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Skérpning av kraven péa och uppféljningen av
tillgéinglighet i samband med exploatering av
mark. Motion (2010:14). Svar péa remiss

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsens remiss av motion (2010:14) av Ann-Margarethe Livh (v)
besvaras med exploateringskontorets tjansteutlatande.

Krister Schultz

Ann-Charlotte Nilsson

Sammanfattning

I motionen foresldr Ann-Margarethe Livh (v) att stadens krav pa tillgdnglighet
skirps 1 avtalen med byggherrarna. Vidare foreslas att exploateringsnamnden
innan markanvisning ska granska om det finns realistiska mojligheter att uppfylla
tillgdnglighetskraven, savél stadens egna som de som foreskrivs i Boverkets
byggregler BBR. Dessutom foreslés att stadens kontrollrutiner forbéttras.

Exploateringskontoret anser att trafikkontorets handbok med goda exempel pa
tekniska 16sningar dr ett béttre sétt att verka for forbattrad tillgénglighet &n att
infOra alltfor strikta avtalskrav.

Det ar inte redan vid markanvisningstillfillet som sddana aspekter som tillgénglig-
het ska vara ndrmare utredda och beaktade; detta sker forst under den efter-
foljande egentliga planeringsfasen med projektutformningen och detalj-
planeringen. Eftersom byggherrens projektutformning till stor del handlar om att
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jdmka samman ett stort antal ambitioner och krav, ofta motstridiga, skulle det vara
narmast omgjligt for staden att 1 forvidg analysera och beddma en av dessa manga
aspekter. Diaremot ingér i1 kontorets rutiner att gora dversiktliga, preliminéra
bedomningar av bl.a. tillgdnglighet.

Kontoret anser att nuvarande kontrollrutiner ar tillrickliga och ser det som en
effektiv sanktionsmdojlighet att den byggherre som inte f6ljer villkoren i tréffade
avtal kan forlora mojligheterna att f4 nya markanvisningar. Vid kontakt med
stadsbyggnadskontoret har framkommit att det inte &r mgjligt att utveckla
stadsbyggnadskontorets kontrollrutiner betrdffande BBR:s tillgdnglighetskrav till
att dven omfatta de ndgot hogre avtalade tillgédnglighetsriktlinjerna.

Bakgrund

Remissbehandlingen

Kommunstyrelsen har remitterat foreliggande motion till exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsnimnden, kommunstyrelsens handikapprdd och stadslednings-
kontoret for yttrande senast den 31 augusti 2010. Exploateringsndmnden har
medgetts anstdnd med yttrandet till den 28 september 2010.

Arendet

I motionen framhaller Ann-Margarethe Livh (v) att det finns behov av att
kommunfullméktige, jimfort med fullmiktigebesluten 1987 och 2004 om stadens
tillgidnglighetsarbete, fortydligar och bekriftar vilken ambitionsniva betrdffande
tillgénglighet som ska gélla.

Motionéren pépekar att stadens krav pa tillgédnglighet 1 exploateringskontorets
olika 6verenskommelser om exploatering, i ett par fall 4r formulerat i ’bor”-satser.
Detta haller enligt motionéren inte vid juridisk provning. Satserna foreslas 1
motionen skirpas fran “bor” till ”ska”, med mojlighet for exploateringskontoret
att medge undantag ndr omstindigheterna omdjliggor att kravet kan uppfyllas.

Enligt motionen bor exploateringsndmnden ocksa, innan anvisning gors av mark
for exploatering, ges i uppdrag att granska om det finns realistiska mojligheter att
uppfylla tillgdnglighetskraven, sévil stadens egna som de som foreskrivs i BBR.

Berdrda namnder foreslas dessutom fa 1 uppdrag att klargora ansvaret for att
kontrollera byggherrarnas 16ften om tillgénglighet samt att se till att det finns
fungerande rutiner och metoder for kontroller. Enligt motionen riacker det inte
med att i efterhand straffa byggherrar som misskott sig genom att dra in mdjlig-
heten att fi nya markanvisningar.
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Exploateringskontorets synpunkter

Stadens tillgéinglighetsriktlinjer

Exploateringskontoret erinrar om att exploateringsnimnden den 11 februari 2010
besvarade en remiss av en skrivelse frin Ann-Margarethe Livh (v) angdende bl.a.
trafikkontorets handbok ”’Stockholm — en stad for alla”. Av exploateringskontorets
tjdnsteutlatande i drendet framgar bl.a. att kontoret, for att fortydliga stadens
ambitioner rorande tillgénglighet, under hosten 2009 och 1 januari 2010 pa trafik-
kontorets forslag dndrat texten 1 kontorets mallar f6r 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse av stadens mark, 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark och i mallen for exploateringsavtal da
staden skall ta 6ver mark och anldggningar som exploatdren bygger. Numera
anges foljande under rubriken “Tillgénglighet 1 utemiljo”.

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pé Fastigheten folja
Stadens riktlinjer for att géra utemiljon tillgédnglig for ménniskor med
funktionshinder. Stadens riktlinjer 6verensstimmer med gillande byggregler,
med undantag for nedanstdende punkter dir Staden har foljande hogre
ambitionsniva:

e Alla entréer till en byggnad skall goras tillgéingliga.

e En ramp bor luta hogst 1:20.

e En angoringsplats for bilar skall finnas och en parkeringsplats {or rorelse-
hindrade skall kunna ordnas inom 10 meters gdngavstand frén en till-
génglig och anvéndbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och
bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allmédnna rad for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsforméga pd allménna platser och inom omraden for andra
anldggningar &dn byggnader (BFS 2004:15) bor dven tillampas pa kvarters-
mark.

Bolaget skall dirvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs fran
projektering till fardigt bygge.

Bolaget skall skriftligen anméila och motivera eventuella 6nskemél om
avvikelser fran riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver ett skriftligt
godkédnnande av Staden.

Ytterligare information om utformning av ute- och inomhusmiljon finns i
handboken ’Stockholm — en stad for alla”, som finns pa Stadens hemsida.
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Detta innebér att den hogre ambitionsniva betraffande tillgdnglighet jimfort med
Boverkets byggregler BBR som gillt for byggherren dnda sedan 1987, och senast
bekriftats av kommunfullméktige i rets budget genom hinvisningen till styr-
dokumentet "Handikappolitiskt program for Stockholms stad”, har fortydligats
och kommer att gélla dven fortséttningsvis.

Exploateringskontoret vill nimna det alltid funnits mdjlighet till avvikelser frén
stadens tillganglighetsriktlinjer — bade for ’ska”- och ’bor”-ambitionerna. Konto-
ret anser att trafikkontorets ar 2008 utarbetade handbok é&r ett for alla parter béttre
satt for staden att verka for forbéttrad tillgénglighet &n att infora alltfor strikta
avtalskrav. I handboken, som kontinuerligt ska kunna uppdateras, ges bl.a. goda
exempel pa tekniska 16sningar.

Forfarandet nér exploateringskontoret kan medge avvikelser frin riktlinjerna har
nyligen preciserats till att inte bara byggherrens ansdkan ska vara skriftlig utan
dven att stadens medgivande ska vara skriftligt.

Idéskedet

Vad giller motionsforslaget att exploateringsndmnden, innan markanvisning gors,
skulle granska om det finns realistiska mojligheter att uppfylla tillganglighets-
kraven, sévil stadens egna som de som foreskrivs i BBR, vill kontoret framhélla
foljande.

Enligt den exploateringsmodell som sedan mycket lang tid tillimpas av
Stockholms stad startar ett projekt vanligtvis genom att en byggherre presenterar
en projektidé samt ansdker om markanvisning for att genomfora projektet.
Exploateringskontoret utreder dversiktligt om platsen ar lamplig att exploatera ur
bl.a. park-, trafik- och miljosynpunkt. Samrad sker med bl.a. stadsbyggnads-
kontoret och trafikkontoret.

Idéfasen innefattar enligt kontorets arbetsrutiner och checklistor 4ven en tdmligen
omfattande ekonomisk analys och, for storre projektidéer, aven andra analyser
som bedoms erforderliga och samradd med stadens centrala organ enligt stadens
investerings- och projektstyrningsregler. Idéfasen inkluderar 4ven mark-
anvisningsdrendet med tillhdrande forslag till inriktningsbeslut till exploaterings-
ndmnden. Samtidig ges information om den foreslagna markanvisningen till
stadsdelsndmndens ledaméter och suppleanter. Idéfasen kan sdgas avslutas med,
om ndamnden tillstyrker, tecknande av markanvisningsavtalet med byggherren och
planbestéllningen till stadsbyggnadsndmnden. Dérefter startar den egentliga
planeringsfasen.
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Det ska understrykas att en markanvisning for mark som staden dger utgor en
option for en byggherre att under en viss tid och pa vissa villkor med ensamrétt fa
forhandla med staden och arbeta fram utformningen av ett projekt som resulterar i
en detaljplan och en 6verenskommelse om exploatering. Markanvisningsavtalet
ger trygghet for byggherren att vilja satsa resurser for projektering m.m. och
avtalsforhandlingar. Bland villkoren for en markanvisning anges bland annat att
byggherren ska folja beslutade generella krav av kommunfullmiktige eller
exploateringsndmnden.

Byggherren forbinder sig inte 1 markanvisningsavtalet att genomfora projektet.
Det ar forst under planarbetet som projektet utformas 1 detalj och forst 1
overenskommelsen om exploatering forbinder sig byggherren att genomfora
projektet pa ett visst sitt, t.ex. att uppfylla stadens géllande krav.

Det ar alltsa inte redan vid markanvisningstillfdllet som sddana aspekter som
tillgénglighet ska vara ndrmare utredda och beaktade; detta sker forst under den
efterfoljande egentliga planeringsfasen med projektutformningen och detalj-
planeringen. Det &r i den lagreglerade detaljplaneprocessen som viktiga frage-
stallningar ska belysas och l9sas. Slutligen &r det den faststéllda detaljplanen och
bygglovet som avgor vad som far byggas pa en viss plats. Att alla relevanta
aspekter blir identifierade och ordentligt utredda &r just syftet med att borja med
att gora en markanvisning till den tinkta byggherren och forst senare triffa avtal
om exploatering. Eftersom byggherrens projektutformning till stor del handlar om
att jamka samman ett stort antal ambitioner och krav, ofta motstridiga, skulle det
vara ndrmast omdjligt for staden att i forvdg analysera och bedoma en av dessa
manga aspekter. Ddremot ingér 1 kontorets rutiner att gora oversiktliga,
prelimindra bedomningar av bl.a. miljokonsekvenser, gronytekompensation,
tillgdnglighet och péverkan pé barn.

Kontrollrutiner

Vad giller kontroller, ddr motionéren efterlyser klarldagganden och fungerande
rutiner, vill kontoret framhalla att enligt de 6verenskommelser som exploaterings-
ndmnden tréffar ska byggherren utse en person som ansvarar for att de med staden
avtalade tillgidnglighetsriktlinjerna foljs.

Det ar riktigt som motiondren uppger att exploateringskontoret inte utfor nagon
egentlig kontroll nér det géller innergdrdar m.m. pa kvartersmark. Kontoret tar
diaremot regelmassigt upp tillganglighetsfragorna med byggherren pa
projekterings- och byggherreméten. Bl.a. for att se till att anslutningarna mellan
fastighetens entréer och angriansande gata blir bra utformade.
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Kontoret anser att dessa rutiner éar tillrackliga och ser det som en effektiv
sanktionsmdjlighet att den byggherre som inte foljer villkoren i trdffade avtal kan
forlora mojligheterna att fa nya markanvisningar.

Vad giller stadsbyggnadsndmndens uppfoljning av BBR:s krav pa tillgénglighet
uppger stadsbyggnadskontoret att det enligt PBL ar byggherren som har ansvar
for att de tekniska egenskapskraven uppfylls. Tillgdnglighet ér ett av nio tekniska
egenskapskrav. I samband med bygganmaélan uppréttar byggherren en kontroll-
plan som redovisas for stadsbyggnadskontoret. Ett byggsamrad halls dir kontroll-
planen gds igenom och stadsbyggnadskontoret tar sedan beslut om vad kontrollen
ska omfatta och hur kontrollen ska f6ljas upp. I princip alla drenden stills ocksa
krav pa sérskilda sakkunniga 1 vissa fragor till exempel sakkunniga i tillgdnglig-
hetsfragor. Det blir da dessa personer som ska utfarda ett utlaitande om hur BBR:s
krav pa tillgdnglighet dr uppfyllda.

Exploateringskontoret vill i sammanhanget, med anledning av en nyligen fram-
ford fraga fran handikappréadet, meddela att kontoret inte har ndgot emot om
byggherren véljer att utse samma person att kontrollera tillgéngligheten enligt
BBR och enligt traffade 6verenskommelser om exploatering och exploaterings-
avtal. Betrdffande handikappradets frdga om det 4r mgjligt att utveckla stads-
byggnadskontorets kontrollrutiner till att &ven omfatta de nagot hogre avtalade
tillgidnglighetsriktlinjerna, uppger stadsbyggnadskontoret att detta inte 4r mdjligt
eftersom stadsbyggnadsndmndens roll bygger pa PBL och enbart avser BBR:s till-
ginglighetskrav.

Exploateringskontoret har informerat handikappradet om detta yttrande den 31
augusti 2010. Rédet har harvid anfort foljande.

Radet anser liksom motiondren Ann-Margarethe Livh (v) att avtalstexterna
som reglerar tillgdnglighetskraven ska éndras fran “bor” till ’ska”, samt att

exploateringskontoret ska infora stickprovskontroller.

I 6vrigt stéller sig radet bakom exploateringskontorets yttrande i1 drendet.

Slut



