursagare, hanterar strategiska fragor och
beslutar om resursférdelning och prioriteringar.
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Planarkitekterna har interna veckomoéten och manadsavstamningar for att sakerstalla
att planprocessen fortloper enligt plan. Planmoten halls varje vecka och planforum halls
var tredje vecka for att diskutera arenden och planprioriteringar. Lopande avstamningar
mellan planarkitekter och andra funktioner, som exploateringsenheten, sker for att
koordinera arbetsinsatser. Vid stoérre detaljplaner finns tvarfunktionella projektgrupper
med representanter fran forvaltningarna, beroende pa projektets karaktar. Dessa
grupper beskrivs fungerar val, men lokalférsoérjningsfragor kan vara utmanande da
behoven férandras dver tid.

Utover interna forum anvands remissforfaranden dar olika forvaltningar kan ge
synpunkter pa detaljplaner.

Bedbémning
Finns det en fungerande intern dialog och forum fér samverkan mellan berérda
férvaltningar nér behov av nya/andringar av detaljplaner uppstar?

Ja.
Beddmningen baseras pa féljande grunder:

e Etablerade rutiner och strukturer: Vi bedomer att det finns val etablerade rutiner
for internremisser och samrad, vilket sakerstaller att relevanta enheter, sasom mark-
och exploateringsenheten, VA, miljé och stadsmiljé, ar involverade i processen.
Detta tyder pa en strukturerad och systematisk approach for att hantera
detaljplaneéarenden.

e Kommunikation och samordning: Kommunikation mellan enheter sker genom
moten och samordningsforum, vilket beddomer vi underlatta dialog och samordning.
Regelbundna méten, sasom planforum och projektgrupper, bidrar till att samla
berdrda aktorer och sékerstalla att alla &r informerade och delaktiga i processen.

e Regelbunden avstamning: Intern samverkan beddmer vi férstarks genom
regelbundna avstamningar mellan projektledare och planarkitekter, vilket bidrar till
att planprocessen fortléper enligt plan och att eventuella problem kan identifieras
och hanteras i tid.

e Tvarfunktionella projektgrupper: Vid stérre detaljplaner finns tvarfunktionella
projektgrupper med representanter fran olika avdelningar, vilket méjliggér en
holistisk och integrerad approach till planering och genomférande. Detta ar sarskilt
viktigt for att hantera komplexa projekt som involverar flera intressenter.

e Utmaningar med lokalforsorjning: Lokalférsorjningsfragor kan vara utmanande att
hantera, eftersom behoven kan forandras over tid. Detta bedomer att vi kan krava
flexibilitet och anpassningsformaga i planeringsprocessen.

e Benchmarking och utveckling: Kommunen arbetar med benchmarking och
jamfdrelser med andra kommuner for att utveckla sina samverkansprocesser, vilket
indikerar en vilja att standigt forbattra och effektivisera arbetet.

12
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Fordrojningar i detaljplaneprocessen

Revisionsfraga 4: Finns det férdréjningar i detaljplaneprocessen och vidtas atgéarder fér

att minimera dessa?

lakttagelser
Som nadmnt under revisionsfraga 1 har vi eftersokt statistik fran Kolada med béaring pa
detaljplanearbetet for aren 2020-2024 men Botkyrka kommun har enbart rapporterat in

statistik for ar 2023. Av nedan diagram framgar inrapporterad statistik for Botkyrka samt

for tidigare ndamnda jamférelsekommuner.

Diagram 2: Beslut om antagande av detaljplan som fattas i kommunen under de senaste

tva aren, antal

Beslut om antagande av detaljplan som fattats i kommunen under de
senaste tva aren, antal

10

Botkyrka Haninge Nacka Nynashamn Staffanstorp
Av diagram 2 kan konstateras att Botkyrka kommun antagit 10 detaljplaner under de
senaste tva aren vilket ar betydligt fler &n jamférda kommuner.

Diagram 3: Mediantid fran planuppdrag till antagande under de senaste tva aren,
mediantid i manader
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Mediantid fran planuppdrag till antagande under de senaste tva aren,
mediantid i manader

20

Botkyrka Haninge Nacka Nynishamn Staffanstorp

Av diagram 3 kan konstateras att mediantiden fran planuppdrag till antagande under de
senaste tva aren uppgatt till 60 manader i Botkyrka kommun. | relation till jamférda
kommuner ar detta inte utstickande, varken hogt eller lagt.

Diagram 4: Mediantid fran samrédsstart till antagande under de senaste tva éren,
mediantid i ménader

Mediantid fran samradsstart till antagande under de senaste tva dren,
mediantid i manader

30

20

10

Botkyrka Haninge Nacka Nynashamn Staffanstorp

Av diagram 4 kan konstateras att mediantiden fran samradsstart till antagande under de
senaste tva aren uppgatt till 14 manader i Botkyrka kommun vilket ar lagre an jamférda
kommuner.

Diagram 5: Planberedskap for nya bostader som kan byggas med stéd av alla géllande
detaljplaner den 31/12, antal/1000 inv

_a
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Planberedskap for nya bostader som kan byggas med stod av alla gallande
detaljplaner den 31/12, antal/1000 inv

100

834
75

50 54,2

377
25

Bothkyrka Haninge Nacka Nyndshamn Staffanstorp

Av diagram 5 kan konstateras att Botkyrka kommuns planberedskap for nya bostader

som kan byggas med stdd av gallande detaljplaner uppgar till 37,7 per 1000 invanare. |
relation till jamférda kommuner ar detta lagre.

| intervju beskrivs att fordrojningar i detaljplaneprocessen kan uppsta, sarskilt vid lang
handlaggningstid hos externa aktérer som Lantmateriet och Trafikverket. For att minska
handlaggningstid hos lansstyrelsen sa har de tva kommuntraffar dar de gar igenom
pagaende detaljplaner och liknande fragor. Planeringsprocessen struktureras for att
minimera férseningar genom att tidplaner satts tidigt. "Internremiss sandlista
planbesked" anger att vissa interna enheter kan behéva flera veckor fér att svara pa
remisser, vilket ocksa kan bidra till férseningar. Atgarder fér att hantera dessa
utmaningar inkluderar tidig faststalining och kommunikation av tidplaner, som namns i
"Forstudiemall intern”. Regelbundna planerings- och samordningsmoéten, beskrivna i
"Arbetsdokument Exploateringsprojekt”, sakerstaller framdrift och problemlésning. Dock
saknas specifika rutiner for att hantera oférutsedda férdrojningar.

Av "Verksamhetsberéttelse Samhéllsbyggnadsndmnden 2023" framgar att kommunen
inte nadde malet for antalet bostader i antagna detaljplaner fér 2023, med ett utfall pa 6
037 bostader mot malet 7 000. Pagaende detaljplanearbeten i slutskedet har av olika
skal inte kunnat antas, vilket paverkat utfallet negativt. Intervjuer indikerar att
fordréjningar i detaljplaneprocessen beror pa olika faktorer. Externa faktorer, som
byggaktdrernas beslut att halla projekt vilande av ekonomiska eller strategiska skal, kan
leda till att planer ligger vilande i flera ar. Lansstyrelsens granskning och krav pa
ytterligare utredningar, samt Trafikverkets remisskrav, bidrar ocksa till langre
handlaggningstider.

Politiska férandringar och omprioriteringar kan ocksa orsaka férseningar, da projekt
omvarderas eller anpassas efter nya politiska riktlinjer. Kommunen har vidtagit atgarder
for att minimera fordréjningar, sdsom interna forum och styrgrupper for att félja upp
projektstatus och identifiera hinder tidigt. Regelbundna avstamningar i planforum,
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projektgrupper och styrgruppen/projektporten sakerstaller att planarkitekter och
projektledare rapporterar problem omgaende. Benchmarking med andra kommuner
anvands for att forbattra processerna, och planstédmdéten med Lansstyrelsen syftar till
att forkorta handlaggningstider genom tidig identifiering av hinder.

Stickprov detaljplaner
| granskningen har vi genomfort tva stickprov pa detaljplaner (Hallunda gard och
Grindstugan). For respektive detaljplan har vi efterfragat foljande:

Detaljplanens slutliga dokumentation
Exklusiv plankarta

Planbeskriving

Projektplan

Projektdirektiv

Nedan redogors for de iakttagelser som framkommit inom ramen fér respektive
stickprov.

e Stickprov 1 - Grindstugan

Av tjansteskrivelsen 2021-07-01 framgar att Milj6- och halsoskyddsnamnden har
mottagit ett forslag till detaljplan for Grindstugan som syftar till att bygga cirka 40
bostadsenheter i en smal dalgang i Groédinge. Omradet har viss naturvarde och ar
delvis av riksintresse for kulturmiljon. Namnden féreslar att detaljplanen godkanns
under férutsattning att vissa synpunkter beaktas. Dessa synpunkter inkluderar att
bevara och forbattra parkeringsplatser, skydda skyddsvarda trad och undersdka
mojligheterna att ytterligare rena dagvatten for att minska utslapp av kvave och fosfor.
Detta ar viktigt eftersom omradet ligger nara Kaggfjarden, som redan har problem med
Overgoddning.

Lansstyrelsen i Stockholms lan beslutade 2022-07-13 att upphava Botkyrka kommuns
beslut att anta detaljplanen for Grindstugan i Snackstavik 3:110. Beslutet grundade sig
pa att planomradet hade identifierat risker for ras och blocknedfall p& grund av branta
bergsslanter, och kommunen hade inte tillrackligt utrett eller sékerstallt atgarder fér
dessa risker. Enligt Plan- och bygglagen (PBL) maste beslut som kunde innebara
olamplig bebyggelse med hansyn till manniskors halsa och sakerhet upphavas. Darfor
ansag lansstyrelsen att kommunen inte hade sakerstallt markens Iamplighet for den
planerade bebyggelsen.

Granskningsutlatande 2024-04-10 framgar det att Samhallsbyggnadsnamnden
beslutade att samhallsbyggnadsférvaltningen ska ga ut med en andra granskning av
forslaget till detaljplan for Grindstugan i Grédinge. Planen avser att mojliggora
byggnation av cirka 40 bostadsenheter, inklusive enbostadshus, parhus, radhus och
kedjehus, inom fastigheten Snackstavik 3:110.
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e Stickprov 2 - Hallunda gard

Tva arkeologiska forundersdkningar har genomférts i Botkyrka kommun infér
detaljplanearbete. Den forsta, pa fastigheten Hallunda 4:34, utférdes efter beslut av
Lansstyrelsen den 27 juni 2017 och fokuserade pa den vastra delen av fornlamning
RAA Botkyrka 803. Endast ett stolphal identifierades, vilket tyder pa att en mindre del
av boplatsen finns kvar inom fastigheten. Lansstyrelsen rekommenderar att
detaljplanen anpassas for att bevara denna lagskyddade lamning, eller att
planhandlingarna klargor behovet av en ansdkan om borttagning.

Den andra forundersoékningen, pa fastigheten Hallunda 4:20, genomférdes under
samma period och syftade till att avgrénsa fornlamningarna RAA Botkyrka 70:3—4, 73:1,
74:1, 75:1 och 439:1. Undersokningen ledde till en korrigering av fornlamningarnas
utstrackning och upptéckten av tre nya lamningar: ett hardgropssystem,? en boplats och
en hagnad. Bytomten RAA Botkyrka 73:1 kunde dock inte avgrénsas pa grund av
overliggande massor. Lansstyrelsen betonar vikten av att planarbetet tar hansyn till de
lagskyddade lamningarna, séarskilt RAA Botkyrka 75:1, ett av kommunens storsta
gravfalt, som ska bevaras utan méjlighet till borttagning. Extern aktor utférde bada
undersodkningarna och kommer att rapportera sina resultat.

Det genomférdes aven 22 utredningar som togs fram under planarbetet. Detaljplanen
Overklagades aven bade till mark- och miljigdomstolen och mark- och
miljdéverdomstolen.

Kommunfullmaktige antog detaljplanen for Hallunda gard den 28 september 2023, med
malet att utveckla omradet med cirka 350 nya bostader, inkluderande flerbostadshus,
radhus och villor, samt kommunala och privata verksamheter. Planen bevarar den
historiska gardskarnan och integrerar nya funktioner som en férskola, vard- och
omsorgsboende samt odlings- och handelsverksamhet. En ny restaurang planeras
inom gardskarnan for att skapa ett beséksmal. Beslutet fattades trots reservationer fran
Sverigedemokraterna, Vansterpartiet och Partiet Nyans. Flera utredningar, inklusive
arkeologiska och kulturmiljéutredningar, har genomforts for att sakerstalla hansyn till
platsens kultur- och naturvarden.

Granskningen bekraftar att det finns tydliga projektledare fran kommunens sida, det ar
tydligt vem byggaktérerna ska kontakta i olika fragor etcetera. Genomgang av erhallna
underlag visar att det finns en tydlig process for kommunikationen, daribland avseende
synpunkter som inkommer pa samradshandlingar.

Vi noterar att det for de lagakraftvunna detaljplanerna vi har granskat har det tagit 3 ar
gallande stickprov Grindstugan och 7 ar gallande stickprov Hallunda fran planuppdrag

i
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2 Hardgropssystem ar en term som anvands inom geoteknik och anlaggningsteknik, och det
syftar pa ett system av gropar eller haligheter som gravs ut i marken for att forbattra markens
barighet. Dessa gropar fylls sedan med ett material som kan harda, till exempel betong eller
cementstabiliserad jord, for att skapa en stabil grund for byggnader eller andra konstruktioner.
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till antagen detaljplan. Enligt de som intervjuats beror forseningar av projekt pa att
byggaktoren sjalv valjer att pausa processen, vilket ar en av de vanligaste orsakerna ill
fordrojningar i detaljplanearenden. Detta kan jamféras med kommunens interna
malsattning om 3-3,5 &r som uppgetts av verksamhetsforetradare.

| intervju beskrivs att det inte finns nagra specifika interna mal och tidsramar for
detaljplaneprocessen, men det betonas att handlaggningsprocessen inte ska ta onddigt
lang tid. Det framgar att handlaggningstiderna for detaljplaner varierar beroende pa
projektets komplexitet och externa faktorer. En detaljplan férvantas i idealfallet ta cirka
tre ar, men det finns planer som har tagit mellan sex och atta ar. Flera faktorer paverkar
tidsatgangen:

e Byggaktorer kan valja att halla projekt vilande i flera ar, vilket forlanger den totala
processen.

e Lansstyrelsen och andra myndigheter kan krava kompletterande utredningar, vilket
ibland maste gdras under specifika sdsonger.

e Politiska beslut och omprioriteringar kan férdroja projekt, sarskilt vid maktskiften.

e Interna resursbrister, sarskilt inom mark- och exploateringsenheten, kan paverka
framdriften.

Det framgar ocksa att vissa detaljplaner, exempelvis fér skolor, har genomférts snabbare
och tagit sa kort tid som ett ar. Tidsplaner uppdateras I6pande i dialog med exploatérer,
och benchmarking med andra kommuner anvands for att analysera och férbattra
tidsatgangen.

Bedbémning
Finns det férdréjningar i detaljplaneprocessen och vidtas atgérder for att minimera
dessa?

Delvis.
Beddmningen baseras pa foéljande grunder:

e Antal antagna detaljplaner: Botkyrka kommun har antagit fler detaljplaner (10
stycken) under de senaste tva aren jamfort med andra kommuner. Detta indikerar en
hog aktivitet och effektivitet i att driva igenom detaljplaner, vilket kan tyda pa en
valfungerande planeringsprocess.

e Mediantid fran planuppdrag till antagande: Mediantiden pa 60 manader fran
planuppdrag till antagande ar i linje med andra kommuner, vilket innebar att
Botkyrka inte avviker i tidsatgangen for hela planprocessen. Detta kan indikera att
kommunen har en stabil och jamférbar process med andra kommuner.

e Mediantid fran samradsstart till antagande: Den kortare mediantiden pa 14
manader fran samradsstart till antagande, jamfért med andra kommuner, tyder pa att
Botkyrka ar effektivare i den senare delen av planprocessen. Detta kan bero pa
effektiva samradsrutiner och snabbare beslutsfattande.

e Planberedskap for nya bostader: Planberedskapen for nya bostader, som ar lagre
an i jamférda kommuner (37,7 per 1000 invanare), kan indikera en utmaning i att
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mota framtida bostadsbehov. Detta kan bero pa begransningar i markanvandning
eller andra faktorer som paverkar mojligheten att planera for nya bostader
Komplexa processer och manga aktorer: Detaljplaneprocessen involverar flera
interna och externa aktorer, som Lantmateriet, Trafikverket och Lansstyrelsen, vilket
pastas kan leda till férdrojningar.

Interna Utmaningar: Kommunens interna enheter kan ocksa bidra till férlangda
handlaggningstider, sarskilt nar remissvar tar flera veckor.

Interna mal och prioriteringar: Det finns inga specifika interna mal och tidsramar
for detaljplaneprocessen, men det betonas att processen inte ska ta onddigt lang tid.
Prioriteringar av planuppdrag sker genom en grupp av nyckelpersoner och kan
paverkas av politiska majoriteter och deras specifika 6nskemal.

Politiska paverkningar: Forandringar i politiska prioriteringar kan krava
omvardering av projekt, vilket kan leda till férseningar.

Externa faktorer: Externa faktorer som byggaktérernas strategiska beslut eller
ekonomiska situationer kan leda till att projekt halls vilande, vilket paverkar
tidsplanerna for detaljplanerna. Stickprovsanalysen av detaljplanerna for
Grindstugan och Hallunda gard visar exempel pa dessa utmaningar. For
Grindstugan stoppades processen av Lansstyrelsen pa grund av otillrackliga
utredningar av markens stabilitet, vilket ledde till behovet av en andra granskning.
Hallunda gard tog sju ar att slutféra, vilket ar langt 6ver kommunens malsattning.
Atgérder for forbattring: Kommunen har infort flera strategier for att hantera dessa
utmaningar, inklusive tidig planering och kommunikation av tidsplaner, regelbundna
samordningsmoéten, och benchmarking med andra kommuner. Detta tyder pa en
medvetenhet om problemen och en aktiv stravan att férbattra processerna.

Kommunen nadde inte sitt mal for antalet bostader i antagna detaljplaner, vilket pekar
pa behovet av att ytterligare forbattra processerna for att sakerstalla att malen uppfylls
framover.

Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Botkyrka kommun genomfoért
en granskning. Granskningens syfte ar att beddma om samhallsbyggnadsnamnden
bedriver en tillracklig styrning, kontroll och uppféljning av kommunens
detaljplaneprocess for att tillgodose behovet av tomtmark for bostader for olika
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upplatelseformer och verksamhetslokaler (ex forskolor och skolor) samt behovet av
industrimark/verksamhetstomter for nyetablering och utveckling av foretag.

Utifran genomford granskning ar var samlade bedémning att
samhallsbyggnadsnamnden i allt vasentligt har en tillrdcklig styrning, kontroll och
uppfdljning av kommunens detaljplaneprocess.

Rekommendationer
Baserad pa vara iakttagelser lamnar vi féljande rekommendationer:

e Oka dialogen med externa aktorer: Forbattrad kommunikation och samarbete med
externa aktorer som Lantmateriet, Trafikverket och Lansstyrelsen kan leda till
minskade handlaggningstider och en mer effektiv process. Detta kan vara
avgorande for att 6vervinna de externa faktorer som bidrar till forseningar i
detaljplaneprocessen.

e Utveckla langsiktiga planer for kompetensforsorjning: Identifiera framtida
kompetensbehov och utveckla en langsiktig plan for att sakerstélla att dessa behov
kan motas.

e Kommunen nadde inte sitt mal for antalet bostader i antagna detaljplaner, vilket
pekar pa behovet av att ytterligare forbattra processerna for att sakerstalla att malen
uppfylls framover.

2025-03-03
Rebecka Hansson Projektledare
Uppdragsledare Said Ashrafi

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Botkyrka kommun enligt de villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan. PwC ansvarar inte
utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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