i‘i'“!’ Stockholms

¥ stad

et
e g
me




Innehall

Bakgrund

Processen

- Initiering av exploatering av mark

- Tidsmdssig och formell beredning

- Tecknande av foravtal och exploateringsavtal

Avtal

- Foravtal

- Planavtal

- Exploateringsavtal

Grundldggande principer

- Foérdelning av kostnader

- Krav pd utformning av allmdn platsmark

- Utbyggnad, besiktning och dvertagande

- Markoverlatelse med mera

- Markféroreningar

- Bostdder eller lokaler for vard, utbildning eller omsorg
- Fastighetsbildningskostnader

- Gestaltnings- och kvalitetsprogram i samband med
detaljplan

- Kvalitetsprogram med mera for allman platsmark
- Sdkerhet

- Social och ekologisk hdllbarhet

- Ovriga villkor och principer

- Polistillstand

Medfinansieringsersdttning

Ul o1 U1 U1 A AN W WKW dppONODND -~

N O~ OO0 U011



Bendmningen
exploator anvdnds i
dessa riktlinjer som
ett gemensamt
begrepp for en
byggherre, bygg-
aktor eller en
fastighetsdgare.

Bendmningen
exploaterings-
omrdade anvdnds i
dessa riktlinjer for
ett avgransat
omrdade som avses
bli detaljplanelagt.

Bakgrund

Enligt plan- och bygglagen (2010:900,
PBL) ska en kommun som har som avsikt
att teckna exploateringsavtal for genom-
forandet av en detaljplan, anta riktlinjer for
sddana avtal. Av riktlinjerna ska framga
grundldggande principer for genomforan-
det av en detaljplan som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal med en kommun.

Exploateringsavtal definieras enligt PBL
1 kap 4 § som “avtal om genomforande
av en detaljplan och om medfinansier-
ingsersdttning mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsdgare avs-
eende mark som inte dgs av kommunen,
dock inte avtal mellan en kommun och
staten om utbyggnad av statlig trans-
portinfrastruktur.” Detta innebdr att rikt-
linjer for exploateringsavtal ar tillimp-
liga 1 de fall da staden i huvudsak inte &r
markégare. [ de fall da staden dger mark-
en tillimpar staden géllande riktlinjer for
markanvisning.

Syftet med exploateringsavtalet ar att sa
langt som mojligt sdkerstilla att en de-
taljplan kan antas och genomforas pa ett
sadant sitt att krav pa ett vil fungerande
bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

I exploateringsavtalet ska staden och exp-
loatérens gemensamma mal och ansvars-
fordelning for kostnader inklusive genom-
forandet av detaljplanen regleras. Ett
exploateringsavtal far enligt PBL bland
annat innehélla dtaganden for en bygg-
herre eller en fastighetsdgare att vidta el-
ler finansiera atgarder for anliggande av
gator, vigar, andra allménna platser och
av anlidggningar for vattenforsdrjning och
avlopp samt andra atgirder. Atgirderna
ska vara nodvéndiga for att detaljplanen
ska kunna genomforas.

Riktlinjer for exploateringsavtal
Sida 1(7)

Syftet med dessa riktlinjer for exploater-
ingsavtal dr att 0ka forutsdgbarheten for
vad exploateringsavtalen kan komma att
innehélla och hur formerna for forhand-
lingarna kring sddana avtal ska g4 till.

Stockholms stad ansvarar for den fysiska
planeringen och har ett lagstadgat ansvar
for bostadsforsorjningen och for att till-
varata allménna intressen. Genom plan-
och bygglagen har staden ett starkt in-
flytande Gver mark- och vattenanvénd-
ningen, samtidigt som genomforandet av
stadsutvecklingen sker i samverkan med
savdl privata som offentliga markigare
och byggaktorer.

Stadsutvecklingen ska bidra till de lang-
siktiga mal som kommunfullméktige fast-
stdllt genom stadens budget, Oversikts-
plan, handlingsplan for bostadsforsor;-
ning, miljoprogram och andra styrande
dokument. Stadens ambition &r att Stock-
holm ska vdxa hallbart. Stadsutveckling
sker med mal om hallbar energianvénd-
ning, fossilfritt och klimatpositivt Stock-
holm samt stirkt biologisk méngfald.
Stadsutveckling dr dven ett viktigt verk-
tyg for att bidra till social hallbarhet,
jédmlika och jamstéllda livsvillkor i hela
staden och kan bidra till att skapa levande
och trygga livsmiljoer och moétesplatser
for alla.

I riktlinjerna behandlas dven foravtal som
tecknas tidigt i processen och innan explo-
ateringsavtal tecknas.

Den ndmnd i Stockholms stad som vid
varje tidpunkt har ansvaret att ingd ex-
ploateringsavtal far i det enskilda fallet
franga riktlinjerna om det foreligger skél
dartill for att pa ett &ndamalsenligt sétt
kunna genomfora en detaljplan.



SBK:
Stadsbyggnads-
kontoret

ExplK:
Exploaterings-
kontoret

Processen

Initiering av exploatering av mark
Den exploatdr som vill dndra befintlig
markanvindning behdver kontakta stads-
byggnadskontoret, som har att prova
ansdokan om ny eller dndrad detaljplan
enligt PBL. I samband med detta ska exp-
loatdren dven kontakta exploateringskon-
toret.

Tidsmdssig och formell beredning
Om exploateringskontoret begir ska ex-
ploatéren teckna ett foravtal med exp-
loateringsndmnden i samband med att ett
detaljplanearbete inleds. Dér ska princip-
erna for utbyggnad och finansiering av
allmén platsmark regleras.

Processen att inga foravtal och sedermera
exploateringsavtal sker parallellt med
processen att ta fram en detaljplan.

Om stadsbyggnadskontoret s& begér ska
exploatdren &dven teckna ett planavtal
med stadsbyggnadsndmnden. | planavta-
let specificeras betalningsvillkor for de-
taljplanearbetet och parternas ataganden
i Ovrigt. Erséttningen berdknas enligt
stadsbyggnadsndmndens taxa.

Av detaljplanens planbeskrivning ska det
framga om staden avser att ingd exploat-

Exploateringsprocessen:
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eringsavtal och i sddant fall avtalets hu-
vudsakliga innehéll samt konsekvenserna
av att planen helt eller delvis genomfors
med stdd av ett eller flera sédana avtal.

Innan detaljplanen antas ska exploater-
ingsavtal vara tecknat med staden.

Under processen ska exploateringsndmn-
den ta stdllning till drendet. Detta kan ske
i samband med tecknandet av foravtalet
och/eller 1 samband med tecknandet av
exploateringsavtalet.

Tecknande av foravtal och exploat-
eringsavtal

Inom varje omrade dér exploatering &r ak-
tuell och da staden inte dr markagare, avs-
er staden att inga ett foravtal och dérefter
ett exploateringsavtal, om staden anser att
det krivs for att sikerstélla genomforan-
det av en detaljplan.

Foravtal respektive exploateringsavtal ska
tecknas 1 de fall d& den foreslagna detalj-
planedndringen omfattar allmén plats-
mark, men dven da allmén platsmark inte
berors kan det bli aktuellt att teckna dessa
avtal fOr att reglera genomforandefragor.
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Avtal

Foravtal

Foravtalet ger utgéngspunkterna infor
tecknandet av exploateringsavtalet. For-
avtalet behandlar i huvudsak principer
for utbyggnad och finansiering av allmén
platsmark, principer for markdverlatelse
av sddan mark och kvartersmark samt
Ovriga genomforandefragor som staden
finner ldmpliga att reglera. [ foravtalet
regleras dessutom utgifter for stadens
eget arbete.

Planavtal

I planavtalet regleras bland annat stads-
byggnadskontorets kostnader for framtag-
ande av detaljplaner.

Riktlinjer for exploateringsavtal
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Exploateringsavtal
Exploateringsavtalet behandlar i huvud-
sak ansvarsfragor, kostnader for utbygg-
nad och finansiering av allméin platsmark,
markoverlatelse av allminna platser och
kvartersmark samt Ovriga genomforan-
defragor som staden finner ldmpliga att
reglera till exempel bygglogistik och offe-
ntlig service.

Exploateringsavtalet reglerar dven ut-
gifter for stadens eget arbete samt alla
utrednings- och projekteringskostnader
som krivs for genomforandet av den
framtagna detaljplanen.

I exploateringsavtalet ska den preliminéra
tidplanen for utbyggnad av allmén plats-
mark framga.

Grundldggande principer

Fordelning av kostnader
Huvudprincipen ar att exploatdren beko-
star all utbyggnad av allmén platsmark
som foranleds av den nya bebyggelsen.
Staden ar som regel huvudman for allmén
platsmark. En exploatér som har nytta av
en ny detaljplan ska vidta eller finansiera
atgirder for anldggande av gator, vigar
och andra allménna platser och VA-anldg-
gningar for vattenforsdrjning och avlopp
samt andra atgirder. Atgirderna ska st i
rimligt forhallande till exploatorens nytta
av detaljplanen och vara nodvandiga for
att detaljplanen ska kunna genomf6ras pa
ett andamalsenligt sitt. Exploatoéren kan
dirmed dven behova bekosta atgirder
utanfor detaljplaneomrddet om det be-
hovs for detaljplanens genomforande.

Exploatoren ska vidare ersitta staden for
alla utrednings- och projekteringskostna-
der som staden har i samband med fram-
tagandet av de handlingar som krivs for
genomforandet av den tdnkta planldgg-
ningen och utredningar gillande anldgg-
ningarna pa allmén platsmark med mera.

Exploatoren ska ersitta exploaterings-
kontoret och i forekommande fall trafik-
kontoret for eget arbete till exempel pro-
jektledning, samordning och granskning.
Erséttningen ska ske enligt géllande in-
terna debiteringsnivéer inom staden vilka
uppdateras varje ar. Timprislista bifogas
till respektive foravtal och exploaterings-
avtal.



X- och Z-omraden

Administrativa
bestdmmelser som
galler for mark-
reservat for allman-
nyttiga dndamadl

x-omrade
omrdadet/utrymmet
ska vara tillgdngligt
for allmdnnyttig

gang- och cykeltrafik.

z-omrdde
omrdadet/utrymmet
ska vara tillgdngligt
for allmdnnyttig
kortrafik

Teknisk Handbok

Teknisk Handbok (TH)
innehdller regler for
byggande, drift och
underhall pd stadens
mark. Handboken ska
anvdndas ndr bygg-
handlingar eller avtal
upprdttas, oavsett
om den upprdttas av
staden eller annan
part.

I de fall da staden anlitar konsulter ersétts
faktisk konsultkostnad.

Om staden finner det lampligt att projek-
tering och utbyggnad av den allminna
platsen gors av den berdrda exploatoren
kan denna ges mdjlighet att sjilv vidta
atgidrder for utbyggnaden inom exp-
loatorens mark. En sddan mdjlighet kan
bli aktuell forst efter att staden bedomt
exploatorens lamplighet som anldggare
av den allmidnna platsmarken utifran
de platsspecifika forutsdttningarna som
rader. I sddana fall ska projektering och
utbyggnad utforas i samrad med staden
och enligt stadens standard. Exploatdren
bekostar da projektering och utbyggnad
av alla anldggningar pa allmin platsmark
samt x- och z-omraden inklusive belysn-
ing inom exploateringsomradet. De hand-
lingar som ligger till grund for anldggan-
det ska skriftligen godkénnas av staden.
Detta giller dven projektering av édndrin-
gar som maste goras i allmin platsmark
utanfor exploateringsomradet till foljd av
exploateringen.

Om planen beror flera exploatdrer ska
kostnaderna for utbyggnaden av den
allmédnna platsmarken i1 regel fordelas
mellan exploatorerna. Staden forutsitter
att exploatorerna uppréttar ett gemensamt
utbyggnadsforslag och forslag till kost-
nadsfordelning mellan exploatorerna.

Krav pa utformning av allmdn plats-
mark

Under planarbetet bestims omfattningen
av nodvindiga atgirder och stadens krav
pa utformning av allméin platsmark bero-
ende av vad exploateringen kréver. Vigar,
gator och platsers utformning beror pa
vilken funktion de kommer f& och vilka
trafikfloden (géng-, cykel-, kollektiv- och
fordonstrafik) som kan forvéntas efter
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exploateringen. Omrédets karaktir, behov
av vistelsekvaliteter/-ytor och eventuella
sarskilda behov kan ocksd paverka ut-
formningen. Aven behov kopplade till
parker, natur- och gronomraden kan
paverka utformningen av den allminna
platsmarken. Atgirder for att mota sddana
behov kan dven behdva vidtas utanfor
detaljplaneomrédet om de dr nodvandiga
for detaljplanens genomforande.

For den faktiska utformningen av gatu-
utrymme utgdr Oversiktsplanen, Fram-
komlighetsstrategin, stadens handbok for
gata ’Gata Stockholm” och ”Teknisk
handbok” exempel pé krav kopplade till
allmén platsmark.

Utbyggnad, besiktning och 6ver-
tagande

I de fall d& exploatdren getts mojlighet
att sjalv vidta atgirder for utbyggnaden
av den allminna platsmarken utfors
forbesiktningar, entreprenadbesiktningar
samt en dvertagandesyn.

Staden ska ges mojlighet att folja utbygg-
naden av den allménna platsmarken och
ska delta vid slutbesiktningen. Efter god-
kdnd slutbesiktning med atgidrdade an-
markningar gors en Overtagandesyn av
staden med hjédlp av en besiktningsman
anlitad av exploateringskontoret. Vid 6ver-
tagandesynen ska dven en av exploater-
ingskontoret utsedd kontrollant delta.
Overtagandesynen gors som utgings-
punkt efter slutfort projekt, inklusive
etapper. Forst dérefter kan driftansvaret
Overtas av staden.

Efter stadens dvertagande av gronytor ska
garantiskotsel utforas av exploatdren.



Marké&verldtelse med mera

Den mark som i detaljplanen lagts ut for
allmén plats dar staden &r huvudman ska
med stdd av PBL Overlatas till staden.
Sadana markomraden som i detaljplanen
markerats med ”x” eller ”z” ska med stod
av PBL upplétas till staden. Staden fina-
nsierar utgifterna for markforvarv och
nyttjanderdtt genom tecknande av exp-
loateringsavtal eller tillimpning av gatu-
kostnadsbestimmelserna.

Vad giller kvartersmark for annat én en-
skilt bebyggande som ska overforas fran
exploatdren till staden ska ersdttningen
utgd enligt erséttningsbestimmelserna
i expropriationslagen varvid hénsyn
ska tas till den foretagsnytta respektive
foretagsskada som kan uppkomma i och
med detaljplanens genomforande.

Ersittning for kvartersmark for enskilt
bebyggande som enligt detaljplanen ska
overforas fran staden till exploatdren ska
bestdimmas utifrdn marknadsvéardet vid
tilltradestidpunkten.

Markfororeningar

Exploatoren ska utféra och bekosta er-
forderliga markundersdkningar och han-
tering av eventuella markfSroreningar i
den omfattning som krévs for att genom-
fora detaljplanen.

Bostdder eller lokaler for vard,
utbildning eller omsorg

I och med exploatdrens Onskan att dndra
markanvindningen kan behov av special-
lagenheter och lokaler for vard, omsorg
eller forskola inkl. forskolegard komma
att uppstd. Staden och exploatéren kan
mot bakgrund av detta Overenskomma
om att exploatoéren projekterar och byg-
ger sddana specialligenheter och/eller
lokaler.

Fastighetsbildningskostnader
Exploatoren ska bekosta de fastighetsrétt-
sliga atgirder som krdvs for att kunna
genomfora detaljplanen.

Gestaltnings- och kvalitetsprogram
i samband med detaljplan

Ett gestaltningsprogram ska tas fram med
staden fOr att samordna utformningen av
byggnaderna och utformningen av allméin
platsmark om det krdvs for att samordna
och skapa gemensamma kvaliteter i ny-
bebyggelsen. Exploatéren ska bekosta
framtagandet av ett sddant gestaltnings-
program.

Kvalitetsprogram med mera for
allmdn platsmark

Om exploatoren ska bygga kommunala
anldggningar pa allméan platsmark ska, i de
fall da staden finner att det ar lampligt, ett



speciellt kvalitetsprogram uppréttas for de
gator/strak, platser/torg och parker samt
natur- och grénomraden som exploatoren
atagit sig att anldgga och ldmna &ver till
staden. Detta sker pa exploatorens beko-
stnad.

En systemhandling ska tas fram for den
allmédnna platsmarken innan exploater-
ings-avtal kan tecknas. Aven upprittand-
et av denna handling bekostas av exp-
loatdren.

Sdkerhet

Staden kan kréva att exploatoren tillhand-
ahaller moderbolagsborgen, sjilvstindig
bankgaranti eller annan av staden god-
tagbar sidkerhet avseende exploatdrens
ataganden i exploateringsavtalet. Exploa-
toren ska pd stadens begdran limna de
underlag och uppgifter som behovs for
att beddma exploatorens ekonomiska och
organisatoriska forutsittningar att genom-
fora projektet och fullgbra sina atagan-
den. Vid denna beddémning kan staden
dven komma att beakta relevanta domar,
tvister och brottsutredningar som ror ex-
ploatorens verksamhet, sirskilt avseende
skatter och avgifter, arbetslivskriminalitet
och arbetsmiljo.

Social och ekologisk hdllbarhet
Stockholms stad arbetar aktivt for en
socialt och ekologiskt hallbar stadsut-
veckling. Social och ekologisk hallbar-
het ska vara en integrerad del av plan-
och exploateringsprocessen och beaktas
vid utformningen av exploateringsavtal.
Genom detta ska projektens ekologiska
och sociala paverkan synliggoéras och
forutséttningar skapas for att tillsammans
med exploatoren identifiera och genom-
fora projektspecifika atgarder som bidrar
till ett ekologiskt och socialt hallbart byg-
gande och forvaltande.
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Exploatéren ska som utgéngspunkt fol-
ja Stockholms stads miljoprogram och
darmed aktivt verka for hallbar energi-
anvandning, miljéanpassade transporter,
hallbar mark- och vattenanvindning,
resurseffektiva kretslopp, giftfritt Stock-
holm och sund inomhusmilj6. Exploatoren
ska verka for en sa 1ag miljopaverkan som
mojligt genom att bedriva ett systema-
tiskt miljoarbete och gora ansvarsfulla
materialval med avseende pa miljo och
sociala risker. Social héllbarhet ska vara
en utgangspunkt i plan- och exploatering-
sprocessen.

Social héllbarhet ska vara en utgangs-
punkt i plan- och exploateringsprocess-
en. Staden ska, tillsammans med exploa-
toren, tillimpa arbetssittet socialt virde-
skapande analys (SVA). Det innebér att
projektmal sdtts upp for att tillfora sociala
virden som saknas eller forstirka sociala
viarden som redan finns pa en plats. Pro-
jektmalen ska beaktas under planering och
genomforande och omsittas 1 relevanta
atgirder. Exploatoren ska som utgéngs-
punkt aktivt medverka i detta arbete.

Staden virdesétter sociala ataganden och
initiativ som bidrar till bestdende sociala
viarden och stirker stadens sammanhall-
ning och jamlika livsvillkor. Det kan ex-
empelvis handla om 16sningar som bidrar
till bostdder med 6verkomliga hyror och
som motverkar trangboddhet, samt om
stadskvaliteter, motesplatser, malpunkter
och infrastruktur som stirker samband
och minskar barridrer mellan stadsdelar.

Mer information om social hallbarhet
finns pa stadens hemsida:
https://start.stockholm/om-stockholms-
stad/sa-arbetar-staden/social-hallbarhet/.



Ovriga villkor och principer
Exploatdren ombesdrjer och bekostar
projektering samt genomforande av all
kvartersmark inklusive bygg- och anlagg-
ningskostnader, byggsamordning, bygg-
lovsavgifter med mera.

Exploatdren svarar vidare for alla Gvriga
kostnader som kan krdvas sasom kost-
nader for omlidggning av ledningar samt
anslutning av vatten och avlopp, el och
fjarrvirme med mera.

I exploateringsavtalet kan dven villkor
om viten bli aktuella.
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Polistillstand

Exploatdren ansvarar for att polistillstand
finns for de ytor som &r offentlig plats
enligt ordningslagens 1 kap. 2 §. Even-
tuella upplatelseavgifter som tillkommer
av ett utfardat polistillstand ska bekostas
av exploatdren.

Medfinansieringsersdattning

Medfinansieringsersittning definieras
enligt PBL som “ersdttning som en byg-
gherre eller en fastighetsdgare i samband
med genomforande av en detaljplan dtar
sig att betala for en del av en kommuns
kostnad for bidrag till byggande av en
viss vdg eller jdrnvdg som staten eller en
region ansvarar for.”

Staden tillimpar for nérvarande inte med-
finansieringsersittning. Det kan dock,
till exempel i samband med kommande
infrastruktursatsningar, bli aktuellt for

staden att revidera riktlinjerna for att
mojliggéra tillimpning av medfinans-
ieringsersittning. Det kan exempelvis
bli aktuellt i ett omrade dér den vig eller
jérnvég som staden bidrar till medfor att
den fastighet eller de fastigheter som ex-
ploatéren har och som omfattas av en de-
taljplan kan antas 0ka i vérde.



