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1.Inledning

1.1 Bakgrund och syfte

Falkdpings kommun vaxer och det finns ett stort behov av att 6ka
byggandet. For att halla byggtakten och effektivisera arbetet med
detaljplaner, ar Falkdpings kommun beredd att testa exploatdrsdriven
planprocess.

Exploattrsdriven planprocess innebar att Falképings kommun och
exploatdren samarbetar i planarbetet infor en byggnation och att ansvaret att
driva fram planprocessen ligger pa exploatoren.

Syfte med exploatdrsdriven planprocess &r att Falkdpings kommun vill méta
efterfragan fran exploatorer som vill bygga pa sin egen mark, inom ramen
for gallande lagstiftning. Kommunen ger stdrre inflytande till exploatren
over omraden som normalt sett &r kommunens ansvar. Ansvaret for
planlaggning &r dock fortsatt kommunens i och med det kommunala
planmonopolet. Kommunen ska &ven i exploatérsdriven planprocess, varna
om de allménna intressena men &ven vaga olika intressen mot varandra.

Kommunen ska ocksa sakerstalla kvaliteten, rattssakerheten och
langsiktigheten i planeringen.

Exploattrsdriven planprocess ska ses som ett komplement till kommunens
eget planarbete. | vanliga fall tar kommunen fram handlingar till en
detaljplan och driver hela planprocessen. Nu prévar Falkdpings kommun ett
nytt arbetssatt dar exploatéren far ett storre ansvar for att sjalv driva
detaljplaneprocessen.

1.2 Generellt om planprocessen

Detaljplaneprocessen syftar till att reglera mark- och vattenanvandning for
ett specifikt omrade. Planlaggningen av mark- och vattenomraden &r en
kommunal angeldgenhet och regleras i 1 kap 2 § PBL. Kommunen skall
med en detaljplan och omradesbhestammelser préva mark- och
vattenomraden for att bedoma dess lamplighet enligt 4 kap 1 § PBL.
Bestammelserna i 4 kap innehaller vissa ramar, lagar och regleringar som
kommunen ska beakta nér en detaljplan upprattas. Syftet med att planlagga
mark- och vattenomradens anvandning utifran en detaljplan ar att se till att
bade allmanna och enskilda intressen tillgodoses, ta fram ett bra
beslutsunderlag och férankra det planerade projektet med berdrda och
myndigheter.

Beroende pa hur planens forutsattningar ser ut vid upprattandet av
detaljplaner anvéndas olika forfaranden. Framtagandet av en detaljplan ska



goras utifran ett standardforfarande eller ett utokat forfarande (Boverket,
2020). De olika forfarandena regleras i 5 kap 7 § PBL.

Standardférfarande

Begrinsat standardférfarande

srralc Gransknings- .
e m ultande m . .

Utdkat férfarande

Samrads- Gransknings-
sttel A ]

2.Forutsattningar for en
exploatorsdriven planprocess

For att Falkdpings kommun ska godkanna att en exploatdr kan driva
planprocess, ska foljande villkor uppfyllas.

Marken ar privatagd

Omradet ar geografiskt tydligt avgransat

Kommunens inriktning med omradet ar tydligt beskrivet

Projektets mal och syfte ar beskrivet

Paverkan pa allmanna intressen &r begransad

Projektet omfattar inte utbyggnad av allméanplatsmark

Tidsplan for projektet ar uppskattad

Exploatren har en egen projektorganisation bestaende av nodvandig

kompetens och erfarenhet i forhallande till projektets art och

omfattning.

o Exploatdren ska uppratta planhandlingar i de system som kommunen
anvander

e Exploatdren &r beredd att godk&nna kommunens villkor i

samverkansavtal och teckna plankostnadsavtal.



3.0rganisation, roller och ansvar |
exploatorsdriven planprocess

3.1 Organisation

| det har avsnittet beskrivs de olika deltagarna i de exploatorsdrivna
planprocesserna och deras roller och ansvar i projektets olika skeden samt
hur organisation for exploatdrsdrivna planprocesser ar uppbyggd. | avsnittet
Rutiner sétts rollerna och de tillhérande ansvaren in i processen.

Exploatorens organisation behover vara tydlig och kand innan
projektuppstart. Exploatdrens organisation ska ha kunskap, kompetens och
resurser for att driva planarendet framat med kvalitet i bade process och
fardigt resultat.

Kommun Exploatf)r

Planstrateg/

+ Plan — Projektsamordnare : Projektlfedare
. MEX * Planarkitekt
. Park/Gata » Geoteknik
. VA * Naturvarden
- Bygglov » Dagvatten
* Infrastruktur - s

« VA

Overgripande projektorganisation for exploatorsdrivna planprocesser

En projektsamordnare utses av kommunen och ansvarar for kommunikation
mellan exploatdrens arbetsgrupp och kommunen.

En projektledare utses av exploatdren och ansvarar for att koordinera och
leda projektet framat samt samordna exploatérens arbetsgrupp. Rollen
ansvarar for att kommunicera med kommunen genom kontakt med
projektsamordnaren.



3.2 Exploatdrens roll och ansvar

Den exploatorsdrivna planprocessen forutsétter att exploatdren har ansvaret
att driva planprocessen framat och ta de initiativ som kravs for att
planarbetet ska kunna genomforas. En forutsattning for ett kvalitativt
projekt &r att exploatdren redan i planprocessen har utsett en projektledare
som dr med frén ax till limpa”. Exploattren star for sina egna kostnader
inklusive de utredningar som erfordras, samt for de kostnader som uppstar
for kommunens hantering. Det innebér att exploatdren, genom sin egen
projektorganisation, ska ta fram ett kvalitativt forslag till detaljplan,
kompletta planhandlingar, utredningar och annat underlag som krévs for att
detaljplanen ska uppfylla plan- och bygglagens krav och kommunens
kravspecifikation for detaljplanen.

Exploatéren ansvarar for att uppratthalla en kontinuerlig dialog med
kommunens utsedda projektsamordnare genom hela processen och efterleva
kommunens viljeinriktning.

Exploattren bekostar hela planlaggningen. Det innefattar exploatérens egna
kostnader, erforderliga utredningar, kostnader for kommunens
projektorganisations nedlagda tid i planlaggningen (regleras genom
plankostnadsavtal i enlighet med plan- och bygglovstaxa) samt évriga
kostnader som &r knutna till den specifika detaljplanen.

Genom att exploattren star for samtliga kostnader for planlaggningen, utgar
ingen planavgift vid bygglovsskedet, vilket framgar av plankostnadsavtalet.

Exploattrens kontakter med kommunen i planarendet sker framst genom
projektsamordnaren.

Ar exploatoren ett kommunalt bolag maste upphandling ske enligt LOU.
Exploattren ska:

e Bekosta och producera planhandlingar — planbeskrivning, plankarta
inklusive illustrationskarta samt checklista for social hallbarhet och
ekosystemtjanster. Handlingar ska upprattas i enlighet med
kommunens mallar och standarder.

e Bekosta och genomfdra erforderliga studier (utredningsanalys,
ledningskollen, utredning om eventuell erséttningsratt enligt PBL 5
kap 26 § med mera).

e Bekosta, bestélla och genomféra erforderliga utredningar. Exklusive
utredningar som kraver myndighetsutévning, sasom
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) etc. dar exploatéren endast star
for kostnaden.

o Bekosta de faktiska kostnader som uppkommer i samband med
detaljplanearbetet, d.v.s. kommunens handlaggning, administration,
med mera.



e Initiera avstdmning med kommunens projektsamordnare vid behov
och vid storre avvagningar samt minst en gang halvvags in i
samradshandlingarna.

e Ansvarar for tidig dialog med narboende (ej myndighetsutévning)

Bekostar planens genomforande d.v.s. utbyggnader inom planomradet i
enlighet med fattade politiska beslut.
| 6vrigt uppfylla sina ataganden enligt tecknade avtal med kommunen.

3.3 Kommunens roll och ansvar

Ansvaret for upprattandet av detaljplanen ligger fortfarande pa kommunen,
och det ska finnas en tydlig grans for hur mycket exploatdren kan bidra till
planprocessen. Kommunen ska sékerstalla kvaliteten, rattssdkerheten och
langsiktigheten i planeringen.

Processen sker i dialog med kommunen som ger rad, staller krav och
bevakar det allménna intresset, stimmer av mot dversiktsplan,
bostadsforsorjningsprogram och andra forutsattningar, samt ansvarar for
dialog med myndigheterna och arbetet som innebar myndighetsutévning.

Nar underlag tas fram av annan maste kommunen kunna garantera att det ar
framtaget opartiskt och sakligt samt att det uppfyller lagkrav och de
kommunala intentionerna aven langsiktigt.

Kommunen ska:

e Besluta om lampligheten for om planen bor drivas med
exploatorsdriven planprocess.

e Avgora planomradets avgransning och omfattning.

e Prioritering av planuppdrag utifran kommunens tillgangliga resurser.

e Vara tydlig i vilka utgangspunkter/ skall-krav som finns for den
aktuella planprocessen.

e Ta fram samverkansavtal snarast efter att beslut tagits om att
exploatorsdriven planprocess skall tillampas.

e Ta fram plankostnadsavtal enligt ordinarie principer.

e Ansvara for myndighetsutévning och politiska beslut bland annat
planbesked, uppstartsmate, samrad, granskning, antagande.

e Ta fram utredning om miljékonsekvenser och bestélla
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) vid behov

e Granska exploatorens producerade planhandlingar och sékerstélla
kvalitén

e Ansvara for dialog med myndigheterna (lansstyrelsen, Lantmaéteriet,
Trafikverket med flera)

e Genomfoéra samrad och granskning med allménheten och
myndigheter inklusive samradsmoten

e Skriva samradsredogorelse och granskningsutlatande



4.Exploatorsdriven planprocess

4.1 Beddmning av planbesked

Anstkan om planbesked hanteras enligt samma rutiner som for évriga
planbesked. Av planbeskedet ska framga om det ar lampligt och majligt att
ta fram detaljplanen som exploatdrsdriven och teckna samverkans- och
plankostnadsavtal.

4.2 Planomradets storlek/ingaende fastigheter

Kommunen avgor planomradets avgransning och omfattning samt vilka
fastigheter som kan inga i planomradet.

4.3 Beslut om prioritering

Arenden som beddms kunna bli aktuella att drivas med exploatorsdriven
planprocess behover analyseras och resurssattas infor uppstart.

e Prioritering av inkomna planansokningar med 6nskemal om
exploatorsdriven planprocess sker enligt rutiner for planansékningar
i allmanhet. | prioriteringen ingar att studera kommunens beredskap
att genomfdra de anldggningar som kommunen ansvarar for, samt
om planarbetet ska foregas av en forstudie eller ett planprogram.

e Da exploatdren forutsatts driva planprocessen beh6ver denne
presentera tillracklig kompetens och resurser for planprocess och
genomforande i samband med framtagande av avtal vid planstart.

e Byggnadsnamnden avgor lampligheten for om planen bor drivas
med exploatorsdriven planprocess.

4.4 Samverkansavtal och plankostnadsavtal

Samverkansavtal tas fram snarast efter att beslut tagits om att
exploatorsdriven planprocess ska tillampas. Plankostnadsavtal tas sedan
fram enligt ordinarie principer. Kostnad fér kommunens administrativa
arbete bekostas av exploatdren och regleras i plankostnadsavtalet.

4.5 Utredningar

De utredningar som beddmts vara erforderliga for planarbetet analyseras
Oversiktligt vid projektets uppstart. 1 enlighet med myndigheternas krav
beslutar kommunen om eventuella ytterligare utredningar ar nédvandiga
under planarbetets gang. | vissa fall kan kommunen beddma att en specifik
utredning bor bestallas av kommunen for att den utgors av karnfragor av



kéanslig karaktar som till stor del innehaller bedémningar och avvéagningar
av olika intressen, exempelvis stadsmiljo, kulturmiljo och liknande.

Kompetenskraven pa konsulter som genomfor utredningarna motsvarar
kommunens krav vid ramavtal. Grundkraven &r att ansvarig konsult ska ha
relevant examen och erfarenhet inom sakomradet fran likvardiga uppdrag i
en omfattning som kravs med héansyn till utredningens komplexitet.

Exploattren, dennes planarkitekt eller annan konsult som exploatéren
anlitar tar fram underlag fér upphandling av respektive utredning.
Utredningarna ska halla hdg kvalitet och uppfylla myndigheternas krav, sa
att de ger ett korrekt underlag for detaljplanen. Underlag, faltstudier,
berdkningar och hénvisningar ska vara tydligt redovisade. Beddmningar ska
vara sakliga, fackméssiga och val underbyggda. Projektsamordnaren
beddmer resultatet av utredningarna. Utredningarna stdms av med
kommunal handlaggare med kompetens inom utredningens sakomrade.

Det juridiska ansvaret for utredningarna ligger pa kommunen, varfor de ska
vara godkénda av projektsamordnaren och kommunens sakkunniga innan de
laggs som underlag for planforslaget. Exploatdren ska ha beredskap for de
utredningar som kan komma att behdvas for att hantera synpunkter och
kunskap om forutsattningarna i 6vrigt som tillkommer under planprocessen.

4.6 Tidplan

Exploatoren tar fram forslag till tidplan. Projektsamordnaren 6verlamnar
motestider for politisk forankring samt bedémning av tidséatgang for ovrig
kommunal hantering i planarbetet.

Tidplanen ska redovisa tider for avstamningar, beslut, samrad, granskning,
antagande, utredningar och hantering av fragor som berdr annan
lagstiftning. Tidplanen ska bygga pa realistiska uppskattningar av tidsatgang
for ingadende moment inklusive kommunens tid fér granskning av
handlingar. Genom god samordning av dessa ska en effektiv tidplan
efterstréavas.

Projektsamordnaren gar igenom forslaget och stammer av tidplan med
ovriga funktioner inom kommunen, sa att beredskap finns att hantera
fragestallningar under processen och faststaller det eller aterkommer till
exploatéren med eventuella justeringar.

Parterna stammer fortlopande av tidplanen under drendets gang och
meddelar varandra de justeringar som kan behdva goras och motiv for dessa.
Eventuella revideringar av tidplan stdms av i samband med
avstamningsmaoten mellan projektsamordnaren och exploatéren samt mellan
projektsamordnaren och kommunens interna projektgrupp. Vardera parten
ar ansvarig for att skyndsamt meddela eventuella férseningar.



4.7 Kommunikation

Kommunikation mellan exploatdren, projektsamordnaren och intern
kommunal projektgrupp sker enligt foljande.

Projektsamordnaren &r exploatérens kontakt med den kommunala
forvaltningen under planarbetets gang. Projektsamordnaren svarar pa fragor
fran exploatdren, eller vidarebefordrar vid behov till berérda handlaggare
inom kommunen.

Exploatorens projektledare och planarkitekt ansvarar for att skyndsamt lyfta
de fragor till projektsamordnaren, som behover forankras inom kommunen
eller med andra parter. Forankringen kan ske genom att projektsamordnaren
tar upp fragan med berorda inom kommunen, formedlar direktkontakt med
exploatoren eller att berdrda kallas till mote. Exploatéren och dennes
konsulter deltar vid behov i de moten som erfordras. De ansvarar ocksa for
att ta fram det underlag som behévs som underlag for métena. Fragor av
storre vikt ska forankras med kommunen.

4.8 Kvalitetssékring och forankring av handlingar

Projektsamordnaren éverlamnar handlingarna till kommunal intern
projektgrupp och samlar in deras synpunkter och kommentarer for att
darefter versédnda dem till exploatdrens projektledare. Projektsamordnaren
kommunicerar eventuella synpunkter med exploatérens projektledare och
planarkitekt, som sedan ansvarar for att erforderliga revideringar genomfors.
Nar projektsamordnaren i samrad med kommunal intern projektgrupp
bedomer att handlingarna ar klara, tas arendet upp till politiskt beslut.

4.9 Moten, dagordning och minnesanteckningar

Vid moten mellan exploatoren, dennes konsulter och kommunen ansvarar
exploatoren for dagordning och minnesanteckningar som ska godkannas av
Projektsamordnaren n.

Projektsamordnaren tar fram dagordning for interna méten inom kommunen
och uppréttar minnesanteckningar for de moten som projektsamordnaren
héller i och dar exploatéren inte medverkar. Relevant information fors
vidare till exploatéren genom projektsamordnaren.

Minnesanteckningar bor innehalla slutsatser om:

¢ vad man kommit 6verens om vid motet

e vilka fragor som kvarstar, hur detta avses hanteras och vem som har
ansvaret for respektive fragestallning samt tidpunkt for fardigstallande
o tidpunkt for nésta mote

e tidplan

e projektekonomi
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Det ska tydligt framga vilka som blivit kallade till métet samt vilka som
deltagit. Det ska dven framga vem som framfort synpunkter och vem som
har ansvar att hantera synpunkterna.

4.10 Grundkarta och fastighetsférteckning

Exploatoren tar initiativ till bestallning av grundkarta och
fastighetsforteckning i enlighet med kommunens rutiner.

For att sakerstalla kvaliteten pa grundkarta och fastighetsforteckning
upprattar kommunen dessa. Debitering sker enligt faststélld taxa.

4.11  Miljobeddmning och
miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen genom projektsamordnaren ansvarar for Undersékning av
betydande miljopaverkan da den inrymmer myndighetsutévning (innebar
planen betydande miljopaverkan eller inte).

Exploattren éverlamnar sakupplysningar som krévs som underlag for
miljobedomning till projektsamordnaren.

Projektsamordnaren upprattar Undersékning av betydande miljépaverkan
med berdrda parter inom kommunen. Darefter genomfor
projektsamordnaren samrad med lansstyrelsen och meddelar resultatet av
Undersokning av betydande miljopaverkan sa snart som mojligt till
exploatdren genom projektledaren. | det fall en miljokonsekvensbeskrivning
erfordras, tas denna fram och bekostas av exploatdren.
Miljokonsekvensbeskrivningen ska, som alla andra handlingar, godkannas
av projektsamordnaren.

4.12  Gestaltningsforslag och illustrationer

Exploattren tar fram forslag till gestaltning av det projekt som planen avser
samt de illustrationer, volym — och skuggstudier som krévs for att bedoma
och redovisa forslaget under planprocessen.

4.13 Plankartan, planbestammelser och
planbeskrivning

Samtliga planhandlingar ska upprattas enligt aktuell lagstiftning (lagar,
forordningar och prejudicerande réattsfall), Boverkets foreskrifter och
vagledningar, samt kommunens mallar och rutiner.

Projektsamordnaren lamnar 6ver lista med mal- och styrdokument, som
finns tillgangliga pa kommunens webbplats samt relevanta mallar och
rutiner.
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Exploattren och dennes planarkitekt ska se till att handlingarna
overensstammer med planbesked. Planforslaget ska ocksa stamma med
oversiktliga planer om inte annat framgar av planbesked och eventuellt
program. Forslag till planhandlingar ska 6verséndas till Projektsamordnaren
n for genomgang. De justeringar som projektsamordnaren efterfragar ska
inforas i handlingarna. Vid behov ska avstamningar goras genom moten
med projektsamordnaren, exploatdren och dennes planarkitekt, samt
anlitade konsulter. Exploatorens planarkitekt ska utfora handlingar som
objektivt redovisar projektomradets forutsattningar samt projektets innebord
och konsekvenser. Handlingarna ska vara férfattade pa ett sakligt och
forstaeligt satt. Kommunala mal och krav ska tydligt framga, liksom hur de
uppnas i forslaget. Motstaende allmanna och enskilda intressen ska klart
framga samt vilka avvaganden som har genomforts.

4.14 Tillstand enligt annan lagstiftning

Exploattren ska se till att de ansékningar som erfordras for att planen ska
kunna antas och genomforas lamnas in sa snart det ar mojligt, samt att
komplettera med sadant underlag som kravs for att ansokan ska kunna
hanteras av ansvarig myndighet. Detta kan t.ex. avse biotopskydd,
fornlamningar, miljotillstand eller fastighetsrattsliga atgarder. Kopior ska
skyndsamt sandas till Projektsamordnaren for kinnedom och diarieféring.

4.15 Samréd

Projektsamordnaren ska godkénna samtliga handlingar innan beslut om
samrad/granskning tas av byggnadsnamnden.

Projektsamordnaren svarar for utskick, utstallning, redovisning pa
kommunens webbplats, mottagande av yttranden samt annonsering och
annan administration av samradet. Projektsamordnaren forbereder eventuellt
samradsmote tillsammans med kommunal intern projektgrupp och
byggnadsnamnden. Exploatoren eller dennes planarkitekt bistar med
presentationer och annat underlag samt ar beredd pa att besvara fragor om
projektet pa motet.

4.16 Samradsredogorelse och uppdatering av
handlingar

Inkomna yttranden under samrad hanteras av Projektsamordnaren n och
sands snarast over till bade exploatéren och dennes planarkitekt.
Projektsamordnaren stdimmer av de forandringar som krévs med anledning
av inkomna samradssynpunkter med exploatorens projektledare, intern
kommunal projektgrupp och dvriga berdrda myndigheter.

Kommunen ansvarar for att uppratta forslag till samradsredogorelse vilket
innefattar avvagningar (moment av myndighetsutévning) och forslaget
kommuniceras med exploatdren.
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Eventuella andringar/uppdateringar av planhandlingar gors av exploatdren.

4.17 Granskning

Principerna for framtagande av granskningshandlingar sker enligt samma
principer som framtagande av samradshandlingarna.

Vid behov ska mark- och exploateringsenheten i samverkan med
exploatoren ta fram ett forslag till exploateringsavtal.

Granskning sker enligt kommunens ordinarie rutiner.

4.18 Granskningsutlatande

Principerna for upprattande av granskningsutlatande sker enligt samma
principer som upprattande av samradsredogorelse.

4.19 Antagande

Principerna for framtagande av antagandehandlingar sker enligt samma
principer som framtagande av samrads- och granskningshandlingar.

En detaljplan antas av kommunfullmaktige, men fullmaktige har, i enlighet
med plan- och bygglagen och kommunallagen, delegerat till
byggnadsnamnden att anta en detaljplanplan som inte &r av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt. Detaljplaner som hanteras med
utokat planforfarande antas alltid av kommunfullméktige.

Om det ar aktuellt ska genomférandeavtal/exploateringsavtal vara
undertecknat och ha vunnit laga kraft innan planen fors till antagande.

Projektsamordnaren n ansvarar for praktiska rutiner enligt géllande
arbetsrutiner pa planenheten.

420 Genomforande

Efter det att planen vunnit laga kraft ansvarar exploatoren for planens
genomfdrande om inte annat framgar av genomforandebeskrivning och eller
exploateringsavtal.

Kommunen ansvarar for arkivering och utskick till myndigheter.
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