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1 Inledning
1.1 Syfte och bakgrund

Sedan 2018 arbetar Kungsbacka kommun med exploatérsdriven planprocess som
ett komplement till det ordinarie planarbetet. Exploatdrsdriven planprocess innebar
att Kungsbacka kommun och exploatéren samarbetar i planarbetet infor en
byggnation och att ansvaret att driva fram planprocessen ligger pa exploatéren.
Syfte med exploatdrsdriven planprocess ar att Kungsbacka kommun vill méta
efterfragan fran exploatérer som vill bygga pa sin egen mark, inom ramen for
gallande lagstiftning. Kommunen ger storre inflytande till exploatéren dver omraden
som normalt sett &r kommunens ansvar.

Ansvaret for planlaggning ar dock fortsatt kommunens i och med det kommunala
planmonopolet. Kommunen ska aven i exploatérsdriven planprocess, varna om de
allmanna intressena men aven vaga olika intressen mot varandra. Kommunen ska
ocksa sakerstalla kvaliteten, rattssakerheten och langsiktigheten i planeringen.

1.2 Generellt om planprocessen

Detaljplaneprocessen syftar till att reglera mark- och vattenanvandning for ett
specifikt omrade. Planlaggning av mark- och vattenomrade ar en kommunal
angelagenhet och regleras i 1 kap 2§ PBL. Bestdmmelserna i 4 kap innehaller vissa
ramar, lagar, regleringar som kommunen ska beakta nar 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 berérda och
myndigheter.

2 Forutsattningar for en exploatorsdriven planprocess

For att Kungsbacka kommun ska godkanna att en exploatér kan driva planprocess i
Kungsbacka ska foljande villkor uppfyllas:

e Marken ar privatagd.

e Omradet ar geografiskt tydligt avgransat.

e Projektets mal och syfte ar beskrivet.

e Paverkan pa allmanna intressen ar begransad.

e Exploatéren har en egen projektorganisation med plankonsult och
exploateringskonsult.

e Exploatéren upprattar planhandlingar i de program som kommunen
anvander.

o Exploatéren godkanner kommunens villkor i plankostnadsavtal och
eventuellt principavtal.
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3 Organisation, roller och ansvar

| Kungsbacka organiseras exploatdrsdriven planprocess enligt nedanstaende
modell. En projektsamordnare utses av kommunen och ansvarar fér kommunikation
mellan exploatéren och kommunen. Exploatdrens organisation ska ha kunskap och
kompetens for att driva planarendet framat med kvalitet i bade process och fardigt
resultat. Exploatéren upphandlar konsulter fér planarkitekt och exploateringsingenjér
som ska godkannas av kommunen innan projektstart.

KOMMUNEN

Planarkitekt

EXPLOATOREN

Exploateringsingenjér
Trafikingenjor
VA-ingenjor
Samhallsplanerare
Bygglov

Projektsamordnare Exploator
Plankonsult

Exploateringskonsult

Overgripande projektorganisation fér exploatérsdriven planprocess

3.1 Exploatérens roll och ansvar

Den exploatérsdrivna planprocessen forutsatter att exploatéren har ansvaret att
driva planprocessen framat och ta de initiativ som kravs for att planarbetet ska
kunna genomféras. Exploatéren tar fram planhandlingar och utredningar som
kommunen redovisat i projektbestallningen och projektplanen fér detaljplanen.
Exploatéren star for sina egna kostnader inklusive de utredningar som erfordras,
samt for de kostnader som uppstar for kommunens hantering. Det innebar att
exploatéren, genom sin egen projektorganisation, ska ta fram ett kvalitativt forslag
till detaljplan, kompletta planhandlingar, utredningar och annat underlag som kravs
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.

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

Exploatoren ska:

e 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, bestalla och genomféra erforderliga utredningar.

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

e Initiera avstamning med kommunens projektsamordnare vid behov och vid
stérre avvagningar samt minst en gang halvvags in i samradshandlingarna.
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Exploatéren ska bekosta planens genomférande det vill sdga utbyggnader inom
planomradet i enlighet med fattade politiska beslut. | évrigt uppfylla sina ataganden
enligt tecknade avtal med kommunen.

3.2 Kommunens roll och ansvar

Ansvaret for upprattandet av detaljplanen ligger fortfarande pa kommunen, och det
ska finnas en tydlig grans for hur mycket exploatéren kan bidra till planprocessen.
Kommunen ska sakerstalla kvaliteten, rattssdkerheten och langsiktigheten i
planeringen. Processen sker i dialog med kommunen som ger rad, staller krav och
bevakar det allmanna intresset, stdmmer av mot dversiktsplan 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 fér om planen bér drivas med exploatdrsdriven
planprocess.

e Avgora planomradets avgransning och omfattning.

e Ta fram en projektbestalining och projektplan for detaljplanen.

e Ta fram plankostnadsavtal enligt ordinarie principer.

e Ta fram principavtal enligt ordinarie principer.

e Ansvara for myndighetsutovning och politiska beslut bland annat
uppstartsmoéte, samrad, granskning, antagande.

e Ansvara for utredning om miljékonsekvenser och bestalla
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) vid behov.

e Granska exploatérens producerade planhandlingar och sakerstalla kvalitén

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

e Genomféra samrad och granskning med allmanheten och myndigheter
inklusive samradsmoten

e Skriva samradsredogorelse och granskningsutlatande

e Publicera information om planarbetet via kommunens web och vara
kontaktperson mot allmanheten

4 Exploatorsdriven planprocess

4.1 Projektbestallning och projektplan

Prioritering av inkomna planansdkningar med énskemal om exploatdrsdriven
planprocess sker enligt rutiner for planansokningar i allmanhet. Nar projektet avses
att startas upprattar kommunen en projektbestalining och projektplan for
detaljplanen. Projektbestallningen och projektplanen beskriver projektets uppdrag,
projektorganisation, direktiv till planlaggning, behov av utredningar och tidplan och
ligger till grund for planarbetet.

4.2 Utredningar

De utredningar som beddmts vara erforderliga for planarbetet finns beskrivna i
projektbestallningen. Kompetenskraven pa konsulter som genomfér utredningarna
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motsvarar kommunens krav vid ramavtal. Grundkraven ar att ansvarig konsult ska
ha relevant examen och erfarenhet inom sakomradet fran likvardiga uppdrag i en
omfattning som kravs med hansyn till utredningens komplexitet. Konsult som
exploatdren anlitar tar fram underlag for upphandling av respektive utredning enligt
kommunens mallar till férfragningsunderlag for bestéllning av respektive utredning.

Utredningarna ska halla hog kvalitet och uppfylla myndigheternas krav, sa att de ger
ett korrekt underlag for detaljplanen. Utredningarna ska vara granskade av
exploatdren innan de skickas till kommunen for granskning. Projektsamordnaren
och kommunens handlaggare med kompetens inom utredningens sakomrade
beddmer resultatet av utredningarna. Det juridiska ansvaret for utredningarna ligger
pa kommunen, varfér de ska vara godkanda av projektsamordnaren och
kommunens sakkunniga innan de laggs som underlag fér planférslaget.

4.3 Tidplan

En dversiktlig tidplan fér planarbetet finns beskriven i projektbestaliningen. En mer
detaljerad tidplan fér detaljplanen foreslas av exploatéren pa startmétet. Tidplanen
kan revideras under planprocessens gang.

4.4 Avtal

De avtal som beddémts vara relevanta fér framtagandet av detaljplanen finns
beskrivna i projektbestallningen. Exploatéren ska dga fastigheten/erna som ska
exploateras. Om exploatdren inte ager fastigheterna kravs en fullmakt for att fa
planlagga fastigheten/erna.

Plankostnadsavtal tas fram av kommunen innan detaljplanearbetet startar.
Plankostnadsavtal upprattas och tecknas mellan fastighetsagaren/exploatéren och
kommunen. Avtalet innehaller olika delarna som kommunen tar betalt for i
framtagandet av detaljplanen. | plankostnadsavtalet forbinder sig
fastighetsagaren/exploatéren att driva exploatérsdriven planprocess for
fastigheten/erna.

Principavtal ska vanligtvis tecknas mellan fastighetsdgaren/exploatéren och
kommunen infor start av detaljplanearbetet. Principavtal innebar en éversiktlig
beskrivning av vilka atgarder med mera fastighetsagaren/exploatéren respektive
kommunen atar sig att utféra och bekosta.

Principavtal f6ljs upp av ett exploateringsavtal som upprattas under
detaljplanearbetet mellan fastighetsagaren/exploatéren och kommunen.

Exploateringsavtal tas fram av kommunen och innehaller ansvar- och
kostnadsférdelning for genomférandet.

4.5 Kommunikation
Kommunikation mellan exploatéren, projektsamordnaren och kommunal
projektgrupp sker enligt foljande.

Projektsamordnaren ar exploatérens kontakt med den kommunala férvaltningen
under planarbetets gang. Projektsamordnaren svarar pa fragor fran exploatéren,
eller vidarebefordrar vid behov till berérda handlaggare inom kommunen.

Exploatéren dennes planarkitekt ansvarar for att skyndsamt lyfta de fragor till
projektsamordnaren, som behdver férankras inom kommunen eller med andra
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parter. Férankringen kan ske genom att projektsamordnaren tar upp fragan med
berérda inom kommunen, formedlar direktkontakt med exploatéren eller att berérda
kallas till méte. Exploatéren och dennes konsulter deltar vid behov i de méten som
erfordras. De ansvarar ocksa for att ta fram det material som behdévs som underlag
till métena. Fragor av storre vikt ska férankras med kommunen.

4.6 Kvalitetssakring och férankring av handlingar

Projektsamordnaren dverlamnar handlingarna till kommunal projektgrupp och
samlar in deras synpunkter och kommentarer fér att darefter 6versanda dem till
exploatdren. Projektsamordnaren kommunicerar eventuella synpunkter med
exploatdren och dennes planarkitekt, som sedan ansvarar for att erforderliga
revideringar genomfors. Nar projektsamordnaren i samrad med kommunal
projektgrupp beddmer att handlingarna ar klara, tas arendet upp till politiskt beslut.

4.7 Moten, dagordning och anteckningar

Kommunen kallar till startméte med exploatéren och dennes konsulter. Pa
startmotet gar kommunens projektsamordnare igenom projektbestallning och
projektplan fér detaljplanen och klargér ansvarsférdelningen mellan kommunen och
exploatéren.

Avstamningsmoéten med kommunens projektgrupp och exploatoren halls under
framtagande av samradsforslag, granskningsforslag och antagandeférslag.

Vid moéten mellan exploatoren, dennes konsulter och kommunen ansvarar
exploatoren for dagordning och minnesanteckningar som ska godkannas av
projektsamordnaren.

4.8 Miljobedomning och Miljokonsekvensbeskrivning

Exploatéren och dennes konsulter tar fram férslag till Undersékning av betydande
miljdpaverkan. Kommunen ansvarar for Undersokning av betydande miljopaverkan
eftersom den inrymmer myndighetsutévning. Projektsamordnaren samrader med
berérda parter inom kommunen. Miljiobedémningen samrads med lansstyrelsen i
samband med samradsforslaget for detaljplanen.

| det fall en miljékonsekvensbeskrivning erfordras, tas denna fram av kommunen
men utredningen bekostas av exploatoren.

4.9 Gestaltningsforslag och illustrationer

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

4.10 Plankarta och planbeskrivning

Samtliga planhandlingar ska uppréattas enligt aktuell lagstiftning (lagar, férordningar
och prejudicerande rattsfall), 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.

Exploatéren och dennes planarkitekt ska se till att handlingarna éverensstammer
med projektbestallningen. Foérslag till planhandlingar ska éversandas till
projektsamordnaren for genomgang. De justeringar som projektsamordnaren
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efterfragar ska inféras i handlingarna. Vid behov ska avstamningar géras genom
moten med projektsamordnaren, exploatéren och dennes planarkitekt, samt anlitade
konsulter. Exploatérens planarkitekt ska utféra handlingar som objektivt redovisar
projektomradets forutsattningar samt projektets innebdrd och konsekvenser.
Handlingarna ska vara forfattade pa ett sakligt och forstaeligt satt. Kommunala mal
och krav ska tydligt framga, liksom hur de uppnas i férslaget. Motstaende allmanna
och enskilda intressen ska klart framga samt vilka avvaganden som har genomforts.

4.11 Tillstand enligt annan lagstiftning

Exploatéren ska se till att de ansdkningar som erfordras for att planen ska kunna
antas och genomféras I[dmnas in sa snart det ar maojligt, samt att komplettera med
sadant underlag som kravs for att ansdkan ska kunna hanteras av ansvarig
myndighet. Detta kan till exempel avse biotopskydd, fornlamningar, miljétillstand
eller fastighetsrattsliga atgarder. Underlaget skickas till projektsamordnaren for
kannedom och diarieféring.

4.12 Samrad

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

Projektsamordnaren svarar for utskick, utstallning, redovisning pa4 kommunens
webbplats, mottagande av yttranden samt annonsering och annan administration av
samradet. Projektsamordnaren forbereder eventuellt samradsméte tillsammans med
kommunal projektgrupp och byggnadsnamnden. Exploatoren eller dennes
planarkitekt bistar med presentationer och annat underlag samt ar beredd pa att
besvara fragor om projektet pa motet.

4.13 Samradsredogoérelse och uppdatering av handlingar

Inkomna yttranden under samrad hanteras av projektsamordnaren och éversands
till bade exploatéren och dennes planarkitekt. Projektsamordnaren stammer av de
forandringar som kravs med anledning av inkomna samradssynpunkter med
exploatdren, kommunal projektgrupp och 6évriga berérda myndigheter. Kommunen
ansvarar for samradsredogorelse vilket innefattar avvagningar (moment av
myndighetsutévning). Eventuella andringar/uppdateringar av planhandlingar gors av
exploatoren.

4.14 Granskning

Principerna for framtagande av granskningshandlingar sker enligt samma principer
som framtagande av samradshandlingarna. Vid behov ska mark- och
exploateringsavdelningen i samverkan med exploatéren ta fram ett férslag till
exploateringsavtal.

Granskning sker enligt kommunens ordinarie rutiner.

4.15 Granskningsutlatande

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

4.16 Antagande

Principerna fér framtagande av antagandehandlingar sker enligt samma principer
som framtagande av samrads- och granskningshandlingar.
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En detaljplan antas av kommunfullmaktige eller byggnadsnadmnden. Detaljplaner
som hanteras med utdkat planférfarande antas alltid av kommunfullméaktige. Om det
ar aktuellt med exploateringsavtal ska det godkannas innan detaljplanen antas.
Projektsamordnaren ansvarar for praktiska rutiner enligt gallande arbetsrutiner.

4 .17 Genomforande

Efter det att planen vunnit laga kraft ansvarar exploatéren for planens
genomférande om inte annat framgar av genomférandebeskrivning och eller
exploateringsavtal.

Kommunen ansvarar for arkivering och utskick till myndigheter.
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