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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del kontorets forslag
till reviderade riktlinjer for exploateringsavtal enligt bilaga 1
samt foreslar att kommunfullmiktige godkdnner desamma.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Susanne Bengtsson
Avdelningschef

Sammanfattning

Efter en lagindring i plan- och bygglagen fran 1 januari 2015 ska
en kommun som har som avsikt att teckna exploateringsavtal for
genomforandet av en detaljplan, anta riktlinjer f6r detta
forfarande. Exploateringsavtal tecknas for att {4 tackning for de
kostnader som uppkommer for staden 1 och med ny bebyggelse
pa privat mark. Enligt lagen ska riktlinjerna ange grundlédggande
principer for fordelning av kostnader och intékter {or
genomfOrandet av en detaljplan, och som har betydelse for
beddmningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal
med en kommun.

Riktlinjer for exploateringsavtal okar forutsdgbarheten om
innehallet 1 stadens exploateringsavtal. De bidrar till mer
effektiva och transparenta processer samt uppfyller de krav som
lagstiftningen stéller.
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Kommunfullmidktige har i sin budget for ar 2026 givit
exploateringsndmnden 1 uppdrag att senast 1 augusti manad
fardigstilla uppdraget att revidera riktlinjerna for
exploateringsavtal, vilket tidigare ndmnts 1 2023 ars budget.

Efter 6versyn i1 enlighet med kommunfullmiktiges uppdrag
foreslar nu exploateringskontoret ett antal dndringar och tillagg i
riktlinjerna. Exploateringskontoret foreslér att
exploateringsnamnden for sin del godkédnner foreslagna riktlinjer
for exploateringsavtal samt foreslar att kommunfullmiktige
godkénner dem.

Arendets beredning
Arendet har beretts pa avdelningen mark, virdering och juridik.

Bakgrund

Vad en kommun och en fastighetsidgare far respektive inte far
avtala om 1 ett exploateringsavtal foljer av plan- och bygglagen
(PBL). Motsvarande reglering saknas avseende de avtal som 1
exploateringsnimnden benimns Overenskommelse om
exploatering, dvs. avtal om den markexploatering som ska ske
efter 6verlatelse eller upplatelse av marken till byggaktor.

En kommun som avser att teckna exploateringsavtal for
genomforandet av en detaljplan ska enligt PBL anta riktlinjer for
detta forfarande. Riktlinjerna ska ange grundléggande principer
for genomforandet av en detaljplan, och som har betydelse for
beddmningen av konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal
med kommunen.

Kommunfullméktige antog den 17 juni 2019 Riktlinjer for
exploateringsavtal 1 Stockholms stad. Syftet med dessa riktlinjer
for exploateringsavtal ar att uppfylla de krav som lagstiftaren
stdller, genom att oka forutsdgbarheten kring vad
exploateringsavtalen kan komma att innehalla och hur

formerna for forhandlingarna kring sddana avtal ska ga till.

Den ndmnd i Stockholms Stad som vid varje tidpunkt har
ansvaret att ingad exploateringsavtal far 1 det enskilda fallet frangé
riktlinjerna om det foreligger skél dértill for att pd ett
dndamélsenligt satt kunna genomfora en detaljplan.
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Kommunfullmédktige har i 2026 &rs budget givit
exploateringsndmnden i uppdrag att fardigstilla uppdraget att
revidera riktlinjerna for exploateringsavtal, vilket tidigare ndmnts
12023 ars budget. I 2023 ars budget anger kommunfullméktige
foljande. ”Genom riktlinjerna for markanvisning och riktlinjerna
for exploateringsavtal sdkerstélls 6versiktsplanens styrkraft och
att projekt som bidrar till sociala virden och ekologisk hallbarhet
premieras. [...] Védgar och forsorjningsinfrastruktur ska utredas
och planeras 1 tidigt skede for att sikerstilla kostnadseftektiva
16sningar. I de fall stérre investeringar i infrastrukturen krévs ska
dessa planeras innan detaljplanearbete paborjas.”

Exploateringsavtal reglerar framforallt fordelning av kostnader
och intékter for genomforandet av detaljplaner.
Exploateringsndmndens mojligheter att genom exploateringsavtal
sakerstélla oversiktsplanens styrkraft, begrdnsas av att ritten att
besluta om innehallet i en detaljplan liksom planbestimmelserna
aligger kommunfullméktige och/eller stadsbyggnadsndmnden
Aven utredning av vigar och forsorjningsinfrastruktur utgor del
av planprocessen.

Dartill dr exploateringsndmndens mdjligheter begrinsade, att
genom riktlinjerna for exploateringsavtal sékerstilla att projekt
som bidrar till sociala viarden och ekologisk hdllbarhet premieras
utover de mojligheter som PBL ger. Riktlinjerna for
exploateringsavtal avser, sésom ovan ndmnts, sddana projekt dar
en markédgare, som inte dr staden, har ansékt om planbesked hos
stadsbyggnadsndmnden for ny eller dndrad detaljplan. Detta till
skillnad fran de projekt dé staden markanvisat en byggaktor och
sdsom markédgare dr den som bestéller ny detaljplan, varpa staden
far ytterligare en roll 1 stadsbyggnadsnamndens planprocess 4n
vad som ér fallet i privatmarksprojekt.

Eftersom en ny eller dndrad detaljplan bland annat kan innebéra
ataganden for staden sasom huvudman for eventuell
tillkommande allmén platsmark, &r de frimsta syftena med att
exploateringsndmnden tecknar exploateringsavtal med
markégaren, att utifrdn de ramar som f6ljer av PBL sikerstilla att
staden inte drabbas av oforutsedda kostnader for inlésen och
iordningstédllande av allmén platsmark, att sddan allmén
platsmark som markigaren ska iordningstilla uppfyller ritt
kvalitetsniva, samt att staden far ritt betalt for eventuell mark
som ska Overldtas till markégaren. Ndgon reell mojlighet for
exploateringsndmnden att prioritera det ena eller andra



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Mark, vardering och juridik

Dnr E2026-01415

Sida 4 (5)

privatmarksprojektet finns inte. Exploateringsndmnden har enligt
PBL inte heller mojlighet att stilla skarpa krav pa markégaren 1
fraga om t.ex. atgérder for sociala vérden eller ekologisk
héllbarhet.

Efter 6versyn i1 enlighet med kommunfullméktiges uppdrag att
revidera riktlinjerna, inom vad som dr exploateringsnimndens
handlingsutrymme, foreslar nu exploateringskontoret ett antal
andringar och tillagg i enlighet med Bilaga 1. Mot bakgrund av
ovan redogdrelse av exploateringsndmndens handlingsutrymme 1
forhallande till kommunfullméktiges uppdragsbeskrivning, utgor
exploateringskontorets foreslagna dndringar och tilligg en
strdvan att styra exploatdrer mot att premiera sociala viarden och
ekologisk héllbarhet. Exploateringskontorets foreslagna
andringar och tilligg sammanfattas enligt foljande.

e I bakgrunden har ordet markanvisningspolicy” ersatts av
“Riktlinjer for markanvisning”.

e [ bakgrunden har dven tva stycken lagts till (’Stockholms
stad ansvarar for...” och ”Stadsutvecklingen ska bidra
till...”) 1 syfte att framhdlla enskilda fastighetsdgare och
byggaktorers viktiga roll 1 stadsutvecklingen, vilken ska
bidra till kommunfullméktiges langsiktiga mal som
faststéllts genom 6versiktsplan, miljoprogram och andra
styrande dokument.

e Under rubriken Fordelning av kostnader har spriket i
frdga om exploateringsbidrag dndrats fran att atgérderna
ska sté 1 rimligt forhallande "till nyttan f6r exploatéren”
till att de ska sta i rimligt forhallande till exploatorens
nytta av detaljplanen” for att motsvara spriket i lagtexten.

e [ avsnittet Markoverlatelse har det lagts till text om att
sddana markomréden som 1 detaljplanen markerats med
”x” eller ”z” ska upplatas till staden med stod av PBL.

Som f6ljd av detta har det 1 den dirpa foljande meningen,

om hur staden finansierar utgifter for markforvérv, lagts

till text om att detta dven avser utgifter for nyttjanderatt.

Med anledning av ovan har det i rubriken till avsnittet

Markdoverlatelse lagts till "med mera”.

e Under rubriken Krav pa utformningen av allméin
platsmark har text lagts till om att utformningen av den
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allméinna platsmarken kan bero dven pa behov kopplade
till parker, natur- och grénomraden.

e [ avsnittet Kvalitetsprogram med mera for allmén
platsmark har tilligg av ”parker samt natur- och
gronomraden” lagts till for att tydliggora att
kvalitetsprogram kan behova tas fram dven for dessa
omréden.

e [ avsnittet Sdkerhet har text lagts till om att staden kan
komma att begdra underlag och uppgifter i syfte att
sakerstélla att exploatoren kan fullgora sina ataganden
och bland annat inte &r misskotsam i frdga om skatter och
arbetsmiljo.

e Avsnitten om social respektive ekologisk hallbarhet har
slagits samman och det har lagts till text for att
understryka att exploatéren som utgéngspunkt ska
medverka aktivt till social och ekologisk héllbarhet i
exploateringsprojektet.

e Ordet landsting har bytts ut mot region.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnimnden for sin
del godkédnner foreslagna riktlinjer for exploateringsavtal samt
foreslar att kommunfullméktige godkénner dem.

Slut

Bilaga
1. Forslag till reviderade Riktlinjer for exploateringsavtal 1
Stockholms stad.
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