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1 Generellt

1.1 Inledning

Plan- och bygglagen (2010:900) reglerar planlaggningen av mark, vatten och byggande. Enligt PBL &r
planlaggning en kommunal angelagenhet och innebar att kommunen har planmonopol och ensam avgor
om var, nar och hur en detaljplan ska tas fram och hur mark (och vattenomraden) far anvandas och
bebyggas. En privat aktor, en byggherre (exploator), kan inte pa eget initiativ inleda ett detaljplanearende.
Daremot finns det bade ett politiskt 6nskemal och énskemal fran byggherrar om att tillfora ytterligare
resurser till planprocessen och genomférande av byggprojekt. Pa sé satt vill man 6ka bostadsbyggandet
och tillgangen till fardigplanerad mark for verksamheter och handel.

En byggherre far inte vidta atgarder som anses utgéra myndighetsutévning enligt lag. Ansvaret for
planlaggningen aligger kommunen och det & kommunens skyldighet att sakerstélla det allmanna intresset.
Det finns dock inga hinder till att en byggherre kan medverka, och ta fram handlingar och underlag i ett
planarende. Bedomningen av handlingar och utredningar maste da géras av kommunen. For att underlatta
och skapa forstaelse for hur kommunen och byggherren gemensamt kan uppratta en detaljplan har
Kungélvs kommun tagit fram detta dokument som ska utgora riktlinjer vid en byggherredriven planprocess.
Utgangspunkten for en byggherredriven planprocess ar att pa ett effektivt satt ta tillvara byggherrens och
de kommunala processdeltagarnas kunskap, kompetens och resurser for att driva drendet framat med
kvalitet i bade process och fardigt resultat. | normalfallet ska byggherren dga marken.

Bifogat till riktlinjerna finns en checklista (bilaga 1) for att latt kunna se vem som gor vad under processen.
Det ar aven bifogat en dversiktlig beskrivning av detaljplaneprocessen (bilaga 2).

Kungoreise Samrad e | omeee-. Jll Granskning ;oM Antagande [l Laga kraft

(Figur 1. Planprocessen enligt PBL som normalt pagar under ca 1,5-2 ar)

1.2 Bakgrund

Grunden till nedanstaende riktlinjer for Byggherredriven planprocess har tagits fram i samband med

de pilotprojekt, Rishammar, Rollsbo Vasterhéjd och Entré Ytterby, som bedrivs inom ramen for detta.
Dessa riktlinjer grundar sig pa planenhetens interna rutiner "planarendets gang” och hittillsvarande
erfarenheter fran pagdende pilotprojekt. Riktlinjerna har bearbetats och forankrats inom sektor Samhalle
och utveckling.

2 Forutsattningar for en byggherredriven planprocess

2.1 Byggherrens roll och ansvar:

1-ager marken, har tomtréatt eller har option att képa marken

2-Bekostar och producerar planhandlingar — planbeskrivning, plankarta, illustration

3-Bekostar, bestéller och genomfor utredningar. Exklusive utredningar som kraver

myndighetsutévning, sdsom miljokonsekvensbeskrivning (MKB) etc dar byggherren endast star for kostnaden
4-Bekostar, rekommenderar I6sningar och utbyggnader inom planomradet i enlighet med fattade

politiska beslut
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5- Ansvarar for tidig dialog med narboende (ej myndighetsutévning)
6. Bekostar de faktiska kostnader som uppkommer i samband med detaljplanearbetet, dvs kommunens
handlaggning, administration, projektkoordinator och alla évriga kostnader

2.2 Kommunens roll och ansvar:

1- Politiska beslut — ansvarar for start av detaljplan, samrad, granskning, antagande

2- Tar fram utredning om miljokonsekvenser och bestaller MKB vid behov

3- Granskar byggherrens producerade planhandlingar och sakerstaller kvalitén

4- Genomfor samrad och granskning med allmanheten och myndigheter inklusive samradsméte
5- Skriver samradsredogérelse och granskningsutlatande

Ansvar och kostnader som styrs mellan kommunen och byggherren

1- Plankostnadsavtal och samverkansavtal/markanvisningsavtal vid planstart
2- Exploateringsavtal/Markoverlatelseavtal vid antagande

3- Eventuellt Avtal om Alternativ utbyggnadsmodell av VA vid antagande

4- Eventuella 6vriga omradesspecifika avtal

3 Rolleribyggherredriven planprocess

3.1 Byggherrens roll

En byggherredriven planprocess innebar att byggherren har ansvaret for att driva planprocessen

framat och ta de initiativ som kravs for att planarbetet ska kunna genomféras. En forutsattning for ett
kvalitativt projekt &r att byggherren redan i planprocessen har utsett en projektledare som ar med fran "ax
till limpa”. Byggherren star fér sina egna kostnader inklusive de utredningar som erfordras, samt fér de
kostnader som uppstar for kommunens hantering.

Byggherren anlitar och bekostar en plankonsult som tar fram erforderliga utredningar i enlighet med Plan
och Bygglag (PBL) och kommunallagen(KL), férslag till plankarta och 6vriga planhandlingar, enligt
kommunens mallar och riktlinjer. Byggherrens planarkitekt ska ha relevant utbildning for handlaggande av
detaljplaner och flerarig erfarenhet av kommunalt framtagande av detaljplaner med minst samma
komplexitet som det aktuella uppdraget. Processen sker i dialog med kommunen som ger rad, staller krav
och bevakar det allmanna intresset, stammer av mot dversiktsplan, bostadsférsérjningsprogram och andra
forutsattningar, samt ansvarar for myndighetsarbetet.

Byggherrens kontakter med kommunen i planarendet sker framst genom kommunens utsedda
projektkoordinator. Byggherren anlitar projektor for aktuella entreprenader. Ar byggherren ett
kommunalt bolag maste upphandling ske enligt LOU.

3.2 Projektkoordinatorns roll

Projektkoordinatorn utses av kommunen och & kommunens representant i planarbetet samt utgor
byggherrens kontaktperson i relation till férvaltningen/kommunen. Projektkoordinatorn ansvarar for att
sakerstalla att planforslaget uppfyller lagkraven, att de kommunala behoven uppfylls och att planforslaget
med utredningar utgor ett gott underlag for den demokratiska processen inklusive politiska beslut.
Projektkoordinatorn ska 6verlamna kommunala maldokument, policys och annat underlag som byggherren
behover for att kunna ta fram de handlingar och utredningar som kravs.

Byggherrens kontakter med forvaltningen/kommunen i planéarendet sker framst genom projektkoordinatorn.
Projektkoordinatorn ska ha relevant utbildning for handlaggande av detaljplaner och flerarig erfarenhet av
kommunalt framtagande av detaljplaner med minst samma komplexitet som det aktuella uppdraget.
Projektkoordinatorn ska ha erfarenhet av att sjélvstandigt foretrada férvaltningens/kommunens intressen
gentemot byggherrar, politiker, myndigheter samt sakégare och
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andra privata intressenter.

Sarskilt skall beaktas vana av processledning, kunskap om aktuell lagstiftning samt forutséttningarna for
genomférande av planprocess. | de fall da ingen projektkoordinator utses, 6vergar dennes arbetsuppgifter
till kommunal planhandlaggare.

3.3 Projektgrupp

Forvaltningen utser en intern kommunal projektgrupp med handlaggare fran berérda enheter i
forvaltningen enligt ordinarie rutiner. Kommunen utser dven en kommunal projektledare som ska bevaka
kommunens intressen i genomférandeskedet efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

4 Kommunens ataganden och ansvarsomraden

4.1 Kommunal service

Kommunen ansvarar normalt for utbyggnad av kommunal service (t.ex. forskolor, skolor, &ldreboende,
LSS boende). Om kommunen anser att sddant behov finns, ska detta beaktas och inrymmas inom
planomradet.

4.2 Kommunal infrastruktur

Kommunen ansvarar normalt for utbyggnad av kommunal infrastruktur (t.ex. gata, vatten, avlopp). |
vissa fall kan byggherren vara ansvarig for utbyggnad av kommunal infrastruktur. | dessa fall ska
byggnationen folja kommunens géllande standard och normer, kommunen tar éver nar utbyggnaden ar
fullgjord, kontrollerad och slutbesiktad. Kommunen beslutar om néar det ar lampligt att kommunen
respektive byggherren bygger ut kommunal infrastruktur. Kungélv Energi AB ansvarar normalt for
utbyggnad av el, bredband och fjarrvarme. Kostnad for utbyggnad bekostas av den/de som har nyttan av
exploateringen.

Sa har hanteras utbyggnad av allmén plats (exklusive VA-utbyggnad) i Kungalvs kommun:

Nar ansvarar kommunen resp. Enskilt Kommunalt
byggherren vid byggnation av Huvudmannaskap huvudmannaskap
allman plats inom planomradet?

Kommunen &ger inte marken Byggherren Kommunen/Byggherren
Kommunen &ger marken Byggherren Kommunen/Byggherren

Kommunen ansvarar normalt for utbyggnad av allmén VA-anléaggning. Utbyggnaden av allman VA-
anlaggning kan i vissa fall utféras av byggherren i enlighet med kommunens styrdokument Alternativ
utbyggnadsmodell for VA.

4.3 Beddmning av planbesked

Ansdkan om planbesked hanteras enligt samma rutiner som for évriga planbesked. Av planbeskedet
bor framgd om det ar lampligt och méjligt att ta fram detaljplanen som byggherredriven.

4.4 Planomradets storlek/ingaende fastigheter

Kommunen avgor planomradets avgransning och omfattning. Bade privata och kommunala

fastigheter kan inga i planomradet. Avgransning avgors med stod av eventuellt planprogram/forstudie samt
kommunala styrdokument, t.ex. kommunens 6versiktsplan (OP), férdjupade éversiktsplaner (FOP) och
bostadsférsérjningsprogram. Atgarder utanfér planomradet som féljd av detaljplanen kan
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tillkomma, exempelvis uppdimensioneringar av VA och trafiklésningar.

4.5 Beslut om prioritering

Arenden som beddms kunna bli aktuella att drivas med byggherredriven planprocess behéver
analyseras och resurssattas infér uppstart:

1. Prioritering av inkomna planansokningar med 6nskemal om byggherredriven planprocess sker enligt
rutiner for planansokningar i allmanhet. Detta gors i samrad med ansvariga chefer inom sakomraden
som berdrs av planeringen. | prioriteringen ingar att studera kommunens beredskap att genomféra de
anlaggningar som kommunen ansvarar for, samt om planarbetet ska féregas av en forstudie eller ett
planprogram.

2. Da byggherren forutsatts driva planprocessen behover denne presentera tillracklig kompetens och
resurser for planprocess och genomférande i samband med framtagande av avtal vid planstart.

3. Kommunstyrelsen avgor lampligheten for om planen bér drivas med byggherredriven planprocess. De
kommunala styrdokumenten é&r i forsta hand kommunens 6versiktsplan (OP), fordjupade oversiktsplaner
(FOP) samt bostadsférsérjningsprogram.

5 Projektstart - Byggherredriven planprocess

5.1 Utse projektkoordinator
Projektkoordinator utses eller upphandlas beroende pa hur resurser for detta hanterats i kommunens budget.

5.2 Samverkansavtal/Markanvisningsavtal, Plankostnadsavtal och avtal om Alternativ

utbyggnadsmodell av VA

Samverkansavtal/Markanvisningsavtal tas fram snarast efter att beslut tagits om att byggherredriven
planprocess skall tillampas. Plankostnadsavtal tas sedan fram enligt ordinarie principer. Avtal om
Alternativ utbyggnadsmodell for VA tillampas i de fall byggherren ska utféra byggnation av VA inom allman
plats. Avstamning inom forvaltning och politiska beslut hanteras enligt ordinarie rutiner.

Kostnad fér kommunens planhandlaggare och projektmedlemmar for berérda enheter inom forvaltningen
bekostas av byggherren.

5.3 Utredningar

De utredningar som beddmts vara erforderliga for planarbetet analyseras dversiktligt i samband med
beslut om planbesked. Kommunen beslutar om eventuella ytterligare utredningar ar nédvandiga under
planarbetets gang. | vissa fall kan kommunen bedéma att en specifik utredning bor bestéllas av kommunen
for att den utgors av karnfragor av kanslig karaktar som till stor del innehaller bedémningar och
avvagningar av olika intressen, exempelvis stadsmiljo, kulturmiljé och liknande.

5.4 Upphandling av utredningar

Kompetenskraven pa konsulter som genomfor utredningarna motsvarar kommunens krav vid

ramavtal. Projektkoordinatorn éverlamnar erforderliga underlag till byggherren. Byggherren ar inte bunden
till kommunens ramavtal, utan har mojlighet att anlita andra konsulter med motsvarande kompetens. | det
fall det inte gjorts nagon upphandling inom aktuellt kompetensomrade stalls krav som motsvarar
upphandling i narliggande sakomrade. Grundkraven &r att ansvarig konsult ska ha relevant examen och
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erfarenhet inom sakomradet fran likvardiga uppdrag i en omfattning som krévs med hansyn till
utredningens komplexitet. Det innebér bl.a. att en trafikutredning som omfattar allt fran berékning av
kapacitet i trafiksystemet till projektering av gator staller krav pa erfarenhet av bada dessa aspekter. Kraven
kan uppfyllas genom att flera konsulter bidrar till utredningen. Bitrédande konsulter ska ha motsvarande
utbildning, men kraven pa erfarenhet kan vara lagre om den konsulten har mer avgransade arbetsuppgifter.

Byggherren, dennes planarkitekt eller annan konsult som byggherren anlitar tar fram underlag for
upphandling av respektive utredning. Underlaget stams av med projektkoordinatorn, samt dar sa kravs
med kommunal handlaggare, fore utskick. Inkommen offert med CV, referensuppdrag, referenstagning
etc. stams av med projektkoordinatorn fore bestallning. Referenstagning ska ske skriftligt, sa att det kan
redovisas for projektkoordinatorn. Vid upphandling dar konsulten ar valkand for bade byggherren och
projektkoordinatorn ska en férenkling av ovanstaende forfarande efterstravas.

Utredningarna ska halla hog kvalitet, som lagst kommunal standard, sa att de ger ett korrekt underlag for
detaljplanen. Underlag, faltstudier, berékningar och hanvisningar ska vara tydligt redovisade.
Bedomningar ska vara sakliga, fackméassiga och val underbyggda.

Projektkoordinatorn bedémer resultatet av utredningarna. Utredningarna stams av med kommunal
handlaggare med kompetens inom utredningens sakomrade.

5.5 Juridiska ansvaret

Det juridiska ansvaret for utredningarna ligger pa kommunen, varfor de ska vara godkéanda av
projektkoordinatorn och kommunens sakkunniga innan de laggs som underlag for planférslaget.
Byggherren ska ha beredskap for de utredningar som kan komma att behévas for att hantera synpunkter
och kunskap om forutséattningarna i ovrigt som tillkommer under planprocessen.

5.6 Detaljerad tidplan

Byggherren eller dennes planarkitekt tar fram koncept till tidplan. Projektkoordinatorn éverlamnar
motestider for politisk forankring samt bedémning av tidsatgang for 6vrig kommunal hantering i
planarbetet. Om planprocessen ar avhangig annan planering eller projekt, ska byggherren informeras om
detta.

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 ingdende moment inklusive kommunens tid for granskning av handlingar. Genom god
samordning av dessa ska en effektiv tidplan efterstravas.

Projektkoordinatorn gar igenom konceptet och faststaller det eller aterkommer till byggherren med
erforderliga justeringar. Projektkoordinatorn stammer av tidplan med 6vriga enheter inom forvaltningen, sa
att beredskap finns att hantera fragestaliningar under processen. Parterna stammer fortldpande av
tidplanen under drendets gadng och meddelar varandra de justeringar som kan behdva géras och motiv for
dessa. Eventuella revideringar av tidplan stdms av i samband med avstdmningsméten mellan
projektkoordinator och byggherre samt mellan projektkoordinator och kommunal intern projektgrupp.
Vardera parten ar ansvarig for att skyndsamt meddela eventuella férseningar.
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5.7 Startm6te med byggherren

Projektkoordinatorn kallar byggherren samt eventuellt planchef eller verksamhetschef p& startmotet.
Har klargors forutsattningar for arbetets bedrivande sasom tidplan, rutinbeskrivning, kontaktvagar etc.

5.8 Startmoéte inom férvaltningen

Projektkoordinatorn kallar till startmé&te inom forvaltningen enligt gangse rutiner sa snart uppdrag for
planarbetet samt samverkansavtal/markanvisningsavtal och plankostnadsavtal har undertecknats. P&
startmotet hanteras sakfragor kopplade till planen och dess genomférande samt genomgang av denna rutin.
Synpunkter fran startmotet meddelas sa snart som mgjligt till byggherren. Leverans av forutsattningar for
planarbetet till byggherren (kommunala policys, mal, projekteringsanvisningar, befintliga utredningar etc.)
sakerstéalls.

5.9 StartmoOte med byggherren och férvaltningen

Projektkoordinatorn kallar till startméte med byggherren och férvaltningen (kommunal projektgrupp)
efter startmétet inom forvaltningen. P& startmétet hanteras sakfragor kopplade till planen och dess
genomférande samt genomgang av denna rutin.

5.10 Kommunikation

Kommunikation mellan byggherren, projektkoordinator och intern kommunal projektgrupp sker
enligt féljande:

Projektkoordinatorn ar byggherrens kontakt med den kommunala férvaltningen under planarbetets gang.
Projektkoordinatorn svarar pa fragor fran byggherren, eller vidarebefordrar vid behov till berérda handlaggare
inom kommunkoncernen och férvaltningen.

Projektkoordinatorn avgor aven om fragorna ska hanteras skriftligt eller genom mote dar byggherren och
dennes foretradare medverkar samt vid behov kommunal sakkunnig. Avsikten &r att uppna en enkel, snabb
och billig samt rattssaker planprocess utifran tilldelade kommunala resurser. Byggherren anger en utsedd
projektledare som kommunicerar med projektkoordinatorn.

5.11 Kvalitetssakring och foérankring av handlingar

Projektkoordinatorn granskar handlingarna och éverlamnar med synpunkter dessa till kommunal

intern projektgrupp, som laser igenom handlingarna och tillsammans med projektgruppen lamnar synpunkter
pa handlingarna. Projektkoordinatorn kommunicerar eventuella synpunkter med byggherrens projektledare
och planarkitekt, som sedan ansvarar for att erforderliga revideringar genomfors. Nar projektkoordinatorn i
samrad med kommunal intern projektgrupp bedémer att handlingarna ar klara, laggs handlingarna fram till
planchefen, som beslutar om de ar fardiga for att tas upp till politiskt beslut eller i férekommande fall beslutas
pa delegation (kan forekomma vid beslut om samrad och granskning).

5.12 Projektmo6ten och dvriga mdéten

Projektkoordinatorn tar initiativ till de kommunala méten som erfordras for arendets framdrift och
kallar de som ska delta i métena. Projektkoordinatorn ska skyndsamt formedla information som paverkar
planen till byggherren.

Byggherrens projektledare och planarkitekt ansvarar for att skyndsamt lyfta de fragor till projekt-
koordinatorn, som behoéver férankras inom kommunen eller med andra parter. Férankringen kan ske
genom att projektkoordinatorn tar upp fradgan med berérda inom kommunen, formedlar direktkontakt med
byggherren eller att berérda kallas till moéte. Byggherren och dennes konsulter deltar vid behov i de méten
som erfordras. De ansvarar ocksa for att ta fram det underlag som behovs
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som underlag for métena. Fragor av storre vikt som behover forankras med kommunen ska hanteras enligt
kommunens ordinarie rutiner till styrgrupp och eventuellt vidare till politiken.

5.13 Dagordning och minnesanteckningar

Vid moten mellan byggherren, dennes konsulter och kommunen ansvarar byggherren for dagordning

och minnesanteckningar som ska godkannas av projektkoordinatorn. Projektkoordinatorn tar fram
dagordning for kommuninterna méten.

Projektkoordinatorn uppréattar minnesanteckningar for de méten som projektkoordinatorn haller i och dar
byggherren inte medverkar. Relevant information fors vidare till byggherren genom projektkoordinatorn.
Anteckningarna gors tillgéngliga for projektgruppen.

Minnesanteckningar bor innehalla slutsatser om:

e vad man kommit dverens om vid motet

vilka frAgor som kvarstar och hur detta avses hanteras

tidpunkt for nasta méte

tidplan

projektekonomi

att gora lista med angivande av ansvarig och tidpunkt for fardigstallande

Minnesanteckningarnas omfattning anpassas till motets syfte och de frdgor som behandlats. Det ska tydligt
framga vilka som blivit kallade till métet samt vilka som deltagit. Det ska @ven framgé vem som framfért
synpunkter.

6 Framtagande av samrads- och granskningshandlingar

6.1 Grundkarta

Byggherren tar initiativ till bestélining av grundkarta. Projektkoordinator &r behjélplig med
tillvagagangssatt och 6verlamnar mall etc. for bestéllning. Debitering sker enligt faststalld taxa.
Projektkoordinator och byggherrens planarkitekt gar igenom eventuellt behov av kompletteringar sdsom
inmétning av trad och detaljer etc.

6.2 Miljobedémning och miljokonsekvensbeskrivning

Byggherren éverlamnar sakupplysningar som erfordras som underlag fér miljobedémning till
projektkoordinatorn. Kommunen genom projektkoordinatorn ansvarar for Utredning av betydande
miljopaverkan da den inrymmer myndighetsutovning (innebar planen betydande miljdpaverkan eller inte).
Projektkoordinatorn stammer av Utredning av betydande miljopaverkan med miljhandlaggare alternativt
upprattar Utredning av betydande miljdpaverkan tillsammans med miljohandlaggare och eventuellt kommunal
planhandlaggare. Darefter genomfor projektkoordinatorn samrad med lansstyrelsen och meddelar resultatet
av Utredning av betydande miljopaverkan sa snart som mgjligt till byggherren och/eller dennes planarkitekt.

| det fall en miljokonsekvensbeskrivning erfordras, tas denna fram av konsult som upphandlas av kommunen
och bekostas av byggherren.
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6.3 Gestaltningsforslag och illustrationer

Byggherren tar fram forslag till gestaltning av det projekt som planen avser samt de illustrationer som
erfordras for att bedéma och redovisa forslaget under planprocessen. Byggherren ska ocksa ta fram
illustrationer som redovisar de vagar, parker, torg och 6vrig allmén plats samt andra férandringar i miljon,
som blir konsekvens av planforslaget. Detta kan t.ex. avse situationsplaner, planer, fasader och sektioner for
byggnader, mm.

6.4 Plankartan, planbestammelser och planbeskrivning

Samtliga planhandlingar ska upprattas enligt aktuell lagstiftning (lagar, férordningar och

prejudicerande rattsfall), Boverkets foreskrifter och vagledningar, samt kommunens mallar och rutiner.
Projektkoordinatorn lamnar 6ver lista med mal- och styrdokument, som finns tillgangliga pa kommunens
hemsida. Ovriga dokument, som ska utgora grund fér planen, éverlamnas direkt till byggherrens
planarkitekt. Byggherren och dennes planarkitekt ska se till att handlingarna dverensstammer med
planbesked och program om s&dant tagits fram. Planforslaget ska ocksa stimma med oversiktliga planer
om inte annat framgér av planbesked och eventuellt program.

Koncept till planhandlingar ska éversandas till projektkoordinatorn for genomgang. De justeringar som
projektkoordinatorn efterfragar ska inforas i handlingarna. Vid behov ska avstamningar géras genom
moten med projektkoordinatorn, byggherren och dennes planarkitekt, samt anlitade konsulter. Byggherrens
planarkitekt ska utféra handlingar som objektivt redovisar projektets forutsattningar och konsekvenser.
Handlingarna ska vara forfattade pa ett sakligt satt. Kommunala mal och krav ska tydligt framga, liksom
hur de uppnas i forslaget. Motstdende allménna och enskilda intressen ska klart framga.

6.5 Tillstand enligt annan lagstiftning

Byggherren ska se till att de ansdkningar som erfordras for att planen ska kunna antas och

genomféras 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 fornlamningar, miljctillstand eller
fastighetsrattsliga atgarder. Kopior ska skyndsamt sandas till projektkoordinatorn for kannedom och
diarieforing.

6.6 Samrad och delegationsbeslut

Projektkoordinatorn bestaller fastighetsférteckning. Byggherren eller dennes planarkitekt bistar med
erforderligt underlag.

Projektkoordinatorn svarar fér avstamning inom forvaltningen avseende omfattning av fastigheter.
Beroende pa komplexitet kan beslut om samrad/granskning tas genom delegationsbeslut av planchefen,
alternativt skickas for politiskt beslut.

Delegationsbeslut alternativt tjansteskrivelse upprattas av projektkoordinatorn i kommunens
arendehanteringssystem. Projektkoordinatorn féredrar arendet om beslut ska tas inom Utskott (USU) och
KS.

Projektkoordinatorn svarar for utskick, utstallning, redovisning pd hemsida, mottagande av yttranden samt
annonsering och annan administration av samradet.

Projektkoordinatorn férbereder och haller i eventuellt samraddsméte tillsammans med kommunal intern
projektgrupp. Byggherren eller dennes planarkitekt bistar med presentationer och annat underlag samt ar
beredd pa att besvara frAdgor om projektet pa métet. Om projektkoordinatorn bedémer att det behovs, ska
byggherren ocksa tillse att konsult som utfort utredning ar pa plats for att redovisa resultatet eller besvara
fragor.
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6.7 Samradsredogorelse och uppdatering av handlingar

Inkomna yttranden under samrad hanteras av projektkoordinatorn och sands snarast over till bade
byggherren och dennes planarkitekt.

Projektkoordinatorn stammer av de férandringar som erfordras med anledning av inkomna
samradssynpunkter med byggherren, intern kommunal projektgrupp och évriga berérda myndigheter.
Déarefter upprattar projektkoordinatorn forslag till samradsredogorelse vilket innefattar avvagningar
(moment av myndighetsutévning) som gors av projektkoordinatorn i samspel med intern kommunal
projektgrupp och som sedan stdms av med byggherren.

Projektkoordinatorn, byggherren och dennes planarkitekt gar igenom de eventuella andringar som
erfordras med anledning av inkomna synpunkter under samradet. Byggherrens planarkitekt uppdaterar vid
behov planhandlingarna efter dialog kring upprattande av samradsredogoérelse.

6.8 Granskning

Principerna for framtagande av granskningshandlingar sker enligt samma principer som framtagande
av samradshandlingarna. Projektkoordinatorn svarar for utskick, utstallning, redovisning pa hemsida,
mottagande av yttranden samt annonsering och annan administration av granskning.

6.9 Exploateringsavtal/Markoverlatelseavtal och avtal om Alternativ

utbyggnadsmodell av VA

Projektkoordinatorn samordnar s att exploateringsavtal/markoverlatelseavtal tas fram i samverkan mellan
byggherren och kommunens exploateringsenhet MEX. Ett koncept till avtal ska finnas senast infor
granskning av detaljplanen. Projektkoordinatorn samordnar sa att avtal om Alternativ utbyggnadsmodell av
VA tas fram i, tillampliga fall, samverkan mellan byggherren och kommunens VA-enhet.

6.10 Granskningsutlatande

Inkomna yttranden under granskningen hanteras av projektkoordinatorn och sdnds snarast over till
byggherren samt dennes planarkitekt. Framtagande av granskningsutlatandet innefattar avvagningar
(moment av myndighetsutdvning) som ska goras av projektkoordinatorn i samspel med projektgruppen.
Byggherren samt dennes planarkitekt ska ge forslag till atgarder till foljd av inkomna yttranden och annat
som framkommit. Detta kan ske skriftligt i separat dokument och/eller genom att projektkoordinatorn haller
separata moten med kommunal planhandlaggare respektive byggherren och dennes planarkitekt.
Projektkoordinatorn stammer av de forandringar som erfordras med anledning av inkomna
granskningssynpunkter med byggherren, intern kommunal projektgrupp och 6vriga berérda myndigheter.
Darefter skriver projektkoordinatorn kommentar till respektive yttrande i granskningsutlatandet, och
stammer av dessa med intern kommunal projektgrupp.

7 Antagande och laga kraft

7.1 Allmant

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

Kommunstyrelsen (KS) ar ett politiskt tillsatt organ i Kungalvs kommun som tar beslut om planbesked,
samt samrad och granskning av kommunens olika planférslag. En detaljplan ska antas av
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kommunfullméktige, men fullméktige far uppdra at kommunstyrelsen att anta en plan som inte ar av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt i enlighet med Plan- och bygglagen (PBL) och Kommunallagen (KL).

7.2 Exploateringsavtal/Markoverlatelseavtal och Avtal om Alternativ utbyggnadsmodell

av VA

Forslag till exploateringsavtal/markoverlatelseavtal ska vara klart minst en manad innan inlamning for politiskt
beslut och ska ha vunnit laga kraft parallellt med att planen fors till antagande. Avtal om Alternativ
utbyggnadsmodell av VA ska ocksa, i tillampliga fall, ha vunnit laga kraft parallellt med att planen fors till
antagande.

7.3 Praktiska rutiner for antagande och laga kraft
Projektkoordinatorn svarar fér praktiska rutiner enligt gallande riktlinjer.

7.4 Genomfdrande

Efter det att planen vunnit laga kraft regleras planens genomférande och méten enligt géllande
exploateringsavtal/markoverlatelseavtal. Projektledningen for planens genomférande ansvarar byggherrens
projektledare for. | de fall kommunen ska bygga ut byggnader och/eller anlaggningar i projektet hanteras
projektledningen av kommunens projektledare. Kommunen har alltid en projektledare som bevakar utbyggnaden
av anlaggningar som byggherren har atagit sig att utfora och som ska dvertas av kommunen.



Bilaga 1 Checklista- KONCEPT 2019.09.11

Nedanstdende ar en sammanstallning av roller under framtagande av forslag till
detaljplan. Beslut om planen och avtal kopplade till denna fattas av politiker.

A = Ansvar och producerar

P = Producerar

U = Tar fram underlag (kartor, mallar, tidigare utredningar och

motsvarande)
D = Deltar
B= Bestéller
. Byggherrens Projekt Kommunala
Atgard Byggherre plankonsult Koordinator/ | sakkunniga
Planhandlaggar
e
Projektstart
Forstudie U U A D
Planbesked U U A D
Plankostnadsavtal | U U A D
Byggherrens Projekt Kommunala
Atgard Byggherre plankonsult KoordlnatclJlr/ sakkunniga
Planhandlaggar
e
Framtagande
handlingar
Bestélla karta A P U
Behovsbedémning | D U AU D
Kvalitgtssékra D U A D
handlingar
Ta fram forslag till
plankarta A P D,U U
Ta fram
planbeskrivning A P D, U U
Ta fram
illustrationskarta A P D,U U
Ta fram
samradsredogorels D U AU U
e
Utredningar,
sakfragor B D U U
Utredningar, D D A B U, D

beddmningar




Projekt

. Byggherrens ) Kommunala
Atgard Byggherre plankonsult Koordinator/ | sakkunniga
Planhandlaggar
e
Moten
Kommuninterna
moten A D
Moten
mellan A D D D D
kommun ’
och
byggherre
Byggherreinterna
moten A D
Projekt
. Byggherrens . Kommunala
Atgard Byggherre plankonsult Koordinator/ | sakkunniga
Planhandlaggar
e
Bereda
politiska
beslut
Informeranamnd | U U AD
Ta fram
tjansteskrivelse U U A
Utskick handlingar A
Foredragand
5 U U
e namnd Al
1) lyfter fragan till planchef
Byggherrens Projekt Kommunala
Atgéard Byggherre plankonsult Koordinator/ | sakunniga
Planhandlaggar
e
Samrad och
granskning
Bestaller
fastighetsfortecknin D D, U A
g
Utskick A
Samradsmote D D,U A




Bilaga 2

Detaljplaneprocessen

Att arbeta fram eller férandra en detaljplan foljer en speciell rutin. Planprocessen styrs enligt plan-
och bygglagen.

lde

Det borjar med en idé - oftast om att bygga nagot nytt. Idén kan komma fran tillexempel fastighetsagaren,
en byggherre eller kommunen. Om idén kréver att en ny detaljplan uppréttas eller att en befintlig &ndras
eller upphavs s& maste man ansdka om planbesked.

Planbesked

| ett beslut om planbesked framgar om ett planarbete kan paborjas eller inte. Beslutet ska fattas inom fyra
méanader fran det att fullstandig ansékan inkommit.

Ett positivt planbesked visar att kommunen har for avsikt att starta planarbete enligt ansékan, och
innehaller en uppskattning om nér planarbetet kan vara klart, det vill saga nér slutligt beslut om antagande,
andring eller upphavande av detaljplan kan fattats. Det dréjer vanligen flera ar fran ett positivt planbesked
till det att planarbetet kan starta. Det positiva planbeskedet ar ingen garanti om att kommande planarbete
kommer att leda till det som avsags i ansokan om planbesked. Forst under planarbetet framgar om det ar
mojligt.

Vid ansokan om planbesked ska ansokningsblankett anvandas. Ansokan ska innehalla beskrivning av de
foreslagna atgarderna, i bilaga om det inte ryms pa blanketten, och karta med markering av det omrade som
berdrs. Eventuella byggnaders ungefarliga omfattning ska beskrivas.

Ansokan om planbesked handlaggs av férvaltningen (tjanstemén). Beslut om planbesked fattas av
kommunstyrelsen (politiker). Ansokan beddms utifrén plan- och bygglagen, kommunens géllande
oversiktsplan, den politiska majoritetens riktlinjer och kommunens styrdokument och strategiska mal.
Avvagningar gérs mellan allménna intressen som till exempel naturvarden, och sékandens enskilda
intresse av att fa sin onskan uppfylld.

Planlaggning av mark och vatten ar en kommunal angelagenhet, det brukar omnédmnas som det
kommunala planmonopolet. Kommunen avgor fragan om planbesked, och dess beslut om saken kan inte
overklagas.

Kommunens 6versiktsplan anger inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon.
Oversiktsplanen ger vagledning for beslut om hur mark- och vattenomréden ska anvéandas och hur den
byggda miljén ska anvandas, utvecklas och bevaras.

Kommunens strategiska mal rér bland annat minskad miljé- och klimatpaverkan samt minskad segregation.



Kostnad for planlaggning

Infér planlaggning uppréttas ett plankostnadsavtal, i vilket sdkanden/exploatdren férbinder sig att
betala alla kostnader for planlaggningen. Exploatéren betalar fér de timmar kommunens tjansteman
arbetar med planen, och fér de eventuella utredningar som krévs. Planlaggning kostar olika mycket
beroende pa storlek och komplexitet. Aven sma detaljplaner kan kosta ett antal hundra tusen kronor.

Planprogram

| ett planprogram anges utgangspunkter och mal for ett visst geografiskt omrade. Planprogrammet
ligger sedan till grund for det efterféljande arbetet med att ta fram en eller flera nya detaljplaner inom
omradet. Nya detaljplaner behéver inte foregas av planprogram, men det kan kravas i mer
komplicerade fall. Det &r kommunen som avgdr om det krévs.

Programsamrad

Vid samrad finns ett konkret forslag till planprogram. Samradet innebér att bland annat myndigheter
och berorda fastighetsagare far ta del av forslaget och lamna synpunkter pa det. Samradet ger alltsa
kommunen ett béattre beslutsunderlag. Vissa inkomna synpunkter kan tillgodoses och darmed leda
till foréandring av planprogrammet, andra inte.

Detaljplan

Samrad

Vid samrad finns ett konkret forslag till ny detaljplan, med plankarta och planbeskrivning. Samradet
innebar att bland annat myndigheter och berérda fastighetsagare far ta del av forslaget och lamna
synpunkter pa det. Samradet ger alltsd kommunen ett béattre beslutsunderlag. Vissa inkomna
synpunkter kan tillgodoses och darmed leda till forandring av forslaget, andra inte.

Granskning

Vid granskningen har forslaget till ny detaljplan bearbetats, efter samradet. Granskningen innebar att
bland annat myndigheter och bertrda grannar far ta del av forslaget igen, och lamna synpunkter pa
det igen. Granskningen ger alltsa, precis som samradet, kommunen ett battre beslutsunderlag.
Vissa inkomna synpunkter kan tillgodoses och darmed leda till férandring av forslaget, andra inte.

Om ett forslag till ny detaljplan har skickats ut pa granskning och darefter férandras vasentligt maste
det skickas ut pa ny granskning, innan det kan leda till en antagen ny detaljplan.

Antagande

Tillstyrka (anta) detaljplanen

En detaljplan ska antas av kommunfullmaktige, men fullmaktige far uppdra at kommunstyrelsen att
anta en plan som inte ar av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt i enlighet med Plan-
och bygglagen och Kommunallagen.

Overklagande

Nar en detaljplan har antagits skickas ett meddelande om det till bland annat de berdrda grannar
vars synpunkter inte har tillgodosetts. | meddelandet framgar att dessa, inom tre veckor, kan
overklaga beslutet om antagande av detaljplan. Overklaganden sands till Kungalvs kommun som



sedan sander dem vidare till mark- och miljédomstolen. Mark- och miljgdomstolens dom brukar
fallas efter 6-12 manader. Denna dom kan 6verklagas till en ytterligare instans (mark- och
miljdéverdomstolen). Dom i sista mdjliga instans visar om detaljplanen vinner laga kraft, alltsa borjar
att galla, eller om den istéallet upphéavs.

Nar en detaljplan har antagits skickas den ocksa till lansstyrelsen, som inom tre veckor kan besluta
om att 6verprova den. Lansstyrelsen ska 6éverpréva bland annat om detaljplanen blir olamplig med
hansyn till manniskors halsa eller om ett omrade av riksintresse inte tillgodoses. Om lansstyrelsen
valjer att dverpréva detaljplanen ska de inom tva manader fatta sitt slutgiltiga beslut om eventuellt
upphévande av den.

Laga kraft

Om planen inte har 6verklagats av granne eller annan, eller dverprévats av lansstyrelsen, vinner
den laga kraft tre veckor efter antagandet. Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kan bygglov
beviljas, och snart darefter kan byggnation paborijas.



