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Sammanfattning

Deloitte AB har av de fortroendevalda revisorerna i
J6nkoéping kommun fatt uppdraget att granska
detaljplaneprocessen inom stadsbyggnadsnamnden.

Sakerstaller stadsbyggnadsnamnden att detaljplane-
processen bedrivs pa ett andamalsenligt s&tt?

Var sammanfattande bedémning &r att stadsbyggnads-

namnden till viss del sakerstaller att detaljplaneprocessen

bedrivs pd ett &ndamalsenligt satt men granskningen visar
o . . . o

pa ett antal forbattringsomraden.

e Detaljplaneprocessen ar en del av PLEX-processen.
PLEX-processen ar dokumenterad och férvaltnings-
overskridande.

e Ansvarsfordelningen for detaljplanearenden ar tydlig.

e Det finns en risk fér att omarbetning av tidigare antagna
detaljplaner gér att nya detaljplaner prioriteras ner.

e Urvalet av de detaljplaner som prioriteras beslutas inte
med stéd av pa forhand faststéllda strategiska grunder.

e Det forekommer férdrojningar i detaljplaneprocessen,
bland annat beroende pa personalomséttning.

Statistiken som har ldmnats till Statistiska centralbyrdn
har inte varit korrekt.

Stadsbyggnadsnamnden rekommenderas att:

utarbeta en tydlig prioriteringsordning som anger vilka
grunder beslut om detaljplaner fattas pa. Prioriteringen
ska vara i linje med kommunens strategier och
fullmaktiges langsiktiga mal for bostadsférsériningen.
inféra rutiner som sdkerstaller en dokumenterad
dterkoppling i detaljplanedrenden samt en
kontaktperson for externa intressenter.

arbeta for en kontinuitet bland handlaggarna genom att
erbjuda en attraktiv arbetsplats pa
stadsbyggnadskontoret.

utreda om detaljplanerna ar allt fér detaljreglerande och
kan hanteras sd att fler justeringar tilldts genom
bygglovshanteringen istallet fér att géra om planen.
avsatta resurser for att utveckla medborgardialogen for
tdnkbara intressenter i det specifika drendet.

utarbeta rutiner som sakerstaller att korrekta uppgifter
om antalet pabérjade ldgenheter ldmnas till intressenter
samt till Statistiska centralbyrdn.
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e sdkerstalla att processen kompletteras med ett verktyg
som aven kan signalera i fall ett drende fordréjs i
processen.

e utreda vilka méjligheter kommunen har for att genom
avtalen stélla krav pd att en detaljplan ska vara
bindande fér byggherren att pabérja byggnationen.

Jonkdping den 13 december 2016

DELOITTE AB

Torbjérn Bengtsson Teodora Heim
Certifierad kommunal Certifierad kommunal
revisor revisor
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Inledning

Det dr en kommunal angelagenhet att planlagga
anvandningen av mark och vatten enligt Plan- och bygglagen
(2010:900).

Alla detaljplaner antas av kommunfullmaktige eller

stadsbyggnadsnamnden. Kommunens arbete med detaljplaner

ar avgorande for pa bostadsbyggnadstakten i enighet med de
ambitioner som kommunfullmaktige har.

Granskningen ar avgransad till stadsbyggnadsnamnden och
tekniska namnden.

Sakerstaller stadsbyggnadsnamnden att detaljplaneprocessen
bedrivs pd ett andamalsenligt satt?

Granskningen har genomforts med féljande metod:

e Hur ar detaljplaneprocessen organiserad? Ar
organisationen effektiv och andamalsenlig?

e Hur fungerar samarbetet med exploateringsavdelningen
pa tekniska kontoret?

e Har stadsbyggnadsnamnden sakerstallt att det finns

rutiner for hantering av detaljplaner och hur ar dessa
dokumenterade?

e Hur ser ansvarsfordelningen ut for arendena som galler

detaljplaner? Vem kan ta initiativ till att en detaljplan
antas, upphavs eller férdandras?
Handlaggs och beslutas arenden inom féreskriven tid i
enlighet med plan- och bygglagen? Férekommer det
fordrojningar i processen avseende framtagande av
detaljplaner? Om ja vilka effekter ger den fordréjning
avseende pabdrjade och fardigstallda lagenheter i
kommunen?
e Finns det tillrackligt IT-stdd for handlaggning av drenden?
e Vad visar statistiken avseende pabdrjade och fardigstallda
lagenheter?

Revisionskriterier ar Plan- och bygglagen (2010:900),
Kommunallagen (1991:900) samt kommunens interna
riktlinjer och policyer.

Granskningen har genomfdrts genom dokumentstudier och
analys av statistik samt genom intervjuer med ansvariga
tjansteman inom stadsbyggnadsnamnden samt intressenter.
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Rapporten har sakgranskats av de intervjuade
forvaltningarnas foretradare.
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Plan- och exploateringsprocessen

Stadsbyggnadskontoret stod ar 2014 infér en storre
personalférandring da flera av planhandldggarna skulle gd i
pension. Under ar 2014 startade stadsbyggnadskontoret och
tekniska kontoret ett gemensamt arbete for att utveckla plan-
och exploateringsprocessen, aven kallad PLEX-processen.

Innan arbetet med PLEX-processen pabérjades fanns det inga
dokumenterade rutiner eller arbetssatt fér handlaggning av
plan- och exploateringsprocessen eller specifikt fér
detaljplaner. Mycket kunskap kring detaljplane-
handlaggningen var personbunden. Nar stadsbyggnads-
kontoret behdvde anstalla flera nya medarbetare inom
planenheten uppstod ett behov av en effektivare introduktion
och utbildning fér de nyanstéllda.

Tekniska kontoret ar involverade vid detaljplanearbetet och
ansvarar fér bland annat vatten och avlopp samt gator. Det
innebar att detaljplanerna utarbetas i samrad mellan
stadsbyggnadskontoret och tekniska kontoret. Vidare tecknas
alla exploaterings-, markanvisnings- och genomférandeavtal
av tekniska kontoret.

Samtal mellan kontoren pabérjades for att skapa en forstdelse
for helheten men ocksa for att 6ka forstaelsen for varandras
roller. Diskussionerna visade ocksa att det fanns ett behov att

vidareutveckla processen, befintliga arbetsrutiner, mallar,
beslutsvagar och handldggarnas roll. Arbetet med att
vidareutveckla processen gjordes tillsammans med
konsultféretaget Agima.

Resultatet blev att PLEX-processen kartlades samt att PLEX-
gruppen bildades. PLEX-gruppen ar en foérvaltningsover-
gripande chefsgrupp som trdffas varannan fredag. PLEX-
gruppen ger besked angdende férfragningar som kan berdra
PLEX-processen.

Figur 1. Oversiktlig redogérelse fér plan- och
exploateringsprocessen.

Ansbkan om
planbesked

Tidig férfragan

Genomférande-

skedet
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I Figur 1 &r det samrads-, gransknings- och antagande-
skedena som berér detaljplaneprocessen. Detaljplane-
processen ar saledes en del i PLEX-processen.
PLEX-processen bestar av flera olika moment och férutsatter
ett bra samarbete mellan tekniska kontoret och stadsbygg-
nadskontoret samt med byggherrarna.

PLEX-processen ar en kartlagd férvaltningsévergripande
process. Processbeskrivningen finns pd kommunens intranat
och hjalper handlaggarna i sitt arbete genom att tillhandahdlla
bade information och mallar fér de olika stegen i
handlaggningen.

Bygglov-
chef

PLEX-
Marksam- sekrete-
ordnare rare

Stads- PLEX-

byggnads-

direktor Gruppen

Utveclings/
trafikchef

Chef for Mark och

Oversiktlig exploate-
planering ringschef

Figur 2. PLEX-Gruppens sammanséattning
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I Figur 3 redogors for hur en detaljplanegrupp kan se ut dar
PLEX-gruppen har férdelat resurser till en detaljplaneprocess.

Figur 3. Detaljplanegruppen

Som framgar av figur 3 &r stadsbyggnads- och tekniska
kontoret involverade i detaljplaneprocessen. Beroende pa
innehdllet i planen kan exempelvis dven miljé- och
halsoskyddskontoret, kultur- och fritidsférvaltningen,
utbildningsforvaltningen eller S6dra munksjons utveckling AB
delta i arbetsgruppen.

Per den 1 mars 2016 pagar arbete med detaljplaner som
omfattar ca 5 200 ldgenheter. Vi har ocksa tagit del av

namndens uppfdljning dver detaljplanearbetet per den 10
oktober 2016. Nedan specificeras uppféljningen.

Detaljplaner som vunnit laga kraft hittills 2016
e 14, ca 484 lagenheter

Detaljplaner som godkéants/antagits hittills 2016
e 15, innehller ca 583 lagenheter

Detaljplaner som skickats ut p& samrad hittills 2016
o 11

Detaljplaner som skickats ut pa granskning hittills 2016
e 6

Planbesked som har getts hittills under aret
e 26 varav 3 negativa och 23 positiva

Detaljplaner som pagar per granskningstillfallet
e 40 (avser bade férandring av tidigare detaljplaner och nya
omréden).
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Granskningsresultat

Utifrn genomférda intervjuer och dokumentstudier
presenteras i féljande kapitel resultatet av genomférd
granskning.

Vi beddmer att stadsbyggnadsnamnden till viss del saker-
stéller att detaljplaneprocessen bedrivs pa ett &ndamalsenligt
satt men granskningen visar pd ett antal forbattringsomraden
som beskrivs nedan.

Hanteringen av detaljplaneprocessen ar stadsbyggnads-
namndens ansvar. For att ta fram en detaljplan behdvs dock
aven insatser av tekniska namnden. I kapitel 2 ovan ges en
o6vergripande redogoérelse for hur arbetet bedrivs inom
forvaltningarna pa stadsbyggnadskontoret och tekniska
kontoret.

Arbetet med att kartldagga PLEX-processen startade ar 2014
och férvaltningarna arbetar praktiskt enligt denna rutin sedan
dr 2015. PLEX-processen ska utvarderas under &r 2017.

Vid granskningstillfallet &r det 14 medarbetare inom
planenheten som jobbar med detaljplaner inklusive
planchefen. Av de 13 handlaggarna &r det endast ett fatal

som ar erfarna. Enheten har haft personalomsattning som
delvis beror pa pensionsavgangar och delvis pa att yngre
medarbetare har av personliga skal sokt sig till andra
arbetsgivare, darfoér ar dar manga yngre medarbetare med
kortare yrkeserfarenhet.

Det ar handlaggarna som praktiskt arbetar med att ta fram
detaljplaner. Hur manga detaljplaner en handlaggare
hanterar beror pa detaljplanernas komplexitet. Utéver de 13
handlaggarna pa planenheten ar dven tjinstemén fran
exploateringsavdelningen, fastighetsavdelningen,
gata/parkavdelningen och VA-enheten pa tekniska kontoret
involverade i framtagandet av detaljplaner. Handlaggning av
detaljplaner sker sdledes parallellt pd stadsbyggnadskontoret
och p3 tekniska kontoret.

Intervjuerna med externa intressenter visar att de upplever
att handldggarna ar hart belastade samtidigt som de &r ofta
nya i sin tjanst. Intressenterna ansag ocksa att det ofta byts
handlaggare for ett arende. Vi byte av handlaggare tappar
handldggningen tempo d& en ny handldggare maste ta 6ver
arendet. De intervjuade byggherrarna menade att det ar
resurskravande och omstandligt nar manga redan
behandlade fragor maste gas igenom pa nytt med den nya
handlaggaren.
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Beddmning och rekommendationer

Vi bedémer att detaljplaneprocessen &r organiserad pa ett
effektivt och &ndamalsenligt satt sedan inférandet av PLEX-
processen. Vi ser dock en risk for férdréjning av hela
detaljplaneprocessen och specifikt av handlaggningstiden nar
tjdnstemannen byts ut och eller nar handldggaren har mindre
yrkeserfarenhet. Vi rekommenderar darfor namnden att
sakerstalla en kontinuitet bland handléggarna genom att
erbjuda en attraktiv arbetsplats pa stadsbyggnadskontoret.

Handlédggarna inom stadsbyggnadskontoret upplever att
samarbetet med exploateringsavdelningen fungerar val sedan
inforandet av PLEX-processen. Handlaggarna inom
exploateringsavdelningen och évriga enheter pa tekniska
kontoret upplever ocksa att samarbetet med
stadsbyggnadskontoret fungerar bra sedan inférandet av
PLEX-processen.

I samband med inférandet av PLEX-processen skapades inte
bara gemensamma rutiner fér stadsbyggnads- och tekniska
kontoren utan aven en gemensam mappstruktur dar alla
dokument tillhdérande respektive detaljplan lagras. I
mappstrukturen finns exempelvis utredningar, skisser, avtal,
minnesanteckningar m.m. lagrade. Mappstrukturen ar
generell och skapas for samtliga detaljplaner som pabérijas
inom kommunen. Med inférande av gemensam mappstruktur
kan enheterna inom tekniska- och stadsbyggnadskontoren se
exempelvis om en utredning ar gjord eller €j.

Bedomning och rekommendationer

Vi bedémer att den nu kartlagda PLEX-processen ger bra
forutsattningar for och underlattar samarbetet mellan
kommunens forvaltningar. Darfér bedémer vi att samarbetet
mellan stadsbyggnadskontoret och tekniska kontoret
fungerar tillfredsstallande.

Vi har i granskningen noterat att det inte finns ndgot verktyg
som kan ge dverblick dver ett drende inom PLEX-processen.
Det finns darmed inget inbyggt signalverktyg som kan
uppmarksamma handléggaren eller 6verordnad om en
eventuell fordrojning. Till exempel en dversiktsbild av flodet
hade kunnat underlatta att pa ett dvergripande satt se hur
I&ngt i processen handldggningen av ett &rende har kommit
eller om och i s3 fall var det har blivit en férdréjning. Vi
rekommenderar stadsbyggnadsnamnden att sakerstalla att
processen kompletteras med ett verktyg som aven kan
signalera ifall ett arende férdrdjs vid handléaggningen.

Rutiner for hantering av detaljplaner finns dokumenterade
inom PLEX-processen som beskrivs i kapitel 2.

Stadsbyggnadsnamnden har identifierat flera olika férdelar
med att dokumentera rutinen fér detaljplaner. Ett urval av de
fordelar som PLEX-processen medfor enligt stadsbyggnads-
namnden ar:
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e PLEX-processen underlattar for nyanstallda genom att det
finns rutiner.

e Processen upplevs som tydligare av andra avdelningar,
politiker och externa intressenter.

e PLEX-gruppen - spar tid for chefer, underlattar
samordning, ger ett stéd med manga nya medarbetare
pa kontoren.

e En tydligare kartlagd process leder till tidsbesparingar
genom stdndiga forbattringar och revisioner.

Enligt information fran stadsbyggnadsnamnden ska PLEX-
processen utvarderas under &r 2017 for att identifiera
forbattringsomraden.

Beddmning och rekommendationer

Var beddémning &r att stadsbyggnadsnamnden har sakerstillt
att det finns dokumenterade rutiner for detaljplaneprocessen
da denna &r en del av PLEX-processen. Processbeskrivningen
hjalper aven nyanstédllda handldggare att lara sig rutinerna
samtidigt som de s&kerstéller att arbetet blir genomfort pa
likartat satt for kommunens samtliga detaljplaner. Vi
rekommenderar stadsbyggnadsnamnden och andra berérda
namnder i kommunen att sakerstalla att den planerade
utvarderingen av PLEX-processen genomférs inom en snar
framtid.

Att initiera en detaljplaneprocess kan flera olika intressenter
goéra, det kan exempelvis vara tekniska kontoret eller externa
byggherrar.

N&r en intressent ska anstéka om en detaljplan sker forst en
tidig forfrégan eller ansékan om planbesked direkt.

En tidig forfraga &r en informell forfraga eller diskussion som
initieras av en extern intressent och kan vara muntlig eller
skriftlig. Tidig forfragan &r vanligast da en intressent har en
idé om att bygga pa ett sarskilt stalle och vill inleda
diskussioner med kommunen om kommunens framtida
intention med omradet. I den nuvarande PLEX-processen
dokumenteras denna intresseanmadlan och arendet tas upp i
PLEX-gruppen for diskussion.

Sedan inférandet av PLEX-processen tas varje drende upp i
PLEX-gruppen dér en projektledare utses for att ansvara for
detaljplanearbetet. Nar en ny detaljplan initieras gér PLEX-
gruppen en bedémning om och nar det finns tillrackligt med
resurser pa bade stadsbyggnads- och tekniska kontoret for
att kunna handlégga arendet. Den formella ansékan om
planbesked sker genom en blankett som Iamnas in till
stadsbyggnadskontoret. Enligt uppgift fran tjanstemannen far
intressenten besked med information om dels nar hand-
ldggning om planbeskedet ska pabérjas och dels om det &r
positivt eller negativt besked. Efter att positivt besked har
Idmnats kring ett planbesked ska detaljplanearbetet
pabérjas. Tiden mellan planbesked och att detaljplanearbetet
pdborjas varierar. Ndstan alla &renden startar mellan ett
halvt till tva ar efter att planbesket férutom i de fall dd
politisk enighet saknas fér att g vidare med &rendet. Ett
drende kan fran tidig férfragan till genomférande och
byggnation av huset ta mellan fyra till sex ar.
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Externa intressenter upplever att de har kontakt med flera
olika personer fran kommunen i samband med ett
detaljplanearende och flera menar att de skulle foredra en
specifik kontaktperson hos kommunen fér ett drende. De
menar att de inte alltid fr upplysning efter inlamnad
ansbtkan om planbesked avseende vantetid och nar
handlaggning av detaljplanen pabérjas. Byggherrarna
upplever ocksd att det saknas dokumentation kring hur olika
delar i detaljplaneprocessen ser ut samt vilka kritiska punkter
som finns inom processen. Kontakterna mellan kommunens
tjansteman och byggherrar finns inte alltid dokumenterade.

Stadsbyggnadsnamnden tar beslut om vilka detaljplaner och
arenden som ska hanteras forst efter foérslag fran planchefen.
Namnden far information om vilka detaljplaner och andra
arenden som finns fran planavdelningen inom
stadsbyggnadskontoret. Den nuvarande prioriteringslistan
som planenheten utgar frén avser olika typer av projekt dar
de storsta projekten hanteras forst. Nedan specificeras den
nuvarande prioriteringen av arenden.

Kategori O Lokaliseringsutredningar, underlag
kommunal byggnation och &versiktlig
planutredning

Prioritet 1 Storre bostads- och verksamhetsprojekt
(500-1 000 lagenheter)

Prioritet 2 Service- och infrastrukturprojekt (skolor,
socialbostader, gata- och VA projekt)

Prioritet 3 Bostads- och verksamhetsférsorjning for
att halla alla kommundelar levande och
andra mindre bostads- och
verksamhetsprojekt

Prioritet 4 Ovriga mindre projekt fér t.ex. bygglov av
enstaka tomter, tomtindelning och
lantmateriforrattningar

Prioriteringslistan ar framtagen av planchefen foér plan-
avdelningen och &r inte ett politiskt framtaget eller antaget
dokument. Granskningen visar ocksa att prioriterings-
ordningen inte ar kand for externa intressenter.

Externa intressenter har patalat att i vissa fall anser de att
prioriteringen inte har varit &ndamalsenlig, vilket leder till att
omraden med fardiga detaljplaner inte blir bebyggda inom
den tid som avsags vid detaljplanens uppréttande.

I sakavstamningen framkom att en mindre avvikelse frén
gdllande detaljplan kan goras i bygglovsskedet. Storre
andringar kraver dock en ny detaljplan som ibland kan géras
genom tillagg till gallande plan, vilket @r en enklare process.

De intervjuade byggherrarna indikerade att utformningen av
detaljplaner idag goér att dessa ar for detaljstyrande, det vill
saga de tilldter nastan inga andringar alls utan att hela
planen behdver géras om.

En detaljplan som antagits senare an forsta juli 2016
Overklagas till Mark- och miljédomstolen som férsta instans
och Mark- och miljééverdomstolen i andra hand.
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En detaljplan fortsdtter att géalla efter genomférandetidens
utgdng. Genomférandetiden ska vara minst fem och hogst
femton &r. Darefter kan planen ersattas, &ndras eller
upphévas utan att ndgra ersattningsansprak kan goras.

Beddmning och rekommendationer

Var bedémning &r att ansvarsférdelningen for detaljplane-
arenden ar tydlig. Vi ser dock en mdjlighet till effektivisering
genom att tillse att externa byggherrar far en kontaktperson
pd kommunen for ett enskilt &rende. Vi rekommenderar
darfér stadsbyggnadsnamnden och tekniska namnden att se
over mojligheten att utse en ansvarig kontaktperson mot den
externa intressenten.

Att intressenter alltid far tydligt besked om en detaljplan ska
géras eller inte for ett omrade som de har ansokt planbesked
om &r viktigt. Det &r ocksa av vikt att information ges
rutinmassigt skriftligt dar det framgar nér handldggningen av
inlamnade ansokning planeras att paborjas. Detta for att
gbra ansokningsprocessen mer transparent och for att
undvika eventuella missférstdnd mellan parterna. Darfor
rekommenderar vi stadsbyggnadsnamnden att sakerstalla att
rutiner inférs som sékerstéller en dokumenterad dterkoppling
till intressenterna.

Vi bedémer att omarbetning av tidigare antagna detaljplaner
utgor en risk for att nya detaljplaner prioriteras bort. Vi
rekommenderar darfér namnden att utreda om
detaljplanerna ar allt for detaljreglerande och om planerna
mojligen kan hanteras pa ett satt som tillater fler justeringar

genom bygglovshanteringen istdllet for att behdva géra om
detaljplanen.

Urvalsprocessen av vilka detaljplaner som prioriteras ar ett
strategiskt viktigt beslut fér kommunen. Urvalet av vilka
detaljplaner som handlaggs ska darfor géras pa férhand
faststéllda grunder och vara i linje med kommunens
strategier och fullméktiges langsiktiga mal for bostads-
forsérjningen. Prioriteringsordningen bér vara dokumenterad
och tillgdnglig for allmanheten for att sakerstélla en
transparent process. Vi rekommenderar stadsbyggnads-
namnden att utarbeta och besluta om en tydlig prioriterings-
ordning som anger vilka grunder beslut fattas pa.

I plan- och bygglagen finns det ingen angiven tid for
handléaggning av en detaljplan.

Enligt statistik som vi har erhallit fran stadsbyggnads-
namnden ar genomsnittstiden for handlaggning av en
detaljplan i J6nkdpings kommun cirka ett 8r och tre manader
nar detaljplanen beslutas av stadsbyggnadsnamnden och ett
ar och sex manader om detaljplanen beslutas av kommun-
fullmaktige. Statistiken avser tiden frén att arbetet med
detaljplanen pabérijas till dess att detaljplanen &r beslutad.
Matningen avser darmed inte tiden fran att ansékan om
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planbesked inkommer till néamnden till handldggningen
paborijas.

Vid intervjuer framkom att stadsbyggnadsnamnden har
identifierat flera faktorer som kan leda till en eventuell
fordréjning av handlaggningen. Namnden har aven
identifierat dtgardsplaner som ska begransa eventuella
fordréjningar.

Var beddmning &r att féljande faktorer kan férdréja en
detaljplaneprocess:

a. Myndighetskrav, exempelvis sanering eller geologiska
faktorer

b. Overklaganden
Andra delar i PLEX-processen férdrojs

d. Personalomsattning

a. N&gra omsténdigheter som namns ovan kan svarligen

paverkas av kommunen medan andra faktorer i hogre
grad kan paverkas av kommunen. Myndighetskrav eller
behov av ytterligare utredningar eller andringar i regler
och lagar gar inte att paverka.

b. Antalet dverklagade detaljplaner under 2016 per den
10 oktober uppgar till tio stycken, varav fyra har
Overklagats till Mark- och miljddomstolen. Av de fyra
som dverklagats till Mark- och miljddomstolen har tva
Overklagats till Mark- och miljoéverdomstolen. De
overklagade detaljplanerna ligger i fértatnings-
omréden.

C. En férdréjning av PLEX-processen kan bero pa

bristande resurser inom tekniska kontoret eller andra
enheter. Férdréjningen av PLEX-processen och saledes
innan byggnation kan pabérjas kan darfor bero pa
andra enheter och kontor an stadsbyggnadskontoret.

d. Tidigare i rapporten framkom att namnden haft
personalomséttning kopplat till pensionsavgangar
under senaste aren. Namnden upplever att det &r svart
att rekrytera erfarna planhandléggare och att
rekrytering har skett av handlaggare utan tidigare
erfarenhet. Rekryteringen har inneburit att de oerfarna
handldaggarna har satt sig in i detaljplaner som andra
handlaggare har pabérjat samtidigt som de har ansvar
éver andra detaljplaner. Namnden anser ocksd att det
kan vara svart att behalla personal da externa féretag
rekryterar handlaggarna eller att handlaggarna flyttar
till en annan ort.

Férutom fordrdjningar i detaljplaneprocessen finns det andra
faktorer som pdverkar bostadsférsérjningen i kommunen. En
detaljplan kan aven behdva andras om byggherren dnskar
gbra foérandringar i den ursprungliga planen om inte det inte
avser en mindre forandring som kan andras genom bygglov.
Att férandra en befintlig detaljplan kraver nastan samma
arbetsinsats som att ta fram en ny detaljplan. Detta leder till
att antalet drenden 6kar.

Under granskningens gang framkom att det finns ett antal
omraden dér detaljplaner finns fardiga men dar byggnation
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inte har pdbérjats. Enligt uppgift fran kommunens tjénste-
man handlar det om cirka 1700 lagenheter. Anledningen till
detta enligt nédmnden &r att byggherrarna har andrat sina
planer, har ekonomiska problem eller av andra
marknadsmadssiga skal vill fordréja byggnationen.
Tjanstemannen menar ocksa att byggherrar anséker om fler
planbesked an vad de i verkligheten kan eller vill bebygga.
Byggherrarna i sin tur menar att férdréjningen beror i de
flesta fallen pa att detaljplanerna berér mindre attraktiva
omraden och &r ett resultat av felaktig prioritering fran
kommunens sida.

Intervjuerna med tjanstemannen visar att cirka 80 % av alla
detaljplaner beror privatagd mark och resterande kommunal-
agd mark. Géallande detaljplaner pa privatagd mark kan inte
kommunen styra 6ver nar byggherren valjer att starta
byggnationen. Nar det géller detaljplaner p& kommunalégd
mark framkom under sakavstamningen av rapporten att
tekniska namnden staller krav i markanvisningarna p% att
byggnation maste starta inom en viss tid, annars atertas
markanvisningen.

Vi har noterat att tvd kommunala bolag har erbjudits
mojligheten att sjalva ta fram underlag till varsin detaljplan.
Namnden ska utvardera arbetet nar detaljplanerna ar
fardigstallda.

Beddmning och rekommendationer

V&r bedémning &r att det forekommer férdréjningar i
processen. En del av dessa fordréjningar kan kommunen inte
paverka. Gallande de faktorerna som kan paverkas gor vi
foljande bedémningar och rekommendationer:

V&r bedémning &r att en del av 6verklaganden kunde
undvikas genom battre dialog med medborgarna och med de
berérda i omradena. Aven om en fortitning innebér fler
intressenter och ddrmed stérre risk for dverklaganden sd
menar vi att kommunen skulle kunna paverka antalet
Overklaganden till viss del genom férbattrade medborgar-
kontakter. Darfér ser vi det som positivt att namnden har fér
avsikt att utveckla medborgardialogen. Vi rekommenderar
namnden att avsatta resurser for att utveckla medborgar-
dialogen genom att tillse att ett transparent arbetssatt och
bemoétande gentemot externa parter implementeras i
verksamheten.

Vi beddmer det vara positivt att kommunen férséker fa insyn
i och pdverka byggprocessen &ven efter att ansvaret har gatt
Over till extern utférare. Darfér rekommenderar vi namnden
att utreda vilka méjligheter kommunen har for att genom
avtalen stalla krav att en detaljplan ska vara bindande fér
byggherren att pabérja byggnation.

Vi bedémer att en mer transparent rutin fér urval av vilka
detaljplaner som prioriteras kan ge forutsattningar for en
battre kommunikation mellan kommunen och byggherrarna.
Detta i sin tur kan leda till farre omraden déar detaljplaner
finns men byggnationen inte har kommit igdng. Darfor
hanvisar vi till vdr rekommendation ovan om att ndmnden
bér ta fram en prioriteringsordning som ar tillganglig for alla
intressenter. Vi hanvisar ocksa till var rekommendation om
att namnden bor tillse att kontakterna med intressenterna
forbattras och att aterkopplingen till de externa
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intressenterna forbattras genom till exempel en ansvarig
kontaktperson frdn kommunen fér varje PLEX-arende.

Ett IT-stéd som handlaggarna anvander ar PLEX-processen
som beskrivs tidigare i rapporten. PLEX-Processen ar ett
viktigt stéd i det vardagliga arbetet. Processbeskrivhingen
hjalper att avlasta de erfarna medarbetarna dar enklare
fragor kan I6sas av de nyanstéllda med hjélp av process-
beskrivningen.

Stadsbyggnadskontoret anvander flera olika program i
arbetet med att handldgga detaljplaner. Vid vara intervjuer
med handlaggarna framkom att programmen inte &r ndgon
begrénsning i det vardagliga arbetet.

Det som framkom i vara intervjuer &r att det kan ta lite tid
innan en nyanstalld handléaggare har lart sig hur programmen
fungerar och hur man pd effektivast sitt anvander dessa.

Bedomning

Var beddémning ar att verksamheten har det IT-stéd som
kravs for att kunna utféra sitt uppdrag kring att ta fram
detaljplaner.

Vi har tagit del av tekniska namndens redogérelse dver
pabérjad bostadsproduktion kvartal ett till tre ar 2016 samt
statistik fran stadsbyggnadsnamnden for ar 2015. I tabell 1
redovisas pabdrjad bostadsproduktion.

Tabell 1. Statistik 6ver p8bérjade ldgenheter. Erhéllet frén
tekniska ndmnden och stadsbyggnadsndmnden.

151231 751 st

2016 kvartal 1-3 604 st

Kélla: tekniska nédmnden och stadsbyggnadsndmnden.

Vi har i tabell 2 sammanstallt statistik fran Statistiska
centralbyrdn som redovisas kvartalsvis.

Tabell2. Statistik avseende antal p8bérjade och firdigstéllda
ldgenheter i J6nkdpings kommun

131231 303 st 1154 st
141231 342 st 216 st
151231 132 st 245 st
2016 kvartal 1 44 st 87 st
2016 kvartal 2 0 st 12 st
2016 kvartal 3 44 st 51 st

Uppgifterna &r hdmtade fr8n www.SCB.se, per 2016-11-30.
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Det &r tekniska nédmnden som ansvarar for att lamna statistik
dver padbdrijade lagenheter men att statistiken utgar fran
uppgifter som lamnas av stadsbyggnadskontoret. Vi noterar
att den statistik som lamnats till statistiska centralbyran inte
stammer 6verens med uppgifter vi har erhallit fran namnden.

Det har framkommit under intervjuerna att statistiken hos
SCB inte ar korrekt. En orsak kan vara att handlaggaren som
skickade in uppgifterna har missuppfattat férfragan om antal
lagenheter och rapporterade antalet bygglov.

Vi har noterat att pdbdrjade och fardigstallda lagenheter ar
2015 understiger det tidigare identifierade bostadsbyggnads-
behovet om 520 bostader per ar. Frdn och med &r 2016
bedéms behovet av &rlig nybyggnation till 800 lagenheter.

I diagram ett och tva har vi frén inhdmtat statistik statistiska
centralbyrdns hemsida avseende pabérjade och fardigstéllda
ldgenheter i J6nkdpings kommun samt fyra andra kommuner.

Diagram 1. P8bérjade ldgenheter i olika kommuner 8r 2013 -
2016

Paborjade lagenheter

2500

2000

1500

1000

“ v AN I

Lo O P ©
RN LN - LR & &

> .

Paborjade 2013 mP3borjade 2014
Paborjade 2015 mP3borjade 2016

17



Diagram 2. Fardigstéllda ldgenheter i olika kommuner 8r
2013 - 2016
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Av diagram 1 och 2 har vi ocksd noterat att Jonképing har en
lagre grad pabodrjade lagenheter &n 6vriga kommuner som
jamforelse sker med. En anledning till detta ar den felaktiga
rapportering av statistik som namns tidigare.

Vi har utdver statistik fran statistiska centralbyran &ven
erhdllit statistik dver antalet detaljplaner fran
stadsbyggnadsnamnden. Statistiken visar att:

o Det finns detaljplaner innehdllande ca 1 700 ldgenheter i
beredskap redo for byggnation.

e Per den férsta mars 2016 pagar ett arbete med
detaljplaner innehdllande ca 5 200 lagenheter.

e  Uppskattningsvis kommer det att under 2016 pdborijas
arbete med detaljplaner innehdllande ca 900 lagenheter.

Bedomning och rekommendationer

Vi bedomer det vara av vikt att offentlig statistik ar korrekt,
varfor vi rekommenderar stadsbyggnadsnamnden och
tekniska namnden att utarbeta rutiner som sakerstaller att
korrekta uppgifter [dmnas till intressenter samt till Statistiska
centralbyran.
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