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YRKANDEN M.M.

Kommunstyrelsen i Danderyds kommun (kommunen) beslutade den 27 maj
2019 att godkénna ett exploateringsavtal mellan Bostadsrittsforeningen
Skeppsviken (exploatdren) och kommunen om exploatering pa fastigheten
Skeppet 12. Avtalet baseras pa ett planuppdrag om att dndra fastighetens

anvindning frén kontor till bostader.

Ingvar Hertzman yrkar att kommunens beslut ska upphévas. Till stod for
sin talan for han fram bl.a. foljande. Kommunen har 6verskridit sina
befogenheter. I avtalet har kommunen beslutat om gestaltningsfragor vilka
inte har varit foremadl for plandrendets olika faser. Avtalet hanvisar till ett
gestaltningsprogram som varken har blivit foreméal for granskning eller kan
hérledas till en handling. Kommunen har inte rétt att minska eller utdka krav
eller mojligheter 1 forhdllande till detaljplanen. I avtalet &beropas dven ett
antal illustrationer och detaljplanens planbeskrivning, som inte har juridisk

betydelse. Avtalet foreskriver d&ven andra krav som inte dr bindande.

Under granskningen har det inte antytts att frigor om byggetablering och
anordningar skulle 16sas utanfor planomradet. I exploateringsavtalet har
kommunen dock angett att byggetablering pa allmin plats ar en polisiar
frdga som inte hanteras av kommunen. Det finns gott om ldmplig yta inom
planomradet som ldmpar sig for dessa &ndamal. Trots detta har kommunen
hanvisat till allmén plats och polisen. Kommunen har varken rétt att tillata
byggetablering pa parkmarken eller gatumarken pa grund av avtalsservitut
och parkeringsforbud. Eftersom omradet ligger utanfor planomradet for den
aktuella fastigheten giller dven strandskydd. Vidare dr det orimligt att tillata
byggetablering av skél hinforliga till trafiksékerhet och tillgédnglighet.

I ndrheten av fastigheten finns en biotopskyddad allé som maste skyddas

enligt detaljplanen. Det saknas dock kostnadsansvar for skador som orsakas
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av exploatoren men som inte kriver att trdd byts ut. Genom detaljplanen
tillater kommunen balkonger som skjuter ut cirka tva meter frén den
befintliga byggnaden. Om balkongerna byggs for néra trdden upphor
biotopskyddet att gélla. I egenskap av fastighetségare har exploatoren

dérmed full frihet att vidta beskérningar av trdd vid tomtgransen.

Kommunen anser att 6verklagandet ska avslas och for fram bl.a. foljande.
Exploateringsavtalet har hanterats 1 enlighet med gillande lagstiftning.
Avtalet ér villkorat av att detaljplanen antas av byggnadsnimnden genom ett
beslut som vinner laga kraft. Kommunen kan 1 en detaljplan reglera
utformningen av byggnadsverk. Gestaltning infors ofta i planbeskrivningen,
som inte dr bindande. Om det ar angelédget att en byggnad utformas pa ett
visst sdtt kan bestimmelser om detta regleras 1 ett exploateringsavtal. Darvid
hinvisas ofta till ett gestaltningsprogram. For den aktuella fastigheten har
kommunen endast ett fital planbestimmelser gidllande utformningen. Ett
framtaget gestaltningsprogram foreslas ingé i planbeskrivningen. Eftersom
kommunen och exploatéren har avtalat att gestaltningsprogrammet ska

foljas dr detta civilrittsligt bindande mellan parterna.

Enligt exploateringsavtalet dr exploatdren skyldig att samrada med
kommunen om vilka ytor som behdvs for byggetablering. Erforderliga ytor
kan finnas savil pa fastigheten som pa kommunens mark. I avtalet anges
aven att det kravs tillstdnd av polismyndigheten for upplatelse av allmin
plats. Genom avtalet forbinder sig exploatdren att hilla sig inom fastigheten
eller inom godkénd etableringsyta utanfor fastigheten. Avtalet utpekar dock
ingen specifik plats. Vidare har parterna kommit 6verens om att kommunen
ska fa nyttja ett servitutsomrade for gang- och cykelvig pé fastigheten. Det
ar inte frdga om parkering eller utvidgning av gatumark utan om ett
avtalsservitut pa kvartersmark. Den foreslagna detaljplanen forbjuder

uppforande av byggnad, men inte anlidggande av géng- och cykelvig.
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Den aktuella trddallén dr biotopskyddad. I exploateringsavtalet regleras
forsiktighetsatgirder som exploatdren och dennes entreprendr ska vidta med
allétrdden och kommunens vegetation i 6vrigt. Om vegetationen skadas kan
skadestdndsskyldighet uppkomma. I avtalet uppstills ett vitesbelopp for att
exploatdren och dennes entreprendr ska iaktta storsta forsiktighet. Vidare
kan det utgora ett brott att skada annans trid eller vegetation. Att tridden &r
biotopskyddade kan vara en forsvarande omsténdighet, men har inte nagon

betydelse for straff- eller skadestandsskyldighet.

SKALEN FOR AVGORANDET

Tillimpliga bestimmelser m.m.

Det 6verklagade beslutet kan endast provas 1 den for laglighetsprovning
bestdmda ordningen enligt 13 kap. kommunallagen (2017:725), KL. Vid
laglighetsprovning kan forvaltningsrétten endast prova lagligheten av
kommunens beslut. Fragan om ett beslut dr lampligt kan saledes 1 princip

inte provas av forvaltningsratten (jfr prop. 1990/91:117 s. 133).

Enligt 13 kap. 8 § KL ska ett dverklagat beslut upphévas om

1. det inte har kommit till pa lagligt sitt,

2. beslutet ror ndgot som inte dr en angeldgenhet for kommunen,

3. det organ som har fattat beslutet inte har haft rétt att gora det, eller
4. beslutet annars strider mot lag eller annan forfattning.

Domstolen fér inte ersitta det 0verklagade beslutet med ndgot annat beslut.

I 13 kap. 7 § KL anges att domstolen vid provningen av dverklagandet inte
fir beakta andra omstidndigheter 4n sidana som klaganden har hénvisat till

fore overklagandetidens utging.
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Av 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL, framgar att med
exploateringsavtal avses avtal om genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen.
Enligt 6 kap. 40 § samma lag fér ett sadant avtal avse atagande for en
fastighetségare att vidta eller finansiera atgirder for anliggande av gator,
végar och andra allménna platser och av anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp samt andra atgirder. Atgirderna ska vara ndodviindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas. Vidare ska fastighetsdgarens atagande

sta 1 rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Om kommunen avser att ingd ett exploateringsavtal ska den enligt 5 kap.
13 § PBL redovisa avtalets huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att

planen helt eller delvis genomf6rs med stéd av ett sddant avtal.

De atgérder som ett exploateringsavtal far avse handlar inte bara om
atgarder inom ett specifikt detaljplaneomrade. For att en bebyggelse ska
kunna komma till stdnd enligt planen kan det ocksa vara nddvéndigt att
vidta atgirder utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen avser. Att
ett exploateringsavtal far avse vissa fragor ska inte tolkas som att det inte far
avse dven andra fragor. Ett sadant avtal ska saledes kunna omfatta alla
ekonomiska mellanhavanden mellan kommunen och en fastighetsigare.
Avtalet kan dven reglera bebyggelsens utformning, bl.a. genom hinvisning
till gestaltningsprogram, utformningen av allménna platser samt kontroller

for exploatorens atgirder (prop. 2013/14:126 s. 156 f. och s. 303 f.).

Av 7 kap. 11 § miljobalken (1998:808) framgar att man inte fir bedriva
verksambhet eller vidta en atgérd som kan skada naturmiljon inom ett
biotopskyddsomréde. En allé dr ett biotopskyddsomrédde enligt forordningen
(1998:1252) om omrédesskydd enligt miljobalken m.m.
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Forvaltningsrittens bedomning

Provningen i mdlet

Ingvar Hertzman har fort fram att exploateringsavtalet hianvisar till en
gestaltning som varken har blivit foremal for granskning eller kan hérledas
till en handling. Han har dven fort fram att avtalet tilldter byggnation dir
strandskydd géller. Eftersom dessa omstindigheter har dberopats efter
overklagandetidens utgéng kan de inte beaktas av forvaltningsratten. Han
har dock hanvisat till 6vriga omstandigheter i tid. Fragan ar dirmed om det

overklagade beslutet ér olagligt pa grund av ndgon av dessa omstiandigheter.

Gestaltningsfragor

Enligt § 3 1 exploateringsavtalet ska exploatdren uppfora 14 bostdder med
minst en parkeringsplats for varje bostadsldgenhet pa fastigheten. I villkoret
anges dven att bebyggelsen ska uppforas i linje med de illustrationer som
har bilagts detaljplanens planbeskrivning. Av § 4 i avtalet framgar att ett
bilagerat gestaltningsprogram utgor underlag for projektet samt att
exploatoren ska verka for att programmet foljs och ha kostnadsansvar for
dess genomforande. Forvaltningsrétten konstaterar att dessa fragor far
regleras i exploateringsavtalet och att de aktuella villkoren ér forenliga med
detaljplanen. Villkoren framstar dven som nddvandiga for att genomfora
planen och rimliga i forhdllande till exploatdrens nytta av den. Enligt
forvaltningsrétten strider villkoren ddrmed inte mot lag eller annan
forfattning. Vidare har det inte kommit fram annat &n att kommunen, under
framtagandet av detaljplanen, har redovisat avtalets huvudsakliga innehall
och konsekvenserna av att planen genomfors med stdd av avtalet. Det dr

ddrmed inte visat att exploateringsavtalet har tillkommit pa ett olagligt sétt.
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Byggetablering pd allmdn platsmark

Utover detta anges 1 § 12 i exploateringsavtalet att upplatelse av allméin plats
for byggetablering kréver polistillstdnd. I detta villkor anges &ven att
exploatoren, eller dennes anlitade entreprendr, ska hélla sig inom fastigheten
och godkénd byggetableringsyta uppliten med ett sadant tillstand.
Forvaltningsritten konstaterar att exploateringsavtalet far avse atgirder pa
allmén plats utanfor det omrade som detaljplanen avser. Dessutom
foreskriver villkoret inte att bebyggelse ska vidtas pa en viss allmén plats i
strid med detaljplanen. Att avtalet anger forutsittningar for byggetablering

pa allmin plats innebér inte att det dr olagligt.

Skydd av vegetation

Av exploateringsavtalets bilagerade gestaltningsprogram framgar att en ny
pabyggnad om tva vaningar med separata balkonger ska genomforas pa den
befintliga byggnaden. Balkongerna ska byggas mot den biotopskyddade
allén, som finns 1 anslutning till byggnaden. Av gestaltningen framgar dock
inte att balkongerna kommer vara beldgna inom biotopskyddsomrédet eller
sa ndra omradet att allén riskerar att skadas. Dessutom foreskrivs i § 13 1
avtalet olika atgérder som exploatoren ar skyldig att vidta i syfte att skydda
allén. Mot denna bakgrund anser forvaltningsratten att Ingvar Hertzman inte

har visat att avtalet star 1 strid med bestimmelserna om biotopskydd.

Forvaltningsritten finner saledes att det som Ingvar Hertzman har fort fram
inte visar att det 6verklagade beslutet ska upphivas pa nadgon av de 1 13 kap.

8 § KL angivna grunderna. Overklagandet ska dirfor avslas.
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HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgorande kan 6verklagas. Information om hur man 6verklagar finns i
bilaga 1 (FR-03).

Louise Molin Alfredsson

Radman

De sirskilda ledamdterna Rutger Oijerholm och Sverker Scheutz har ocks

deltagit 1 avgorandet.

Forvaltningsrittsnotarien Niclas Fjillid har foredragit malet.
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

FR-03

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Tiden ridknas oftast fran den dag som du fick
del av det skriftliga beslutet. I vissa fall raknas
tiden 1 stillet frin beslutets datum. Det giller
om beslutet avkunnades vid en muntlig
torhandling, eller om ritten vid férhandlingen
gav besked om datum for beslutet.

For part som foretrader det allminna (till
exempel myndigheter) riknas tiden alltid fran
beslutets datum.

Observera att 6verklagandet maste ha kommit
in till domstolen nir tiden gar ut.

Vilken dag gar tiden ut?

Sista dagen f6r 6verklagande dr samma veckodag
som tiden bértjar riknas. Om du exempelvis fick
del av beslutet mindagen den 2 mars gér tiden ut
mandagen den 23 mars.

Om sista dagen infaller pa en 16rdag, séndag eller
helgdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton, ricker det att 6verklagandet kommer in
nista vardag,.

Sa har gor du

1. Skriv forvaltningsrittens namn och
malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att kammarritten ska

ta upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstaind lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skicka eller limna in 6verklagandet till
forvaltningsritten. Du hittar adressen 1
beslutet.

Vad hander sedan?

Forvaltningsritten kontrollerar att verklagan-
det kommit in i rdtt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
forvaltningsritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till kammarratten.

Har du tidigare fatt brev genom forenklad
delgivning kan dven kammarritten skicka brev
pa detta sitt.
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Provningstillstand i kammarratten

Nir 6verklagandet kommer in till kammar-
ritten tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning.

Kammarritten ger provningstillstand i fyra
olika fall.

e Domstolen bedomer att det finns
anledning att tvivla pa att forvaltnings-
riatten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gir att
bedoma om forvaltningsritten domt ratt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att
ge andra domstolar vigledning i rétts-
tillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns
synnerliga skil att ta upp malet av ndgon
annan anledning.

Om du znte far prévningstillstind galler det
overklagade beslutet. Darfor ar det viktigt att
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med forvaltningsritten om du har

i

fragor. Adress och telefonnummer hittar du pa

forsta sidan i beslutet.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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