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Riktlinjer for exploateringsavtal inom Stockholms
stad. Svar pa remiss fran kommunstyrelsen

Forslag till beslut

1. Trafiknimnden godkinner kontorets tjdnsteutldtande som svar
pa remissen fran kommunstyrelsen.

Fredrik Alfredsson
T.f. Forvaltningschef

Ulrika falk
T.f. Avdelningschef

Mariette Johansson
T.f. Enhetschef

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har remitterat trafikndmnden riktlinjer for
exploateringsavtal for yttrande till kommunstyrelsen med svar
senast den 3 maj.

Kontoret ser positivt pa framtagandet av riktlinjer for
exploateringsavtal som ett verktyg att tydliggdra ansvar och
ataganden mellan exploatdr och staden 1 genomforandeprocessen av
en detaljplan men papekar i sitt svar pa remissen ett antal omraden
dér riktlinjerna kan behova fortydligas.
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Remissen

Kommunstyrelsen har remitterat trafikndmnden riktlinjer for
exploateringsavtal, for yttrande senast 3 maj. Riktlinjerna ska vara
tillampliga 1 de fall staden 1 huvudsak inte &r markdgare. I de fall
staden dr markdgare ska gillande markanvisningspolicy tillimpas.
Exploateringsavtalet som sadant syftar till att sa langt som mojligt
sakerstilla att en detaljplan kan antas och genomforas enligt stadens
kravstillning. Riktlinjerna redogor stegvis for den
exploateringsprocess som sétter igdng genom att en exploator vill
dndra befintlig markanvéndning genom en planansdkan och
avslutas nér planen slutligen antagits. For varje steg i processen
redogors principer for stadens och exploatdrens ansvarsomraden
och de atgirder som kan behovas for detaljplanens genomforande.
Riktlinjerna innehaller dven de krav staden stéller pd utformning
och utforande vid anldggandet av allmén plats inom den nya
detaljplanen. Dokumentet tydliggor vilka kostnader och atgérder
som exploatoren ska bekosta och ombesorja. Forslaget till riktlinjer
bifogas i sin helhet, se bilaga 1.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom trafikkontoret.

Trafikkontorets synpunkter
Trafikkontoret lamnar nedan ett antal synpunkter pé nu aktuell
remiss.

Reglering och avgiftssattning av offentlig plats

Det ér av storsta vikt att ett exploateringsavtal har stod 1 det lagrum
som reglerar anvdndningen av offentlig plats. Trafikkontorets
tidigare erfarenhet ar att det rdder kunskapsbrister om hur offentlig
plats ska regleras 1 exploateringsavtalen. Upplatelseavgifter for
nyttjandet av stadens offentliga platser har i manga fall inte varit
kénda for varken exploator eller stadens forvaltningar. Detta har fatt
som f0ljd att avgifterna ifrdgasatts med hianvisning till att de inte
formulerats 1 de avtal som tecknats mellan stad och exploator.

Enligt ordningslagens 1 kap 2 § 2p dr allmén plats per definition en
offentlig plats om den upplatits for sitt &andamal. I 3 kap 1 §
ordningslagen (1993:1617) anges att ”en offentlig plats inom ett
detaljplanelagt omréde far inte utan tillstdind av polismyndigheten
anvéndas pa ett sitt som inte stimmer dverens med det &ndamal
som platsen har upplatits for eller som inte dr allmént vedertaget.”

Detta innebér att ett ianspraktagande av en offentlig plats regleras

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 genom ordningslagen med polismyndigheten som
the text that you want to appear here.
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tillstdindsmyndighet. Staden har med andra ord inte juridiskt
utrymme att pa egen hand reglera anvdandningen av sina offentliga
platser utan dr remissinstans, med vetorétt, at polismyndigheten.

Trafikkontoret dr den forvaltning som har delegation att svara
polismyndigheten pa remisser som beror nyttjandet av stadens
offentliga platser. Genom lag (1957:259) om ritt for kommun att ta
ut avgift for vissa upplatelser av offentlig plats, m.m. har staden ratt
att ta ut avgift for utfardade polistillstdnd pé offentliga platser som
staden fOrvaltar. Avgifterna tas ut enligt den taxa for upplatelse av
offentlig plats som beslutas av kommunfullméktige.

Enligt bakgrundavsnittet i riktlinjerna for exploateringsavtal ska de
vara tillampliga i de fall da staden i huvudsak inte 4r markéagare.

Ett exploateringsomrade dr ett avgransat omrdde som avses bli
detaljplanelagt. I huvudsak ska det avgrinsade omréadet enligt
tidigare stycke besta av privatdgd mark. Denna formulering 6ppnar
dock upp for att exploateringsomradet kan innehalla mark som
redan dgs av staden och som kan vara planlagd som allmén plats.
Sarskilt med tanke pa att det under avsnittet som berdr
”Grundldggande principer” pa ett flertal platser framgar att atgarder
pa allmén plats dven utom exploateringsomradet kan behdva
genomforas och bekostas av exploatoren.

Har upplever trafikkontoret att det finns en kunskapslucka kring
regleringen av offentlig plats. Som beskrivits ovan regleras offentlig
plats genom polistillstdnd enligt ordningslagen. Avgiftslagens
(1957:259) rétt for en kommun att ta ut avgift for offentliga platser
utesluter dirmed mojligheten for staden att genom civilréttsliga
nyttjanderittsavtal, som exempelvis ett exploateringsavtal, uppléta
allmén plats for enskilt &ndamal.

Kontoret menar darfor att det méste framga i riktlinjerna att mark
inom exploateringsomrédet, som omfattas av ordningslagens 1 kap
2 § 1-4 p, inte kan regleras 1 exploateringsavtalet. Detta giller dven
projektering och dndringar av befintlig allmén plats utanfor
exploateringsomradet. Riktlinjerna behover fortydliga att ett
nyttjande av offentlig plats enligt ordningslagens 3 kap 1 § regleras
genom polistillstand och inte i exploateringsavtalen.

Detta &r av extra stor vikt dd staden genom sitt trafikkontor
avgiftsbeldgger utfardade polistillstdnd enligt av
kommunfullméktige beslutad taxa.
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Kontorets synpunkter blir dé sérskilt viktiga eftersom sjilva syftet
med riktlinjer for exploateringsavtal ar: “att 6ka forutsdgbarheten
for vad exploateringsavtalen kan komma att innehdlla och hur
formerna for forhandlingarna kring sadana avtal ska ga till”.
Kontoret anser dirfor att ett tydliggorande kring regleringen av
offentlig plats behovs och foreslar att upplysning om att
upplatelseavgifter bekostas av exploatoren laggs till under stycket
som berdr ”Ovriga villkor och principer”.

Fordelning av kostnader

Kontoret delar synen att exploatoren ska ersatta
exploateringskontoret och i forekommande fall trafikkontoret for
eget arbete till exempel projektledning, samordning och granskning.
Dérmed blir det tydligt att exploatdren ska bédra alla sddana
kostnader oavsett vem som dger marken frén borjan.

Angaende markreservat for allmannyttiga andamal

En annan synpunkt som visserligen inte &r central for riktlinjerna
men som &r nagot staden behover se dver ér planldggandet av
markreservat for allménnyttiga dandamal.

Enligt vad kontoret erfar skapar markreservat for allméannyttiga
andamal, i riktlinjerna bendmnda som x- och y-omréaden,
forvaltningsmaissiga problem da regleringen av dessa platser ar
komplicerad och kréver att separata avtal tecknas mellan stad och
fastighetségare. Utforligare information kring regelverket for hur
framtida drift och underhall &r tankt att skotas inom markreservaten
ar ngot som saknas 1 dokumentet. Kontoret stéller sig ocksa
frdgande till varfor andra markreservat som exempelvis u-omraden
inte omndmns 1 riktlinjerna.

Historiskt sett var bildandet av markreservat for allménnyttiga
andamal det enda séttet att separera allmén anvdndning av
kvartersmark nir exempelvis en gangpassage for allmént nyttjande
planerades i bottenplanet av ett bebyggt kvarter.

Dagens mojlighet till bildandet av tredimensionella fastigheter ar
enligt kontoret att foredra vid framtida planldggningar.

Trafikkontorets forslag
Trafikkontoret foreslar att trafikndmnden Ooverlamnar detta
tjdnsteutlatande som svar pa remissen.
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Slut

Bilaga
1. Riktlinjer for exploateringsavtal inom Stockholms stad
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