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Ystads kommun Exploateringsprocess Dnr SAM 2016/124

Sammanhangande exploateringsprocess med
fokus pa genomférande och framtida férvaltning

”Exploateringsprocessen ir en del utav samhaillsutvecklingen, utan
byggnation av exempelvis bostider, gemensamhetsanliggningar och vigar
himmas samhillstillvixten och det dr under exploateringsprocessen som
den byggda miljon kan effektiviseras. En effektiv exploateringsprocess
karaktiriseras av hur intressenterna upplever den, att hinsyn tas till deras
asikter, till kostnader och till tidsaspekter.

Genom att skapa ett klimat som ger intressenterna positiva upplevelser
uppnis en effektiv exploateringsprocess. Genom att skapa en process dar
intressenterna tillats delta och dir de kdnner att de kan paverka processen
skapas ett klimat som upplevs som effektivt och utvecklande. Vidare,
genom att bilda tillfilliga organisationer 6ver foretagsgrinserna skapas
tillfallen f6r medarbetarutveckling och en branschférbrédring. Detta leder i
sin tur till att nya arbetsmetoder skapas och dirmed sker en utveckling av

exploateringsprocessen.”
g

Utdrag fran: Helena Pélsson och Institutionen fér Byggvetenskaper Byggproduktion Lunds
Tekniska Hogskola Lunds Universitet Box 118 221 00 Lund
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Inledning

Ystad ér den lilla staden med de stora mojligheterna. Av kommunens strategiska mal framgar att
kommunen ska vixa. For det krivs fler arbetstillfillen som genererar fler inflyttare, fler bostader
och industri- och verksamhetsomriden for foretagande av alla de slag.

I nimndens ataganden for 2016 efterfragas en 6versyn av kommunens exploateringsprocess.

Syftet dr att kvalitetsutveckla befintligt exploateringsarbete pa férvaltningens olika avdelningar
och kommunens olika bolag sa att vi bade sakrar ett genomférande och en tids- och kvalitets-
miissig foljsamhet mot de planer som vi sedan producerar f6r att mojliggdra exploateringen i
friga. En avgorande faktor dr att i tidiga skeden samlat fora dialog med mojliga privata och/eller
kommunala exploatorer, samtidigt som vi samordnar oss i kommunkoncernen redan innan
formellt planarbete gar igang. P4 motsvarande sitt ska kommunen kunna underhalla
tillkommande omraden efter genomférandet pa ett kostnadseffektivt sitt.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen kan bidra till malet med 1 % befolkningstillvixt genom att
utveckla exploateringsprocessen med utgangspunkt frain de som ska bygga och med bred
samverkan i tidiga skeden inom avdelningen och inom koncernen.
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Nulagesbeskrivning

Fastighetsavdelningen/MEX initierar planldggning av kommunal mark. Beslut om planliggning
tas av Samhillsbyggnadsnimnden. Detaljplanerna tas fram av Stadsbyggnad, antingen genom
egen personal eller genom upphandlad konsult. Tekniska far i uppdrag att genomfora utbyggnad
av infrastrukturen. Fastighetsavdelningen/MEX genomf6ér markanvisningar till exploatorer och
siljer bildade tomter.

Idag sa behandlas exploatering i olika métesforum. I Planprojektméte (PPM) och
exploateringsméte. Tekniska avdelningen har méten nir det dr pa detaljniva i ett specifikt
projektomrade. Nagon 6vrig samordning mellan olika avdelningar finns inte. Stadsbyggnad har
tagit fram processbeskrivning som beskriver sin interna handliaggning av plan och bygglov.
Fastighetsavdelningen har tagit fram “Riktlinjer f6r markanvisning och exploateringsavtal”
beslutade 1 KF den 15 september 2016 § 117

Efter det att detaljplaner ér faststillda kan markanvisningar ske, antingen genom direktanvisning,
eller genom néagon typ av intresseforfragan. Markanvisningsavtal tecknas med exploatér, som
sedan soker bygglov. I normalfallet ska all infrastuktur vara bestalld, upphandlad och utférd
innan exploatorer medges startbesked. I vissa fall ar inte infrastukturen utbyggd inom omradet
som anvisats, vilket medfor stérningar mellan utbyggnaden och exploatorer. Nagon uppféljning
eller genomgang av utbyggda och firdigstillda omraden gors inte.

Ekonomiska uppfoljningar gérs regelbundet som redovisas f6r Samhaillsbyggnadsnimnden.
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Forslag till sammanhallen exploateringsprocess

Exploateringsprocessen i Ystads kommun

Exploateringsprocessen har arbetats fram for att klargora roller, arbetsférdelning och arbetssatt
t6r de som berors av ett exploateringsprojekt. Processen ska kontinuerligt utvirderas av berérda
tjansteman, fOr att pd sa sitt fa en bittre exploateringsprocess. De gillande reglementena utgor
basen for processen. Denna process ar framtagen f6r kommunala projekt, men kan i stora delar
appliceras pa privata exploateringar.

Processen utgar fran en projektkatalog, som baseras, dels pa 6versiktplanen, (for Ystad beslutad
2016 och f6r 6vriga kommunen tas nu 6versiktplan fram 2019) och dels pa nuvarande pagiende
beslutade samhillsbyggnadsprojekt. Projektkatalogen med prioritering av projekt beslutas av
Sambhillsbyggnadsnimnden tva ganger per ar, samtidigt som en statusredovisning av projekten
redovisas. Nir beslut om prioritering tagits av Samhillsbyggnadsnimnden, ligger denna kvar till
nista beslut. Detta medfor att alla aktérer vet 1 vilken ordning projekten ska genomforas.

Inledningen av processen bestir av tre faser vilka dr idé, forstudie och start. Idéfasen syftar till att
det ska finnas en tydlig ingang till processen dir idéer antingen bedéms intressanta eller avfirdas.

Exploateringsprocessen kan initieras frain kommunen, likval som fran extern intressent.

1dé Forstudie SAM Start
beslut
Planering SAM Samrad SAM Granskning SAM/KF
beslut beslut beslut

Viktiga parametrar ir om det 6verensstimmer med 6vergripande planeringsunderlag sisom
oversiktsplanen, férdjupad oversiktsplan, bostadsférsotrjningsprogram, kommunens
visionsarbete, VA-plan, miljomal m.m. Vidare att det 4r mdjligt ur infrastruktursynpunkt och
fanga upp diverse tillstindsprévningar som maste ske i ett senare skede.

Forstudiefasen ska klargéra férutsittningarna for ett genomforande av idén. Startfasen inleds
efter ett beslut i Samhillsbyggnadsnimnden. Projektet fortecknas i projektkatalogen. Syftet dr att
precisera uppdraget som resultaterar i en uppdragsbeskrivning. Fran och med startfasen belastar
kostnaderna ett projektkonto. Planeringsfasen inleds ndr Samhillsbyggnadsnimnden fattat beslut
om ett planuppdrag som ska resultera i ett planférslag till Kommunfullmiktige for faststillelse.
Planeringsfasen omfattar planering, samrad, granskning och antagande. Se
stadsbyggnadsavdelningens processbeskrivning. (Bilaga A)
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Miljismal

Under hela projektet ska hinsyn tas till de nationella miljomalen, Kommunens vision 2013 (KF)
samt Miljoprogram (KF) inkl. handlingsplan (Ndimder).

Exploateringsprocessen beskriver rollerna i processen och hur ansvaret
fordelas mellan de inblandade parterna.

Den politiska organisationen ar uppdragsgivare och beslutar om ett projekt ska startas, om
projektets mal och 6vergripande budget samt kan besluta om att avsluta ett projekt.

SAM Forum

Samordningsgrupp

SAM Forum, bestar av avdelningschefer f6r berérda avdelningar. Denna ska i
exploateringsprocessen utékas med exploaterings- och planchefen, samt representant fran
Ledning & utveckling — avdelningen f6r hallbar utveckling. Gruppen ér ansvarig for alla projekt,
beslutar om forstudier ska paborjas samt godkinner slutrapport innan den éverlimnas till den
politiska organisationen. Forstudien gbrs av representanter fran berérda avdelningar, som har att
bedéma projektets birighet vad avser ekonomi, langsiktig hallbar inriktning, miljéanpassad

utformning, social hillbarhet samt kollektivt resande.

Samordningsgrupp

Samordningsgruppen utgdrs av utsedda tjainsteman vid berérda avdelningar. Gruppen har det
operativa ansvaret for samordning. Avdelningschefer ir ansvariga f6r bemanning av projekten.
Bemanning av denna grupp varierar med projekt, men ska innehalla samma funktioner. Jmf
planprojektgruppen/exploateringsgruppen. I denna grupp ska dven representant frain AHU
medverka.
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Exploatering (MEX)

Projektansvarig upprittar projektplan tillsammans med Samordningsgruppen och driver projektet
efter beslut under hela projekttiden. I rollen ingir budgetansvar, rapportering av avvikelser till
SAM Forum, samt intern och extern kommunikation.

Stadsbyggnad/Plan

Projektledare tillsitts f6r planhandliggning och har ansvaret f6r framtagning av detaljplan,
antingen genom eget arbete, eller genom upphandling av plankonsult.

Stadsbyggnad/Bygglov

Delaktighet i planhandliggningen, samt medverkar i bygglovdialog med exploatérer efter det att
planen vunnit laga kraft och exploatér dr utsedd. ( se nedan under bygglovdialog).

Tekniska

Projektledare Tekniska, har ansvar f6r upphandling av projektor och entreprenér f6r utbyggnad.
Nir entreprenorer dr upphandlade, har projektledaren regelbundna méten med denna under
utférandedelen. I dessa moten deltar dven representant frain MEX.

Respektive projektledare ansvarar for tidplan, ekonomi och samordning inom sitt delprojekt samt
delger avvikelser och forindringar till projektansvarig, MEX.
Ovanstiende processbesktivning avser planliggning/exploatering nir kommunen 4r markigare

och ingen exploator ar vald.
Kostnader

Sambhillsbyggandet omsitter mycket stora pengar bade kommunalekonomiskt och f6r motparten,
exploator/byggherre. Bade i form av investering och drift. Ett misstag eller ett diligt underbyget
beslutsunderlag kan fa stora ekonomiska negativa féljdverkningar. Med hinsyn till detta dr det
ocksa viktigt att etablera en tydlig organisation och process dir méjligheter skapas for att
minimera “fel”. Fel kommer emellertid alltid att begas, det dr varken konstigt med hansyn till den
komplicerade processen och heller inte ndgot man till varje pris skall undvika, dd detta hade
skapat en alldeles for rigid organisation som saknat beslutsformaga och visionart synsitt.

Under processen fram till beslut om projektet tar respektive avdelning sina egna kostnader. Frin
beslutsdatum belastas projektet med arbetskostnaden.

Planavdelningen utarbetar detaljplanen, kostnaderna debiteras MEX. Planavdelningen bestiller
erforderliga utredningar i samrad med MEX som ocksa debiteras for dessa.
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Kostnader for utbyggnad av gator, dagvatten for gata och park debiteras projektet och ingar i
exploateringskalkylen. VA belastar VA - kollektivet (ska inga 1 budget). Anslutningsavgifterna
debiteras fastighetsdgaren (Kommunen/MEX) nir forbindelsepunkten ir upprittad och
fastigheten dr bildad.

Vid férsiljning av tomt ska denna kostnad betalas av tomtképaren och debiteras 1 samband med

att kopeskillingen erldggs.

Kostnader for nybyggnadskarta, bygglov och planavgift, debiteras av Stadsbyggnad. Ovriga
anslutningsavgifter debiteras av respektive huvudman. Kostnader for fastighetsbildning belastar
MEX och ingar i exploateringsbudgeten.

I de fall da en exploator har 6nskemal att nyttja kommunal mark for exv. arbetsbodar eller
upplag, ska avtal triffas om markupplatelsen. I detta avtal regleras storleken av omradet,

kostnader och aterstillning av ianspraktaget omrade.

Byggfasen

Nir omradena dr utbyggda, eller tidigast nar en faststalld tidplan foreligger, kan markanvisning
pabotjas f6r att korta tiden mellan beslut om planldggning och fardigstillt omrade. Dock bér
aldrig byggnadsarbetena pabérjas innan infrastrukturen ar klar. Vid forsiljning av s.k.

tribyggartomter ska infrastrukturen vara klar.

Markanvisning av kommunala tomter

Markanvisningar kan ske, dels genom direktanvisning, dels genom intresseforfragan/tavling.
Det ir MEX tillsammans med Ovriga i samordningsgruppen som ska faststalla kriterier och
utvirdering av dels férfragningarna om markanvisning och dels i utvirderingen av inkomna
forslag. Fullmiktige har tagit beslut om “Riktlinjer f6r markanvisningar” 2016-09-15 §117.

Bygglovdialog

I samband med att MEX beslutar om att skriva avtal med ndgon exploator, ska en dialog med
bygglovsenheten genomforas, for att tillsammans med exploatoren ga igenom gillande detaljplan
och vilka bestimmelser som anges i detaljplanen. Vilka handlingar som krivs i en ansékan om
bygglov ska ocksa gas igenom, for att sa fort som moijligt fa drendet komplett. En checklista f6r
vilka handlingar som krivs i en bygglovsansokan finns pa Ystads kommuns hemsida.

Detta arbetsitt kan komma att férkorta bygglovhandliggningen genom att exploatren redan i
forsta skedet ska ha en handlingar f6r bygglov som inte ska férorsaka nigra andringar och forslag

som inte gar att genomfora.
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Arendehantering och projektplats

Det finns i dagsliget inget bra system for 6vergripande projekt. Merparten av handlingarna finns
sparade i olika strukturer bade hos enskilda handlidggare och pa foérvaltningens ”V” utan insyn
fran respektive avdelning. En god gemensam struktur, likartad for projekten erfordras for att
littare tillgangligeora informationen och ocksa att tillse att det dr de senaste versionerna av
dokumentet som tillgianglige6rs. Informationen behéver tillgangliggdras f6r samtliga.
Moijligheten att samla all information, borde finnas i vart drendehanteringssystem Evolution.

Ett annat sitt, som gor att vi kommer dt innehall 4r Intrandtets projektplats. Pa denna gar det
skapa projektrum eller arbetsrum, vilja vilka som ska fa tillgang till materialet. Hir finns ocksa
mallar for projektbestillning och uppféljning.

Uppfdljning av arbetet med plan — utbyggnad

Uppfoljning dr gemensam och bor goras i flera etapper. Detta dr en viktig funktion for
aterkoppling och forbattringar bade for de enskilda omradena och for processen som sadan.
Upptdljningen skall dokumenteras. Forslagsvis inarbetas féljande aspekter i uppfoljningen:

e Arbetsprocessen.
e Foljer det avtalen? Kan dessa forbittras?
e Huvudsakliga mal och inriktningar i detaljplanen foljs.

e Kuvalitet i omradet, blev det som féranstaltat utifrin exempelvis
gestaltningsparametrar.

e Har projektorganisationen fungerat enligt projektplan.
e Ekonomi
e Tidplan

e Driftkonsekvenser, blev det utifrain budget? Kan man gora saker i drifthinseenden
effektivare 1 en ny plan.

e Aterkoppling frin motpart/exploatér.
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Uppféljning av avtal och genomférande med exploator

For att sakerstilla att exploatérer genomfor sina dtagande som angetts 1
markanvisningsavtal/exploateringsavtal, ska MEX tillsammans med exploatéren bestimma ett
uppfoljningsméte 1 anslutning till att slutbevis utférdats. Hir ska slutligen regleras eventuella
ekonomiska attagande, eventuella borgensforbindelse aterlimnas samt syn av omraden som varit
ianspraktagna under byggnationen. Ar det nigra dtgirder pa allminna omriden som exploatéren
atagit sig att utfora, eller nyttjat allmin plats, ska personal fran Tekniska medverka.

Drift och underhall av utbyggda omraden

Tekniska dr ansvarig for drift och underhall av allmin platsmark. Medel bor avsittas 1 budget i
samband med att kostnaderna tas fram for respektive omrade. For skotsel av ej salda villatomter
eller omrade for flerbostadhus, ska Tekniska pa uppdrag av MEX, som ocksa bekostar skotseln,
ansvara for denna. En uppdragsbeskrivning f6r dessa omraden ska tas fram och justeras varje vir,

innan skétselsdsongen startar.

Modell och metod for marknadsforing

Marknadstoring av arbetssittet kan géras genom inbjudan av verksamma exploatérer 1 Ystad och
de foretag som visat intresse fOr att vara delaktiga 1 byggprocessen 1 Ystad, till ett eller flera
informationsmoten.

Information och processbeskrivning till hemsidan

Information om arbetssitt och projektkatalog, ska finnas tillginglig pa kommunens hemsida och
kommer att tas fram i samarbete med kommunens webbredaktorer.
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| arbetet med "Sammanhangande exploateringsprocess — med focus pa

genomforande och framtida forvaltning Ystads kommun” har deltagit:

Fastighetsavdelningen

Mark- & exploateringschef; Lars Carlsson (Projektledare)
Exploateringsingenjor; Andreas Olsson (sekreterare)

Tekniska avdelningen:

Teknisk chef; (Ralp Hagemyr,vik), Emilia Lofgren
Projektledare; Marie Holm
Landskapsarkitekt; (Therese Sjoholm) Anna Sunding

Stadsbyggnadsavdelningen

Stadsarkitekt; Leila Ekman
Planchef; Carina Ivarsson,
Bygglovchef; Sara Lager

Kart- och matchef; Roger Svensson.

Ledning & utveckling

Klimat & miljéstrateg; Mona Skoog
Kommunekolog; Andrea Nowag
Niringslivsutvecklare; Asa Bodeborn

Ystad Energi

Beredare; Joakim Andersson

Ystad industrifastigheter:
VD; Gustaf von Seth
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Enheternas olika uppgifter i processen, redovisas nedan.

Exploateringsenhetens uppgifter i exploateringsprocessen.

e Ansvara for den kommunala markforsérjningen genom forvarv och forsaljningar.

e |Initiera planlaggning av kommunal mark.

e Deltaiplanprocessen tillsammans med 6vriga avdelningar inom
Samhallsbyggnadsforvaltningen.

e Hantera fastighetsrattsliga fragor.

e Bevakning/uppsagning av arrenden.

e Uppratta exploateringskalkyler for projekten.

e Projektledning

e Tillsammans med Stadsbyggnad utforma direktiv i markanvisningar fér kommunal mark.
Utvardering och tilldelning av tomtmark for bostadsbebyggelse.

e Bestélla utbyggnad av exploateringsomraden av Tekniska.

e Teckna markanvisningsavtal med exploatérer, med uppfoljning och avtalsskrivning, samt
forsaljning av tomtmark vid byggstart.

e Hantera den kommunala villatomtkon.

e Forsaljning av villatomter.
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Matningsenhetens roll och arbetsuppgifter i exploateringsprocessen
Foljande arbetsuppgifter ar i ungefarlig tidsordning i exploaterings- och byggprocessen.

e Grundkarta till detaljplan.

e Fastighetsforteckning till detaljplan.

e Namnsattning av gator, GC-vagar, kvarter, torg, rondeller, stadsdelar, parker och 6vriga
allménna platser.

e Fastighetsbildning tillsammans med Lantmateriet.

e Detalj- och hojdmatning infor projektering.

e Utstakning av gator och GC-vagar.

e Utstakning av VA-ledningar, fjarrvarmeledning m.m.

e Adressattning av byggnader och platser.

e Nybyggnadskartor till byggherrar.

e Husutsattningar av byggnader.

e Lageskontroller av byggnader.

e Detaljinmétning av byggnader, gator m.m. till priméarkartan.

e Leverans av byggnadsgeometrier, 6vriga storre topografiska geoobjekt och granspunkter till
Lantmateriet.

e Leverans avinmatta gator, GC-vagar och rondeller till Trafikverket och NVDB (Nationella
VagDataBasen).
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Tekniska enhetens roll och arbetsuppgifter i exploateringsprocessen.

Forstudie

e Deltaiforstudie

Planering

e  Fragor: Vem stéller krav pa hallbarhet, mobility managementutredning, gestaltning,

karaktar, god boendemiljo, behov av park/lek?

e Deltaiplanprocessen tillsammans med 6vriga avdelningar inom

Samhallsbyggnadsforvaltningen samt ledningségare

o

o O O O O

Projektering

Tillse att gatumark, GC-vagar, aktivitetsytor, parkmark blir funktionsdugliga, atkomliga
samt lattskotta ur drift- och underhallssynpunkt.

Medverka vid avtalsskrivning med exploatér, (vad hiander under sjdlva byggtiden) syn
innan och efter byggnation, vid nyttjande av allman platsmark.

Medverka vid framtagandet av [6sning for dagvattenhantering samt VA-I6sning genom
att godkanna l6sning. Konsult/Exploatér tar fram kunskap om maijlighet att utféra
LOD-l6sning (krav i ABVA) som redovisas for VA-avd.

Medverka vid framtagande av geotekniska undersoékningar

Medverka vid framtagandet av trafikutredning/p-utredning

Medverka vid hojdsattning av omraden inkl. forproj

Utféra - Kalkyl och budget for byggnation samt framtida driftskostnader

Ta fram underlag avs ledningar/dimensioner till plankonsult eller planavd

e Ansvara for detaljprojektering och byggnation

o

o

O

O O O O O

Gestaltningsforslag
Begar in inmatning och kompletterande inmatning
Detaljprojektering av
= VA,
= dagvatten,
= gator,
= allman platsmark,
= naturmark
Massbehov/miljékrav - checklista
Restriktioner f6ljs — checklista
Expl-kalkyl foljs - tillganglig
Uppféljning med konsult
Avrop - Avtal m markagare/arrendatorer
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o Trafik och tillgdnglighet under byggtiden utreds

Byggnation

e Ansvara for byggnation
o Utfora allt enligt miljokrav
o Hantera massor enligt Ist/miljoférbund/miljobalk
o Hantera arrendatorer och omgivande markéagare enl avtal
o Hantera byggtrafik
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