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Svar pa revisionsskrivelse - Exploateringsprocessen med
Rikstens som fallstudie (KS/2013:576)

Beslut

Kommunstyrelsen lamnar kommunledningsforvaltningens tjansteskrivelse
2013-11-11 som svar pa genomford revisionsgranskning av exploaterings-
processen.

Kommunstyrelsen ger kommunledningsforvaltningen i uppdrag att ater-
komma med en aterkoppling kring de verksamhetsutvecklingsprojekt som
paborjats I6pande under 2014.

Kommunstyrelsen medger ett tillaggsanslag pa 700 000 kr till kommunled-
ningsforvaltningen som finansieras genom att motsvarande belopp dispone-
ras fran kommunstyrelsens anslag for oférutsedda behov i budgeten for
2014.

Sammanfattning

Revisionen har genomfort en granskning av exploateringsprocessen med
Rikstens process som fallstudie. Revisionen ber om kommunstyrelsens och
samhallsbyggnadsndmndens svar.

Efter genomford granskning ar revisionens sammanfattande beddmning att
kommunens exploateringsprocess inte till alla delar &r andamalsenlig, da
den inte uppfyller dagens krav pa tydlighet och transparens.

Kommunledningsforvaltningen bemdéter till en del revisionens rekommen-
dationer i tjansteskrivelse 2013-11-11 och foreslar att tjansteskrivelsen ska
utgéra kommunstyrelsens svar pa granskningen. Kommunledningsforvalt-
ningen har tillsammans med samhéllsbyggnadsforvaltningen redan pa-
gaende utvecklingsprojekt i syfte att utveckla och fortydliga exploaterings-
processen. Bland annat pagar ett arbete med att definiera och fortydliga den
sa kallade genomftrandedelen med avseende pa rollfordelningen mellan
projektledare och delprojektledare.
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Kommunledningsforvaltningen har lamnat muntlig information pa klimat-
och planeringsberedningen.

Kommunledningsforvaltningen hemstéller om att kommunstyrelsen medger
ett tillaggsanslag for 2014 pa 700 000 kr som foreslas finansieras genom att
motsvarande belopp disponeras fran kommunstyrelsens forfogande. Pengar-
na ska anvéndas for utvecklingsarbete av exploateringsprocessen.

Kommunledningsforvaltningen redogor for drendet i en tjansteskrivelse
2013-11-11.
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Forslag till beslut

Kommunstyrelsen lamnar kommunledningsforvaltningens tjansteskrivelse
2013-11-11 som svar pa genomford revisionsgranskning av exploaterings-
processen.

Kommunstyrelsen ger kommunledningsforvaltningen i uppdrag att ater-
komma med en aterkoppling kring de verksamhetsutvecklingsprojekt som
paborjats I6pande under 2014.

Kommunstyrelsen medger ett tillaggsanslag pa 700 tkr till kommunled-
ningsforvaltningen som finansieras genom att motsvarande belopp dispone-
ras fran kommunstyrelsens anslag for oférutsedda behov i budgeten for
2014.

Sammanfattning

Revisionen har genomfort en granskning av exploateringsprocessen med
Riksten som fallstudie. Revisionen ber om kommunstyrelsen och samhalls-
byggnadsnamndens svar.

Efter genomford granskning ar revisionens sammanfattande bedémning att
kommunens exploateringsprocess inte till alla delar & andamalsenlig, da
den inte uppfyller dagens krav pa tydlighet och transparens.

Kommunledningsforvaltningens beméter till en del revisionens rekommen-
dationer i tjansteskrivelse 2013-11-11 och foreslar att tjansteskrivelsen ska
utgéra kommunstyrelsens svar pa granskningen. Kommunledningsforvalt-
ningen har tillsammans med samhallsbyggnadsférvaltningen redan pa-
gaende utvecklingsprojekt i syfte att utveckla och fortydliga exploaterings-
processen. Bland annat pagar ett arbete med att definiera och fortydliga den
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sa kallade genomforandedelen med avseende rollférdelning mellan projekt-
ledare och delprojektledare.

Kommunledningsforvaltningen har lamnat muntlig information pa klimat-
och planeringsberedningen.

Kommunledningsforvaltningen hemstéller om att kommunstyrelsen medger
ett tillaggsanslag for 2014 pa 700 tkr som foreslas finansieras genom att
motsvarande belopp disponeras fran kommunstyrelsens forfogande. Pengar-
na skall anvandas for utvecklingsarbete av exploateringsprocessen.

Vad menas med exploateringsprocessen?

En viktig utgangspunkt nar man utreder exploateringsprocessen ar att man
ar 6verens som vad som &r processen. Eftersom en definition av processen
saknas i revisionsrapporten sa har kommunledningsforvaltningen utgatt fran
den definition av exploateringsprocessen som aterfinns i KS2009:421 -
Riktlinjer for ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt. Se
nedanstaende bild.

Kommunledningsforvaltningen gor bedémningen att revisionen ocksa lyfter
fragor som ligger utanfor exploateringsprocessen, till exempel antal namn-
der, kommunledningsforvaltningens omorganisation och lokalforsorjnings-
processen.
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Utvecklingsarbete pagar

Kommunledningsforvaltningen har sedan tidigare identifierat behov av ut-
veckling av delar av exploateringsprocessen — det handlar om bland annat
om rutiner, roller och samarbete. | det har sammanhanget vill vi lyfta fram
de utvecklingsprojekt som pagar:

e Ta fram forbattrade rutiner och utveckla samarbetet mellan kom-
munledningsforvaltningen och samhallsbyggnadsforvaltningen i ti-
digt skede (idéstadiet enligt bilden ovan).

e Definiera och fortydliga processen inom genomforandedelen med
avseende pa innehall och rollférdelning mellan projektledare och
delprojektledare.

e Oka kompetensen i genomforandedelen bland annat inom arbetsmil-
jolagstiftningen.

e Lara av goda exempel fran andra kommuner som vi far del av genom
ett pagaende utvecklingsprojekt mellan atta kommuner, Stockholm,
Haninge, Huddinge, Nacka, Sollentuna, Taby och Upplands Vasby.
Utvecklingsprojektet avser bade plan- och exploateringsprocessen.

Under 2013 har antalet drenden avseende forfragningar att bygga och eta-
blera sig i Botkyrka okat vasentligt. FOr att klara den 6kande méngden for-
fragningar och det utvecklingsarbete som ar nédvandigt behéver kommun-
ledningsférvaltningen utokade resurser under 2014. Kommunledningsfor-
valtningen askar darfor tillaggsanslag for att kunna tillfora utokade resurser
under 2014.

Revisionens synpunkter och kommunledningsforvaltningens
svar

Kommunledningsforvaltningen beméter har nagra av de synpunkter som re-
visionen lyfter fram.

Organisation

Svar: Kommunledningsforvaltningen lagger storre vikt vid effektiv process
oavsett organisation. | de atta kommunernas samarbete, som namns ovan,
ligger fokus pa en effektiv process och nyckeltal for att mata densamma tas
fram. Nyckeltal for matning av detaljplaner har tagits fram och resultat fran
dessa matningar finns. Matningarna visar att kommunerna trots atta olika
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satt att organisera sig inom dessa processer har i stort sett lika langa hand-
laggningstider.

Vatten och avlopp.

Svar: | revisionen framhalls att det varit vasentliga problem i utbyggnaden
av vatten och avlopp i etapperna 1-3 i Riksten. Detta utreds for ndrvarande
och om det finns brister sd maste dessa atgardas och lardomar fran orsakerna
tas med i det fortsatta arbetet.

Projektorganisationen och roller

Svar: Projektorganisation och roller behdver kontinuerligt utvecklas. Det
finns idag en beskrivning om rollférdelningen och i samband med 6versyn
av genomforandedelen sa kommer vi att arbeta vidare med fragor om roller.
Vi bedomer ocksa att vi behover bli battre pa att introducera rollbeskriv-
ningen for nyanstallda.

Kommunledningsférvaltningens bedémning

Kommunledningsforvaltningens foreslar att denna tjansteskrivelse ska ut-
gora kommunstyrelsens svar pa granskningen.

Mattias Jansson Heléne Hill
Kommundirektor Exploateringschef
Sara Wrethed

Verksamhetschef Samhaéllsutveckling
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Kommunstyrelsen
Samhallsbyggnadsndamnden

Exploateringsprocessen med Rikstens som fallstudie

Pa vart uppdrag har PwC genomfort en granskning av ovanstaende omrade.
Efter genomford granskning ar var ssmmanfattande bedémning att kommunens
exploateringsprocess inte till alla delar & andamalsenlig, da den inte uppfyller
dagens krav pa tydlighet och transparens.

Botkyrka kommun &r inne i ett expansivt skede och ingar i en kraftigt vaxande
storstadsregion. Kommunens attraktionskraft 6kar vilket bland annat visar sig i
en Okad efterfragan pa bostader och verksamhetslokaler. Mot denna bakgrund
beddms darfor en vél fungerande exploateringsprocess sarskilt viktig.

Mot bakgrund av granskningsresultatet och kommunens tillvaxtambitioner maste
kommunen arbeta fram en ny exploateringsprocess, som i alla delar svarar mot
de 6kade krav pa transparens och samordning som en effektiv process kraver.
Kommunstyrelsen ar ansvarig for exploateringsprocessen.

En effektiv exploateringsprocess kraver vidare stallningstaganden kring tidigare
aktualiserade fragor i olika revisionsgranskningar, sasom samhéllsbyggnadsfor-
valtningens projektorganisations organisatoriska hemvist, projektorganisationens
roll i forhallande till linjeorganisationen och samhallsbyggnadsforvaltningens
breda uppdrag med tre ndmnder som uppdragsgivare samt kommunledningsfor-
valtningen i exploateringsfragor.

Den nu géllande organisationen med en kommunledningsforvaltning respektive
samhallsbyggnadsférvaltning, med breda uppdrag och skiftande verksamhetsom-
raden &r en foljd av tva huvudsakliga organisationsférandringar. Nuvarande kom-
munledningsforvaltningen med tolv verksamhetsomraden bildades 2013-01-01
och nuvarande samhéllsbyggnadsforvaltningen bildades 2007-01-01, efter ett antal
successiva sammanslagningar.

Kommunstyrelsen har initierat en organisationsutredning for delar av kommun-
ledningsforvaltningen samt samhallsbyggnadsforvaltningen med anledning av den
éversyn av kommunens fastighetsforvaltning som pagar. Mot bakgrund av denna
organisationsoversyn, och det konstaterade behovet av att arbeta fram en ny
exploateringsprocess fér kommunen, blir det naturligt att detta arbete maste
samordnas i en organisationsoversyn av hela samhallsbyggnadsforvaltningen.



Botkyrka kommun Revisionsskrivelse
Revisionen 2013-10-08

Av genomforda intervjuer framtrader en tydlig bild av behovet av en éversyn av
organisationerna med hanvisning till:

e Gransdragningsproblematik

e Myndighets- respektive verksamhetsansvar

e Den lagreglerade planprévningen

e Projektorganisationens roll och placering i kommunen

e Kraven pa erfaren kompetens i projektorganisationen

e Kraven pa okad transparens/dokumentation

e Kraven pa okad effektivitet i kommunens exploateringsprocess vilket i sin
tur staller 6kade krav pa funktionalitet i narliggande processer sasom loka-
lanskaffnings- och investeringsprocessen

e Behovet av fastlagda system och rutiner for att garantera att all tillganglig
fakta/kunskap finns dokumenterad och tillganglig infor stallningstaganden

e Tidigare genomfdrda revisionsgranskningar

Den formella beslutsprocessen i exploateringen av Rikstens friluftsstad bedéms ha
varit andamalsenlig, utifran granskade beslut. Det &r en god sparbarhet i besluts-
gangen och i de fall underliggande beslutsunderlag varit foremal for granskning
framstar dessa som tillfredstallande. Exploateringsprocessen spanner 6ver en lang
tidsperiod, fran 2001 fram till dagens datum. Vidare aterstar en lang tidsperiod
innan exploateringen av friluftsstaden ar fardig.

Under etapp 1-3 har vissa justeringar genomforts med anledning av konstaterade
brister i processen. Framst galler det framtagandet av ”Riktlinjer for ansvar och
ekonomisk hantering i exploateringsprojekt”, att galla fran och med 2010-01-01.
Dér kopplas exploateringsekonomin ihop med kommunens arsbudget och flerars-
plan. Vidare har ett nytt ramavtal mellan kommunen och Rikstens Friluftsstad AB
arbetas fram, att galla fran och med etapp 4. | avtalet ar huvudforandringen att
kommunen Overtar ansvaret for planering och utbyggnad av allmanna anléaggning-
ar. Till det nya avtalet l&ggs en reviderad etappindelning for fortsatt planlaggning,
dar kommunala tomter reserveras for att mojliggéra kommunal service. Till det
nya ramavtalet har vidare ett reviderat gestaltningsprogram, miljoatgardsprogram
samt ett belysningsprogram tagits fram.

Av intervjuerna framgar att bakom det nya ramavtalet ligger vasentliga problem i
genomforandefasen vid byggande av vatten och avlopp samt anldggande av gator
och parker. Det har handlat om brister i kvalitet i utférandet, underdimensionering
av ledningar samt brister i barighet m.m. Vidare upplevs att visionen for hela
exploateringen av friluftsstaden varit otydlig under projektet gang.

| detta sammanhang ar det aterigen viktigt att lyfta fram behovet av att en teknisk
handbok for gata/park verksamheten tas fram, vilket tidigare framforts i revisions-
rapporten som behandlade underhallet inom gata/park verksamheten. Syftet med
teknisk handbok &r att lagga fast standardnivaer som ska galla vid anlaggande av
gata/park i kommunens planeringsprocesser.
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Nér det galler genomférandefasen och byggandet av Rikstens skola och renove-
ring av Rikstenshallen hénvisas till revisionsrapporten Granskning av investe-
ringsprojekt daterad maj 2013, dar bristerna framst ar hanforliga till avsaknad av
lokalanskaffnings- och investeringsprocessen samt avsaknad av andamalsenlig
styrning och uppféljning. I de delar som &r kopplade till exploateringsprocessen,
vad galler sporthallen, kan konstateras avgrévda ledningar med tillhérande kom-
plikationer och i form av 6versvamning, med fordyrande atgarder som féljd.
Nagon formellt genomarbetad uppfoljning av etapp 1-3 har inte genomforts, vilket
ar en brist mot bakgrund av att ett nytt ramavtal redan ingatts. En uppf6ljning av
etapp 1-3 har diskuterats.

Av intervjuerna framgar att den gallande projektorganisationen ar otydlig och
funktionen &r oklar.

All form av processarbete bygger pa att fakta och kunskap ska komma in sa tidigt
som mojligt i processen, detta for att tidiga beslut ska bygga pa en sa bred fakta/
kunskapsbas som majligt. Darefter, under processens gang, ar samordnings-, sam-
arbets- och informationsprocedurerna viktiga for att sakerstalla att aktuell fakta
och kunskap uppdateras i processen och for att kunna korrigera ifall korrigerings-
beslut blir aktuell.

Ansvarsfordelningen och komplexiteten i exploateringsprocessen kraver en hog
grad av transparens i form av skriftlig dokumentation, kontinuerlig avstaimning
och uppfdljning av att den visionen for exploateringsomradet halls levande och
blir verklighet. Ytterligare en faktor som maste beaktas och hanteras galler nar
motstridiga intressen, som av naturliga skal kommer fram/upp under processens
gang. Dessa situationer kraver lyhordhet, samarbetsvilja, 16sningsfokus och ett
prestigelost forhallningssatt.

Projektorganisationen for Riksten innebar att motparten formellt ingar i kommu-
nens projektorganisation for exploateringen, bland annat genom att styrgruppens
ordfdrande &r Rikstens Friluftsstads AB:s projektchef samt att i genomférande-
gruppen &r motparten sammankallande. Detta 6verensstammer inte med faststalld
projektmodell i kommunen, som &ven finns beskriven i riktlinjer for ansvar och
ekonomisk hantering i exploateringsprojekt.

Vidare finns inget forum dér kommunledningen i form av kommunstyrelsens ord-
forande och kommundirektor tréffar ledningsgruppen med foretradare for enheter-
na inom samhallsbyggnadsforvaltningen. Samhéllsbyggnadschefen fanns dver-
huvudtaget inte med i projektorganisationen for etapp 1-3.

Sammantaget bedoms projektorganisationen ha tydliga inslag av kommando-
styrning, i stallet for styrning genom samverkan och dialog.

Vidare kravs vél utvecklade system och rutiner for att garantera att all information
och kunskap finns tillganglig och att transparens rader under processens gang. En
okad formalisering genom dokumentation ingar som en viktig del har.
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Mot bakgrund av den ansvarsfordelning som finns och den komplexitet som rader
i exploateringsprojekten ligger nyckeln till framgang i formerna for information,
samordning och samarbetsvilja, vilket kraver ledarskap, dmsesidig samarbetsvilja,
l6sningsfokus och ett prestigeldst forhallningsstt.

Granskningsresultatet i sin helhet framgar av bifogad revisionsrapport.

Vi onskar styrelsens och namndens syn pa granskningsresultatet och en redo-
visning av vilka atgarder som kommer att vidtas med anledning av lamnade
rekommendationer.

Svaret pa denna skrivelse stélls till kommunens revisorer och inges till revisions-
kontoret pa plan 9 i kommunalhuset, senast 2013-12-13.

For kommunens revisorer

Lennart Lindstrom Lena Ingren
Ordférande” Vice ordférande

For kdnnedom
Kommunfullmaktiges presidium
Kommunledning

Politiska sekreterare
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1. Sammanfattande beddmningar och
rekommendationer

Pa uppdrag av kommunens fortroendevalda revisorer har vi granskat kommunens
exploateringsprocess. Granskningen ska besvara foljande revisionsfraga: Ar
kommunens exploateringsprocess andamalsenligt utformad? For att belysa
exploateringsprocessen i praktiken har exploateringen i Riksten friluftsstad etapp 1-
3 granskats. Med kommunen avses granskningsobjekten kommunstyrelsen och
samhéllsbyggnadsnamnden.

Efter genomford granskning ar var sammanfattande bedomning att
kommunens exploateringsprocess inte till alla delar ar andamalsenlig,
da den inte uppfyller dagens krav pa tydlighet och transparens.

Botkyrka kommun ar inne i ett expansivt skede och ingar i en kraftigt vaxande
storstadsregion. Kommunens attraktionskraft 6kar vilket bland annat visar sig i en
okad efterfragan pa bostader och verksamhetslokaler. Mot denna bakgrund
bedtms darfér en val fungerande exploateringsprocess sarskilt viktig.

Mot bakgrund av granskningsresultatet och kommunens tillvaxtambitioner maste

kommunen arbeta fram en ny exploateringsprocess, som i alla delar svarar
mot de 6kade krav pa transparens och samordning som en effektiv process kraver.

Kommunstyrelsen ar ansvarig for exploateringsprocessen.

En effektiv exploateringsprocess kraver vidare stallningstaganden kring tidigare
aktualiserade fragor i olika revisionsgranskningar, sasom
samhallsbyggnadsforvaltningens projektorganisations organisatoriska hemvist,
projektorganisationens roll i forhallande till linjeorganisationen och
samhallsbyggnadsfdrvaltningens breda uppdrag med tre ndmnder som
uppdragsgivare samt kommunledningsforvaltningen i exploateringsfragor.

Den nu géallande organisationen med en kommunledningsforvaltning respektive
samhallsbyggnadsforvaltning, med breda uppdrag och skiftande verksamhets-
omraden &r en foljd av tva huvudsakliga organisationsforandringar. Nuvarande
kommunledningsforvaltningen med tolv verksamhetsomraden bildades 2013-01-01
och nuvarande samhallsbyggnadsfdrvaltningen bildades 2007-01-01, efter ett antal
successiva sammanslagningar.

Kommunstyrelsen har initierat en organisationsutredning for delar av kommun-
ledningsforvaltningen samt samhallsbyggnadsforvaltningen med anledning av den
dversyn av kommunens fastighetsforvaltning som pagar. Mot bakgrund av denna
organisationséversyn, och det konstaterade behovet av att arbeta fram en ny
exploateringsprocess for kommunen, blir det naturligt att detta arbete maste
samordnas i en organisationsoversyn av hela samhéallsbyggnadsforvalt-
ningen.

Av genomforda intervjuer framtréder en tydlig bild av behovet av en 6versyn av
organisationerna med hanvisning till:

e Gransdragningsproblematik
¢ Myndighets- respektive verksamhetsansvar

September 2013
Botkyrka kommun lav34
PwC
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Den lagreglerade planprévningen

Projektorganisationens roll och placering i kommunen

Kraven pa erfaren kompetens i projektorganisationen

Kraven pa okad transparens/dokumentation

Kraven pa okad effektivitet i kommunens exploateringsprocess vilket i sin

tur stéller 6kade krav pa funktionalitet i narliggande processer sdsom

lokalanskaffnings- och investeringsprocessen

e Behovet av fastlagda system och rutiner for att garantera att all tillganglig
fakta/kunskap finns dokumenterad och tillganglig infor stallningstaganden

e Tidigare genomfdrda revisionsgranskningar

Den formella beslutsprocessen i exploateringen av Rikstens friluftsstad bedéms ha
varit andamalsenlig, utifran granskade beslut. Det &r en god sparbarhet i
beslutsgangen och i de fall underliggande beslutsunderlag varit foremal for
granskning framstar dessa som tillfredstallande. Exploateringsprocessen spanner
over en lang tidsperiod, fran 2001 fram till dagens datum. Vidare aterstar en lang
tidsperiod innan exploateringen av friluftsstaden &r fardig.

Under etapp 1-3 har vissa justeringar genomforts med anledning av konstaterade
brister i processen. Framst galler det framtagandet av "Riktlinjer for ansvar och
ekonomisk hantering i exploateringsprojekt”, att galla fran och med 2010-01-01.
Dér kopplas exploateringsekonomin ihop med kommunens arsbudget och
flerarsplan. Vidare har ett nytt ramavtal mellan kommunen och Rikstens
Friluftsstad AB arbetas fram, att galla fran och med etapp 4. I avtalet &r huvud-
forandringen att kommunen 6vertar ansvaret for planering och utbyggnad av
allmanna anlaggningar. Till det nya avtalet laggs en reviderad etappindelning for
fortsatt planlaggning, dar kommunala tomter reserveras for att mojliggora
kommunal service. Till det nya ramavtalet har vidare ett reviderat gestaltnings-
program, miljoatgardsprogram samt ett belysningsprogram tagits fram.

Av intervjuerna framgar att bakom det nya ramavtalet ligger vasentliga problem i
genomfdrandefasen vid byggande av vatten och avlopp samt anlaggande av gator
och parker. Det har handlat om brister i kvalitet i utférandet, underdimensionering
av ledningar samt brister i barighet m.m. Vidare upplevs att visionen for hela
exploateringen av friluftsstaden varit otydlig under projektet gang.

I detta sammanhang ar det aterigen viktigt att lyfta fram behovet av att en teknisk
handbok for gata/park verksamheten tas fram, vilket tidigare framfoérts i
revisionsrapporten som behandlade underhallet inom gata/park verksamheten.
Syftet med teknisk handbok ar att lagga fast standardnivaer som ska gélla vid
anlaggande av gata/park i kommunens planeringsprocesser.

Nar det géaller genomférandefasen och byggandet av Rikstens skola och renovering
av Rikstenshallen hanvisas till revisionsrapporten Granskning av investerings-
projekt daterad maj 2013, dar bristerna framst ar hanforliga till avsaknad av
lokalanskaffnings- och investeringsprocessen samt avsaknad av andamalsenlig
styrning och uppféljning. | de delar som ar kopplade till exploateringsprocessen,
vad galler sporthallen, kan konstateras avgravda ledningar med tillhérande
komplikationer och i form av éversvamning, med fordyrande atgarder som foljd.

Nagon formellt genomarbetad uppféljning av etapp 1-3 har inte genomforts, vilket
ar en brist mot bakgrund av att ett nytt ramavtal redan ingatts. En uppfo6ljning av
etapp 1-3 har diskuterats.
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Av intervjuerna framgar att den gallande projektorganisationen ar otydlig och
funktionen ar oklar.

All form av processarbete bygger pa att fakta och kunskap ska komma in sa tidigt
som mojligt i processen, detta for att tidiga beslut ska bygga pa en sa bred fakta/
kunskapsbas som mojligt. Darefter, under processens gang, ar samordnings-,
samarbets- och informationsprocedurerna viktiga for att sakerstalla att aktuell fakta
och kunskap uppdateras i processen och for att kunna korrigera ifall korrigerings-
beslut blir aktuell.

Ansvarsfordelningen och komplexiteten i exploateringsprocessen kraver en hog
grad av transparens i form av skriftlig dokumentation, kontinuerlig avstamning och
uppféljning av att den visionen for exploateringsomradet halls levande och blir
verklighet. Ytterligare en faktor som maste beaktas och hanteras galler nar
motstridiga intressen, som av naturliga skal kommer fram/upp under processens
gang. Dessa situationer kraver lyhordhet, samarbetsvilja, lIdsningsfokus och ett
prestigelost forhallningssétt.

Projektorganisationen for Riksten innebar att motparten formellt ingar i
kommunens projektorganisation for exploateringen, bland annat genom att
styrgruppens ordforande &ar Rikstens Friluftsstads AB:s projektchef samt att i
genomfdrandegruppen ar motparten sammankallande. Detta dverensstammer inte
med faststalld projektmodell i kommunen, som &ven finns beskriven i riktlinjer for
ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt.

Vidare finns inget forum dar kommunledningen i form av kommunstyrelsens
ordférande och kommundirektor traffar ledningsgruppen med foretradare for
enheterna inom samhallsbyggnadsférvaltningen. Samhallsbyggnadschefen fanns
Overhuvudtaget inte med i projektorganisationen for etapp 1-3.

Sammantaget bedéms projektorganisationen ha tydliga inslag av kommando-
styrning, i stallet for styrning genom samverkan och dialog.

Vidare kravs val utvecklade system och rutiner for att garantera att all
information och kunskap finns tillganglig och att transparens rader under
processens gang. En okad formalisering genom dokumentation ingar som en viktig
del har.

Mot bakgrund av den ansvarsfordelning som finns och den komplexitet som rader i
exploateringsprojekten ligger nyckeln till framgang i formerna for information,
samordning och samarbetsvilja, vilket kraver ledarskap, dmsesidig samarbetsvilja,
I6sningsfokus och ett prestigelost forhallningssatt.
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2. Inledning
2.1. Bakgrund

Pa uppdrag av kommunens fortroendevalda revisorer har vi granskat exploaterings-
processen, som utgor en viktig del i kommunens samlade planeringsprocess.
Exploateringsprocessen innehaller de delar som slutligen gor att mark-
anvandningen forandras och nybebyggelse uppférs. Var denna bebyggelse och
anlaggningar ska lokaliseras paverkas av ekonomiska, sociala och miljomassiga
overvaganden. Hur denna bebyggelse utformas paverkas av arkitektoniska och
tekniska Overvéaganden.

Exploateringsprocessen har kopplingar till samtliga delar i kommunens
overgripande planeringsprocess. Pa samma satt som kommunens évergripande
planeringsprocess gar fran vision till detaljerat genomforande innehaller
exploateringsprocessen samma delar fran tidigt skede/idé till genomford
byggnation med atféljande utvardering/slutredovisning som underlag for framtida
planering.

Med ovanstaende bakgrund, och utifran en bedémning av vasentlighet och risk, har
ovanstaende granskning prioriterats och genomforts inom ramen for revisionsplan
2013.

2.2. Revisionsfraga och avgransning
Granskningen ska besvara foljande revisionsfraga:

e Ar kommunens exploateringsprocess &ndamalsenligt utformad?

Utifran revisionsfragan avgransas granskningen till nedanstaende kontrollomraden:

Regelverk

Organisation, ansvarsférdelning och samverkan
Markanskaffning

Fysisk planering/forkalkyl

Byggskede

Uppféljning/efterkalkyl
Forsaljning/avtal/slutredovisning

For att belysa exploateringsprocessen i praktiken sker en fallstudie av exploate-
ringen av Riksten etapp 1-3, inklusive medfinansiering av férbifart Tullinge.

Granskningsobjekt &r kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden.

2.3. Metod och redovisning

Granskningsmetod ar dokumentstudier samt genomgang av lagstiftning, processer
och lokala tillampningsrutiner m.m. Detta har kompletterats via intervjuer med
féljande personer:

e Magnus Andersson, samhéllsbyggnadschef
o Anna-Bie Agerberg, tf. enhetschef stadsbyggnadsenheten
e Christina Lood, enhetschef miljoenheten
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Ulrika Persson, enhetschef gata/parkenheten

Maud Andersson Pekkanen, enhetschef fastighetsenheten
John Staberg, enhetschef, vatten och avloppsenheten

Agneta Engver Lindquist, gruppchef mark och exploatering,
stadsbyggnadsenheten

Nina Vesterli, projektledare, mark och exploateringsgruppen,
stadsbyggnadsenheten

Gunilla Melkersson, enhetschef ekonomienheten

Inger Larsson, ekonom, ekonomienheten

Rolf Gustafsson, chefscontroller kommunledningsférvaltningen
Monica Blommark, controller kommunledningsfoérvaltningen
Helene Hill, exploateringschef kommunledningsforvaltningen
Lars Olson, planeringschef kommunledningsférvaltningen

FOr att ge en 6verblick dver process och tillampningar redovisas i bilaga en
sammanstéallning dver samtliga beslut fattade i kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige, under perioden 2001 till kommunfullmaktiges beslut i juni
2012 gallande Riksten friluftsstad — nytt ramavtal, planuppdrag etapp 4. Samtliga
beslut kommenteras kortfattat med en bakgrundsbeskrivning.

Efter ett allmant avsnitt om begreppet markexploatering redovisas gransknings-
resultatet i fyra avsnitt med vidhdngande iakttagelser och bedémningar. Vidare
finns ett avsnitt med sammanfattande bedémningar och rekommendationer, som
aterfinns forst i revisionsrapporten.

Rapporten har faktagranskats av intervjupersonerna.

2.4. Tidigare revisionsrapporter

Tidigare genomforda granskningar som ligger inom ramen fér den nu aktuella
granskningen &r redovisade i revisionsrapporterna:

Exploateringsverksamheten, oktober 2008

Strategisk planering, december 2009

Bygglovsverksamheten, mars 2010 och

Bygglovsverksamheten uppfoljning av tidigare rapport, september 2011
Detaljplaneprocessen februari 2013

Granskning av investeringsprojekt maj 2013.
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3. Begreppet markexploatering

Markexploatering ar ett begrepp som anvants sedan lange for att beteckna den
verksamhet som innebar att markanvandningen férandras och ny bebyggelse
uppfors i ett omrade.

Begreppet markexploatering innefattar i princip alla de atgarder som ar nédvéandiga
for att dels bygga bostader, kontor, industrier m.m., dels komplettera bebyggelsen
med gemensamma anordningar som gator, vagar, gronomraden, va-system,
varmeanlaggningar, el- och telesystem. Det ar en process som Iéper fran inledande
idé och initiativ till ny bebyggelse fram till dess att byggnader och anlaggningar ar
fardigstallda.

Markexploatering ar en tvarfacklig verksamhet dar manga amnesomraden ar
representerade. Var nybebyggelse och anlaggningar ska lokaliseras paverkas av
ekonomiska, sociala och miljomassiga 6vervaganden. Hur bebyggelse och
anlaggningar ska utformas ar ett arkitektoniskt och tekniskt problem.

Dessutom ar exploateringsverksamheten omgardad av ett omfattande juridiskt
regelsystem, som kan delas in i tre huvudomraden:

e Lagstiftning for planlaggning av mark och tillstandsprévning av olika
byggnadsatgéarder,

o Regler for byggande, drift och finansiering av infrastruktur som vagar och
ledningar och

e Lagstiftning kring tvangsforvarv av mark.

Det synbara tecknet pa en markexploatering ar byggverksamheten. Byggandet ar en
del i exploateringen som forutsétter att ett stort antal andra aktiviteter har
genomforts dessférinnan. Dessa aktiviteter kan delas in i féljande huvudgrupper:
Initiering av ett projekt, planering och projektering av markanvandning, byggnader
och anlaggningar, tillstandsprévning av myndigheter, markforvarv, finansiering,
byggande och utvardering.

Markexploateringar ar komplicerade eftersom manga beslut och aktiviteter maste
samordnas. En annan komplicerande faktor ar att manga aktorer eller intressenter
berdrs. Foljande aktorer ar aktuella vid en markexploatering: kommunen,
fastighetsagare, byggherrar, byggentreprendrer, konsulter, byggmaterialindustrin,
finansiarer, huvudman fér gemensamma anordningar, rattighetshavare i
fastigheter, grannar, intresseorganisationer, kommuninvanare, myndigheter.

Nybebyggelse representerar stora varden och leder till att markanvandningen lases

fast under lang tid framover. Det hor darfor till ovanligheten att alla intressenter ar

eniga om hur ett markomrade ska anvandas. Snarare ar det regel att det finns, mer

eller mindre, motstridiga intressen om saval malet med exploateringen som medlen
for att na resultatet.

Kommunen har manga ansvarsomraden som har samband med markanvandningen
sasom skolor, forskolor, &ldreomsorg, social omsorg, miljo- och halsoskydd m.m.
Darutbver &r kommunen direkt engagerad i exploateringsprocessen i fyra andra
roller:
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o Kommunen beslutar hur marken ska anvéandas genom 6versiktsplan och
program m.m. och genom detaljplanlaggning och tillstandsprévning och
fungerar i detta avseende som myndighet.

e Kommunen har ett ansvar for teknisk infrastruktur sasom gator, parker och
vatten och avlopp.

o Kommunen kan vara markagare.

Kommunen kan vara byggherre och uppfora bebyggelse eller anlaggningar.

En positiv effekt av att kommunen har flera roller ar att det skapar férutsattningar
for en god samordning av olika aktiviteter. Det ar dock inte oproblematiskt att sitta
pa flera stolar samtidigt, eftersom det finns risk for en sammanblandning av olika
kommunal intressen som kan kollidera med myndighetsutévningen.

Varje markexploatering & mer eller mindre unik och exploateringsprocessen maste
darfor anpassas till forutsattningarna i det enskilda fallet. Varje markexploatering
har sina speciella sardrag. Det finns dock tva centrala faktorer som sarskilt paverkar
hur exploateringsprojekt genomfors, namligen markagarforhallandena inom
omradet och fastighetsagarens/byggherrens roll i samband med upprattandet av
detaljplanen.

En malsattning med exploateringsprocessen ar att den ska vara effektiv, dvs. att
aktiviteter, aktorer och regelsystem ska samordnas pa ett lampligt sétt.

Som underlag for ovanstaende teoretiska redovisningarna och avvagningarna ligger
Thomas Karlbros bok, Markexploatering — juridik, ekonomi, teknik och organisa-
tion. Thomas Karlbro ar professor i fastighetsvetenskap vid skolan for Arkitektur
och Samhallsbyggnad vid Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm.
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4. Lagstiftning och externt regelverk

I denna granskning ska bedomningar goras kring &ndamalsenligheten i
kommunens exploateringsprocess. Mot bakgrund av detta kommenteras inte
under denna rubrik den omfattande speciallagstiftning som omgéardar
exploateringsverksamheten. | bilaga redovisas samtliga beslut fattade kring
exploateringen Rikstens Friluftsstad, vilket utgar fran att all speciallagstiftning
tillampats. Emellertid bér nedanstdende lagstiftning beréras med hanvisning till
andamalsenligheten.

4.1. Kommunallag

I kommunallagens 8 kap 1 § framgar att kommuner och landsting ska ha en god
ekonomisk hushallning i sin verksamhet. | proposition 2003/04:105 utvecklas
forutsattningarna for god ekonomisk hushallning pa foljande satt:

"Kommuner och landsting maste for att kunna styra verksamheterna sakerstalla
processer av betydelse for forutsattningarna att bedriva dessa kostnadseffektivt
och andamalsenligt. Exempel pa omraden ar verksamhetsplaner, kvalitetspolicy,
investeringsplaner, lokalforsoérjningsplaner, upphandlings- och konkurrenspolicy
samt kompetensforsorjningsplaner”.

Kommunernas exploateringsprocess innefattar sa gott som samtliga de moment for
att styra sin verksamhet som ingar i begreppet god ekonomisk hushallning.

4.2. Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) ingar som en viktig del i plan- och
byggnadslagstiftningen, infrastrukturlagstiftningen och skydds och
bevarandelagstiftningen.

Lagstiftningen har under lang tid varit foremal for utredning kring 6vervaganden
for att skapa en enklare lagstiftning, i syfte att forenkla och snabba upp bygg-
processen. Nu gallande plan- och bygglag ar fran 2011-05-02. Av Civilutskottets
betankande 2009/10:CU25 framgar att intentionerna bakom lagstiftningen ar att
férenkla plan- och byggprocessen samtidigt som kontrollen av byggandet skarps.
Nedan redovisas nagra viktiga nyheter i den nya plan- och bygglagen:

e Miljo- och klimataspekter ska beaktas vid planlaggning och byggande.

¢ Allasom soker bygglov ska kunna fa besked inom 10 veckor.

e Skyldighet att i bygglov prova krav pa tillganglighet och anvandbarhet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga

e Det generella kravet pa bygganmalan fore byggstart slopas. Innan en bygg-
rivnings eller markatgard paborjas kravs startbesked. Innan ett
byggnadsverk far tas i bruk kravs slutbesked.

e Processen att ta fram en ny detaljplan forenklas och forkortas genom att
krav pa planprogram slopas.

e Ratten att begara ett planbesked fran kommunen infors, av vilket det ska
framga om kommunen tanker paborja ett planarbete eller inte.

e Hansyn tas till forutsattningarna for telekommunikation och annan
informationsteknik, till exempel bredband

e En byggsanktionsavgift ersatter de nuvarande tre avgiftsmajligheterna.
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Inom ramen for arbetet med att skapa ett enklare regelverk beslutade regeringen i
november 2011 att tillsatta en sérskild utredare for att se dver bestammelserna om
genomfdrande av detaljplaner. Plangenomférandeutredningen lamnade ett forsta
betédnkande 2013-01-10, med férslag om férenklingar i plan- och byggnadslag-
stiftningen for att effektivisera genomférandet av kommunala detaljplaner (SOU
2012:91 Ett effektivare plangenomférande). Utredaren foreslar bland annat att en
kommun ska fa finansiera sina gatubyggnadskostnader med en avgift baserad pa en
taxa, att forhandlingar om exploateringsavtal ska lagregleras samt att kraven
preciseras for nar en kommun ska kunna lamna 6ver ansvaret for allménna platser
och komplicerade anlaggningar till enskilda fastighetsagare. Avsikten ar att minska
kranglet och osékerheten for inblandade parter, att tydliggéra ansvarsfordelningen
och att darigenom oka férutsattningarna for snabbare processer och ett tkat
bostadsbyggande.

Plangenomférandeutredningen lamnade ett ytterligare beténkande 2013-05-07 i
syfte att skapa battre forutsattningar for bostadsbyggande genom att korta tiden
fran idé till byggstart. | betankandet (SOU 2013:34) en effektivare plan- och
bygglovsprocess, foreslar utredaren foljande forandringar i plan- och bygglagen,
PBL:

e Storre tyngd i kommunernas 6versiktsplanering med omradesplan.

o Farre steg i plan- och bygglovsprocessen.

e Begransningar, som hindrar 6nskvard bebyggelseutveckling, upphévs i
gamla detaljplaner.

e Listan 6ver bygglovsbefriade atgarder utokas.

e Bostadsforsorjningen pekas ut i lagstiftningen som ett alilmént intresse.

4.3. Redovisning av kommunmal
markexploatering

Radet for kommunal redovisning (RKR) ger sedan ca tio ar tillbaka ut rekom-
mendationer om vad god redovisningssed innebar for omradet kommunal
markexploatering. Redovisningslagstiftningen och god redovisningssed syftar till att
astadkomma en enhetlig och jamforbar redovisning i landet. En forutsattning for att
exploateringsredovisningen ska fungera pa ett andamalsenligt satt ar att alla
inblandade i processen har kunskap om de férutsattningar som géller for
redovisningen. Forkalkyler och budget maste naturligtvis vara upprattade enligt
de principer som galler for redovisningen. Vid upphandling och avtalsskrivning
ar det ocksa en fordel om man sa langt som mojligt tar hansyn till de behov av
uppdelning pa olika poster som finns for redovisningsandamal.

Radet for kommunal redovisning har i mars 2012 kommit ut med en ny idéskrift
kring redovisning av kommunal markexploatering. Detta bland annat mot
bakgrund av nya redovisningsrekommendationer och den nya plan- och bygglagen
(2010:900) tratt i kraft.

Idéskriften &r i sig inte normerande, men ambitionen ar att pa ett kortfattat och
overskadligt satt ge en samlad bild av gallande normering och reglering, samt ge
praktisk vagledning om hur tillampning av rekommendationer och reglering ska ske
i olika situationer.
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4.4. lakttagelser och beddomning

Den 6vergripande lagstiftningen i form av plan- och bygglag ar foremal for
omarbetning i syfte att forkorta processen fran idé till fardigt byggnadsprojekt.

I plangenomférandeutredningen som presenterades i betdnkanden januari 2013
och maj 2013 &r ambitionen att foresla forenklingar och dkad tydlighet i reglerna for
plangenomférandet. Enligt betdnkandena &ar en av orsakerna, till problemen idag,
den otydliga ansvarsfordelningen mellan kommunerna och byggherrarna. Det finns
saledes behov av standardiserade regler och enhetlighet i landet och att skapa béattre
forutsattningar for bostadsbyggande genom att korta tiden fran idé till byggstart.
Kommunerna och féretagen som investerar i byggnadsprojekt ar betjanta av en
tydlig ansvarsfordelning, vilket skulle 6ka den ekonomiska férutsagbarheten och
underlatta bostadsbyggandet. Det handlar om att effektivisera en komplex process
dar manga intressenters intressen och ambitioner ska forenas.

RKR s nya idéskrift behover beaktas i kommunens regelverk, framst i riktlinjer for
ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt.
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5. Internt regelverk

Exploateringsprocessen omfattar samtliga delar som ingar i kommunens fysiska och
ekonomiska planering och genomfdrande och blir darfér omfattande. | det
nedanstaende redovisas kortfattat det interna regelverket som ar aktuellt nar det
galler exploateringsprocessen.

Malsattning med exploateringsprocessen ar att den ska vara effektiv, dvs. att
aktiviteter, aktorer och regelsystem ska samordnas pa ett lampligt satt.

Det bor papekas att samtliga rutiner och riktlinjer som ingar i kommunens interna
regelverk ar gallande for exploateringsprocessen sasom t.ex. reglemente for
budgetansvar och intern kontroll samt redovisningsreglemente.

I nedanstaende avsnitt redovisas de for exploateringsprocessen narmast liggande
regelverk.

5.1. Riktlinjer for ansvar och ekonomisk
hantering i exploateringsprojekt

Kommunfullméktige faststéallde 2009-12-17 riktlinjer for ansvar och ekonomisk
hantering i exploateringsprojekt, att galla fran och med 2010-01-01. Syftet med
riktlinjerna ar att klargéra ansvar och roller i planeringen och genomférande av
exploateringsprojekt i kommunen. De visar ocksa forutsattningarna for den
ekonomiska redovisningen i projekten. Malsattningen ar en smidig och effektiv
exploateringsprocess som haller hog kvalitet och foljer god redovisningssed.

Exploateringsprojekt hanterar utveckling av tillgangar och det ar viktigt att
kostnader och intakter foljer respektive tillgang i den ekonomiska planeringen och
redovisningen. Det ar viktigt att skilja pa mark som saljs, omséattningstillgangar, och
till exempel gator och vagar och vatten- och avloppsledningar som ligger kvar i
kommunens dgo, anlaggningstillgangar.

Darefter beskrivs exploateringsverksamheten i féljande rubriker:

Vad ar ett exploateringsprojekt
Exploateringsprocessens olika skeden

Hur fordelas ansvar i exploateringsprocessen
Exploateringsbudget

Redovisningsprinciper

Uppfoljning

Slutredovisning och slutrapport

Under rubriken exploateringsprocessen olika skeden redovisas exploateringens
olika skeden enligt foljande:

e |dé och forstudiefas
e Planeringsfas
e Genomfdrandefas

September 2013
Botkyrka kommun 11 av 34
PwC



Exploateringsprocessen med Riksten som fallstudie

Det ursprungliga syftet med riktlinjerna var att hantera ekonomin i exploaterings-
projekten/verksamheten. lllustrationsbilden med tillhérande textmassor under
rubriken exploateringsprocessens olika skeden har darefter kommit att utgora
kommunens exploateringsprocess, vilket inte varit syftet eller vilket den inte utgér.

5.2. Lokalanskaffningsprocess

Kommunstyrelsen har faststallt ett policydokument 2008-04-07, i form av regler
for lokalanskaffningsprocessen, som ar en beskrivning av processen for anskaffning
av lokaler och investeringar i fastigheter.

Under 2010 genomforde en extern konsult pa uppdrag av fastighetschefen och i
dialog med kommunledningsférvaltningen en dversyn av lokalanskaffnings-
processen. | konsultrapporten konstateras att kommunens styrdokument inte
tillampas i alla delar. Rapporten tar upp processens starka och svaga sidor, och
bland de svaga dominerar fragor kring splittrat ansvar, otillrackliga besluts-
underlag, tidspress och 6kade ambitioner efter att anslagen faststallts.

Utifran ovanstaende analys lamnades i konsultrapporten forslag till en reviderad
lokalanskaffningsprocess. Detta forslag dverlamnades till kommunledningsforvalt-
ningen for beredning infor politiska beslut. Beslut kring ny lokalanskaffnings-
process har annu inte fattats, men planeras ske under hosten 2013.

5.3. Upphandlings- och inképspolicy

Kommunfullméktige har 2012-12-13 faststallt en ny upphandlings- och ink6ps-
policy, som aven innehaller ett avsnitt kring intern kontroll inom detta omréade.

Av upphandlings- och inkdpspolicyn framgar att alla upphandlingar utover
direktupphandlingsgransen ska hanteras av upphandlingsenheten, vilket
uttryckligen aven galler entreprenader. | policyn framgar &ven vilken intern
kontroll som ska genomforas inom omradet, bland annat nar det galler uppféljning
av upphandlingskontrakt och avtal.

5.4. lakttagelser

Av intervjuerna framgar att riktlinjerna for ansvar och ekonomisk hantering i
exploateringsprojekt avser just den ekonomiska hanteringen och utgor inte en
fullstandig beskrivning av exploateringsprocessen i kommunen. Riktlinjerna utgér
emellertid en bra grund att bygga vidare pa.

Kommunstyrelsen har det dvergripande ansvaret for kommunens exploaterings-
verksamhet. Kommunledningsforvaltningen haller i exploateringsbudgeten och har
bestallarroll gentemot samhallsbyggnadsforvaltningen déar arbetet i projekten
utférs. Kommunledningsférvaltningen, genom dess exploateringschef ar
processagare och darmed ansvarig for utveckling av exploateringsprocessen och
exploateringsbudgeten.

All form av processarbete bygger pa att fakta och kunskap ska komma in sa tidigt
som mojligt i processen, detta for att tidiga beslut ska bygga pa en sa bred fakta/
kunskapsbas som mojligt. Darefter i processens gang ar samordnings-, samarbets-
och informationsprocedurerna viktiga for att sékerstélla att aktuell fakta och
kunskap uppdateras i processen och for att kunna korrigera ifall korrigeringsbeslut
blir aktuell. Ansvarsfordelningen och komplexiteten i exploateringsprocessen
kraver en hog grad av transparens i form av skriftlig dokumentation, kontinuerlig
avstamning och uppfoljning av att visionen for exploateringsomradet halls levande
och blir verklighet. Ytterligare en faktor som maste beaktas och hanteras galler nar
motstridiga intressen, som av naturliga skal kommer fram/upp under processens
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gang. Dessa situationer kraver lyhordhet, samarbetsvilja, I6sningsfokus och ett
prestigelost forhallningssatt.

Det ar inom ramen for denna diskussion som de upplevda problemen med
exploateringsprocessen gar att soka. Det handlar inte om det dvergripande formella
ansvaret, som regleras i ndAmnds/styrelse reglementena och i riktlinjerna, utan i hur
informationsutbytet och samarbetet gar till i praktiken. Dessa delar maste
formaliseras inom ramen for exploateringsprocessen. Det &r helt naturligt att dessa
projekt innehaller motsattningar vad galler ekonomi och vilja exploatera (bygga
bostader) mot fullgoda l6sningar vad galler estetik och tekniskt utférande med
efterkommande driftskostnadseffekter under lang tid.

Som framgar av revisionsrapporten kring detaljplaneprocessen (februari 2013)
kraver ovanstadende ansvarsfordelning mycket val utvecklade former for
informationsutbyte och samarbete. Kommunledningsforvaltningen delar
revisionens synpunkter pa den punkten, men delar inte uppfattningen att
"formerna for information, samordning och samarbete” behover bli foremal for
“utvardering och analys” vilket ar noterbart. Kommunledningsforvaltningen ser
snarare att det behdvs "tydlig ledning samt 6msesidig samarbetsvilja, 16snings-
fokus och prestigelos installning fran bada berorda forvaltningar”.

Utifran ovanstaende tydliga svar tolkar vi att I6sningen finnas inom vélkanda
faktum kring vilkas ledarskap som brister, vem/vilka som inte har/ar samarbets-
villiga, I6sningsfokuserade och prestigel6sa. Detta ar sadant som i sa fall maste
atgardas for att darmed I6sa problemen.

Som tidigare namnts i rapporten ar kommunen inne i ett expansivt skede i en
kraftigt vaxande storstadsregion. Kommunens attraktionskraft ¢kar vilket bland
annat visar sig i en 6kad efterfragan pa bostader och verksamhetslokaler, vilket i
sin tur innebar 6kade krav pa en val fungerande exploateringsprocess.

En val utvecklad process kraver system och rutiner for att garantera att all
information och kunskap finns tillganglig och att transparens rader under
processens gang. En 6kad formalisering genom dokumentation ingar som en viktig
del har.

Mot bakgrund av den ansvarsfordelning som rader och den komplexitet som rader i
exploateringsprojekten ligger nyckeln till framgang i formerna for information,
samordning och samarbetsvilja vilket kraver ledarskap, 6msesidig samarbetsvilja,
I6sningsfokus och ett prestigeldst forhallningssatt.

Av intervjuerna framgar vidare att exploateringsprocessens genomforandeskede
inte har samma status som de inledande planerande skedena. | detta sammanhang
framfors vikten av att kommunens upphandlingsfunktion engageras i
exploateringsprocessens planerande skeden foér upphandling av konsulter som i
genomfdrandeskedet for upphandling av entreprenader. Av upphandlings- och
inkopspolicyn framgar att alla upphandlingar utver direktupphandlingsgransen
ska hanteras av upphandlingsenheten, vilket uttryckligen aven géaller entreprenader.

Det som i skrivande stund ytterligare forsvarar situationen ar de organisatoriska
oklarheter som rader vad galler samhallsbyggnadsférvaltningen och personal-
omsattningen pa nyckelpersoner bade pa samhallsbyggnadsforvaltningen som
kommunstyrelseforvaltningen.
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5.5. Beddmning

Mot bakgrund av gjorda iakttagelser och kommunens tillvaxtambitioner maste
kommunen arbeta fram en ny exploateringsprocess, som i alla delar svarar
mot de 6kade krav pa transparens och samordning som en effektiv process kraver.
Kommunstyrelsen &r ansvarig for exploateringsprocessen.

En effektiv exploateringsprocess kraver vidare stallningstaganden kring tidigare
aktualiserade fragor i olika revisionsgranskningar sdsom projektorganisationens
organisatoriska hemvist och projektorganisationens roll i forhallande till linje-
organisationen samt samhallsbyggnadsforvaltningens breda uppdrag med tre
namnder som uppdragsgivare samt kommunledningsforvaltningen i
exploateringsfragor.
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6. Organisation och ansvar

6.1. Reglementen

6.1.1. Kommunstyrelsen

Enligt kommunstyrelsens reglemente (gallande fran 2013-01-01) framgar styrelsens
uppgift nar det galler denna granskning, framst i § 1 punkterna 1, 3 och 4 enligt
féljande redovisning.

| forsta hand har kommunstyrelsen till uppgift att med utgangspunkt fran de
overgripande beslut kommunfullméktige fattat:

1. Leda och samordna planeringen och uppféljningen av kommunens verksamhet
och ekonomi samt framja god samhallsutveckling

3. Leda och samordna arbetet med hallbar utveckling

4. Ange forutsattningar och riktlinjer for den fysiska planeringen se till att en
tillfredstallande markberedskap uppratthalls, initiera 6vergripande planering och se
till att planlaggning och plangenomférande sker i den omfattning som kommunens
utveckling kraver samt framja samhallsbyggandet och bostadsférsérjningen.

6.1.2. Samhéallsbyggnadsnamnden

Enligt samhallsbyggnadsnamndens reglemente (géallande fran 2011-01-01) framgar
namndens uppgift enligt foljande.

I anslutning till vad som ségs i plan- och bygglagen och andra forfattningar inom
plan- och byggnadsvasendet, det som foreskrivs om en ndmnd i kommunallagen
och lagen om namnder for vissa trafikfragor, ska foljande galla for samhélls-
byggnadsnamnden enligt nedanstdende beskrivning.

Namnden fullgér kommunens uppgifter inom ramen fér plan- och byggnads-
vasendet och har tillsynsansvaret éver byggnadsverksamheten enligt plan- och
bygglagen. Namnden fullgoér ockséa de 6vriga uppgifter som enligt annan lag ska
fullgéras av kommunen inom plan- och byggnadsvasendet.

Samhallsbyggnadsnamnden &r ocksa ansvarig for verksamheterna gata och park
samt markforvaltning. Namnden ar ocksa kommunens trafiknamnd. Darefter
preciseras namndens uppgifter i 28 punkter. Darefter i ett nytt stycke framgar att
samhallsbyggnadsndmnden ska ta tillvara de méjligheter plan- och bygglagen ger
att forenkla och underlatta arenden for enskilda.

Vidare har namnden till uppgift att med utgangspunkt fran de forutsattningar och
riktlinjer som kommunstyrelsen angett uppréatta oversiktsplaner, detaljplaner,
omradesbestammelser och fastighetsplaner.

6.2. TjJanstemannaorganisation

Tjanstemannaorganisationen foljer den ansvarsfordelning som framgar av
kommunstyrelsens och samhallsbyggnadsndmndens reglementen.
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6.2.1. Kommunledningsfoérvaltningen

Under kommunstyrelsen finns kommunledningsforvaltningen med uppgift att leda
och samordna planeringen och uppféljningen av kommunens verksamhet och
ekonomi samt framja god samhaéllsutveckling och hallbar utveckling. Vidare ska
kommunledningsforvaltningen ange forutsattningar och riktlinjer for den fysiska
planeringen, se till att en tillfredstallande markberedskap uppratthalls, initiera
overgripande planering samt se till att planlaggning och plangenomférande sker i
den omfattning som kommunens utveckling kraver samt framja samhallsbyggandet
och bostadsférsorjningen.

Kommunledningsforvaltningen och serviceforvaltningen slogs samman till en
gemensam forvaltning med tolv verksamhetsomraden. Den nya kommunlednings-
forvaltningen bildades 2013-01-01. Avsikten med den nya organisationen ar bland
annat att tydliggora de verksamheter som kommunstyrelsen ansvarar for enligt
reglementet och svara upp mot de utvecklingsbehov som identifierats i rapporter
och utredningar under 2011 och 2012. De utvecklingsbehov som identifierats galler
kommundovergripande processer dar kommunledningsforvaltningen ar
processagare.

Kommunledningsforvaltningen har tre huvudfunktioner namligen ledning av
kommunorganisationen, intern service och utveckling av Botkyrka som plats. Dessa
tre huvudfunktioner bestar av tolv enheter/verksamhetsomraden, namligen kansli
& juridik, ekonomi & styrning, upphandling, HR, IT & e-utveckling, internservice
stadservice respektive teknik & logistik, medborgarservice, kommunikation,
samhallsutveckling, demokrati & manskliga rattigheter, naringsliv samt trygghet &
sakerhet. Kommunledningsforvaltningen har ca 420 medarbetare, 210 stycken
inom det administrativa omradet och lika manga inom intern service.

Verksamhetsomradet/enheten for samhallsutveckling arbetar med att skapa forut-
sattningar for hallbar tillvaxt och samhallsutveckling i samspel med omgivningen
och genom medborgarnas inflytande, delaktighet och dialog. Enheten arbetar med
att utveckla platsen Botkyrka genom att leda och samordna kommundévergripande
miljo-, klimat-, och planeringsfragor. Ansvarar for att kommunens langsiktiga
utbyggnadsplaner omsétts i utbyggnadsprojekt. Vidare omfattar ansvaret
omvarldsanalyser och att folja den regionala, nationella och internationella
utvecklingen. Verksamhetens arbete omfattar ocksa en arlig omvérldsanalys for att
koppla omvarldsfaktorer till kommunens utmaningar for hallbart Botkyrka.

Verksamhetsomradet/enheten samhallsutveckling har 10 ansvarsomraden,
namligen: folkhalsa, social ekonomi och samhéllsentreprendrskap, stadsutveckling
& omradesarbete, strategisk samhallsplanering, exploatering och strategisk
markplanering, 6versiktsplanering, programarbete och detaljplaneuppdrag,
strategiskt miljoarbete inklusive avfall och energi hallbar utveckling och
klimatarbete, remisser utredningar analyser statistik, strategisk
investeringsplanering, projektgenomférande av t.ex Hagelby, Skicenter.

Verksamhetsomradet/enheten exploateringar och strategisk markplanering
ansvarar for kommunens exploateringsverksamhet. Exploateringsverksamheten
leds av kommunens exploateringschef. Av dokumentet, riktlinjer for ansvar och
ekonomisk hantering i exploateringsprojekt, gallande fran och med 2010-01-01,
framgar foljande under rubriken évergripande ansvar for exploateringsprocessen:

"Kommunstyrelsen ansvarar for exploateringsbudgeten. Kommunlednings-
férvaltningen genom dess exploateringschef ar processagare och darmed
Overgripande ansvarig for utveckling av exploateringsprocessen och
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exploateringsbudgeten. Exploateringschefen agerar ombud i avtal och
upphandlingar och &ven bestallare gentemot samhéllsbyggnadsférvaltningen
enligt Botkyrka kommuns projektmodell. Exploateringschefen ar foredragande i
beredande organ till kommunstyrelsen”.

6.2.2. Samhallsbyggnadsférvaltningen

Under samhéllsbyggnadsnamnden finns samhéllsbyggnadsforvaltningen med atta
enheter namligen administrativa-, ekonomi-, fastighets-, gata/park-, kart och mat-,
miljo-, stadsbyggnads- och VA enheten. Forvaltningen har ca 120 medarbetare.
Samtliga enheter inom samhallsbyggnadsforvaltningen ar i olika utstrackning
direkt inblandade i exploateringsprocessen.

Kommunstyrelsen &ger ansvaret for exploatering och planering i tidigt skede,
samhallsbyggnadsnamnden har ansvar for myndighetshanteringen kopplat till
planlaggningen.

Inom forvaltningen finns projektorganisationen organisatoriskt placerad. Denna
ligger som en av tre grupper inom stadsbyggnadsenheten vid sidan av
bygglovsgruppen och plangruppen. Exploateringsverksamheten bedrivs enligt
Botkyrka kommuns projektmodell som beskrivs i riktlinjerna for ansvar och
ekonomisk hantering i exploateringsprojekt.

6.2.3. Delrapport — 0versyn av organisation for
fastighetsforvaltning

I samband med att kommunstyrelsen beslutade om den nya kommunlednings-
forvaltningen uppdrogs till kommundirektdren att initiera en 6versyn av och
utarbeta ett forslag till organisation av verksamheterna internservice och
kommunens fastighetsforvaltning. Bakgrunden till att kommunens
fastighetsforvaltning skulle ingd i utredningsuppdraget ar den 6versyn av
kommunens fastighetsforvaltning och organisation som gjordes 2012.

En fortsatt organisationsdversyn enligt ovan har initierats och genomforts under
varen 2013, som redovisas i delrapport daterad 2013-05-20. Delrapportens
officiella status ar oklar men har delgivits undertecknad vid tva tillfallen under
intervjuerna. Ett behov av att vidga organisationsdversynen att ocksa omfatta en
oversyn av samhallsbyggnads-forvaltningens uppdrag och roll har identifierats som
en konsekvens av den paborjade 6versynen. Den foreslagna fortsatta
organisationsoversynen beror savél delar av kommunledningsforvaltningen som
samhallsbyggnadsfdrvaltningen.

Av delrapporten framgar en bild av fastighetsforvaltningen att problemen har
historiska orsaker dar en évergripande strategisk styrning saknats och att
lokalforsorjningsprocessen varit undermalig.

Av delrapporten framgar under rubriken resultat av utredningsarbetet punkten 5:

Dialog har forts med och inom samhallsbyggnadsforvaltningen kring saval
externa som interna utmaningar med nuvarande breda uppdrag for
samhallsbyggnadsforvaltningen och en namndsstruktur med tre ndmnder.
Ett resultat av den dialogen och nuldgesanalysen ar att det ur flera
perspektiv ar angelaget att finna en béattre organisation for den verksamhet
som nu ar organiserad inom samhallsbyggnadsférvaltningen. Detta har gjort
att utredningen har breddats och komplexiteten i olika alternativ som
behover dvervagas har tkat”.
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Under punkten 7 under samma rubrik konstateras att i en omvarldsbevakning av tio
kommuner med en likvardig struktur pa samhallsbyggnadsverksamheten ar det
ingen av kommunerna som har valt att organisera samtliga berdrda verksamheter
inom en och samma férvaltning som fallet ar i Botkyrka.

Under rubriken nuldage samhallsbyggnadsforvaltningen framgar:

Forvaltningen rapporterar till tre namnder, vilket inte ar en optimal
ordning. I synnerhet som ndmndernas d&rendeméangd varierar starkt
namnderna emellan, liksom inslaget av myndighetsutévning. En
utgangspunkt for en framtida organisation bor darfor vara en storre
samstammighet mellan forvaltnings- och namndorganisation, vilket torde
oka bland annat dverblick och styrbarhet. En annan utgangspunkt &r att
renodla organisationen mer utifrdn myndighets- respektive
verksamhetsansvar.

Det kan konstateras att nyligen genomférda revisionsgranskningar lyfter
fram dels oklarheter i ansvar mellan samhallsbyggnadsférvaltningen och
kommunledningsforvaltningen i planerings- och exploateringsprocesserna,
samt visar pa stora brister i lokalférsorjnings- och investeringsprocesserna.
De bada sistnamnda ar sammankopplade med fastighetsforvaltningen och
bor ses dver och tydliggbras avseende ansvar och rutiner i samband med en
dversyn av organisationen.

Fragan om lokalforsorjnings- och investeringsprocesserna har lange varit
foremal for diskussion pa kommunledningsniva, utan slutligt
stallningstagande. Med tanke pa de mycket stora utmaningar som
kommunen star infor vad galler sdval underhall som nyproduktion av
kommunala fastigheter, och med tanke pa de stora ekonomiska
konsekvenser detta medfér maste den framtida organisationen formas med
stor hansyn till dessa processer, samtidigt som dessa i sig ses éver.

6.3. lakttagelser

Av intervjuerna framtrader en tydlig bild av behovet av en 6versyn av organisa-
tionerna med hanvisning till:

Gransdragningsproblematik

Myndighets- respektive verksamhetsansvar

Den lagreglerade planprévningen

Projektorganisationens roll och placering i kommunen

Kraven pa erfaren kompetens i projektorganisationen

Kraven pa okad transparens/dokumentation i processerna

Kraven pa okad effektivitet i kommunens exploateringsprocesser vilket i sin

tur stéller 6kade krav pa funktionalitet i narliggande processer som

lokalanskaffnings- och investeringsprocesserna

e Behovet av fastlagda system och rutiner for att garantera att all tillganglig
fakta/kunskap finns tillganglig infor stallningstaganden och beslut i
formella och informella organ inom ramen fér exploateringsprocessen

¢ Tidigare genomfdrda revisionsgranskningar

Av intervjuerna framtrader tydligt angelagenheten av att pabdrjad organisations-
oversyn av kommunledningsférvaltningen och samhallsbyggnadsforvaltningen
kommer tillstdnd, samt att fragorna kring exploateringsprocessens effektivitet och
tidigare papekanden i revisionsrapporter beaktas. En viktig del i organisations-
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oversynen ar att utéver att skapa en andamalsenlig fungerande struktur dven
studera och foresla system och rutiner for att garantera att de processer som ar en
del av organisationens funktion blir effektiva.

Projektorganisationens roll och status &r en viktig pusselbit vid beddmning av t.ex
exploateringsprocessens andamalsenlighet.

6.4. Bedomning

Den nu géallande organisationen med en kommunledningsforvaltning respektive
samhallsbyggnadsforvaltning med breda uppdrag och skiftande
verksamhetsomraden ar en foljd av tva huvudsakliga organisationsforandringar.
Nuvarande kommunledningsforvaltningen med tolv verksamhetsomraden bildades
2013-01-01 och nuvarande samhallsbyggnadsforvaltningen bildades 2007-01-01
efter ett antal successiva sammanslagningar.

Kommunstyrelsen har initierat en organisationsutredning fér delar av kommun-
styrelseférvaltningen samt samhallsbyggnadsforvaltningen med anledning av den
oversyn av kommunens fastighetsforvaltning som pagar. Mot bakgrund av denna
organisationsdversyn och det konstaterade behovet av att arbeta fram en ny
exploateringsprocess for kommunen blir det naturligt att detta arbete maste
samordnas i en organisationsdversyn av hela samhallsbyggnadsforvalt-
ningen.
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7. Fallstudie av Riksten etapp 1-3

7.1. Tillvagagangssatt

Fallstudien har genomforts genom en genomgang av samtliga fattade beslut av
kommunfullmaktige och kommunstyrelsen under perioden september 2001 till juni
2012, da kommunfullmaktige beslutade om nytt ramavtal och planuppdrag for
etapp 4. Genomgangen av fattade beslut har legat som underlag for de intervjuer
som genomforts.

7.2. Beslut fattade kring exploateringen

I bilaga redovisas samtliga beslut fattats av kommunfullméaktige och
kommunstyrelsen som berdr exploateringen Riksten. Tidsperioden omfattar aren
2001 till 2012 och avser etapp 1-3, fram till och med att beslut fattats om
planuppdrag for etapp 4 samt ett nytt ramavtal och reviderat gestaltningsprogram,
miljoprogram och belysningsprogram. En kortversion av bilagan far nedanstaende
utseende.

2001-2003  Avsiktsforklaring om utveckling av omradet
Forslag om samradsprocess
Program och ramavtal
2005 Information om planeringslaget
Detaljplaneprogram etapp 1 Flottiljomradet samt samarbetsavtal
med RFAB, gestaltningsprogram och miljoatgardsprogram
2006 Avtal ang. arbetsplan for vag 226
Detaljplaneprogram etapp 2 och 3
Riksten foretagspark programsamrad
Inriktningsprogram for friluftsomradet Lida
Exploateringsavtal etapp 1 Flottiljomradet
Detaljplan etapp 1 Flottiljomradet
2007 Rikstens foretagspark antagande av program och planuppdrag
2008 Detaljplaneuppdrag etapp 3, medge byggnation av skola
Exploateringsavtal etapp 2
Detaljplan etapp 2
2009 Inriktningsbeslut for &taganden — genomforandeplan 2009 — 2012
Budget pagaende exploateringsprojekt
Riktlinjer for ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt

2010 Finansieringsavtal vag 226 foérbifart Tullinge, etapp 1
Investeringsmedel for byggnation av Rikstenskolan och ombyggnad
av sporthall

2011 Medfinansiering av forbifart vag 226 forbifart Tullinge

Exploateringsavtal etapp 3
Slutrapport etapp 1
Kopeavtal Rikstens foretagspark
2012 Planuppdrag etapp 4, nytt ramavtal, reviderat gestaltningsprogram,
miljoatgardsprogram och belysningsprogram
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Som framgar av bilagan och sammanstéllningen ovan ar det en omfattande
beslutsprocess som forevarit i exploateringsarendet. Processen omfattar en lang
tidsperiod. Laget kan sammanfattas enligt foljande:

7.3.

Idag har tre etapper av planldggningen genomforts for totalt 800 lagenheter
av de totalt 2500 som finns angivna i det langsiktiga detaljprogrammet.

Kommunen har forklarat sig positiv till att medfinansiera 30 mnkr i etapp la
av forbifart Tullinge av den totala kostnaden om 490 mnkr som vagen ar
kostnadsberaknad till av vagverket. Rikstens Friluftsstad AB medfinansierar
kommunens kostnad om 30 mnkr med 25 mnkr. RFAB har genom
Overenskommelsen inga forpliktelser for medfinansiering i kommande
etapper av vagutbyggnaden.

For byggande av Rikstensskolan och ombyggnad av Rikstens sporthall har i
kommunens budget avsatts 170 mnkr, varav 20 mnkr avser Rikstens
sporthall inkl markforvarv och forvarv av sporthallen. Utifran tekniska
namndens uppfoljning av fastighetsinvesteringar 2013-08-26 berdknas
utfallet for Rikstensskolan etapp 1 bli 175 mnkr, d.v.s. ett budgettver-
skridande pa 25 mnkr. Etapp Il kommer att bantas med malsattningen att
kunna halla projektets totalbudget. Rikstenshallen har ett beraknat utfall pa
28,2 mnkr, d.v.s. ett budgetdverskridande pa 8,2 mnkr. Denna punkt har
indirekt koppling till exploateringsprocessen och mer direkt koppling till
lokalanskaffningsprocessen.

Slutrapport etapp 1 redovisar ett underskott om 3,4 mnkr beroende bland
annat pa ett markforvarv for kép av tomt for etablering av forskolan Nova

Kommunen har av Skanska Sverige forvarvat mark for Rikstens Foretags-
park for 8,2 mnkr att finansieras genom det 6verskott som exploaterings-
projektet bedoms ge nar hela parken ar utbyggd och tomterna salda.

Kommunen har ingatt ett nytt ramavtal med Riksten Friluftsstad AB att
galla fran och med etapp 4. Huvudférandringen i avtalet ar att kommunen,
fran och med etapp 4 tar tillbaka ansvar for planering och utbyggnad av
allménna anléggningar liksom samordning med ledningsdragande verk. Till
ramavtalet 1aggs en reviderad tidplan och etappindelning for fortsatt
planlaggning dar kommunal tomt reserveras i varje etapp for att mojliggora
etablering av kommunal service. Vidare har reviderade gestaltningsprogram
och miljoatgardsprogram samt ett belysningsprogram tagits fram.
Kommunen ersatter Rikstens Friluftsstad AB med 5 mnkr i samband med
att kommunen dvertar ansvaret for utbyggnad av allménna anlaggningar.

Fran och med 2010-01-01 géller riktlinjer for ansvar och ekonomisk
hantering i exploateringsprojekt. Exploateringsekonomin kopplas till
kommunens flerarsplan och ettarsbudget fran att tidigare hanterats vid
sidan av ordinarie processer.

Projektorganisationen

For exploateringen av Riksten finns en fastlagd projektorganisation med tva nivaer.
Niva ett med en strategigrupp, styrgrupp och en ledningsgrupp som rapporterar till
niva tva som bestar av en arbetsgrupp som under sig har en plangrupp och en
genomfdrandegrupp.
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Strategigruppen leds av kommunstyrelsens ordférande med féljande deltagare;
samhallsbyggnadsndmndens ordférande, kommundirektéren, planeringschefen,
exploateringschefen och projektledaren samt representanter fran ledningen for
Riksten Friluftsstad AB tre representanter.

Styrgruppen leds av projektchefen for Riksten Friluftsstad AB med féljande
representanter; en representant fran Rikstens Friluftsstad AB, exploateringschefen
och projektledaren.

Ledningsgruppen leds av exploateringschefen med féljande deltagare;
enhetscheferna for VA, gata/park, miljo, gruppchefen for plan, projektledaren och
vid behov fastighetschefen samt omradeschefen liksom berdrda representanter fran
andra forvaltningar.

Arbetsgruppen leds av projektledaren med féljande deltagare av delprojektledare
inom plan, milj6, gata/park (2 st), VA, fastighet och kart/mat.

Plangruppen leds av projektledaren med foljande representanter; delprojektledare
fran plangruppen, gata/park, VA samt 6vriga fran kommunen vid behov samt
representanter fran Rikstens Friluftsstad AB

Genomfdérandegruppen leds av Rikstens Friluftsstad AB med féljande
representanter; projektledare, delprojektledare gata/park 2 stycken, VA samt
entreprendrer och besiktningsman.

Syftet med projektorganisationen ovan ar att strategigrupp, styrgrupp och
genomfdrandegrupp ska hantera samordningen och samarbetet med kommunen
och RFAB och ledningsgrupp, arbetsgrupp och plangrupp utgér kommunens
interna projektorganisation.

7.4. lakttagelser och beddmning

Den formella beslutsprocessen i arendet har varit &ndamalsenlig, vilket framgar av
bilagan dar samtliga beslut fattade i kommunfullméktige och kommunstyrelsen ar
redovisade. Det ar en god sparbarhet i beslutsgangen och i de fall underliggande
beslutsunderlag varit foremal for granskning framstar dessa som tillfredstéllande.
Exploateringsprocessen spanner 6ver en lang tidsperiod fram till dagens datum och
lang tidsperiod aterstar innan exploateringen av friluftsstaden ar fardig.

Under etapp 1-3 har vissa justeringar genomférts med anledning av konstaterade
brister i processen. Framst galler det framtagandet av "Riktlinjer for ansvar och
ekonomisk hantering i exploateringsprojekt” att galla fran och med 2010-01-01.
Dar kopplas exploateringsekonomin ihop med kommunens arsbudget och
flerarsplan. Vidare har ett nytt ramavtal mellan kommunen och Rikstens
Friluftsstad AB arbetas fram att galla fran och med etapp 4. | avtalet ar huvud-
férandringen att kommunen 6vertar ansvaret for planering och utbyggnad av
allménna anléggningar. Till det nya avtalet 14ggs en reviderad etappindelning for
fortsatt planlaggning dar kommunala tomter reserveras for att mojliggora
kommunal service. Till det nya ramavtalet har vidare ett reviderat gestaltnings-
program, miljoatgardsprogram samt ett belysningsprogram tagits fram.

Av intervjuerna framgar att bakom det nya ramavtalet ligger vasentliga problem i
genomfdrandefasen vid byggande av vatten och avlopp samt anlaggande av gator
och parker. Det har handlat om brister i kvalitet i utférandet, underdimensionering
av ledningar samt brister i barighet m.m. Vidare upplevs att visionen for hela
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exploateringen av friluftsstaden varit otydlig under projektet gang. Vidare har i de
inledande etapperna anlédggningsavgifterna for VA kvittats mot att RFAB utfort
anlaggningarna, vilket innebar varderingsproblem néar dessa tillgangar ska tas upp i
kommunens balansrakning.

I detta sammanhang ar det viktigt att aterigen framfora behovet av att en teknisk
handbok for gata/park verksamheten tas fram vilket tidigare patalats i revisions-
rapporten som behandlade underhallet inom gata/park verksamheten. Syftet med
teknisk handbok ar att lagga fast standardnivaer som ska gélla vid anlaggande av
gata/park i kommunens planeringsprocesser.

Nar det galler genomférandefasen och byggandet av Rikstens skola och renovering
av Rikstenshallen hanvisas till revisionsrapporten Granskning av investerings-
projekt daterad maj 2013, dar bristerna framst ar hanforliga till avsaknad av
lokalanskaffnings- och investeringsprocessen samt avsaknad av &ndamalsenlig
styrning och uppfdljning. | de delar som ar kopplade till exploateringsprocessen vad
galler sporthallen kan konstateras att befintliga ledningar gravts av i samband med
exploateringen av omradet, vilket orsakat inlackage och omfattande fuktskador i
hallen (spill- och dagvatten).

Nagon formellt genomarbetad uppféljning av etapp 1-3 har inte genomforts vilket ar
en brist mot bakgrund av att ett nytt ramavtal redan ingatts. En uppfoljning av
etapp 1-3 har diskuterats.

Av intervjuerna framgar att den gallande projektorganisation &r otydlig och
funktionen &r oklar. All form av processarbete bygger pa att fakta och kunskap ska
komma in sa tidigt som mojligt i processen, detta for att tidiga beslut ska bygga pa
en sa bred fakta/ kunskapsbas som mojligt. Darefter, under processens gang, ar
samordnings-, samarbets- och informationsprocedurerna viktiga for att sékerstéalla
att aktuell fakta och kunskap uppdateras i processen och for att kunna korrigera
ifall korrigeringsbeslut blir aktuell. Ansvarsférdelningen och komplexiteten i
exploateringsprocessen kraver en hdg grad av transparens i form av skriftlig
dokumentation, kontinuerlig avstamning och uppfdljning av att den visionen for
exploateringsomradet halls levande och blir verklighet. Ytterligare en faktor som
maste beaktas och hanteras galler nar motstridiga intressen, som av naturliga skl
kommer fram/upp under processens gang. Dessa situationer kraver lyhordhet,
samarbetsvilja, I6sningsfokus och ett prestigeldst forhallningssatt.

Projektorganisationen for Riksten innebar att motparten formellt ingar i
kommunens projektorganisation for exploateringen, bland annat genom att
styrgruppens ordférande ar Rikstens Friluftsstads AB:s projektchef samt att i
genomfdrandegruppen ar motparten sammankallande. Detta 6verensstammer inte
med faststélld projektmodell i kommunen, som &aven finns beskriven pa nedan-
staende satt i riktlinjer for ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt.
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Vidare finns inget forum dar kommunledningen i form av kommunstyrelsens
ordférande, kommundirektor traffar ledningsgruppen med foretradare for
enheterna inom samhallsbyggnadsforvaltningen. Samhéllsbyggnadschefen finns
overhuvudtaget inte med i projektorganisationen for etapp 1-3, vilket justerats fran
och med etapp 4. Projektorganisationen har tydliga inslag av kommandostyrning i
stéallet for styrning genom samverkan och dialog.

Vidare kréavs vél utvecklade system och rutiner for att garantera att all
information och kunskap finns tillganglig och att transparens rader under
processens gang. En okad formalisering genom dokumentation ingar som en viktig
del har.

Mot bakgrund av den ansvarsférdelning som rader och den komplexitet som rader i
exploateringsprojekten ligger nyckeln till framgang i formerna for information,
samordning och samarbetsvilja vilket kraver ledarskap, 6msesidig samarbetsvilja,
I6sningsfokus och ett prestigelost forhallningssatt.

2013-09-25
Jan Olov Larsén Jan Nilsson
Projektledare Uppdragsansvarig
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Bilaga: Beslut rGrande exploateringen
av Riksten

Redovisning av beslut rorande exploateringen av Riksten fattade av
kommunfullmaktige och kommunstyrelsen under perioden 2001 fram till dagens
datum:

o Kommunfullméktige 2001-09-27; Avsiktsforklaring om utveckling av
Rikstensomradet i Tullinge. Syftet med avsiktsforklaringen ar att
beskriva en gemensam grund fér det fortsatta arbetet, parternas roller samt
tidsplan och arbetsprocess. Den gemensamma visionen innebar att en ny
tradgardsstad, Riksten, skall byggas under en period av 10-15 ar. Den
planeras innehalla ca 2000-3000 bostader och ett tusen arbetsplatser.
Kommunfullméktige beslutar att godkanna forslaget till avsiktsforklaring
om utveckling av Rikstensomradet.

o Kommunstyrelsen 2002-10-07; Utbyggnad av Riksten — forslag om att
genomfora samradsprocess. Kommunfullmaktige beslot 2001-09-27 att
godkanna en avsiktsforklaring mellan kommunen och Vasallen AB om
utveckling av Rikstenomradet i Tullinge. Kommunledningsforvaltningen har
i en tjansteskrivelse daterad 2002-09-23 redogjort for hur langt arbetet
avancerat. Ett preliminart program, som beskriver den huvudsakliga
dispositionen av omradet, har tagits fram. Enligt detta skall
bostadsbebyggelsen omfatta ca 2500 lagenheter, varav ca 350
studentlagenheter. Dessutom finns en miljokonsekvensbeskrivning av
bostadsbyggandet m.m. Det preliminara programforslaget har tva alternativ
till vagstrackning for vag 226; ett norr om jarnvagen och ett sdder om den. |
skrivelsen foreslas en precisering av programmet sa att vagen forlaggs soder
om jarnvagen. Kommunstyrelsen beslutar att genomféra samradsprocess for
justerat forslag till program for friluftsstaden Riksten.

o Kommunfullméktige 2003-05-22; Forslag till program for Riksten och
ramavtal med F18 Vasallen AB. Kommunledningsforvaltningen har i
tjansteskrivelse 2003-04-07 lagt fram ett forslag till program for
utbyggnaden. Programmet har varit foremal for samrad. I det slutliga
forslaget till program har vissa dndringar gjorts jamfort med
samradsforslaget. Bland annat har dragningen av forbifart Tullinge véag 226,
preciserats och en plan for atgarder for att forbattra trafiksituationen fram
till dess att forbifarten byggts finns ocksa med i programmet. Ett ramavtal
har uppréttats mellan kommunen och F18 Vasallen AB om principerna for
det fortsatta arbetet samt fordelning av ataganden och kostnader mellan
parterna. Kommunfullméktige beslutar att godkanna forslag till Program for
Riksten (mars 2003), samt att godkénna forslaget till ramavtal mellan F 18
Vasallen AB och Botkyrka kommun
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¢ Kommunstyrelsen 2005-03-07; Utbyggnhaden av Riksten —
information om planeringslaget. Kommunledningsforvaltningen har i
skrivelse lamnat en rapport om planeringslaget i de olika delprojekt som
finns infor utbyggnaden av Riksten. Informationen redovisas under féljande
punkter: 1. Program for Friluftsstaden Riksten-6vergripande intentioner, 2.
Detaljplaneprogram och detaljplan for Del 1, 3. Inriktningsprogram for
Friluftsomradet Lida - Riksten, 4. Vagutredning - Forbifart Tullinge (vag
226), 5. For battringsatgarder i befintligt vagnat, 6. Foretagsparken och inre
véagforbindelse, 7. Hacksjobanan och motorbanan samt 8 .Forskola och
skola. Kommunstyrelsen beslutar att godkéanna rapporten.

o Kommunstyrelsen 2005-03-07; Detaljplaneprogram for Riksten, del
1, Flottiljomradet samt samarbetsavtal med Riksten Friluftsstad
AB. Forslaget innebar en utbyggnad med ca 500 lagenheter i en forsta
etapp. Programomradet indelas i flera detaljplaner med en successiv
utbyggnad. Forslaget har varit ute pa samrad.
Kommunledningsforvaltningen har ocksa 6verlamnat ett forslag till
samarbetsavtal med markégaren, Riksten Friluftsstad AB. Avtalet reglerar
bland annat fragor som ror detaljplaneprocessen. Till avtalet hor ett
gestaltningsprogram for Riksten samt ett miljoatgardsprogram.
Kommunstyrelsen beslutar att godkédnna detaljplaneprogrammet for
Riksten, del 1, Flottiljomradet, att godkéanna forslaget till samarbetsavtal
mellan Botkyrka kommun och Riksten Friluftsstad AB, att godkédnna
gestaltningsprogram for Riksten, att godkanna miljoatgardsprogram
for Riksten, samt att uppdra till byggnadsndmnden att uppréatta forslag till
detaljplan for etapp 1 inom del 1, Flottiljomradet, Riksten.

e Kommunstyrelsen 2006-02-06; Avtal angaende arbetsplan for vag
226 vid Tullinge - Riksten. Vagverket uppréattade under 2004
“Vagutredning och miljokonsekvensbeskrivning, Vag 226 Tumba —
Flemingsberg via Riksten (f.d. F18)”. Utredningen var ute pa samrad déar
kommunen genom kommunstyrelsen lamnade sitt yttrande 2005-03-11. |
yttrandet forordar kommunen alternativ Tunnan och papekar
nodvandigheten av att snabbt komma igdng med planeringsarbetet da
tryggheten kring genomfdrandet av en ny vagdragning ar vasentlig for det
fortsatta arbetet med Friluftsstaden Riksten och Rikstens féretagspark.
Under hdsten har en 6verenskommelse tréffats mellan Friluftstaden Riksten
AB (Peab), Vagverket Region Stockholm och kommunen.
Overenskommelsen har formulerats i ett avtal, som innebar att Peab
forskotterar pengar s att arbetet kan paborjas omgaende. For kommunens
del innebar detta avtal begransade ataganden da kommunen endast har
lovat att sta for kartmaterial. Kommunstyrelsen beslutar att godkanna
forslaget till avtal angéende finansiering av arbete for framtagande av
arbetsplan for vag 226 forbi Tullinge i ny strackning.

o Kommunstyrelsen 2006-02-06; Fortsatt detaljplaneldggning inom
Riksten etapp 2 och 3. Program for Riksten godkéndes av
kommunfullméaktige i maj 2003. For forsta delen, Flottiljomradet, har
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uppréttats detaljplaneprogram som behandlats av kommunstyrelsen i mars
2005. Forslag till detaljplan 1 inom Flottiljoradet ar nu klart for beslut om
utstallning. Tidigare har i programprocessen upprattats dvergripande
gestaltningsprogram, miljoatgardsprogram samt samarbetsavtal mellan
kommunen och Riksten Frilufts AB vilka behandlats av kommunstyrelsen i
mars 2005. Dessa underlag skall utgéra underlag for arbetet med
kommande detaljplaner. Foreligger nu ocksa forslag till avtal att uppratta sa
kallad arbetsplan for forbifart Tullinge, vag 226, enligt alternativ "Tunnan”,
d.v.s. det alternativ som kommunen forordat. | kommunledningsforvalt-
ningens tjansteskrivelse 2006-01-03 framlaggs forslag till uppdrag att
upprétta detaljplaner for ndstkommande etapper. Till grund for det fortsatt
detaljplanelaggning ligger program for Riksten (2003) samt ovan ndmnda
program/utredningar. Riksten Friluftsstad AB har i en "6versiktsskiss”
redovisat vissa inriktningsforandringar utifran Programmet (2003).
Kommunstyrelsen beslutar att uppdra at byggnadsnamnden att upprétta
detaljplaner for planomradena etapp 2-3, varvid ska gélla samma
planeringsforutsattningar som géller for detaljplan 1, at uppdra at
kommunledningsforvaltningen att uppréatta program for bergrumsmarken
och genomféra samrad.

o Kommunstyrelsen 2006-02-06; Riksten Foretagspark,
programsamrad. Ett forslag till detaljplaneprogram for Riksten
Foretagspark har uppréttats av tekniska forvaltningen pa kommunlednings-
forvaltningens uppdrag. Programmet anger de omraden som beddms som
mojliga att bebygga. Inriktningen ska vara mot bioteknik, medicinsk teknik
och annan kunskapsintensiv verksamhet. Med den nya férbifarten kommer
foretagsparken att ligga ett stenkast fran Flemingsberg. For att skapa
Foretagsparken Rikstens speciella profil kravs sarskilda insatser.
Kommunstyrelsen beslutar att uppdra &t kommunledningsforvaltningen att
ga ut pa samrad med forslaget till detaljplaneprogram for omradet Rikstens
Foretagspark, P-36-10, Botkyrka kommun.

o  Kommunfullméktige 2006-02-30; Inriktningsprogram for
friluftsomradet Lida — Riksten. Som en del av planeringen for
utbyggnaden av Riksten har det uppréttats ett forslag till program for
gronomradet, "Inriktningsprogram for friluftsomradet Lida — Riksten”.
Programmet har utarbetats i samverkan med foreningslivet, Riksten
Friluftsstad AB och andra ber6érda markéagare och férvaltningar i
kommunen. Forslaget har vidare varit foremal for medborgardialog. Man
bor nu ga vidare med fordjupad utredning av omradets infrastruktur samt
studera det mervarde som omradets skiftande historia kan innebéara. Pa sikt
bor en studie av forbattrad/alternativ vagdragning till Lida goras.
Kommunfullméktige beslutar att godkanna forslag till inriktningsprogram
for friluftsomradet Lida - Riksten med forslagna kompletteringar.

o  Kommunfullméaktige 2006-05-xx, Kommunstyrelsen 2006-05-02; Riksten
del 1 — Exploateringsavtal. Kommunstyrelsen godkdnde 2005-03-07
detaljplaneprogrammet for Riksten del i Flottiljomradet och samarbetsavtal
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mellan Botkyrka kommun och Riksten Friluftsstad AB (RFAB) och gav
byggnadsndmnden i uppdrag att upprétta ett férslag till detaljplan fér del 1
inom nya stadsdelen Riksten. Forslaget till detaljplan har varit utstéllt och
behandlats av byggnadsnamnden. For att reglera genomférandet av de
intentioner som finns i detaljplanen har ett forslag till exploateringsavtal
uppréttats. Forslaget foljer de intentioner som ar fastlagda i tidigare
ramavtal och samarbetsavtal. Kommunfullmaktige beslutar att godkdnna
forslaget till exploateringsavtal.

o  Kommunfullméktige 2006-05-18, Kommunstyrelsen 2006-05-02;
Detaljplan for del av flottiljomradet m.m. i Riksten (36-09X).
Syftet med detaljplanen &r att gora det mojligt for en forsta utbyggnadsetapp
av Riksten friluftsstad. Samtidigt planlaggs delar av den befintliga
bebyggelsen i det f.d. kasernomradet. Kommunfullmaktige beslutar att anta
forslaget till detaljplan for del av Flottiljomradet Riksten (36-09X)

o Kommunstyrelsen 2007-01-08, Rikstens foretagspark — antagande av
program och planuppdrag. Enligt ett beslut i kommunstyrelsen i
februari 2006 har ett forslag till detaljplaneprogram for Riksten
foretagspark varit foremal for samrad. Kommunstyrelsen beslutar att anta
forslaget till detaljplaneprogram med de andringar som foljer av att
programomradet forandras.

o Kommunstyrelsen 2008-04-07, Riksten Friluftsstad del 3 —
Detaljplaneuppdrag. For det forsta omradet i Riksten Friluftsstad har
detaljplanen vunnit laga kraft, byggnationen har kommit igang och den
forsta inflyttningen skett. For det andra omradet beslutade
samhéllsbyggnadsndmnden om utstélining 2008-03-11. F6r det tredje
omradet ar det nu dags att ge ett planuppdrag. Malsattningen ar att planen
ska medge byggnation av en ny skola i Riksten och ca 50 bostader.
Utbredningen av omrade tre har bestamts utifrdn mojligheten att skapa en
fungerande stadsmiljo i centrala Riksten. Totalt kommer detaljplanerna for
omrade 1-3 innebara majlighet till ca 880 bostader, inklusive
studentbostéder. Det tidigare stéllningstagandet att Riksten bara ska
innehalla 800 bostader tills det finns ett investeringsbeslut for en ny vag 226
runt Tullinge ligger fast och ska regleras i exploateringsavtalet. Plan och
exploateringsavtal kommer att folja den praxis som utarbetats fér omrade 1
och 2. Kommunstyrelsen beslutar att samhallsbyggnadsnamnden far i
uppdrag att uppratta forslag till detaljplan for omrade 3 Rikstens
Friluftsstad och att kommunstyrelseforvaltningen far i uppdrag att uppratta
forslag till exploateringsavtal for omrade 3 med Riksten Friluftsstad AB.

o Kommunfullméktige 2008-09-25; Riksten Friluftsstad, del 2 —
exploateringsavtal (KS/2008:304). For del 2 av friluftsstaden har
samhéallsbyggnadsndmnden godkéant forslag till detaljplan i augusti. FOr att
reglera genomférandet av de intentioner som finns i detaljplanen har ett
forslag till exploateringsavtal upprattats. Forslaget féljer de intentioner
som ar fastlagde i tidigare ramavtal och samarbetsavtal och har
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samma upplagg som i exploateringsavtalet for del 1. Allmanna
anlaggningar byggs ut av Riksten Friluftsstad AB, RFAB, pa kommunens
uppdrag. Kommunen debiterar sedan gatukostnadsersattning sa att
kommunens kostnad blir noll. Allméan platsmark dverlamnas
vederlagsfritt till kommunen. Riksten Friluftsstad AB utfor och bekostar
utbyggnad av de VA-anlaggningar som kravs inom omradet. Nagon
ytterligare VA-anslutningsavgift kommer déarmed inte att debiteras.
Utbyggnad av kvartersmark styrs av ett kvalitetsprogram som ocksa ar en
del av detaljplanen. For genomfodrandet har en projektbudget
upprattats. Projektet visar ett totalt underskott om 250.000
kronor som foreslas finansieras genom minskning av arets
resultat. Kommunfullméktige beslutar att godk&dnna exploateringsavtalet
med Riksten Friluftsstad AB, samt att godkénna forslaget till
genomfdrandebudget for projektet.

o Kommunfullméktige 2008-09-25; Riksten Friluftsstad, del 2 (36-12X)
i Riksten — detaljplan (KS/2008:318). Syftet med detaljplanen ar att
mojliggéra den andra utbyggnadsetappen av Riksten Friluftsstad med ca
300 bostader i bland annat tvavaningsbebyggelse med inslag av tre
vaningar. Kommunfullmaktige beslutar att anta detaljplanen for Riksten
Friluftsstad, del 2 (36-12X).

e Kommunstyrelsen 2009-09-07; Inriktningsbeslut for ataganden inom
Riksten Friluftsstad — genomférandeplan for 2009-2012
(KS/2009:263). Planering och byggnation pagar for ca 800 bostader inom
Riksten Friluftsstad. I dagslaget har ca 120 bostader salts vilket innebar ca
500 boende i omradet. Fortsatt utbyggnad till de slutliga 2500 bostader som
Riksten kan rymma, enligt det program som togs fram 2003, avvaktar
forbattrad vagkapacitet i form av forbifart Tullinge.
Kommunledningsforvaltningen har i samarbete med Riksten Friluftsstad AB
tagit fram en gemensam vision for hur Rikstenomradet ska utformas och
upplevas av de boende i omradet de narmaste aren. Malsattningen omfattar
hela Rikstenomradet och sammanfattas i en genomférandeplan. Planen ska
ses som en viljeinriktning och ligga till grund for kommunen och bolagets
planering och finansiering av atgarder. Kommunledningsforvaltningen
redogor for &rendet och lamnar ett forslag till beslut i en
tjansteskrivelse den 11 augusti 2009. Kommunstyrelsen beslutar att
godkanna forslaget till genomférandeplan som underlag for planering av
kommunens ataganden inom Riksten Friluftsstad.

e Kommunfullmaktige 2009-12-17; Pagaende exploateringsprojekt —
faststallande av budget (KS/2009:429).
Kommunledningsforvaltningen har utarbetat forslag till riktlinjer for ansvar
och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt. Dessa riktlinjer ger
forutsattningar for hantering av beslut om budget i exploateringsprojektens
olika faser. Det vill sdga beslut om budget for programskede,
detaljplanearbete och genomférandeskede. Tidigare har exploaterings-
projekten i stor utstrackning hanterats vid sidan av ordinarie
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processer. Malsattningen ar att budgeteringen av exploaterings-
projekt i fortsattningen fullt ut ska knytas till processerna for
ettarsplan och flerarsplan. Kommunledningsforvaltningen har
sammanstallt en forteckning éver de projekt dar det finns ett tydligt
fullmaktigebeslut om budgetbelopp for pagaende exploateringsprojekt.
Kommunledningsforvaltningen redogor for arendet i
tjansteskrivelse 2009-11-03. Kommunfullmaktige beslutar att faststélla
budgetbelopp for pagdende exploateringar.

o  Kommunfullméktige 2009-12-17; Riktlinjer for ansvar och ekonomisk
hantering i exploateringsprojekt (KS/2009:421).
Kommunledningsférvaltningen har tillsammans med samhallsbyggnads-
férvaltningen arbetat med att fértydliga ansvar och roller i exploaterings-
processen samt att utveckla den ekonomiska redovisningen for att tillgodose
god revisionssed. Detta har skett genom att man tillsammans tagit fram
forslag till riktlinjer och ansvar och ekonomisk hantering i
exploateringsprojekt i Botkyrka kommun.
Kommunledningsforvaltningen redogor for arendet i
tjansteskrivelse 2009-10-27. Kommunfullmaktige beslutar att anta
riktlinjer for ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt.
Riktlinjerna ska galla fran och med 1 januari 2010. Darefter beslutar
kommunfullmaktige om 2 stycken justeringar i reglementena for
kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnamnden.

o Kommunfullméaktige 2010-02-25; Forbifart Tullinge —
finansieringsavtal for Projekt vag 226 (etapp 1 a) (KS/2009:527).
Vag 226 mellan Flemingsberg och Tullinge har lag standard och
kapacitetsbrister. Av den anledningen saknas forutsattningar att planlagga
for att bygga bostader och verksamheter framst i Tullinge. Den I6sning som
kommunens oversiktsplan och regionplanen anvisar ar en utbyggnad av
lansvégen i nytt lage — forbifart Tullinge. Vagverket har under tidigare ar
tagit fram foérstudie och vagutredning fér hela férbifart Tullinge samt inlett
ett arbetsplanearbete, allt genom ett finansieringsavtal med Riksten
Friluftsstad AB. Forslag till Lansplan for regional transportinfrastruktur for
2010-2021 innehaller utbyggnad av en forsta etapp av Forbifart Tullinge, pa
strackan mellan trafikplats Hogskolan och trafikplats Palamalmsvagen.
Kostnaderna ar bedémda till 490 miljoner kronor och forslaget
till lansplan forutsatter kommunal medfinansiering. For
kommunen ar det viktigt att skapa béttre férutsattningar for naringslivets
utveckling och for bostadsbyggandet. Kommunens uppfattning ar att den
forsta etappen av Forbifart Tullinge sékerstéller utbyggnad av verksamheter
i Rikstens fortagspark och ett kontinuerligt byggande i Rikstens Friluftsstad
med 100 nya bostéader per ar fram till och med ar 2025. Kommunens
medfinansiering ska tackas av overskott fran exploatering och
markforsaljning. Kommunen har tillsammans med Vagverket
utarbetat en 6verenskommelse. Kommunen har den 21 december
meddelat i en avsiktsforklaring att kommunen ar beredd att
medfinansiera vagutbyggnaden med 30 miljoner kronor under
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forutsattning att kommunfullmaktige godkénner avtalet.
Kommunfullmaktige beslutar att godkédnna avtalet med Vagverket Region
Stockholm om medfinansiering av etapp 1 av Forbifart Tullinge.

o  Kommunfullméktige 2011-04-28, kommunstyrelsen 2011-04-11; Riksten —
investeringsmedel for byggnation av Rikstenskolan och
ombyggnad av Rikstens sporthall (KS/2011:6, KS/2009:222).
Tekniska nAmnden har hemstallt om anslag fér nybyggnation av Rikstens
skola respektive ombyggnad av Rikstens sporthall. Totalt uppgar kostnaden
till 160 miljoner kronor. | den summan ingar ej forvarvet av fastigheten.
Kommunen har traffat avtal med PEAB Friluftstaden AB déar forvarvet av
fastigheten utgor en del av exploateringsavtalet. Kostnaden for marken
inklusive sporthallsbyggnaden uppgar till 11 miljoner. I detta belopp ingar
aven anslutningsavgifter for va och gatukostnadsersattning som delvis finns
med i tekniska ndmndens kalkyl. | kommunens planering har 170
miljoner kronor avsatts for detta andamal i ettarsplanen for 2011
med 95 miljoner och med 75 miljoner i flerarsplanen for ar 2012.
Kommunledningsférvaltningen redogor for arendet i tjansteskrivelse 2011-
03-30. Kommunfullmaktige beslutar att bevilja ett investeringsanslag pa 170
miljoner kronor for uppférande av Riksten skola och ombyggnad av
Rikstens sporthall.

o Kommunfullméktige 2011-04-28; Riksten — medfinansiering av
forbifart Tullinge (KS/2010:412). Kommunfullméktige godkande i
februari 2010 avtal med Trafikverket om en kommunal medfinansiering om
30 miljoner kronor. Kommunens medfinansiering ska tackas av 6verskott
fran exploateringen och markforsaljning.
Kommunledningsforvaltningen har utifran detta tagit fram
forslag till avtal med Riksten Friluftsstad AB som innebér en
medfinansiering fran bolaget med 25 miljoner kronor. Detta ar
en slutlig reglering av bolagets medfinansiering av hela FOrbifart
Tullinge kopplat till de ca 2500 byggratter som programmet fran
2003 medger. Betalning av hela summan sker i samband med att
den forsta etappen av forbifarten fardigstalls. Atagandet ska inte
regleras med anledning av Trafikverkets eventuella krav pa med finansiering
for kommande etapper eller att ett genomférande av forbifarten till sin
helhet fordrojs eller inte skulle bli av. Kommunfullmaktige beslutar att
godkanna avtalet med Riksten Friluftsstad AB om medfinansiering av
Forbifart Tullinge.

o Kommunfullméktige 2011-04-28; Riksten — godk&dnnande av
exploateringsavtal, budget for genomférande och antagande av
detaljplan 3 (KS/2010:470, KS/2010:392). Kommunstyrelsen gav i
april 2008 samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag att uppratta forslag till
detaljplan for den tredje etappen inom Rikstens friluftsstad.
Samhallsbyggnadsnamnden éverlamnar forslag till detaljplan
som medger 180-240 nya bostader liksom skola och forskola.
Kommunledningsférvaltningen har parallellt med planlaggningen utarbetat
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ett forslag till exploateringsavtal for att reglera ansvar och ataganden mellan
kommunen och exploatdren Riksten Friluftsstad AB infor genomférande av
detaljplanen. Forslaget féljer de intentioner som ar fastlagda i
tidigare ramavtal och samarbetsavtal. Vissa fortydliganden har skett i
de bilagor som reglerar rutiner fér genomférande av de allménna
anlaggningarna jamfort med exploateringsavtalen for detaljplan 1 och 2.
Kommunen koper en tomt av RikstenFriluftsstad AB for
etablering av en skola. | kdpet ingar befintlig idrottshall. Riksten
Friluftsstad genomfor och bekostar utbyggnad av gator, parker
och VA i omradet. Kommunen kommer att 6verta de allmanna
anlaggningarna nar de ar fardigbyggda.
Kommunledningsforvaltningen redogor for drendet i en tjansteskrivelse
2011-03-28. Kommunfullméktige beslutar att godkanna exploateringsavtal
mellan kommunen och Riksten Friluftssatad AB, att faststalla
kommunledningsforvaltningens budget for genomfdrande av detaljplan for
Riksten Friluftsstad del 3 till 137.000 kronor, att anta detaljplan for Riksten
Friluftsstad Del 3 (36-13X).

e Kommunstyrelsen 2011-05-09; Rikstens friluftsstad etapp 1 —
slutrapport (KS/2011:156). Samhallsbyggandsférvaltningen har
sammanstallt en slutrapport for etapp 1 i Rikstens Friluftssatd. Rapporten
ar en ekonomisk redovisning liksom en uppféljning av projektets kvalitativa
delar att dra lardom av infor fortsatt utbyggnad. Kommunen &ger ingen
mark i nom Rikstens friluftsstad men tar éver gatu- och parkanlaggningar
liksom va-anlaggningar i samband med att varje etapp fardigstalls av
exploatdren. Detaljplan 1 omfattade utdver detta dven kdp av tomt for
etablering av forskolan Nova. | och med att kommunen inte féradlar egen
mark finns inga intékter som tacker kommunens kostnader. Kommunen gor
ett ekonomiskt underskott om totalt 3,4 miljoner kronor.
Kommunledningsforvaltningen redogor for arendet i tjansteskrivelse 2011-
03-30. Kommunstyrelsen beslutar att godkjanna slutrapport for etapp 1 av
Riksten friluftsstad.

o Kommunfullméktige 2011-10-27; Riksten 11:8 ( (Rikstens
foretagspark) — kopeavtal (KS/2011:335). Kommunstyrelsen gav i
januari 2007 samhéllsbyggnadsnamnden i uppdrag att upprétta ett forslag
till detaljplan for en forsta etapp av Rikstens foretagspark. Avsikten var att
fa fram tomter for sma och medelstora foretag. Kommunen ager del av
planomradet. Detaljplanen ar fardig for antagande och avvaktar slutliga
overenskommelser med Gvriga tva fastighetsagare.
Kommunledningsforvaltningen har efter forhandlingar med Skanska Sverige
AB tagit fram ett forslag till avtal om kop av bolagets fastighet Riksten 11:8.
Kopeskillingen uppgar till till 8,2 miljoner kronor och finansieras
genom det nettobverskott som exploateringsprojektet beddoms ge
nar hela foretagsparken ar utbyggd och tomterna salda. Innan
detaljplanen slutligen kan féras upp for antagande arbetar
kommunledningsforvaltningen for en liknande 6verenskommelse med
Stockholms stad som ocksa ager mark inom planomradet.

September 2013
Botkyrka kommun 32av 34
PwC



Exploateringsprocessen med Riksten som fallstudie

Kommunledningsférvaltningen redogor for arendet i tjansteskrivelse 2011-
09-13. Kommunfullmé&ktige beslutar att godkdnna upprattat képeavtal med
Skanska Sverige AB for fastigheten Riksten 11:8 och att ge
exploateringsprojektet Rikstens foretagspark 8,2 miljoner kronor i utékad
budget for att finansiera kopet.

o Kommunfullméktige 2012-06-14; Riksten friluftsstad — nytt ramavtal,
planuppdrag etapp 4 (KS/2012:256). Mellan Botkyrka kommun och
Rikstens friluftsstad AB finns sedan 2003 flera ramavtal och samarbetsavtal
som reglerar planlaggning och exploatering av Rikstens friluftsstad. Hittils
har tre etapper av planlaggningen genomforts for totalt 800 bostader av de
totoalt 2500 som finns angivna i det langsiktiga detaljprogrammet for
omradet. Under 2010 traffade kommunen avtal med Trafikverket om
genomforande och kommunal finansiering av etapp 1 a av Forbifart Tullinge.
Det vill saga strackan mellan ny trafikplats vid Palamalmsvagen och en ny
trafikplats Hogskolan vid Huddingevagen. Denna forsta etapp av forbifarten
skapar forutsattningar for fortsatt utbyggnad av Rikstens friluftsstad med
ytterligare 1000 bostader i en takt om i genomsnitt 100 bostader per ar.
Kommunledningsforvaltningen har darfor, i samarbete med
samhallsbyggnadsforvaltningen, arbetat fram ett nytt ramavtal
med Riksten friluftsstad AB for fortsatt planlaggning av omradet.
Huvudforandringen i avtalet ar att kommunen, fran och med
etrapp 4, tar tillbaka ansvar for planering och utbyggnad av
allmanna anldggningar liksom samordning med
ledningsdragande verk som detta innebar. Till ramavtalet 14ggs
en reviderad tidplan och etappindelning for fortsatt
planldggning, dar kommunal tomt reserveras i varje etpp for att
mojliggora etablering av gruppbostader, forskolor och likande.
Kommunen och bolaget har infor fortsatt planldggning aven gjort en éversyn
av 6vergripande programhandlingar for omradet med utgangspunkt fran
erfarenheter som vunnits i de tre etapper som hittils genomforts. Detta har
resulterat i forslag till reviderat gestaltningsprogram,
miljoatgardsprogram och belysningsprogram.
Kommunledningsférvaltningen gér beddmningen att planlaggningen av
etapp 4 nu kan inledas. Kommunens kostnader for planprocessen
uppskattas till ca 700.000 kronor vilket ska finansieras genom avgifter
enligt plan- och bygglovstaxan. Projektet behéver sarskild tilldelaning
om 5 miljoner kronor for ersattning till Rikstens Friluftsstad AB i
samband med att kommunen 6vertar ansvar for utbyggnad av
allméanna anlaggningar. Kommunledningsférvaltningen redogor for
arendet i tjansteskrivelse 2012-05-22. Kommunfullmé&ktige beslutar att
godkanna reviderat gestltningsprogram, miljoatgardsprogram och
belysningsprogram, godk&nna ramavtal med Riksten Friluftsstad AB,
godkanner tilldelning om 5.053.738 kronor till projektet for ersattning
till Riksten Friluftsstad AB i samband med att ramavtalet vinner laga kraft.
Kommunstyrelsen beslutar att ge samhéallsbyggnadsférvaltningen i uppdrag
att ta fram forslag till detaljplan for etapp 4 av Rikstens friluftsstad, ge
kommunledningsforvaltningen i uppdrag att ta fram forslag till erforderliga
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avtal for genomforande av detaljplanen, fastéller budget for detaljplanen till
700.000 kronor.

Senast aktuella handlingar: Stadsbyggnadsenheten 2013-06-13; PM
Kostnadsbeddmning for utbyggnad av del av DP 4 pa Riksten.
Socialndmnden ordférandeforslag 2013-06-11; Remiss — samrad
Rikstens friluftsstad del 4 (SN 2013:98).
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