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1. Inledning

Kommunrevisionen i Hoors kommun har beslutat att gora en granskning av bostads- och
lokalforsorjning kopplat till Vision 2025. For det Andamalet har ett forfragningsunderlag
sammanstallts som innehéller en bakgrundsbeskrivning, syfte med granskningen samt ett
antal revisionsfragor. Granskningen ar utformad efter forfragningsunderlaget samt i
samrad med kommunrevisionen.

1.1. Bakgrund

Vision 2025 antogs av kommunfullmiktige 2011. Visionen beskriver hur Ho66rs kommun
vill vara och uppfattas 2025. Utifran visionen har kommunfullméiktige for mandatperiod
2014-2018 antagit fyra mal. Malen avser God livsmiljo och boende for alla, Tillgingliga
och professionella, Innovativa och ansvarfulla och Langsiktig hallbar ekonomi.
Kommunen har ett antal strategier for att na visionen. 2025 berdknas invanarantalet i
Ho60r ha 6kat med 1500 personer. For att na visionen, malen och strategin forutsatts ett
val fungerande bostads- och lokalbyggande.

1.2, Syfte

Syftet med granskningen ar att bedoma om kommunen har en tillracklig styrning och
kontroll for att sdkerstilla en Andamalsenlig bostads- och lokalférsérjning som bidrar till
uppfyllelsen av vision 2025 och kopplade mal.

1.3. Revisionskriterier
I denna granskning utgors de huvudsakliga revisionskriterierna av:

» Kommunallag (1991:900)

* Plan- och bygglag

=  Hoors kommuns vision 2025

»  Ho66rs kommuns mél 2014 - 2018

» Kommuncentrala policys, planer och riktlinjer
* Budget 2016

» Hoors kommuns dgardirektiv till bostadsbolaget

1.4. Revisionsfragor
Styrning och kontroll prévas utifrén foljande revisionsfragor:

» Vilka mal och planer finns for bostads- och lokalbyggandet pa kort och lang sikt?
Hur f6ljs mélen upp?
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1.5.

Ar ansvarsfordelningen mellan nimnder, bolag och styrelse tydlig? Hur fungerar
samverkan dar emellan?

Gors riskbedomningar, t.ex. med héansyn till risk for 6verklaganden?
Finns en effektiv planeringsprocess?

Finns tillrackliga rutiner och riktlinjer for markanvisningar for bostader? Hur
fordelas byggratter mellan byggherrarna?

Hur fungerar samverkan med byggherrar, byggare och branschorganisationer?

Ar namndernas och styrelsernas verksamheter indamalsenliga, d.v.s. uppnas mal
m.m.?

Ar #gardirektiven till bostadsbolaget forenliga med kommunens mal och tillvixt?

Har kommunstyrelsen en tillracklig uppsikt over att bostadsbolaget foljer
agardirektiven?

Metod

Granskningen har genomforts genom intervjuer och dokumentstudier. Intervjuer har
genomforts med kommundirektor, kommunstyrelsens ordférande, ordférande och vice
ordforande for tekniska nimnden, miljo- och byggnadsndmnden, socialndmnden och
barn — och utbildningsndmnden, kommunarkitekt, planarkitekt, miljo- och
byggmyndighetschef, fastighetsstrateg, utvecklingschef, verksamhetsutvecklare samt
Ho0ors fastigheters VD och ordforande i styrelsen. Dokument som har granskats ar bland
annat Vision 2025, Bostadsforsorjningsprogrammet, kommunfullmaktigemal,
delarsrapport, de olika nimndernas reglementen och Hoors fastighets AB:s dgardirektiv.

Rapporten har varit foremal for sakavstimning.
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2. Den politiska organisationen i

Hoors kommun

2.1. Organisation

Den politiska styrningen och organisationen i Ho6rs kommun skiljer sig en del fran andra
kommuner. Kommundirektoren ar chef for hela kommunférvaltningen som i sin tur ar
indelad i kommunledningskansli, social sektor, barn- och utbildningssektor,
samhaillsbyggnadssektor, miljo- och byggmyndighet, kultur- och fritidssektor samt
raddningstjanst. I kommunens ledningsgrupp ingar kommundirektoren, socialchefen,
barn- och utbildningschefen, samhillsbyggnadschefen, personalchefen, milj6- och
byggmyndighetschefen, ekonomichefen samt kultur- och fritidschefen. Kommunkansliet,
som kommundirektoren ar direkt chef 6ver, bestar av gemensamma funktioner sa som
ekonomikontor, personalkontor och planering- och utvecklingsenheten. Under
kommunledningskansliet pa plan- och utvecklingsenheten finns dven specifika
verksamhetsuppdrag inom omradena strategisk samhallsplanering, miljostrategiskt
arbete samt naturvardsarbete. For social sektor finns en socialchef. I sektorn ingar
individ- och familjeomsorg, dldreomsorg och handikappomsorg. Barn- och
utbildningssektorn bestar av utbildning och forskola och sektorn har en barn- och
utbildningschef.

Samhillsbyggnadssektorn, som arbetar at kommunstyrelsen, tekniska namnden samt
VA/GIS-namnden, har en samhallsbyggnadschef, dar kommunal teknik, planenhet och
fastighetsforvaltning ingar. I samhallsbyggnadssektorn finns dven en gatu- och parkchef
som ansvarar for gata, park och belysning. Denna chef arbetar pa uppdrag frén tekniska
namnden. Miljo- och byggmyndigheten, som har en egen namnd, handlagger
myndighetsirenden, men ir dven expertorgan i fragor som ror bland annat miljo- och
byggnadsfragor. Chefen for denna sektor ar miljé-och byggmyndighetschef.

Den politiska strukturen i kommunen styrs av sex partier i tva grupperingar.
Socialdemokraterna, Miljopartiet och Vansterpartiet bildar tillsammans Partnerskapet.
Moderaterna, Centerpartiet och Kristdemokraterna bildar tillsammans Trekl6vern.
Grupperingarna har enats om att tillsammans styra kommunen, vilket innebar att
ordforandeposterna i nimnderna ar jamnt fordelade mellan grupperingarna.
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3. Iakttagelser och bedomningar

3.1. Vilka mal och planer finns for bostads- och
lokalbyggandet pa kort och lang sikt? Hur foljs
malen upp?

3.1.1. Iakttagelser

Vision 2025, som antogs av kommunfullméktige 2011, innebar att ”Ho6rs kommun dr en

motesplats som tar vara pa och utvecklar individens kreativitet, ddr idén om en hallbar

utveckling drivits langt och ddr naturens maojligheter tas tillvara for boende, fritid och
foretagande.” Vision 2025 ar ett dokument som utover sjalva visionen innehaller en

beskrivning av hur visionen ska tolkas samt sex strategier for hur visionen ska uppnas.
Dessa strategier ar:

¢ Kommunikationer som forenklar livet
e Attraktiv boendeort mitt i regionen

e Hallbar utveckling

e HOO0r - en del av kunskapsregionen

¢ Kreativt moteslandskap

e Stirka positionen i regionen

For mandatperioden 2014 till 2018 har kommunfullméktige, utifran Vision 2025, tagit
fram fyra mal som ndmnderna ska fokusera pa. Malen ar: God livsmiljo och boende for
alla, Tillgangliga och professionella, Innovativa och ansvarsfulla samt Langsiktig héllbar
ekonomi. Av dessa mél har "God livsmiljo och boende for alla” storst baring pa
granskningens uppdrag gillande bostads- och lokalforsorjning. I kommunfullmaktiges
maéaldokument beskrivs detta mal si har:

“Utifran att medborgarnas fordndrade livssituation stdller hogre krav pa boendemiljon
vill vi:

e Forstdrka integrationen i vart samhdille. Det ska vara vilkomnande, tryggt och
enkelt att bo, leva och arbeta i Ho6rs kommun. Hdar ska finnas dldreomsorg med
hog kvalitet och en skola som ger en virdegrund, studieresultat, trygghet och
arbetsro.

e Stimulera Hoorsborna att skapa sig goda livsforutsdtiningar. Det innebdr bland
annat att ge mojlighet for medborgarna att ta eget ansvar, vara delaktiga i
samhdllsutvecklingen och att agera for ren luft, vatten och miljo.

e Ha ett attraktivt boende i hela kommunen; fler boendealternativ med
anpassningsbart boende, ett fortdtat boende samt tillgangliga och enkla
fardsdatt.”

Enligt maldokumentet ska dessa maél f6ljas upp genom att:
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e Medborgarnas upplevelse av Hoors kommun som en plats att bo och leva pa ska
oka under mandatperioden. Malet foljs upp genom medborgarundersokningens
matt, nojd-region-index. Mattet inkluderar medborgarnas syn pa trygghet,
bostdder, utbildnings- och fritidsmojligheter samt transporter.

e Medborgarnas mojligheter till delaktighet ska 6ka under mandatperioden.
e Andel behériga elever till nagot nationellt program pa gymnasiet ska oka.

e Andelen brukare som dr nojda med sitt sdrskilda boende ska oka.

I delarsrapport per 2016-08-31 gors en uppfoljning av dessa maél, vilket vi redovisar i
avsnitt 3.7.

Utover kommunfullmiktiges mél har det tagits fram ett bostadsforsorjningsprogram som
utgar fran Vision 2025 samt malet God livsmiljo och boende for alla”. Utifran det har
Hoors kommun beslutat sig for tre fokusomraden for bostadsforsorjningen som bildar
utgangspunkt for mer detaljerade strategier, insatser och uppfoljningar:

e Attraktiva bostadsmiljoer med utgdngspunkt i lokala forutsattningar och god
kollektivtrafik

e Varierat bostadsutbud for aldre

e Minskad heml6shet och utestangning

Bostadsforsorjningsprogrammet antogs i juni 2015 och ar darfor ett relativt nytt
dokument. Det ar till for att skapa forutsittningarna for att klara malen om expansion.
Programmet ska vidare spegla kommunens malsittning bade pa kort och lang sikt. Under
rubriken "Hoors bostadsforsorjningsarbete” beskrivs bland annat att ett arbete pagar med
en ny oversiktsplan. Den nya 6versiktsplanen utgar fran att kommunen ska vara ridd om
den dkermark och det skogsbruk som finns och inte bygga pa sddana omraden, for att
istallet fortata och omvandla omraden som redan finns, exempelvis industritomter. Den
oversiktsplan som géller i dagslidget antogs 2002. Den nya 6versiktsplanen ska antas
nagon gang under 2017.

Gallande 6versiktsplan och det pagaende arbetet med den nya, utgér fran att det ska ske
en onskad tillvixt om ca 50 bostiader per ar. Det faktiska byggande under 2000-talet har
varit nagot lagre, omkring 40 bostéder per ar. Under samma tid har befolkningen 6kat
med 128 personer per ar, motsvarande en tillvixt pa 0,85 % per ar. De narmsta aren
forvantas flyktingmottagande bidra med cirka 30 personer per ar. Enligt
bostadsforsorjningsprogrammet ar cirka 1 % befolkningstillvaxt 6nskvard over tid for att
inte andelen yrkesarbetande ska sjunka i forhéllande till andelen yngre och dldre. En
utgangspunkt i bostadsforsorjningsarbetet 4r kommunens ambition att vixa genom att
erbjuda attraktiva boendemiljoer och inte genom kraftig expansion eller 6kning av
befolkningstillvaxt.

I bostadsforsorjningsprogrammets avsnitt "Planberedskap och markinnehav” namns att
planberedskapen ar god for de nirmaste aren och att av de utbyggnadsomréden for
bostader som pekas ut i 6versiktsplanen for aren 2003-2023 aterstar merparten. I
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tabellen nedan visas projekt for bostédder i flerbostadshus och smahus med forvantad
byggstart 2015-2017.

Bostader med forvantad 2015 2016 2017 Kvar! Totalt
byggstart

Flerbostadshus 7 36 28 100 171
Smahus 35 26 15 251 246
Totalt 42 62 43 351 498
Fardigstallda bostader

Flerbostadshus 14 10

Smahus 5 10

Totalt 19 20 39

Av tabellen framgar att fardigstéllandet av bostader har varit lagre an forviantat. Det giller
framst byggandet av sméhus dar avstandet mellan forvantad byggstart och fardigstéllda
bostider ar stort. Vi kan ocksa konstatera att den 6nskade tillvixten om 50 bostiader per
ar inte nés. Att observera har ar att den onskade tillvixten om ca 50 bostédder per ar enligt
uppgift inte ar nagot faststallt mal av kommunfullmaktige, utan anvands som ett
planeringsredskap. Det gors darfor ingen specifik utvardering av den onskade tillvaxten.

For lokalforsorjningen finns det annu inget liknande ett Bostadsforsorjningsprogram,
utan det som finns ar ett dokument som visar en tidsaxel som visar framtida behov av
lokalforsorjning. Tidsaxeln har tagits fram av en projektgrupp som arbetar med strategisk
lokalforsorjning och den ar inte politiskt faststilld &nnu. Tidsaxeln innefattar att gora en
inventering av de lokalbehov som finns i varje sektor. Det finns exempelvis ett stort behov
av nya forskolor och kommunen har hittills fatt arbeta med tillfalliga moduler.
Projektgruppen bestar av kommundirektor, kommunarkitekt, samhallsbyggnadschef och
fastighetsstrateg. Det finns dven en arbetsgrupp for fysisk planering dar detaljplanerna
diskuteras i ett tidigt skede. Enligt intervjuer finns det plan pa att gora ett
lokalforsorjningsprogram motsvarande Bostadsforsorjningsprogrammet.

I intervjuerna framgar att for planering och uppfoljning anvands aven Boverkets arliga
bostadsmarknadsenkét och att uppfoljning av mélen gors genom att se 6ver siffrorna pa
hur manga bostdader som byggts.

2010 infordes ett nytt sitt att arbeta med mal i kommunen, men enligt ndgra intervjuade
har inte detta arbete kommit speciellt 1angt. Malarbetet anses inte fungera i
nedbrytningen fran Vision 2025 till operativa mal i verksamheterna. Malarbete
overhuvudtaget ar en ny foreteelse i kommunen och arbetet med de fyra mélen kopplade
till Vision 2025 paborjades under 2016 och har darfor inte heller utvarderats mer an i
delarsrapporten. Det framgar dven av intervjuerna att det inte finns ndgon person som ar
utsedd att ha ett sammanhallande ansvar for arbetet med att forverkliga Vision 2025.

t Hur ménga bostdder som finns kvar att bygga/skulle kunna byggas enligt 6versiktsplanen fran
2002
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3.1.2. Bedomning

Konkreta mal och planer for bostads- och lokalbyggande finns inte formulerade i Vision
2025 eller i kommunfullmaktiges méal. Konkreta planer for bostadsbyggande finns
diaremot i Bostadsforsorjningsprogrammet, som ocksé ar vagvisande i skapandet av den
nya oversiktsplanen. Planerna for bostadsbyggande f6ljs upp dels i delarsrapport och
arsredovisning och dels i "Bostadslaget i Ho6rs kommun.”

For lokalbyggande saknas ett lokalférsorjningsprogram. Den framtagna tidsaxeln for
kommande lokalbehov ger inte tillrackligt med information och det skulle behovas en
tydligare koppling till Vision 2025.

3.2. Ar ansvarsfordelningen mellan namnder, bolag
och styrelse tydlig? Hur fungerar samverkan dar
emellan?

3.2.1. Iakttagelser

Bostads- och lokalforsorjningsfragor ar organiserade under kommunstyrelsen, tekniska
namnden och miljo- och byggnadsnimnden. Under tekniska namnden finns en
samhaillsbyggnadschef som ar chef 6ver bland annat planarkitekterna och mark- och
fastighetsstrategerna. Trots att dessa funktioner dr understillda samhallsbyggnadschefen
sa lyder sjdlva arbetsomradena under kommunstyrelsens verksamhetsansvar. Miljo- och
byggnadsnimnden dr en myndighetsndmnd som bland annat har till uppgift att behandla
bygglov och som kan ta initiativ till att &ndra eller ersitta detaljplaner. Nedan foljer en
bild av hur fragorna for fysisk planering ar organiserade.

Ar 2013 beslutade kommunstyrelsen i ett Airende som handlade om en Gversyn av
samhillsbyggnadsfragorna. Bakgrunden till beslutet var att kommunstyrelsens
arbetsutskott beslutade att se 6ver samhallsbyggnadsfragorna. Malet med 6versynen var
att skapa en modern effektiv organisation, praglad av ett starkt medborgarfokus. I
oversynen framfordes forslag pa att samhallsbyggnadsfragorna bor ledas av en
overgripande politisk samordnings- och styrgrupp, och att denna grupp skulle utgoras av
presidierna i kommunstyrelsen, tekniska nimnden och milj6- och byggnadsnamnden.
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Vidare framfordes forslag pa att en samhallsbyggnadssektor skulle inrittas for en
forbattrad samordning och verkstéllande av plan och samhallsbyggnadsfragor. I enlighet
med dessa forslag beslutade kommunstyrelsen 2013 om den nya organisationen for
hantering av samhallsbyggnadsfragor. Organisationen beskrivs i bilden ovan.

Bestallarfunktionen

I samband med Oversynen fran 2013 av samhéllsbyggnadsfragorna gjordes da ingen
oversyn av kommunens bestéllarfunktion vad géller lokaler och andra byggprojekt. Det
gjordes 2010 i samband med att ddvarande kommundirektoren tog fram principer for
styrning och kontroll av kommunens investeringar i lokaler och andra byggprojekt. I syfte
att fortydliga hantering och rutiner avseende investeringar i lokaler och andra byggprojekt
foreslog kommundirektoren att den politiska ledningen i form av kommunstyrelsens
arbetsutskott skulle utgora en byggnads- och samordningskommitté. Utskottet skulle
diarmed bli formellt ansvarigt for att folja upp och fatta beslut under ett padgdende projekt,
t.ex. i fragor om kostnadsavvikelser, kvalitetsfragor och ovantade hinder.

For projektstyrning formerar kommundirektoren en ansvarig projektledningsgrupp som
bestar av kommundirektor, ekonomichef, ansvarig sektorschef samt eventuellt
projektledare. Gruppen ska triffas regelbundet under genomférandetiden for projektet
och hanterar samordning, tekniska problem, genomférande, kostnadskontroll och
kvalitetsfragor med mera. Kommundirektoren rapporterar fortlopande till KSAU for
information och eventuella beslut.

I anslutning till att 4gandet och ansvaret for kommunens forvaltningsfastigheter fordes
over till HFAB &r 2009 fick bolaget ansvar for genomforandet av nybyggnation,
ombyggnader och renoveringar. Aret efter foreslogs foljande rutiner for bestillningar:

Bestéllningarna gors skriftligt av ansvarig sektorschef (oavsett investeringens storlek).
Bestéllningen lamnas till Mark- och exploateringsavdelningen, som dr kommunens
bestéllare och enda kontaktviag gentemot HFAB. Bolaget tar darefter fram en
kostnadsbedomning och hyreseffekt, vilken bereds av ekonomichefen och godkianns av
ansvarig sektorschef. Godkannandet innebar en bekriftelse pa att verksamheten har de
resurser som kravs for investeringen. Detta kraver normalt ocksa att respektive namnd
har berett fragan, vilket i sa fall sektorschef/motsvarande har att tillse. Namndens forslag
angdende investeringar hanteras i vanlig ordning av kommunfullmaktige, i samband med
arlig behandling av drifts- och investeringsbudget. Nar bestillningen sd sméningom ar
godkind bekraftar mark- och exploateringsavdelningen detta till HFAB. Till de har
principerna finns framtaget ett bestillningsschema som visar vem som ansvarar for vad i
bestéllningsprocessen. Se bilaga 1 och 2.
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Ansvarsfordelningen i praktiken

P& det stora hela, uppfattas det av de intervjuade, att det finns en ansvarsfordelning men
att den inte upplevs som speciellt tydlig, speciellt inte den mellan tjansteméan och
politiker. Flera av de intervjuade namner att det ar for mycket politisk inblandning i
processerna for att de ska kunna vara rationella. Politikerna diskuterar saker pa
detaljniva, som borde kunna beslutas av kunniga tjansteman. Genom att detta sker, tar
planprocesserna for 1ang tid, menar intervjupersonerna.

Det nimns dven i intervjuerna att det saknas en tydlig ansvarsférdelning. Om exempelvis
ett sarskilt boende ska byggas finns det manga personer inblandade, nimnden som har en
idé om vad de vill ha, ekonomen som har synpunkter pa ekonomin och planarkitekten
som ska kontrollera vad som far byggas samt tjansteman inom sektorn som fragan beror.
Av intervjuerna framgar att problematiken ligger i att dessa personer inte har kunskap om
hur ett faktiskt bygge fungerar och att alla anser att de ar ledare pa sitt satt. Det framgar
av ocksa av intervjuerna att det skulle behovas en tydlig projektledare som samordnar
allas tankar och leder projektet vidare.

Nir det giller den 6vergripande organisationen for samhéllsbyggnadsfragor framkommer
det i nagra intervjuer att det inte upplevs som optimalt att kommunarkitekten och
detaljplanavdelningen inte tillh6r samma sektor, da de bada arbetar mot
kommunstyrelsen. Det framgar dven att kommunstyrelsen antagligen inte marker av
problematiken i den organisatoriska uppdelningen. Samtidigt framkommer det i andra
intervjuer att uppdelningen inte paverkar arbetet dé kontakt tas vid behov och fragor kan
sdledes losas utan att berorda personer tillhor samma enhet.

Manga av de intervjuade upplever ocksé att bestallarfunktionen inte fungerar enligt det
schema som finns. I vissa bestillningar blir den bestillande namnden mycket inblandad i
planprocessen och det uppfattas som att bestdllningarna inte alltid &r i fardigt skick.
Bolaget namner dven att nimnderna inte alltid verkar veta att bestdllningarna maste ga
via mark- och exploateringsavdelningen. Det har hint att bolaget har fatt en direkt
bestallning fran en ndmnd, men har inte hanterat bestillningen da den forst méste
komma via mark- och exploateringsavdelningen.

I intervjuerna framkommer att samverkan fungerar battre dn vad den har gjort tidigare.
Det framhalls att det numera finns olika former av projektgrupper som arbetar
tvarsektoriellt for att se 6ver behoven av bostader och lokaler. Det finns bland annat en
boendegrupp med olika personer fran olika avdelningar, dar nistan alla sektorer ar
representerade, som diskuterar praktiska fragor. I det praktiska arbetet samverkar
tjansteman med nimnderna genom att det finns en stdende tid en gang i veckan for
avstamning vid behov. Det finns dven en lokalférsorjningsgrupp och en ledningsgrupp for
fysisk planering.
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3.2.2. Bedomning

Ansvarsfordelningen mellan namnder, bolag och styrelse ar tydlig i organisations-
beskrivningar och styrdokument, och det finns en tydlig tanke pa hur samhallsbyggnads-
fragorna ska organiseras i kommunen samt hur bestallning av bostader och lokaler ska ga
till. Ansvarsfordelningen uppfattas dock som otydligt av de intervjuade, vilket vi bedomer
bero pa att kommunens styrdokument gillande ”Principerna for styrning och kontroll av
kommunens investeringar i lokaler och andra byggprojekt” inte tillimpas i de delar som
avser projektstyrning och bestdllningar till HFAB.

Nir det giller samverkan i 6vrigt mellan nimnder, bolag och styrelse bedomer vi att den
fungerar. I sammanhanget bor det ndamnas att bostads- och lokalbyggande, i form av
exempelvis forskolor, skolor och dldreboenden, inte sker arligen i Ho6rs kommun och att
det kan vara ytterligare en anledning till att ansvarsfordelningen upplevs som otydlig.

3.3. Gors riskbedomningar, t.ex. med hansyn till risk
Jor overklaganden?
3.3.1. Iakttagelser

Det finns inga dokumenterade rutiner och riktlinjer for riskbedomningar med héansyn till
risk for 6verklagande. I intervjuerna anges att tjdnsteméannen, vid planering av ett nytt
byggnationsprojekt, raknar med att planerna blir 6verklagade och darmed lagger in det i
tidsplaneringen. Det tar tre ar fran det att kommunen paborjar ett projekt till dess att det
byggs, och ett 6verklagande kan fordroja processen i ungefar ett ar, beroende pa
handlaggningstid hos domstolen. Detaljplaner 6verklagas ibland och ju mer
kontroversiella de ar desto storre ar risken for 6verklagan. Pa senare tid har aven fler
bygglovsarenden &n tidigare borjat 6verklagas. Riskbedomningar med héansyn till risk for
overklagan gors kontinuerligt, &ven om de intervjuade lyfter fram att det kanske inte
diskuteras i termer av riskbedémningar.

Domstolsordningen har den 1 juni 2016 dndrats sa att lansstyrelsens prévning hoppas
over vid overklaganden av detaljplaner som numera gar direkt fran kommunen till mark-
och miljodomstol (13 kap 2 a § PBL). Kommunen gor alltid en rattidsprovning av
overklagandet (24 § forvaltningslagen). Ho6rs kommun har dnnu inte sett om dndringen
med att hoppa 6ver lansstyrelsens rattsenhets bedomning paverkar overklagandetider av
detaljplaner.

Kommunen forsoker arbeta proaktivt med riskbedomningar. Om det till exempel ar sa att
det finns ett omrade dar en forskola blivit 6verklagad forut, placerar de den i ett annat
omrade for att minska risken for ett 6verklagande.

3.3.2. Bedomning

Vi bedomer att 4ven om det inte finns ndgra dokumenterade rutiner och riktlinjer kring
riskbedomningar si anser vi att risken for 6verklagande finns med i berdkningarna f6r hur
léng tid ett projekt tar.
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3.4. Finns en effektiv planeringsprocess?

3.4.1. Iakttagelser

Planprocesserna i en kommun ar lagstyrda av plan- och bygglagen samt styrs av olika
typer av planeringsskeden. Alla kommuner maste ha en 6versiktsplan som faststiller de
oversiktliga planerna om var bebyggelse far finnas i kommunen. I H66rs kommun finns
det en 6versiktsplan fran 2002. For tillfallet pagar en process med att ta fram en ny
oversiktsplan som kommunarkitekten haller i.

Nar det kommer in en fraga om att bereda planarbete skickas den till olika avdelningar
beroende p4 typ av projekt. Ar det ett nytt exploateringsomrade skickas fragan till
kommunarkitekten som i sin tur beskriver forutsattningarna och hur planen skulle kunna
kopplas till de mal och visionen som finns i kommunen. Kommunarkitekten gor sedan en
avstimning vid planberedning? vid behov. Ar det en #ndring av befintligt omrade eller en
justering av befintliga detaljplaner gar fragan till samhéllsbyggnadssektorn, sedan
ansoker kommunarkitekten om planuppdrag hos kommunstyrelsen. Nar planuppdrag
eller ett planbesked lamnats gar drendet till samhallsbyggnadssektorn.
Samhaillbyggnadssektorn stimmer sedan av med planberedningen vid behov. Oavsett om
det ar ett nytt omrade eller om det ar andring av ett befintligt omréde gir processen
fortsattningsvis till enligt foljande; kansliet diariefor drendet och utser initiativtagare till
handlaggare. Handlaggaren anmaler i sin tur till kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU)
forslag om planuppdrag och forslag till beslut om tidsplan. KSAU foreslar kommun-
styrelsen att besluta om planuppdraget. Efter beslut i kommunstyrelsen gar drendet
tillbaka till handlaggaren som far borja arbeta pa planen.

En detaljplan bestér av plankarta med planbestimmelser, illustrationer och
planbeskrivning, vilka i de allra flesta fall tas fram av planarkitekten eller konsulter. En
grundkarta bestills av GIS-enheten och av lantmaéteriet bestills en fastighetsforteckning.
Vid framtagandet av en detaljplan behover, sa gott som alltid, flera olika utredningar tas
fram: geoteknisk utredning, radon, grundvatten, VA- dagvattenutredning, redogorelse for
el, tele, data- fjarrvarmeledningar i mark och luft, trafikutredning, bullerutredning,
fastighetsteknisk utredning (vilka servitut och avtal finns och avstand som ska héllas),
naturviardesutredning och miljoteknisk utredning, h6jdsattning, forprojektering. En del av
detta gor planarkitekterna sjalva och en del gors med hjélp av ingenjorer, men till de flesta
utredningar anviands konsulthjilp.

I planbeskrivningen som limnas ska ménga detaljer beskrivas. Planarkitekterna har en
samordningsroll och for diskussioner med konsulter, handlaggare inom kommunen,
exploatorer och grannar vid dialogméten. Samordnande planarkitekt sammankallar och
tar fram dagordning med kartor och fragestillningar infor planberedningsmoten 1
gang/man for chefer och handlaggare dar planarkitekter och kommunarkitekt, informerar
om pagaende planarbete. Syftet ar att fora diskussioner och fa svar pa fragor fortlopande
och pa sa vis effektivisera planarbetet. Cheferna kommer sillan pa dessa moten men far
viss information via dagordningen.

En flaskhals i planeringsprocessen ar att det ibland tar lang tid for konsulter eller statliga
myndigheter som lantmateriet att ta fram handlingar. Exempelvis ska en fastighetsfor-

2 Planberedning ar en grupp tjansteman som sammantrader och diskuterar de planer som dyker
upp och behéver beredas.
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teckning vara hogst 2 manader gammal (helst nyare da fastigheter byter dgare), vilket gor
att de inte kan bestillas for 1ang tid innan planerat utskick. Ett exempel pa det ar en
fastighetsforteckning som bestalldes av lantmateriet i slutet av oktober som dnnu inte
kommit fram 30/12 trots pastotningar, och da giller det bara en uppdatering med visst
tillgg av en fastighetsforteckning. Storre kommuner som exempelvis Hissleholm och
Malmo har eget lantmaiteri som pa sa vis kan bidra till battre och snabbare
planframtagande medan Hoor, nar det giller fastighetsforteckningar, hamnar i
lantmaiteriets uppdragsko for hela landet. Exploatorer kan ocksa dra ut pa tiden, ibland
manga ar, genom att tillexempel inte leverera utredningar och andra handlingar som ska
tillhora detaljplanen. En kommun far inte planldgga mark som inte ar lamplig for sitt
andamal vilket innebar att en detaljplan maste vara val underbyggd, for att f6lja Plan- och

bygglagen.

Som det ar i dagslaget maste planarkitekten lyfta samtliga andrade detaljer med KSAU.
Denna process skulle, enligt intervjuade, kunna underlédttats om det vore sd att
detaljplanen inte hade lyfts till politiken efter varje dndrad detalj. Vidare menar en del av
de intervjuade att de eventuella flaskhalsar som finns, sitter i detaljplanarbetet. For att
planeringsprocessen ska kunna bli effektiv menar flera av de intervjuade att politiken
maste vaga ge tjainstemidnnen mandat att besluta 6ver de omraden som tjainstemannen ar
experter pa. Ytterligare en flaskhals 4r namndsmoten som inte ligger inom remisstiden,
béde avseende KSAU och miljo-och byggmyndighetsnamnden. Det dr dirmed en lang
handlaggningstid for politiska beslut och ibland kan en plan fa ligga och vanta i sex veckor
innan planarkitekten kan arbeta med den igen.

Processen for att bygga nya lokaler ser inte likadan ut som den for bostader och dven
bostadsplaneringsprocessen skiljer sig at beroende pa boendetyp. Hittills anses det att den
langsiktiga planeringen av lokalférsorjningen inte varit effektiv och dterigen nimns det att
utan KSAUs och ndmnders inblandning sa hade processen gatt snabbare och varit mer
effektiv. Flera exempel har lyfts dar detaljfragor har forsenat processen. Ett av dessa ar
byggandet av en ny forskola dar detaljplanen har gatt fram och tillbaka for beslut flera
ganger. Nar detaljplanen har foreslagit en vaning, har namnden bestamt sig for tva
vaningar, for att sedan dndra sig till en vaning igen, efter vad pedagoger, foraldrar och
grannar vill ha. Nar antal vaningar blivit faststillt har sedan besluten hamnat pa
detaljniva som ror exempelvis vilka mattor som ska finnas i lokalerna. Ett annat exempel
ar beslut om att riva ett gammalt magasin och en silo. Forst fattades ett beslut om att riva
béada och att ansoka om rivningslov. Pa nagot mote senare beslutades det att hdava
rivningsloven, for att pa ett tredje mote fatta beslut om att riva silon och behélla
magasinet.

Det anses utifran intervjuerna att bygglovsprocessen fungerar. Handlaggningstiden hélls
fran dess att arendet ar komplett. Det framhalls i intervjuerna att om planavdelningen
kommer in tidigare med sina planer till bygglovsavdelningen hade processen kunnat
effektiviseras ytterligare. Det framhalls 4ven pa annat héll att planerna inte hade kunnat
komma in tidigare med tanke pa de lagstadgade processerna som tar lang tid. Milj6- och
byggnamnden maste begira ett planuppdrag hos kommunstyrelsen innan planarkitekten
kan ta fram en detaljplan. Detta har inte alltid skett da planuppdrag ibland har gatt direkt
fran miljo- och byggmyndighetsnamnden till planarkitekterna. Det fordrgjer processen da
uppdragen ska komma via kommunstyrelsen och det ar dar milj6- och
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byggmyndighetsndmnden ska begira planuppdrag. D4 métena i kommunstyrelsen och
miljo- och byggmyndighetsnamnden inte alltid sammanfaller bra i tid, blir det svart att fa
en mer effektiv process enligt uppgift. Det framhalls vidare att bygglovshandlaggarna ar
inbjudna till plan- och byggsamordning med planarkitekter och kommunarkitekt, de ar
darmed redan inblandade i ett tidigt skede och far komma med synpunkter under hela
planeringsforloppet.

3.4.2. Bedomning

I kontrollmal 3.2 gors bedomningen att ansvarsfordelningen i vissa delar upplevs som
otydlig, fraimst avseende nimndernas bestillarroll. Det far en negativ paverkan pa
planeringsprocessen vad galler detaljplanearbetet. Sammantaget gor vi bedomningen att
det finns en effektiv planeringsprocess i de delar som tjainsteméannen sjalva styr 6ver, men
planeringsprocessen bedoms inte som effektiv i de delar dar samverkan med andra
aktorer (ex. lantmaéteriet, nAmnder och exploatorer) maste ske; vilket de tva exemplen
ovan visar.

3.5. Finns tillrackliga rutiner och riktlinjer for
markanvisningar for bostader? Hur fordelas
byggrdatter mellan byggherrarna?

3.5.1. Iakttagelser

Lag 2014:899 § 2 beskriver att en kommun ska anta riktlinjer f6r markanvisningar.
Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande
villkor for markanvisningar samt principer for markprissattning. Vidare star det att en
kommun som inte genomfor nagra markanvisningar inte ar skyldig att anta sddana
riktlinjer.

Det finns inga riktlinjer for markanvisningar i H66rs kommun. Anledningen till detta
beror enligt intervjuerna pa att efterfragan fran byggherrar att bygga pa kommunens
mark, har varit vildigt liten. Om det skulle komma in flera intressenter for ett omréade
kommer markanvisningar och byggritter for just det omradet diskuteras.

3.5.2. Bedomning

Givet nuvarande efterfrdgan pa mark i kommunen gor vi bedomningen att lagen om
markanvisningar inte ar tillamplig vad giller behovet av riktlinjer for markanvisningar i
Hoor.

3.6. Hur fungerar samverkan med byggherrar,
byggare och branschorganisationer?
3.6.1. Iakttagelser

I kommunen finns det inget formaliserat forum for samverkan mellan byggherrar,
byggare och branschorganisationer. Samverkan sker i de enskilda projekten. Kommunen
har ett niara samarbete med det kommunala bostadsbolaget som ocksa bygger mest i
kommunen. Av intervjuerna framgar det att da det inte byggs speciellt mycket i
kommunen utanfér det kommunala fastighetsbolaget har heller inte samverkan behovts
med andra.
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Det forekommer diskussioner med foretagarna i Hoor pa frukostmoten dar ibland
byggfragor diskuteras. Av intervjuerna framgar att det ar ett nytt fenomen att flera vill
bygga och etablera sig i kommunen och darfor ar det viktigt att olika samverkansformer
finns och etableras nar det uppstar sddana behov.

3.6.2. Bedomning

Utifran de gjorda iakttagelserna bedomer vi att den informella samverkan med
byggherrar, byggare och branschorganisationer som sporadiskt féorekommer fungerar bra
utifran de behov kommunen har i dagslaget.

3.7. Ar naimndernas och styrelsernas verksamheter
andamalsenliga, d.v.s. uppnas mal m.m.?
3.7.1. Iakttagelser

Denna revisionsfraga avgransas till att avse namndernas och styrelsernas
andamalsenlighet med avseende pa mal kopplade till kommunens bostads- och
lokalforsorjning. Har har vi granskat delarsrapporter, arsredovisningar samt
bostadsforsorjningsprogrammet. Som tidigare namnts ar det mélet God livsmiljé och
boende for alla som framst har baring pa bostads- och lokalforsorjningen i kommunen.
Till detta mél har nimnderna tillsammans tagit fram 23 mal f6r hur verksamheterna inom
deras ansvarsomrade ska bidra till en god livsmiljo och ett boende for alla. En
sammanfattning av nimndernas bedomning fran delarsrapporten 2016 visar att av de 23
maélen bedoms 20 vara uppfyllda eller bli uppfyllda under 2016. Har nedan sammanfattas
de mal som har en tydlig koppling till kommunens 6vergripande mal och som har
betydelse for bostads- och lokalforsorjningen.

Oversiktsplanen &r
fardigstalld for
granskning.

Medborgarundersokning,
maéttet ska visa méjligheten
att hitta ett bra boende.

- Fardigstalld nya
Oversiktsplan

for granskning

- Detaljplanerad markreserv

God livsmiljé och
boende for alla:

Medborgarnas
upplevelse av bra
boende ska tka
genom att var
fysiska planering
mojliggor utveckling Enligt

av attraktiva bostadsférsérjningsprogram
boendeomraden. met.

Kommunstyrelsen Delvis uppnatt

Tekniska namnden Informera publikt om
pagéende

projekt 8 ggr/ar

Invigningar av Uppnatt
lekplatser och
parkguidningar

hargenomforts.

God livsmiljé och
boende for alla: Oka
medborgarnas
kannedom om
verksamheten

Resursbrist har hindrat
arbetet med
digitaliseringen.

Andelen detaljplaner som
finns tillgangliga pa
webbkartan.

Tillgangliga och
professionella: Oka
den externa
tillgangligheten av
detaljplanerna.

Ej uppnatt

VA/GIS-namnden Inga mal med baring
pa bostads- och

lokalférsorjning

Kultur- och
fritidsnamnden
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Barn- och
utbildningsnamnd
en

Socialnamnden

Milj6- och
byggnadsnamnde
n

3.7.2.

Inga mal med baring
pa bostads- och
lokalférsorjning

God livsmiljé och
boende for alla:
Andelen personer
som bor kvar i

Hoor efter beslut om

boende ska tka.

God livsmiljé och
boende for alla samt
tillgangliga och
professionella: Tiden
for att handlagga ett
bygglov.

Bedomning

Andelen personer som far
beslut om boende som
placeras i H66rs kommun i
relation till totalt antal
personer som far beslut om
boende.

Mats I6pande over aret och
malsattningen &r att
snittiden ska vara mindre &n
atta veckor.

Inom socialpsykiatrin
har ett nytt boende
startats i kommunens
egen regi. Inom
aldreomsorgen ar det
pga. Platsbrist €]
mojligt att erbjuda
boende i kommunen.
HVB-boende for
ensamkommande barn
har startats i
kommunen. Malet ar
uppfyllt inom OF och
IFO, men ej inom
aldreomsorgen.

Uppnatt

Den genomsnittliga Uppnatt
handlaggningstiden

ar pa en lopande
tolvmanadersperiod

cirka 4 veckor.

Vi bedomer att det finns mal med varierande grad av koppling till bostads- och
lokalbyggande for de flesta namnder, och som i de flesta fall ocksé uppnés. De namnder
som inte tagit fram mal avseende god livsmilj6 och boende for alla ar kultur- och
fritidsnamnden, barn- och utbildningsnamnden samt VA/GIS-ndmnden.

Februari 2017
HB6rs kommun
PwC

17 av 23



Bostads- och lokalbyggande

3.8. Ar dgardirektiven till bostadsbolaget forenliga
med kommunens mal och tillvaxt? Har
kommunstyrelsen en tillracklig uppsikt over att
bostadsbolaget foljer agardirektiven?

3.8.1. Iakttagelser

I bolagets dgardirektiv framgar det att bostadsforsorjningsprogrammet ska foljas.
Kommunens 6vergripande mal specificeras i 4gardirektivet pa foljande vis:

God livsmiljé och boende for alla

* Bolaget &r en resurs for att skapa tillvaxt
och goda livsforutsattningar i kommunen. |
syfte att oka tillgdngen p& bostader ska bolaget
sta for ny- och ombyggnation med modet att ga
fore dar hallbara och arkitektoniska lésningar
och varden prioriteras. | syfte att bidra till
integration och goda levnadsvillkor ska bolaget
arbeta utifrAn bostadsforsorjningsprogrammet.

* Hyresgasterna upplever en god livsmiljo.
Malet omfattar saval bostadsgaster som
lokalgaster. For lokalgaster innebar malet att s&
val hyresgast som medarbetare och nyttjare ska
uppfatta miljén som god.

Malen tillhér medborgar- och kundperspektivet.

Tillgangliga och professionella

« Stort kunnande inom fastighetsforvaltning
med hog tillgénglighet till service och
tjanster. Bolaget har att forvalta fastigheterna
val och agera for fortatning och effektivare
lokalutnyttjande dar mojlighet finns. Bolaget ar
en kompetensresurs till kommunen for
lokalférsorjning och da lokaler erbjuds som
bostéder.

Malet tillhor verksamhetsperspektivet.

Innovativa och ansvarfulla

Langsiktig hallbar ekonomi
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* Bolaget ska arbeta nydanande och vara en
attraktiv arbetsgivare. Verksamheten och
medarbetarna arbetar for funktionella och
hallbara losningar.

Malet tillhér medarbetarperspektivet.

» Minska den negativa miljopaverkan: Bolaget
ska vid utférandet av tjanster, service och
byggnationer minska den negativa paverkan pa
miljon. Malet innebar ocksa att bolaget utifran
sitt uppdrag ska agera for att hyresgéasternas
negativa paverkan p& miljon minskar och stodja
hyresgaster till en hallbar livsmiljo.

» Ekonomiskt resultat: Forvantningar pa att det
totala resultatet ska skapa forutséttningar for
konsolidering, aterinvestering och avkastning.
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Bostads- och lokalbyggande

* Avkastningskrav: Ho6rs kommun skall &rligen
erhalla marknadsmassig avkastning pa insatt
kapital. Denna avkastning ska berdknas som
den for verksamhetsaret genomsnittliga
statslanerantan med ett paslag om en
procentenhet av det aktiekapital som &garen
tillskjutit.

Malen tillhér det ekonomiska och
agarperspektivet

Minst tva gadnger om aret har kommunen dgarsamtal med bolaget. I styrelsen sitter olika
representanter med fran de flesta nimnder. Ordféranden i styrelsen sitter 4ven med i
kommunstyrelsen, vilket medfor att det for kommunstyrelsen finns en direkt insyn och
uppsikt over bolaget. Det medfor dven att det blir en bittre diskussion och en storre
transparens mot bolaget. Arligen tas det fram en rapport som beskriver hur bolaget har
foljt sina agardirektiv och mal.

Av intervjuerna framgar att det upplevs som att kommunen pekar for mycket med hela
handen gentemot bostadsbolaget utan att ta hansyn till vad som ryms inom
investeringsbudgeten. Vidare framfors synpunkten att samspelet mellan bolaget och
verksamheterna inte ar effektivt och att bolaget borde kunna 16sa bostads- och
lokalbehoven fortare.

3.8.2. Bedomning
Vi bedomer att dgardirektiven ar forenliga med kommunens mal och tillvaxt och att
kommunstyrelsen har en tillracklig uppsikt 6ver att bolaget foljer dessa.
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Bostads- och lokalbyggande

4.

Sammanfattande revisionell
bedomning

Granskningens syfte har varit att bedoma om kommunen har en tillrécklig styrning och
kontroll for att sdkerstdlla en dndamalsenlig bostads- och lokalférsorjning som bidrar
till uppfyllelsen av vision 2025 och kopplade mal. Efter genomford revision och
genomgang av granskningens samtliga revisionsfragor gor vi bedomningen att kommunen
(kommunstyrelsen) inte i alla delar har tillracklig styrning och kontroll for att sakerstalla
en andamalsenlig bostads- och lokalforsorjning som bidrar till uppfyllelsen av Vision
2025 och kopplade mal. Denna bedomning grundar sig pa foljande iakttagelse och
bedomningar:

» Konkreta mal och planer for bostads- och lokalbyggande finns inte formulerade i

Vision 2025 eller i kommunfullméktiges mal.

Konkreta planer for bostadsbyggande finns i Bostadsforsorjningsprogrammet, som
ocksa ar vagvisande i skapandet av den nya 6versiktsplanen och f6ljs upp i
”Bostadsldaget i Hoors kommun”.

Det saknas for narvarande ett lokalforsorjningsprogram

Ansvarsfordelningen mellan namnder, bolag och styrelse ar tydlig, och det finns
en tydlig tanke pa hur samhallsbyggnadsfragorna ska organiseras i kommunen
samt hur bestéllning av lokaler och bostader ska ga till.

”Principerna for styrning och kontroll av kommunens investeringar i lokaler och
andra byggprojekt” tillampas inte i de delar som avser projektstyrning och
bestillningar till HFAB, vilket bidrar till att ansvarsférdelningen upplevs som

otydlig.
Det finns i 6vrigt en fungerande samverkan mellan namnder, bolag och styrelse.

Det finns en effektiv planeringsprocess i de delar som tjanstemannen sjilva styr
over, men planeringsprocessen ar inte effektiv i de delar dar samverkan med andra
aktorer (ex. lantmaéteriet, nimnder och exploatorer) maste ske.

Givet nuvarande efterfragan pa mark i kommunen gor ar lagen om
markanvisningar inte tillamplig vad giller behovet av riktlinjer for
markanvisningar i Hoor.

Den informella samverkan med byggherrar, byggare och branschorganisationer
som sporadiskt sker fungerar bra utifran de behov kommunen har i dagslaget.

Agardirektiven ir forenliga med kommunens mél och tillviixt och
kommunstyrelsen har en tillracklig uppsikt 6ver att bolaget foljer dessa.
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Bostads- och lokalbyggande

4.1. Rekommendationer

Mot bakgrund av de iakttagelser och bedomningar som gjorts i denna granskning
rekommenderar vi kommunstyrelsen:

» Att Vision 2025 bryts ned i ett antal operativa mal med baring pa bostads- och
lokalforsorjning.

> Att fullfolja arbetet med tidsaxeln avseende lokalforsorjning for att ta fram ett
lokalforsorjningsprogram.

» Att styrdokumentet ”Principerna for styrning och kontroll av kommunens
investeringar i lokaler och andra byggprojekt” ses 6ver med sarskild inriktning
pa namndernas bestillarroll samt KSAU och namndernas roll i detaljplanarbetet.

» Att 6verviaga framtagandet av riktlinjer for markanvisningar med tanke pa
eventuellt 6kad efterfragan pa mark i kommunen.

» Att en tydlig projektledare utses under hela arbetet fran dess att beslut fattas och
detaljplan ska tas fram till genomforandet av byggprojektet.

> Att antalet bostader med forvantad byggstart i Bostadsforsorjningsprogrammet ses
over for att mer stimma Overens med det faktiska antalet bostader som byggs.

2017-02-07

Alf Wahlgren

Projektledare
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Bilaga 1 — Bestallda objekt HFAB
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Bilaga 2 — Kommunens egna storre
itnvesteringar

Kommunens egna storre investeringar
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