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1 LANTMATERIMYNDIGHETENS MEDVERKAN |
PLANPROCESSEN

1.1 INLEDNING

Planeringssystemet enligt PBL utgdrs av regionplan, &versiktsplan,
detaljplan och omradesbestimmelser. Regionplan och Oversiktsplan anger
den Overgripande inriktningen for efterf6ljande planering, medan
detaljplaner och omradesbestimmelser innehéller mer specifika regleringar.

I PBL finns bestimmelser som reglerar lantméterimyndighetens medverkan
1 planprocessen. Vid arbetet med att ta fram ett planprogram eller ett forslag
till  detaljplan eller omradesbestimmelser ska kommunen ge
lantmiterimyndigheten mojlighet att komma med synpunkter. Regleringen
géller bade Lantmiteriet (den statliga lantméiterimyndigheten) och de
kommunala lantméterimyndigheterna som 1 fortsdttningen gemensamt
kallas LM i denna handbok.

1.2 DETALJPLAN OCH TILLHORANDE HANDLINGAR

Detaljplaner reglerar i detalj hur mark- och vattenomraden far anvéndas och
utformas. Enligt 4 kap. 30 § PBL bestdr en detaljplan av plankarta och
tillhérande bestimmelser.

Tillsammans med detaljplanen ska det finnas en planbeskrivning, som
redovisar hur planen ska forstas och genomforas (4 kap. 31 § PBL).

Niér en detaljplan tas fram ska det i normalfallet finnas en grundkarta som
underlag till planarbetet. Grundkartan visar forhallandena inom
planomradet ndr planen antas. Det ska dven finnas en aktuell
fastighetsforteckning, som anger vilka fastigheter och rattigheter som berdrs
av forslaget samt de fastighetsdgare och andra som beddms vara sakdgare.
(5 kap. 89 §§ PBL)

Forutom dessa handlingar behover det under planprocessen vanligtvis dven
tas fram andra typer av utredningar och underlag. Dessa handlingar &r i
regel inte av intresse for LM vid samréd och granskning.

1.3 OMRADESBESTAMMELSER

Nér det inte finns krav pd eller behov av en detaljplan kan kommunen 1
stillet vdlja att reglera anvdndningen av mark- och vattenomrdden och
bebyggelse med omradesbestimmelser.

Omradesbestimmelser &r en enklare typ av plan som anvénds for att reglera
grunddragen 1 anvdndningen av mark- och vattenomraden for att sékerstilla
syftet med Oversiktsplanen. Vad kommunen kan reglera med
omradesbestimmelser framgar av 4 kap. 42 § PBL. Det som framfor allt
skiljer regelverket for omrddesbestimmelser fran detaljplaner &r att de
saknar ett obligatoriskt minsta innehdll och att det inte finns nagra regler
om hur de ska genomforas. Omradesbestimmelser ger inte heller ndgon
garanterad byggritt.

Det dr inte s& vanligt att kommuner tar fram nya omrddesbestimmelser,
men processen for att ta fram omradesbestimmelser dr densamma som den

1.1 Inledning
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for detaljplaner. For att forenkla nedanstdende beskrivning av planprocessen
och dess olika steg nimns endast detaljplaner, inte omradesbestimmelser.

1.4 TA FRAM NY, ANDRA ELLER UPPHAVA DETALJPLAN

I en planprocess kan kommunen vilja att ta fram en ny detaljplan alternativt
dndra eller upphéva en befintlig. Kommunen kan 1 ett planarbete kombinera
flera atgédrder, s& som att i en och samma planprocess ta fram en ny
detaljplan och &ndra eller upphdva delar av omkringliggande detaljplaner.
LM ska inte ha synpunkter kring vad kommunen véljer att sitta for rubrik
pa planirendet.

1.5 PLANPROCESSEN

Processen for att ta fram en detaljplan kan se olika ut. Vilket forfarande
kommunen viljer beror bland annat pa hur omfattande detaljplanen &r och
hur stort allménhetens intresse dr. LM ir alltid samradspart i planprocessen,
oavsett vilket planforfarande som anvinds nér detaljplanen tas fram.

Nedan f6ljer en sammanfattning av de olika delarna i planprocessen. Mer
djupgéende information kring planprocessen och dess delar finns pa PBL
Kunskapsbanken pa Boverkets webbplats.

1.5.1 Forfaranden for att ta fram en detaljplan

Vid framtagandet av en detaljplan vidljer kommunen vilket planférfarande
som ldmpar sig bidst for det aktuella planforslaget. Kommunen har
mojlighet att vixla dver frén en typ av planforfarande till en annan under
planprocessens gang. Standardforfarande och utdkat forfarande ér vanligast,
men det finns flera olika varianter.

Standardforfarande

Standardforfarandet kan tillimpas om forslaget till detaljplan &r forenligt
med Oversiktsplanen och ldnsstyrelsens granskningsyttrande, inte &r av
betydande intresse for allmédnheten eller 1 Ovrigt av stor betydelse.
Detaljplanen far inte heller antas medfora en betydande miljopaverkan.

Processtegen for standardforfarande framgar av bilden nedan:

STANDARDFORFARANDE

Nar ett forslag till detaljplan uppréttas ska kommunen samrada med bland
andra LM, lansstyrelsen, kdnda sakigare och boende som berors (5 kap. 11 §
PBL).

Nar samradet ar klart ska kommunen 1 en underrdttelse informera om sitt
planforslag och 14ta det granskas (5 kap. 18 § PBL).

Synpunkter fran granskningen ska sammanstillas i ett granskningsutldtande.
Granskningsutlatandet ska dven redovisa kommentarer och forslag som

1.4 Ta fram ny, &ndra eller upphdva detaljplan
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kommunen har med anledning av synpunkterna som inkommit. (5 kap. 23 §
PBL)

Vid standardforfarande behdver synpunkter fran samradet inte redovisas i
en sérskild samradsredogdrelse. Det ér tillrdckligt att kommunen i stillet
redovisar dessa 1 granskningsutldtandet tillsammans med de synpunkter
som har kommit fram under granskningen. (5 kap. 17 § PBL)

Det kan bli aktuellt att genomfora flera granskningar av ett planforslag. Det
ska ske om forslaget dndras visentligt efter senaste granskningen (5 kap. 25
§ PBL).

Nér granskningsutldtandet ar fardigt ska kommunen sa snart som mojligt
skicka det eller information om var det finns tillgédngligt till dem som inte
fatt sina synpunkter tillgodosedda (5 kap. 24 § PBL).

Nar detaljplanen har antagits ska kommunen skicka ett meddelande om det
till bland annat LM (5 kap. 30 § PBL).

Nér beslutet att anta detaljplanen har fétt laga kraft ska kommunen inom
tva veckor skicka planen, planbeskrivningen och fastighetsforteckningen till
LM for registrering (5 kap. 32 § PBL).

Begransning av standardférfarande

Om planforslaget godkdnns av samtliga i samrddskretsen kan kommunen
vélja att begrinsa standardforfarandet och avstd frdn granskningsskedet, se
5 kap. 18 § forsta stycket PBL och prop. 2013/14:126 s. 89. Detta
forekommer vanligtvis nédr atgidrden d4r av mindre betydelse och
samradskretsen dr liten. Godkdnnandet ska goras aktivt av samtliga i
samradskretsen, d&ven LM. Om alla samradsparter godként planforslaget ar
det inte nddvéndigt att genomfora en granskning utan detaljplanen kan
antas direkt efter samrédet.

Utokat forfarande

Det utokade forfarandet ska anvdndas om forslaget inte dr forenligt med
oversiktsplanen eller ldnsstyrelsens granskningsyttrande, eller &r av
betydande intresse for allménheten, eller 1 Gvrigt av stor betydelse, eller kan
antas medfora en betydande miljopaverkan.

Processtegen for utokat forfarande framgér av bilden nedan:

UTGKAT FORFARANDE

(wvrRaNoE |
N

SAMRADS-
o
S

Hur ett utokat forfarande skiljer sig frdn ett standardforfarande
sammanfattas i punkterna nedan:

* Forslaget till detaljplan ska kungoras infér samradet
» Samrédstiden &r reglerad och granskningstiden dr forlangd
* En samradsredogorelse ska upprittas efter samradet

1.5.1 Forfaranden fér att ta fram en detaljplan

11
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Samordnat forfarande

Néar kommunen ska gora en detaljplan for en verksamhet som &ven
tillstdndsprovas enligt 9 kap. miljobalken, eller en &tgérd som har provats
eller ska provas genom vigplan eller jirnvdgsplan enligt viglagen
respektive lagen om byggande av jarnvdg kan forfarandena enligt de olika
lagarna samordnas. Bland annat kan kommunen och aktéren i det andra
drendet besluta om att halla ett gemensamt samrdd. Syftet med
samordningen &r att undvika dubbelarbete och dubbla prévningar.

1.5.2 Vaxla forfarande

Under ett planarbete kan forutsittningar och omstiandigheter forédndras. Det
ar darfor mojligt att vixla forfarande. For att det ska vara mojligt att véixla
mellan forfaranden far inte andra 4n den ursprungliga samradskretsen
berdras. Det dr mojligt att véixla fran standard till utdkat forfarande och
tvartom.

1.6 OLIKA STEG | PLANPROCESSEN OCH LM:S ROLL

Enligt PBL ska kommunen samrdda med LM/ge LM mojlighet att l[dmna
synpunkter pd underlaget 1 f6ljande skeden:

* Programsamrad (enligt 5 kap. 11 § 1 PBL)

* Planeringsbesked (enligt 5 kap. 10 b § PBL)
» Samrad (enligt 5 kap. 11 § 1 PBL)

* Granskning (enligt 5 kap. 18-20 §§ PBL)

Kommunen ska &dven ge LM mojlighet att ldmna synpunkter nér
omridesbestimmelser ska antas, dndras eller upphivas (5 kap. 39 § PBL).

Vad LM ska fokusera pa regleras vid samrdd i 5 kap. 15 § PBL och vid
granskning 1 5 kap. 22 a § PBL. I forarbetena anges att LM har en mycket
viktig uppgift i plangenomforandet. Det dr angeldget att LM kommer in i ett
tidigt skede av planprocessen och att myndigheten har en aktiv roll inom
ramen for denna (prop. 2013/14:126 s. 144).

1.6.1 Planbesked

Den som vill utféra en atgdrd som kraver att en detaljplan antas, dndras
eller upphévs alternativt att omradesbestimmelser &dndras eller upphévs kan
vinda sig till kommunen och begira ett planbesked. Av planbeskedet ska
det framga om kommunen avser att pabdrja ett planarbete och i sa fall nir
detta arbete antas ha lett fram till ett slutligt beslut. (5 kap. 2 och 5 §§ PBL)

Kommunen kan dven pé eget initiativ pabdrja ett planarbete, utan att ett det
finns ett planbesked.

1.6.2 Planprogram

For att underldtta detaljplanearbetet kan kommunen vilja att uppritta ett
séarskilt program dér planldggningens utgangspunkter och mél framgér. Nér
ett planprogram utarbetas ska samrdd genomforas efter samma regler som
nidr ett forslag till detaljplan tas fram. Detta kallas ibland for
programsamrad. Om ett planprogram har upprittats ska detta redovisas vid
efterfoljande samrdd om forslag till detaljplan. (5 kap. 10, 11 och 13 §§
PBL)

1.5.2 Vaxla férfarande
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I arbetet med att ta fram ett planprogram ska kommunen samrdda med
bland annat LM enligt 5 kap. 11 § forsta stycket 1 PBL. Syftet med
samrddet dr att f4 fram ett s bra beslutsunderlag som mojligt och att ge
mojlighet till insyn och paverkan (5 kap. 12 § PBL).

Det finns inget sdrskilt angivet i lagen om vilka synpunkter LM forvéntas
framfora vid samrdd om ett planprogram. Eftersom planprogrammen
uppréttas mycket tidigt i planeringsarbetet dr de fastighetsrittsliga frdgorna
séllan konkretiserade 1 detta skede. LM bor darfor fokusera pa att lyfta
frdgor som underldttar under den fortsatta planprocessen. Det kan handla
om:

* behov av inmétning och forbéttrad kvalitet pa fastighetsgréanser
* frdgor om vilket huvudmannaskap som ska viljas for allmén plats

1.6.3 Planeringsbesked

Under hela planprocessen finns det mdjlighet for kommunen att begira
planeringsbesked fran lénsstyrelsen. Genom att begdra planeringsbesked
kan kommunen redan under tiden som planen tas fram fa ett bindande
besked fran ladnsstyrelsen om en viss 16sning innebér att det finns skéal for
ingripande enligt ndgon av lénsstyrelsens fem ingripandegrunder enligt 11
kap. 10 § PBL.

En kommun som begir planeringsbesked innan samrédet dr klart, ska ge
bland andra LM mdjlighet att komma in med synpunkter pa det underlag
som ska skickas till lansstyrelsen (5 kap. 10 b § PBL).

Det framgar inte av lagen vad LM ska bevaka vid granskning av underlaget
till planeringsbesked. Rimligtvis bor LM bevaka fragor som ar kopplade till
den kommande planens genomforande. Vanligtvis dr dock kommunens
fragestillningar till ldnsstyrelsen inte konkret kopplade till planens
genomforande, vilket medfor att LM sédllan har nagot att tillfora.

1.6.4 Samrad

Syftet med samradet &r att fa fram ett s bra beslutsunderlag som mdojligt
och att ge mojlighet till insyn och paverkan (5 kap. 12 § PBL). Av 5 kap 13
§ PBL framgér vad kommunen ska redovisa vid samradet.

Formen for samrad

Det dr inte reglerat i PBL hur samrdd om planforslag ska genomforas.
Dérfor kan samradets form variera fran fall till fall och behdva anpassas till
den aktuella situationen. Samradet kan exempelvis genomforas genom
utskick, remiss, offentliga mdten eller mdten pa den aktuella platsen.

Hur synpunkter ska samlas in &r inte heller reglerat. Det finns alltsd inget
som hindrar att samradet sker i form av dialog genom telefonsamtal, e-post
och deltagande pa samradsmoten.

Dock bor myndigheten, dven om synpunkter har ldmnats t.ex. 1 muntlig

dialog, lamna ett skriftligt yttrande som sammanfattar de synpunkter som
kommit fram (prop. 2013/14:126 s. 145).

1.6.3 Planeringsbesked
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Vilken tid omfattas av samradet?

Det anges 1 5 kap 11 § forsta stycket 1 PBL att kommunen ska samrada i
arbetet med att ta fram bade planprogram och forslag till detaljplan. Den tid
som det dr mgjligt for kommunen att samrada med LM startar samtidigt
med arbetet att ta fram planprogrammet eller forslaget till detaljplan. Tiden
avslutas antingen ndr kommunen 1 en underrittelse informerar om
planforslaget och later det granskas, alternativt nér planen antagits i de fall
som ingen granskning ska ske.

Vid utokat planforfarande dr det reglerat att det ska vara en samradstid pa
minst tre veckor (5 kap. 11 ¢ § PBL). Med samridstiden menas den tid nér
planforslaget ar offentliggjort och tillgédngligt for synpunkter. Vid
standardforfarande &r detta inte reglerat.

LM:s roll under samradet

Kommunen ska samrdda med LM under arbetet att ta fram ett forslag till
detaljplan enligt 5 kap. 11 § forsta stycket 1 PBL.

Under samradet ska LM (enligt 5 kap. 15 § PBL) sérskilt:

* verka for att ett forslag till detaljplan &ar forenligt med ett antal
paragrafer kopplade till planforslagets genomforande.

* ge rdd om kommunens tillimpning av tre paragrafer om vilka krav
som far stéllas 1 exploateringsavtal, se avsnitt 4.6.4.

I forarbetena anges att LM har en viktig uppgift vid genomforandet av
detaljplanen. Detta medfor att det dr angeldget att LM kommer in 1 ett tidigt
skede av planprocessen och att myndigheten har en aktiv roll inom ramen
for denna (se prop. 2013/14:126 s. 144). Sammantaget talar detta for att LM
bor verka for respektive ge rdd om de fragor som omfattas av LM:s
bevakningsomrdde under hela den tid som kommunen samrader kring sitt
arbete.

Vad innebar verka for?

Att LM ska verka for att planforslaget ar forenligt med vissa bestimmelser
innebdr att LM ska pétala brister och informera kommunen om vilka
konsekvenser de  foreslagna  planbestimmelserna far vid  ett
fastighetsrittsligt genomforande. Eftersom formen for hur samrid
genomfors inte dr reglerad 1 PBL kan LM, utdver att yttra sig om
samrddshandlingarna under samridstiden, medverka péd olika sétt under
tiden som planforslaget tas fram.

LM har didremot ingen skyldighet att inom ramen for samridet hjélpa
kommunen med att mer i1 detalj utforma bestimmelser eller planhandlingar
och gora utredningar, berdkningar etcetera.

Det dr alltid kommunen som planmyndighet som ansvarar for planens
utformning.

Om det ror sig om vissa mer omfattande insatser som ligger utanfoér LM:s
lagstadgade samradsroll kan Lantméteriet i vissa fall medverka i1 form av ett
uppdrag. Vad som far goras som uppdrag regleras i forordning (2009:946)
med instruktion for Lantméteriet. Villkoren f6r de kommunala
lantméterimyndigheternas medverkan i1 planprocessen i form av uppdrag
regleras inom den berérda kommunen.

1.6.4 Samréd
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Vad innebar ge rad?

LM ska under samradet ocksa ge rdd om tillimpningen av 6 kap. 4042 §§
PBL som reglerar vilka ataganden en byggherre eller fastighetsdgare far
aldggas 1 ett exploateringsavtal. Forarbetena innehdller inte ndgon nirmare
forklaring av vad radgivningsskyldigheten egentligen innebar.

Tanken ar inte att LM ska genomfora nagon ingdende kontroll av innehallet
1 exploateringsavtalet. Enligt Lantmaéteriets uppfattning méste uppgiften att
ge rad anses innebdra att LM pa eget initiativ ska dterkoppla till kommunen
ifall myndigheten, utifrdn det som &r redovisat i planbeskrivningen,
bedomer att ett forslag till exploateringsavtal strider mot bestimmelserna
om vad ett exploateringsavtal far innehalla.

For att tolka vad LM:s skyldighet att ge rdd innebér kan paralleller dras till
den skyldighet som ldnsstyrelsen har fétt att ge rad kring 2 kap. PBL. I
forarbetena anges att rddgivningen 1 forsta hand bor inriktas mot vdsentliga
brister. For att inte onddigtvis tynga planprocessen bor ldnsstyrelsen
underlata att patala sddana brister som inte antas medfora nagra oldgenheter
av betydelse. (prop. 2013/14:126 s. 127). Det ér en rimlig slutsats att dven
LM vid sin raddgivning endast bor papeka sddan som tydligt strider mot 6
kap. 4042 §§ PBL.

Under samradet kan det dven forekomma att kommunen kontaktar LM med
vissa specifika fragor rorande tillimpningen av 6 kap. 4042 §§ PBL. LM:s
svar pa dessa fragor ska da vara av allmédn karaktir eller utgd fran det
material kommunen tillhandahaller. I radgivningsskyldigheten ingar inte att
agera konsult at kommunen och gora utredningar/berdkningar for att
exempelvis avgora om byggherrens atagande star i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen (se nedan angiende 6 kap. 40 § PBL). LM ska inte
heller medla mellan parterna vid forhandlingar om exploateringsavtal eller
pé annat sitt medverka i forhandlingarna eller utformningen av avtalen.

LM:s synpunkter ar inte bindande for avtalsparterna och &ven om LM ska
ge rad dr det ytterst kommunen som ansvarar for att exploateringsavtalet
uppfyller lagens krav.

Fragor som ror offentlig upphandling och tillimpningen av LOU ligger
utanfor LM:s radgivningsskyldighet.

I forarbetena finns det inte ndgot angivet om pa vilket sétt som LM:s rdd
ska framforas. Om LM, utifrdn redovisningen i1 samradshandlingarna,
uppméarksammar att innehdllet 1 ett exploateringsavtal strider mot 6 kap. 40—
42 §§ kan det anda finnas skil att informera om detta i ett skriftligt yttrande.
Detta for att sékerstélla att dven Ovriga berdrda, framfor allt byggherren,
kan ta del av informationen. Det finns dock inget formellt hinder mot att rad
lamnas muntligen ddr s ar lampligt.

LM:s uppdrag att ge rad om bestimmelserna rorande exploateringsavtal
ingar som ett led i samrddet med kommunen. Detta innebér ocksé att LM:s
raddgivning riktar sig till kommunen 1 samrédet och inte till en enskild
byggherre.

1.6.4 Samréd
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1.6.5 Granskning

Nér samradet &r klart tar kommunen fram sa kallade granskningshandlingar.
Nar dessa ér fardigstdllda informerar kommunen om att planhandlingarna ar
klara for granskning och den sé kallade granskningstiden borjar 16pa (5 kap.
18 § forsta stycket PBL).

Under granskningstiden ska LM enligt 5 kap. 22 a § PBL yttra sig over
planforslaget om myndigheten bedomer att forslaget inte dr forenligt med
samma paragrafer som LM sirskilt ska verka for under samradet, se avsnitt
1.6.6 nedan.

P& samma sitt som vid samradet bor LM enligt forarbetena l&dmna sina
synpunkter skriftligt under granskningstiden (se prop. 2013/14:126 s. 145).

LM ska under granskningstiden yttra sig om myndigheten har synpunkter
pa om planforslaget inte dr forenligt med de uppriknade paragraferna. Att
begreppet “yttra sig” anvdnds 1 PBL innebér att det dr en mer begriansad
uppgift dn att “verka for” vilket géller for LM under samrédet. Detta kan
forklaras av att granskningstiden endast handlar om den tid da
granskningshandlingarna ar fardigstidllda och tillgdngliga for granskning
medan samradet dven innefattar tiden for att ta fram planforslaget.

1.6.6 Granskning - fordjupning

Vid granskning av detaljplaner i samréds- och granskningsskedet ska LM
framfor allt utgd fran plankartan med bestdmmelser och planbeskrivningen.
Utover dessa handlingar kan grundkartan vara intressant for LM. Det inte
sarskilt utpekat i1 lag att LM ska granska grundkartan, se mer under avsnitt
2.2.2. Oftast skickas inte fastighetsforteckningen med till LM vid samrad
eller granskning. LM bor inte granska fastighetsforteckningen, mer hirom i
avsnitt 2.2.3.

LM ska under samridet och granskningstiden bevaka att ett forslag till
detaljplan dr forenligt med 4 kap. 7, 18 och 18 a §§ samt 33 § forsta stycket
3 och tredje stycket PBL enligt 5 kap. 15 § PBL. De aktuella paragraferna
reglerar foljande omraden:

* Huvudmannaskap (4 kap. 7 §)

* Bestimmelser om storsta eller minsta fastighetsstorlek (4 kap. 18 §
forsta stycket)

* Markreservat for gemensamhetsanldggningar (4 kap. 18 § forsta
stycket)

* Fastighetsindelningsbestimmelser (4 kap. 18 § andra stycket)

* Tillimpningen av 4 kap. 18 § pd mark eller annat utrymme som
tillhor flera fastigheter gemensamt (4 kap. 18 a §)

* Redovisningen av hur planen dr avsedd att genomforas (4 kap. 33 §
forsta stycket 3)

* Redovisningen av de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som behdvs for att planen ska kunna
genomforas pd ett samordnat och dndamélsenligt sitt samt vilka
konsekvenser dessa édtgdrder far for fastighetsdgarna och andra
berdrda. (4 kap. 33 § tredje stycket)

* Redovisningen av om kommunen avser att ingd exploateringsavtal
eller genomfora markanvisningar, dessa avtals huvudsakliga innehall

1.6.5 Granskning
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och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med
stod av ett eller flera sddana avtal. (4 kap. 33 § tredje stycket)

Las mer om respektive omrade under sdrskilda avsnitt senare i handboken.

1.6.7 LM:s roll - omradesbestammelser

LM:s roll vid samrdd och granskning av omridesbestimmelser é&r
densamma som vid detaljplaner. Vad kommunen kan reglera med
omridesbestimmelser framgir av 4 kap. 42 § PBL. Bland annat kan
anvidndningen och utformningen av mark for gemensam anvindning samt
utformningen och storlek pa tomter for fritidshus regleras.

Om kommunen har for avsikt att reglera ndgot som inte gar att reglera med
omréadesbestimmelser och det samtidigt dr ndgot som kan komma att
paverka LM:s provning i en framtida forrdttning bor det uppmirksammas
till kommunen.

1.7 LM:S OPARTISKA ROLL BEHOVER VARNAS

LM spelar en viktig roll som opartisk myndighet nir detaljplanen ska
genomforas. For att det inte ska framsta som att LM har tagit nagon sida
maste LM vara noga med att véirna sin opartiska roll bade ndr myndigheten
utfor sina skyldigheter vid samrad och granskning samt nir myndigheten
medverkar i1 planprocessen genom sd kallad fastighetsrittslig radgivning
(dvs. sddan radgivning som ligger utanfor LM:s lagstadgade medverkan i
planprocessen). Det dr viktigt att rollerna som radgivare/uppdragstagare och
samradspart hélls atskilda. LM bor iaktta forsiktighet sa att det inte upplevs
som att myndigheten “gar den ena partens drenden”. Detta giller forstés i
sarskilt hog grad om den aktuella fragan ar kontroversiell eller tvistig.

2 PLANGRANSKNING | PRAKTIKEN

2.1 LM HAR EN VIKTIG ROLL

Néar kommunen tar fram en ny detaljplan &r det viktigt att
planbestimmelserna utformas pa ett sitt som fungerar i praktiken, bland
annat med tanke pa hur planen ska genomforas fastighetsrittsligt. Har har
LM en central roll under planprocessen.

Eftersom det fastighetsrittsliga genomférandet ofta sker genom en
lantméiteriforrdttning har en plangranskare pd lantméterimyndigheten ofta
bittre kunskap om vilka bestimmelser som fungerar vil och vilka som
riskerar att skapa problem &n de flesta Ovriga samradsparter. Under
planprocessen ska LM bidra med den kunskapen, s& att kommunen kan
undvika brister 1 planen och sé att genomforandet underléttas.

Nedan foljer grundliggande rdd om hur plangranskare kan ta sig an
granskningen av en detaljplan.

2.2 HANDLINGAR

1.6.7 LM:s roll - omré&desbestdmmelser
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2.2.1 Allmant

De viktigaste handlingarna for LM ar vanligtvis:

* Plankarta med planbestammelser
* Planbeskrivning

Utover detta kan dven andra handlingar innehélla information som &r viktig
for LM:s granskning.

Det dr vanligt med illustrationer bland planhandlingarna. De kan visa
skisser pa nya byggnader, tomtplatser, trafik, etc. Illustrationer kan behdva
granskas av LM, exempelvis nar det finns
fastighetsindelningsbestimmelser, se mer om detta i avsnitt 3.5.21 samt
allmént om illustrationer 1 avsnitt 3.1.

Separat grundkarta och fastighetsforteckning skickas inte alltid med vid
samrdd och granskning. Om plangranskaren bedomer att dessa handlingar
kan vara till hjalp for granskningen kan de begéras ut fran kommunen.

Ingdende beskrivning av plankarta, planbestimmelser och planbeskrivning
samt granskningen av dessa, foljer i avsnitten 3 och 4 i denna handbok.
Nedan fOljer en Overgripande Dbeskrivning av grundkarta och
fastighetsforteckning.

2.2.2 Grundkarta

Av 5 kap. 8 § PBL foljer att 1 arbetet med att ta fram en detaljplan ska det,
om det inte dr uppenbart onddigt, finnas en eller flera kartor som é&r
lampliga for &ndamalet (grundkartor) och en fastighetsforteckning. Syftet &r
att sikerstilla att planens geografiska och fastighetsrittsliga forutséttningar
aterges.

Det foreligger inte nigon skyldighet enligt PBL for LM att granska
grundkartan. Emellertid kan det intrdffa att LM inom ramen f{or sin
granskning enligt 5 kap. 15 § PBL uppmérksammar brister i grundkartan
som kan ge foljdverkningar for detaljplanens genomforande. Grundkartan
kvalitet kan alltsi ha en indirekt betydelse for LM:s plangranskning.
Konsekvenserna av en undermalig grundkarta kan bli betydande. Otydliga
grianser, ofullstindig kartdata eller bristfdllig uppmitning kan medfora
felaktiga planbestimmelser, osdkerhet betraffande fastighetsréttsliga fragor
och svarigheter for genomforandet. Exempelvis skulle det kunna uppsta en
situation dir grundkartans laga kvalitet medfor att konsekvenserna av
inlosen av allmin platsmark blir otydliga pa sa sétt att det inte gar att utlidsa
vilka fastighetsdgare som blir foremal for inlosen och/eller 1 vilken
omfattning. Brister 1 grundkartans kvalitet kan medfora att planldggning
sker mot osdkra grinser med resultatet att det vid genomforandet uppdagas
att kommunen har planlagt viss anvdndning pa en annan fastighet dn vad
som var avsett. Detta kan bl.a. innebéra inlosenritt for kommunen utan att
fastighetsdgaren har haft nagon rimlig mdjlighet att paverka saken vid
framtagandet av planen. Planldggning mot osékra granser kan dven medfora
att byggritter inte kan utnyttjas av den finansierar detaljplanen.
Grundkartans bristande kvalitet kan &dven medfora att byggritter blir
beldgna pa en samfillighet som inte har utretts eller redovisats vid
framtagandet av detaljplanen.

2.2.1 Allmant
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Om det upptéicks vid samrédet att det foreligger oklarheter i grundkartan
som innebdr att en fullstindig redovisning av detaljplanens konsekvenser
inte gir att uppnd eller genomforandet forsvaras, far LM framfora att
oklarheten bor redas ut. LM kan dven upplysa kommunen om méjligheten
att ansoka om fastighetsbestimning under planprocessen om en sddan
skulle kunna 16sa problemen som uppdagats. Ansdkan om
fastighetsreglering under pagiaende planprocess &r ett annat alternativ for ett
plangenomforande i situationer nédr grundkartan innehaller brister.

Boverket har i samarbete med Lantmiteriet producerat en film (Over
gransen) som illustrerar problem som kan uppstd vid planliggning pa
underlag av sdmre kvalitet.

2.2.3 Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckningen ar ett hjalpmedel 1 framtagandet av en detaljplan.
Fastighetsforteckningen ska redovisa savil berorda objekt, dvs. fastigheter
etc., som berdrda intressenter, dvs. fastigheternas dgare m.fl.

Fastighetsforteckningen 4r inte en del av detaljplanen wutan utgor
tillsammans med grundkartan ett underlag for detaljplanen.

LM har inget sérskilt kontrollansvar avseende fastighetsforteckningen.
Kommuner kan uppdra & LM att genomfGra fastighetsutredningar om
behov uppstér infor planldggning av ett omrade. Detta utfors dock inte inom
ramen for plangranskning.

Forteckningen bor inte vara édldre dn tva manader. Kommunen ansvarar for
att fastighetsforteckningen ar aktuell under planarbetets géng.

Vid LM:s granskning enligt 5 kap. 15 § PBL anvinder LM
fastighetsforteckningen som ett hjdlpmedel for att kontrollera
konsekvenserna och genomforbarheten, diremot sker ingen granskning av
huruvida fastighetsforteckningen ar komplett och korrekt som sidan.
Upptécker LM diskrepans mellan dokumenten som finns i planunderlaget
uppméirksammas kommunen pa forhallandet.

Vad som ovan sdgs om detaljplan giller dven vid framtagandet av
omradesbestdmmelser (5 kap. 39 § PBL).

2.2.4 Samradsredogorelse

I granskningsskedet &r det bra att ha tillgng till kommunens
samrddsredogorelse. 1 den finns det beskrivet hur planhandlingarna har
dndrats sedan samradet. I samradsredogdrelsen redovisar kommunen hur de
stéllt sig till LM:s synpunkter och synpunkter fran andra som yttrat sig vid
samradet. Ibland ldmnar dven ldnsstyrelsen  synpunkter om
genomforandefragor. Vid vissa planforfaranden finns det inte krav pa att en
samradsredogorelse ska upprittas.

2.2.5 Ovriga handlingar

Handlingar sdsom miljokonsekvensbeskrivning (MKB), tekniska utredningar,
etc. behover 1 de flesta fall inte ldsas igenom. Dock kan det i1 Gvriga
handlingar finnas indikationer pa att t.ex. en teknisk utredning kan innehélla

2.2.3 Fastighetsforteckning
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information som gor det léttare att forstd planens innehall och utformning. I
sadana fall kan delar av dessa handlingar studeras nérmare.

2.3 FORSLAG PA ARBETSSATT VID PLANGRANSKNING

Ett bra sdtt att borja granskningen av ett planforslag dr att ldsa om syftet
med detaljplanen for att forstd vad kommunen vill uppnd med den.

Niésta steg ar att studera plankartan med dess bestimmelser. LM ska framst
inrikta  sin  granskning pd att detaljplanen gir att genomfora
fastighetsrittsligt. LM bor kontrollera om det finns planbestimmelser som
gor att kommande lantmaéteriforrittningar kan bli svéra att genomfora.
Framforallt kan egenskapsbestimmelser manga ganger ha stor betydelse for
LM:s arbete.

Darefter bor plangranskaren ldsa de avsnitt 1 planbeskrivningen som handlar
om hur planen &r tinkt att genomforas och vilka konsekvenser som uppstér
med anledning av den. Jimfor skrivningarna med Lantméteriets riktlinjer i
denna handbok samt Boverkets rdd och anvisningar.

Det dr bra att forst anvdnda checklistan som en forslagsbank till hur
synpunkter som hittas under granskningens gang kan formuleras. Ett tips ar
att soka efter nyckelord i1 checklistan (t.ex. "grundkarta" eller "anvindning")
och sedan vilja en formulering som passar. Formuleringarna kan behdva
kompletteras och justeras vid behov sé att den passar till det som ar aktuellt
1 planforslaget.

Avslutningsvis kan det vara bra att anvinda hela checklistan (med
funktionen som gor att enbart rubriker och fragestillningarna visas) for en
slutlig kontroll sé att LM inte missat ndgot omrade.

24 GODKANNANDE VID BEGRANSNING AV
STANDARDFORFARANDE

Kommunen kan vilja att begrinsa standardforfarandet om planforslaget
godkénns av samtliga i samridskretsen inklusive LM, se avsnitt 1.5.1.

Ett godkdnnande innebér ett medgivande frdn LM:s sida till att kommunen
hoppar over granskningsskedet. Lantmiteriet anser att godkdnnande ska
kunna ske nidr planforslaget som redovisas 1 samrddet &r sd pass
genomarbetat och korrekt att plangranskaren inte har nagra allvarligare
synpunkter att tillfora.

Det kan finnas felaktigheter som inte ar tillrdckligt allvarliga for att hindra
att LM godkénner planforslaget, men som LM normalt sett hade givit
synpunkter om. I sd fall finns det en poidng med att uppmirksamma
kommunen om dessa, sd att det inte kommer som ny information ifall
planen trots allt bli foremdl for granskning. I dessa situationer kan det vara
bra att komplettera godkédnnandet med en skrivning som upplyser om de
forbéttringsomraden som LM upptickt. LM bor i ett sddant fall inte
formulera godkdnnandet sa att det blir ett villkor att kommunen tar hdnsyn
till synpunkterna for att LM ska anses ha godként planen.

2.3 Forslag pd arbetssatt vid plangranskning
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2.5 FORFATTNINGAR SOM TILLAMPAS | PLANARBETET

Vid granskningen bor man vara uppmérksam pé vilken lagstiftning som ska
tillimpas. Om planarbetet har pdgatt under en lidngre tid kan dldre
bestimmelser vara tilldmpliga. Detta framgir 1 s& fall av eventuella
Overgangsbestdmmelser till PBL.

Detaljplanen ska folja Boverkets foreskrifter och bor folja Boverkets
allménna rdd om detaljplaner sd att planhandlingarna blir entydiga och
lattare att tolka vid genomforandet. Detta dr inte ndgot som LM normalt ska
lamna synpunkter pa. Om planen blir otydlig eller svér att tolka kan det
dock finnas anledning att ldmna synpunkter.

2.6 OVRIGT ATT TANKA PA

Nedan foljer ytterligare nédgra goda rad om plangranskning i praktiken:

» Hall alltid remisstiden, eller stim av med kommunen om tiden kan
forlangas

» Ta stod av de olika avsnitten i handboken om olika foreteelser, det
kan &dven finnas kompletternade information pd Boverkets “PBL
Kunskapsbanken”

* Kontrollera hur planforslaget fungerar ithop med eventuellt géllande
och omkringliggande detaljplaner

» Kontrollera om LM tidigare har yttrat sig om planen — sérskilt om
planen har varit vilande under en tid.Vilka frdgor togs upp vid det
tillfallet? Har planen forbattrats pd dessa punkter eller dr de inte
langre aktuella?

* Om fel uppticks eller om det ar svéart att forstd vad planforfattaren
menar sa bor det papekas i1 yttrandet. Kontakter kan dven tas med
kommunen om fortydliganden behdvs for att LM ska kunna yttra sig

* Det finns olika sétt att framfora en synpunkt pé. Se till att halla en
god ton 1 yttrandet

2.7 CHECKLISTA FOR PLANGRANSKNING

Som ett stod vid granskningen har LM tagit fram en checklista.
Checklistan hjilper den som plangranskar att:

* Arbeta mer effektivt och strukturerat.
« Sékerstilla att inga viktiga omrdden missas 1 granskningen.

Checklistan dr inte heltdckande, men ger stod kring ménga av de vanligaste
frdgor som LM behover bevaka.

LM:s granskning av detaljplaner har sin utgangspunkt i 5 kap. 11 § plan-
och bygglagen (PBL) vid samrdd om planprogram, 5 kap. 15 § PBL i
samradsskedet och 5 kap. 22 a § PBL i granskningsskedet. Vid granskningen
ligger LM:s huvudfokus pé& de frigor som berdr hur detaljplanen ska
genomforas.

2.5 Forfattningar som fillémpas i planarbetet
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2.7.1 Om checklistan for plangranskning

Som stdd vid lantméterimyndighetens (LM:s) arbete med plangranskning
finns en checklista. Checklistan &r inte heltickande, men ger stod kring
manga av de vanligaste frigor som LM behdver bevaka enligt 5 kap. 15 §
och 22 a § PBL.

Checklistan hjélper den som plangranskar att:

* Arbeta mer effektivt och strukturerat.

* Sékerstélla att inga viktiga omrdden missas i granskningen.

* Skriva tydliga och enhetliga yttranden (om word-versionen anvénds,
se nedan).

Som stdd for plangranskaren finns det 1 checklistan:

* hinvisningar till vilket avsnitt 1 Handbok Plangranskning dér det stér
om det aktuella omrddet och

 lankar till aktuellt avsnitt 1 utbildningen “Plangranskning
introduktion” som finns pa Lantméteriets larplattform. For att fa
tillgang till materialet méaste man forst anmaéla sig till utbildningen.
Diérefter fungerar lankarna direkt in till ritt avsnitt.

Tva versioner av checklistan

Checklistan finns i tva versioner. I Handbok Plangranskning under kapitel
2.7 redovisas endast checklistans rubriker och fragestédllningar. I ett separat
dokument 1 wordformat dér finns utover frigorna dven forslag till fraser
som kan anvéindas i LM:s yttrande till kommunen. Nér rubrikerna i word-
dokumentet dr numrerade, s& anvinds samma numrering som i Handbok
Plangranskning.

Fragorna ar utformade sé att om svaret pa fragestillningen ar JA, si &r det
inget problem och det dr bara att gi vidare till nista friga. Ar svaret pa
frdgan NEJ, sd dr behover planen undersokas ndrmare. I word-versionen av
checklistan finns det till varje frdgestéllning ett eller flera forslag till fraser
som enkelt kan kopieras och anvindas till yttrandet. Fraserna behdver
manga ganger justeras for att passa for det aktuella planarbetet.

Se gérna en film om hur du anvénder checklistan pa ett smart sitt. Filmen
finns tillgdnglig via denna lénk.

2.7.2 Tva olika rubriknivaer i yttranden

Inom Lantmaéteriet anvinds en mall for yttranden om detaljplaner som é&r
uppbyggd med tva olika rubriknivder. Det &r upp till plangranskaren att
bedoma hur avgoérande for plangenomforandet som respektive synpunkt &r
och didrmed under vilken rubrik som synpunkten ska placeras, men hir
kommer lite rad:

Niva 1) For plangenomforandet viktiga fragor dér planen behover forbéttras
— Har bor synpunkter om siddana fragor som LM sérskilt ska bevaka och
sadant som kan stdlla till problem ndr planen ska genomforas redovisas. Det
ar alltsd sadana fragor som LM uppfattar som nédvandigt att dtgérda for att
planen ska kunna antas och genomf0ras.

2.7.1 Om checklistan fér plangranskning
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Niva 2) Delar av planen som bor forbéttras — Hér bor fragor som ligger
inom LM:s bevakningsomridde, men som dr av mindre vikt redovisas. Det
handlar typiskt sett om nagot som beror genomférandefragor eller dir LM
blir inblandad som &r fel / otydligt och bor forbéttras 1 planen.

I checklistan finns en siffra efter varje fraga.

Vanligtvis passar det att synpunkter kring fragan placeras under
1 — den Gversta eller

2 — den understa rubriken i yttrandemallen.

2.7.3 Fragor aktuella vid planprogram / programsamrad

G4 endast igenom fragorna under denna rubrik vid planprogram/
programsamrad.

Lés mer 1 Planprogram, avsnitt 1.6.2.

« Ar fastighetsgrinserna inom planprogrammets omrdde inmitta och
har de bra ldgesosdkerhet? 2

* Ar det sa att ingen av fastighetsgriinserna inom programomradet eller
i anslutning till programomradet har 0,025 eller 0,03 meters
lagesosédkerhet 1 den digitala registerkartan? 2 Risk for simre sa kallad
yttre  ldgesosdkerhet pa grund av  att  punkterna  &r
transformerade. P&minn om detta endast en géng per plan.

* Finns det i planprogrammet redovisat vilket huvudmannaskap som
ska gélla for allménna platser i den kommande detaljplanen? 2

* Finns det 1 planbeskrivningen en beskrivning om hur VA-f6rsorjning
och dagvatten dr tinkt att organiseras - genom allméin, gemensam
eller enskild anldggning? 2

* Om det ska anvidndas exploateringsavtal — Star det 1 planprogrammet
att exploateringsavtal ska anvéndas vid genomforandet av planen? 2

2.7.4 Fragor som endast ar aktuella vid dndring av
detaljplan eller upphavande av del av detaljplan

G4 dven igenom aktuella fragor i resten av checklistan.

Las mer 1 Ta fram ny, dndra eller upphédva detaljplan, avsnitt 1.4. Titta pa

avsnittet om Andring av detaljplan i utbildningen Plangranskning
introduktion.

* Om det saknas plankarta till beslutet om &ndring, dr beslutet tydligt
dven om det handlar om:

-upphivande av delar av FIB som finns pé en separat plankarta? 1
-upphédvande av en FIB som finns pé en vanlig plankarta? 1

Information - Boverket har informerat om f6ljande:

1. Vid upphédvande av hel plan krdvs varken plankarta eller planbeskrivning.

2.Vid upphivande av alla FIB som i ursprungshandlingen redovisas pa en sirskild
plankarta krévs ingen plankarta vid upphévandet (dndringen).

3. Om huvudmannaskapet i en byggnadsplan ska &ndras till kommunalt krdvs ingen
plankarta vid dndringen.

2.7.3 Frégor aktuella vid planprogram / programsamrdd
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4. Vid upphdvande av delar av FIB som redovisas pa en sérskild plankarta kan det ibland
krévas plankarta vid plandndringen for att beslutet ska vara tydligt.

5.Vid upphévande av FIB som finns pd en vanlig plankarta kan det ibland krévas
plankarta vid planidndringen for att beslutet ska vara tydligt.

* Syns det tydligt i plankartan vilka planbestimmelser som giller efter
andringen? 1

* Blir plankartan litt att ldsa / tyda efter plandndringen? 1

* Finns drendeinformation - uppgifter om namn och datum etcetera
kring plandndringen pa dokumentet plankarta med bestimmelser? 2

* Stdr det tydligt redovisat ndgonstans 1 planhandlingarna vilka
planbestdmmelser som upphévs eller dndras? 2

Andring av plan med pdgdende genomforandetid
Lids mer 1 Genomforandetid vid dndring av en detaljplan, avsnitt 3.6.3.

* Finns det motivering till varfor &dndring eller erséttning av plan kan
ske nér gillande plan har pdgdende genomforandetid? 2

* Har kommunen undvikit att ange “ny” genomforandetid nér det finns
pagéende genomforandetid i den plan som dndras? 2

2.7.5 Plankarta och bestammelser — generella fragor

Plankartan och planomrddets omfattning
Las mer i Allmént om plankarta och bestimmelser, avsnitt 3.1.

* Finns det en plankarta nir det 4r nodvéndigt for den aktuella typen av
detaljplan? 1

Information - Boverket har informerat om f6ljande:

1. Vid upphévande av hel plan krédvs varken plankarta eller planbeskrivning.

2.Vid upphivande av alla FIB som i ursprungshandlingen redovisas pd en sirskild
plankarta krévs ingen plankarta vid upphévandet (dndringen).

3. Om huvudmannaskapet i en byggnadsplan ska &ndras till kommunalt krdvs ingen
plankarta vid upphédvandet (dndringen).

4. Vid upphivande av delar av FIB som redovisas pa en sérskild plankarta kan det ibland
krévas plankarta vid plandndringen for att beslutet ska vara tydligt.

5. Vid upphédvande av FIB som redovisas som en bland ménga andra bestimmelser i en
detaljplanekarta kan det ibland krévas plankarta vid plandndringen for att beslutet ska
vara tydligt.

» Ar plankartan tydlig och ldsbar? 1
Exempel pa mojliga problem:

-Kartan ar for utzoomad (for liten skala).
-Grundkartan ar for framtrddande.
-Beteckningarna stér for tétt och flyter ihop med varandra.

-Beteckningarna stdr placerade sd& att de gar in pd angrdnsande
egenskapsomréde.

* Har alla planlagda omrdden en anvéndningsbestimmelse? 1

2.7.5 Plankarta och bestémmelser — generella frégor
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*Finns alla beteckningar som star intill planbestimmelserna
nagonstans i plankartan och tvéart om? 2

* Reglerar detaljplanens bestimmelser allt som planbeskrivningen
anger? 2

+ Ar planomridet utformat sa att det inte uppstar nigra “glapp” med
icke planlagd mark mellan olika planomrdden, som kan orsaka
problem nir detaljplanen ska genomforas? 1

Problematisk utformning av plankartan

Titta pa avsnittet om Grénshierarki BFS 2020 1 utbildningen
Plangranskning introduktion

*Om sekundidr egenskapsgrians anvdnds, finns det angivet vilka
bestammelser som avgrinsas av de sekunddra egenskapsgrinserna? 1
Giller endast vid digital detaljplan (Boverkets foreskrifter och
allménna rad BFS 2020:5 och 2020:6)

* Ar plankartan fri frin illustrationer av byggnader, tomter etcetera? 2
[lustrationer bor endast finnas i planbeskrivning eller separat
illustrationskarta for att undvika missforstind om att illustrationer
skulle kunna vara som ér juridiskt gillande.

* Om egenskapsbestimmelsen “Markens hojd 6ver angivet nollplan”
finns 1 detaljplanen och den begrinsas av anvidndningsgrins - Finns
det endast en beteckning av typen +0.0 inom samma
anvandningsomrade? 1 Begrinsas bestimmelsen om “markens hojd”
av anvindningsgrins maste all mark inom anvindningsomradet ha
samma hojd. Finns det flera beteckningar av typen +0.0 inom
anvindningsomradet blir det omojligt att veta vilken av dessa hojder
som ska gilla.

» Ar plankartan fri frdn planbestimmelser som innehdller négon
hanvisning till planbeskrivningen, nagot annat separat dokument eller
en annan forfattning? 2 Enligt 3 kap. 4 § BFS 2020:5 far
planbestdmmelser inte innehdlla sddana hdnvisningar.

Grundkarta och grdnsers ldgesosdkerhet
Las mer 1 Grundkarta, avsnitt 2.2.2.

Titta pd avsnittet om Grundkartan i utbildningen Plangranskning
introduktion

Det dr viktigt att grundkartan ar korrekt for att detaljplanens konsekvenser
etcetera ska redovisas pa ritt sitt i planbeskrivningen, enligt 4 kap. 33 §
PBL. Detta medfor att en viss granskning av grundkartan behdvs trots att
det inte dr en av de punkter som anges att LM sarskilt ska verka for enligt 5
kap. 15 § PBL eller yttra sig om enligt 5 kap. 22 a § PBL.

* Finns nedanstdende uppgifter i grundkartan? Om inte kan det patalas
om LM anser att det behovs enligt ovan. 2
Exempel pa uppgifter som bor finnas:
- teckenforklaring,
- aktualitetsdatum,
- koordinatsystem i plan- och hojdsystem,
- koordinatkryss och angivelse av koordinater,
- fastighetsbeteckningar,

2.7.5 Plankarta och bestémmelser — generella frégor
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- gatunamn som ingdr i ndgon planbestimmelse, eller
- inga hojdkurvor over végar, eller gang-/cykelbanor.

* Grundkartans grinser stimmer Overens med den digitala
registerkartan (eventuella fOrbéttringar av lidgesosdkerheten i
grundkartan har inforts 1 DRK)? 2

* Om det pagér eller har fattats beslut om fastighetsbestimning av
granser inom planomrédet - Finns det notering i planhandlingarna om
att grundkartan ska uppdateras innan antagande? 1

o Ar det sannolikt att alla samfilligheter och servitut av betydelse
redovisas 1 grundkartan? 1 Fréagestillningen innebdr inte att
Lantmateriet vid plangranskningen ska gora en arkivutredning utan
endast gora en Oversiktlig kontroll och uppmérksamma kommunen
ifall det verkar finnas anledning.

* Nér planen angrénsar till bostadsfastighet, eller annan fastighet med
kvartersmarksdndamal utanfor planomriddet — Har fastighetsgriansen
0,05 meters ldgesosdkerhet och grianspunkter 1 digitala
registerkartan? 1

* Har alla fastighetsgrinser som sammanfaller med anvéndnings- och
planomradesgrinser runt kvartersmark inmaitta granspunkter och 0,05
meter i ldgesosédkerhet i digitala registerkartan? 1

* Har alla fastighetsgranser som sammanfaller med anvéndningsgrins
mot allmin plats eller med planomradesgrins nagot annat &n 0,025
eller 0,03 meter i ldgesosdkerhet? 2 Risk for samre sd kallad yttre
lagesosidkerhet pa grund av att punkterna ar transformerade.

2.7.6 Nar detaljplanen beror redan planlagd mark

* Finns det angivet i1 planbeskrivningen om befintliga detaljplaner
(inklusive FIB / tomtindelningar / fastighetsplaner) upphévs delvis
eller helt som en effekt av den nya planen? 2

* Fungerar det aktuella planforslaget tillsammans med befintliga
detaljplaner runtomkring med tanke pa trafikfloden, andra rattigheter
etcetera? 1

* Omfattar planforslaget ett sa stort omrade sd att det inte blir kvar
ndgon liten rest av en befintlig detaljplan? 2

* Niar wunderliggande plan har kvarvarande genomforandetid -
Redovisas det en motivering till varfor det gar att dndra eller ersétta
befintlig detaljplan trots att den fortfarande har genomfGrandetid
kvar? 2

* Om det finns utfartsforbud i befintlig plan som sammanfaller med
planforslagets planomradesgrins - Framgar det av planbeskrivningen
att dessa sammanfaller? Gar det att genomfora planférslaget utan att
skapa utfarter langs den aktuella strickan? 1

Befintliga tomtindelningar, fastighetsplaner eller
fastighetsindelningsbestimmelser

Lis mer i1 Fastighetsindelningsbestimmelser, avsnitt 3.5.21.

Titta pd avsnittet om Fastighetsindelningsbestimmelser i utbildningen
Plangranskning introduktion

* Finns det i planbeskrivningen en redovisning av att det finns géllande
tomtindelningar eller fastighetsplaner inom planomradet? 2

* Har planomradesgriansen i planforslaget lagts s& att ingen tomt i
géllande fastighetsindelningsbestimmelser delas och sé att kvarteren

2.7.6 Né&r detaljplanen berdér redan planlagd mark
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enligt gillande fastighetsindelningsbestimmelser kan fungera som
tankt (med hénsyn till exempelvis trafikforsorjning, rattigheter som
skirs av etcetera)? 1

2.7.7 3D-redovisning

Lis mer i 3D-redovisning i detaljplan, avsnitt 5.

Nir detaljplanen avgrinsas i hojdled (vertikalt) — Ar det tydligt och
entydigt var planomradesgrinsen gar i hojdled (normalt sett krévs
hoéjdangivelse 1 gidllande hojdsystem)? 1

Har kommunen redovisat i planbeskrivningen att det ska ske 3D-
fastighetsbildning nér planen genomfors? 1

Kommer det finnas en byggnad eller anldggning inom eller runt om
den anvédndning som ska bli ett 3D-fastighetsutrymme eller en 3D-
fastighet? 1

Nar det finns bade kvartersmark och allmin plats i olika hojder pa
samma geografiska omrdde - Finns det bade Ovre och undre
avgriansning av den anvindning som ska bli 3D-fastighet eller 3D-
fastighetsutrymme? 1

Ar avgrinsningarna i héjdled mellan olika anvindningar tillrickligt
tydligt beskrivna for att det vid en fastighetsbildning ska gi att
entydigt beddma var grinsen mellan anvéndningarna gar? 1

Nér allmidn plats och kvartersmark verkar dela pa béirande
konstruktioner — Ar det beskrivet i planbeskrivningen hur ritten till
den bédrande konstruktionen ska sékras — genom ga eller med stéd av
3 kap. JB och eventuellt genom inférande av FIB? 1

Gar det tydligt att utldsa och forsta vilka bestimmelser som giller pa
olika hojder i planen? 1

Nér det finns skisser / illustrationer om att byggnader inom
kvartersmark kommer att kraga ut 6ver allmén plats - Har kommunen
gjort 3D-avgrinsad kvartersmark for utkragningen? 1

Nar tredimensionell fastighetsindelning ska goras inom kvartersmark
— Finns det anvindningsbestimmelser som tilliter de olika
fastigheternas dndaméal? 1 Normalt sett krdvs tvd anvéndningar inom
kvartersmarken (Centrum &r ett undantag fran detta). En vanlig
situation dr att det krdvs anvidndningen P — Parkering for att kunna
stycka av ett garageplan till en parkeringsfastighet inom t.ex.
kvartersmark for bostider.

Nér det framgar att det ska bildas &garligenheter eller goras
tredimensionell fastighetsbildning — Har kommunen undvikit att
bestimmelser om minsta fastighetsstorlek eller byggritt i procent av
fastighetsstorlek? 1

Nar tredimensionell fastighetsindelning ska goras inom kvartersmark
— Omfattar anviandningarna tillrackligt stora ytor inom kvarteret for
att ordna de friytor, parkering, lekytor m.m. som fastigheter med det
aktuella andamélet har behov av? 1

2.7.8 Allman plats

Lis mer i Allmén plats, avsnitt 3.2.

Titta

pa avsnittet om Anvidndning av allmén platsmark i1 utbildningen

Plangranskning introduktion.

2.7.7 3D-redovisning
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Huvudmannaskap
Lis mer i Huvudmannaskap, avsnitt 3.5.23.

* Finns det, nédr det dr aktuellt, en uttrycklig planbestimmelse om att
det ska vara enskilt huvudmannaskap for en eller flera allmidnna
platser? 1

+ Om huvudmannaskapet dr delat - Ar det tydligt redovisat vilka
allmédnna platser som har kommunalt respektive enskilt
huvudmannaskap? 1

* Finns det i1 planbeskrivningen angivet vilka de sdrskilda skélen ér, till
varfor enskilt huvudmannaskap ska gélla for en eller flera allménna
platser? 1

+ Ar valet av huvudmannaskap limpligt med hinsyn till genomfdrandet
och till omgivande planer? 2
Exempel pa problem:

- Planforslaget medfor att det blir ett splittrat ansvar for vagsystemet.

* Om enskilt huvudmannaskap - Framgar det om det 4r en exploatdr
eller enskilda fastighetsigare som ska ansvara for och betala
forrattningskostnader samt utbyggnaden av vdgar och gronomriden? 1

*Om kommunalt huvudmannaskap med uttag av
gatukostnadsersittning - Finns det en redovisning av vilka
konsekvenser det far for fastighetsdgarna? 2

Las mer 1 Gatukostnadsutredning, avsnitt 4.5.6.

Storlek och utformning av allmdnna platser i planen

Lis mer 1 Tillampliga anvidndningsbestimmelser for allmén plats, avsnitt
3.2.2.

*» Gar det att 16sa utfart till allmén vag? 1
Exempelvis genom:

-mgjlighet att omprova befintliga ga eller
-att bilda ga med planstdd for ny utfart frdn planomradet eller
-genom kommunal gata

* Gér det att sdkra rétten for berdrda fastigheter till framfor allt vidg och
VA med stdd av planen, eller krdvs det ytterligare bestimmelser eller
fastighetsindelningsbestimmelser? 1

» Ar planen fri frin situationer dir en fastighet inom eller utanfor
planen maéste anvénda en gdng- och cykelvig for utfart? (Att utfarten
korsar GC-vdgen ar OK). 1 Det éar inte tillatet att kora med
motorfordon pa gang- och cykelvdgar, men okej att korsa en sadan
vig.

» Om enskilt huvudmannaskap - Ar det uppenbart att allmiin plats for
Gata eller Vag dr utformad pa ett sddant sétt att det gar att inrdtta en
ga for vidg med tillrdcklig standard (bredd, kurvor, stigning) som ar
anpassad for aktuell trafik? 2

+ Om enskilt huvudmannaskap - Ar omfattningen av allmin plats for
gronomraden, sasom Natur/Park och dylikt, rimlig i forhéllande till
planens innehall och vad som ldmpligen bor forvaltas av
fastighetsidgarna? 1

2.7.8 Alman plats
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Inldsen
Lds mer om markétkomst och erséttning i Huvudmannaskap, avsnitt 3.5.23.

* Om allmén plats med kommunalt huvudmannaskap ligger pd enskilt
dgd fastighet — Finns det tydlig redovisning 1 planhandlingarna om:

-att enskild mark blir planlagd med allmén plats
-kommunens mdjlighet / skyldighet att 16sa in allmén plats
-erséttningsprinciperna vid inldsen avviagningen mellan olika intressen? 1

2.7.9 Allman kvartersmark (Kvartersmark for annat an
enskilt bebyggande)

Anvindningar som 1 de flesta fall &r allmin kvartersmark (vissa
undantagssituationer kan finnas):

D (Vérd)

E (Teknisk forsorjning/teknisk anldggning)

F (Flygtrafik)

M (Minneslund, begravningsplats, krematorium)

S (Skola)

T (Trafik)

U (Riddningstjanst och annat samhéllsviktigt &ndamal)

Anvindningar som kan vara antingen allmén eller enskild kvartersmark:
N (friluftsliv och camping)

R (kultur och fritid, exempelvis museum, hotell, idrottsplats, sporthall,
ridhus, skjutbana)

V (hamn)

En faktor som kan anvéndas vid avgdrandet om det ar enskild eller allmén
kvartersmark dr om anvindningen dr tankt att kommersialiseras - da &r det 1
regel enskild kvartersmark.

Exempel:

Camping som ryms under N har ett kommersiellt syfte - inte allmin
kvartersmark

Motionsspar, som ocksd ryms under N - mer att anse som allmin

kvartersmark

Lis mer i Allmédn kvartersmark (kvartersmark for annat &n enskilt
bebyggande), avsnitt 3.3.2.

2.7.9 Alman kvartersmark (Kvartersmark fér annat &n enskilt bebyggande)
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Titta pd avsnittet om Allmédn kvartersmark i utbildningen Plangranskning
introduktion

* Finns det redovisat i planbeskrivningen att:
-kommunen bedomer att det finns allmén kvartersmark i planen och

-att det finns en rittighet respektive skyldighet for kommunen att 16sa in
allmén kvartersmark? 2

* Har kommunen hallit isdr anvdndningar som kan vara allmén
kvartersmark frdn anvédndningar som ar enskild kvartersmark? 2

Lés mer 1 Kombination av allmén och enskild kvartersmark, avsnitt 3.3.3.

2.7.10 Begransning av bebyggelse

Titta pad avsnittet om Fastigheter — Fastighetsstorlek & Exploateringsgrad i
utbildningen Plangranskning introduktion

Hojd pa byggnadsverk
Lis mer i Hojd pé byggnadsverk, avsnitt 3.5.3.

* Anvinds de moderna begreppen totalhdjd/nockhdjd eller eventuellt
takfotshojd (alltsd inte byggnadshdjd) i planbestimmelser om hdjd pa
byggnadsverk? 2

Avrad fran anvidndning av begreppet byggnadshojd eftersom det medfor
risk for oklara tolkningar om byggnader &r planstridiga eller inte i framtida
lantmaiteriforrattningar.

Prickmark och byggnaders placering

Lds mer 1 Begrinsning av markens nyttjande, avsnitt 3.5.4 respektive
Placering av byggnadsverk och tomt, avsnitt 3.5.7.

* Har kommunen undvikit att 1dgga ut prickmark 6ver en hel byggnad
som i ett senare ldge skulle kunna avstyckas? 2

* Har kommunen undvikit att bade ha en generell bestimmelse om
avstand till grans och att kombinera den med prickmark? 2

« Ar det sannolikt att befintliga byggnader inte strider mot
bestimmelserna om byggnaders placering eller prickmark? Ifall
befintlig bebyggelse kommer att vara planstridig — Har kommunen
redovisat att s& dr fallet och motiverat varfor den inte gors planenlig?
2

Utnyttjandegrad
Las mer 1 Utnyttjandegrad, avsnitt 3.5.2.

« Ar det sannolikt att befintliga byggnader inte strider mot
bestimmelserna om byggnadsarea eller bruttoarea? Ifall befintlig
bebyggelse kommer att vara planstridig — Har kommunen redovisat
att sa &r fallet och motiverat varfor den inte gors planenlig? 2

* Har kommunen undvikit att anvdnda en gemensam pott med
byggnadsarea eller bruttoarea for ett helt anvindningsomrade som
ska/kan delas mellan flera fastigheter? 1

2.7.10 Begrénsning av bebyggelse
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2.7.11 Vatten och avlopp

Lis mer i Vatten och avlopp, avsnitt 4.4.4.

* Finns det ndgon beskrivning om hur VA-forsoérjning och dagvatten ér
tankt att organiseras - genom allmin, gemensam eller enskild
anldggning? 2

2.7.12 Markreservat
* Ar detaljplanen fri frin markreservat som
-tdcker hela byggritter eller

-giller mellan tvd punkter men fritt diremellan? S&dana 16sningar ar
mycket oldmpliga. 1

* Har sammanfallande egenskapsgrins alternativt kombinerad
egenskapsgrians anvénts i situationer dédr dessa behdver anvédndas? 1

* Har kommunen undvikit att anvdnda markreservat for annat enskilt
dndamal dn gemensamhetsanldggningar (det ar inte tillatet)? 1

* Finns regelverket kring markatkomst och erséttning vid upplételse av
rattighet inom markreservatet redovisat 1 planbeskrivningen? 2

Markreservat for allmdnnyttiga ledningar

Lds mer under rubriken Sérskilt om markreservat for allmdnna ledningar i
Markreservat for allminnyttiga andamal, avsnitt 3.5.18.

* Finns det redovisat vilka typer av allménna ledningar som ska finnas
inom c-, 1- eller u-omrade och vilken / vilka ledningshavare som ska
ansvara for dessa ledningar? 2

» Bekriftas ldget for befintliga anldggningar / ledningar inom
kvartersmark som ska vara kvar med c-, I- eller u-omraden? 2

* Finns c-, 1- eller u-omraden utlagda for planerade ledningar inom
kvartersmark som inte forsorjer planomradet? 2

* Redovisas det i planbeskrivningen att det finns eller ska skapas
rattigheter for befintliga eller planerade anldggningar/ledningar inom
c-, u-, eller I-omraden inom planomradet? 2

* Finns det en ledningsritt inom byggritt eller korsmark (omrade som
kan bebyggas) och &r det i sd fall redovisat 1 planbeskrivningen hur
ledningen ska hanteras infor byggnation? 1

Markreservat for allmdnna trafikindamal

Las mer under rubriken Sarskilt om markreservat for x-. z- och t-omraden 1
Markreservat for allménnyttiga andamal, avsnitt 3.5.18.

Titta pé avsnittet om Markreservat — xzt-omrdden i utbildningen
Plangranskning introduktion.

* Finns motivering till varfor x-, z- eller t-omrade lagts ut i stéllet for
allméin plats (tdnk dven pa 3D-situationer)? 2

* Finns det redovisat i planbeskrivningen att servitut behdver bildas for
att genomfora markreservatet (om inte kommunen redan &ger
marken)? 2

2.7.11 Vatten och avlopp
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* Ar det troligt att det dr av visentlig betydelse att bilda servitut for
markreservatet? 1

* Finns det redovisat i1 planbeskrivningen vad som géller for utbyggnad
och skotsel av x-omradet? 2

* Om x-omride - Ar det kommunalt huvudmannaskap i planen eller
som dr normalt i omgivande planer (pd orten)? 1

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar
Lis mer i Markreservat for gemensamhetsanlédggningar, avsnitt 3.5.19.

« Ar en planbestimmelse om markreservat for
gemensamhetsanliggning (g-omrdde) ett lampligare alternativ in att
lagga ut omradet som allmén plats? 2

Exempel pa problematik:

-tveksamt med anldggning av mer allmén karaktir pd g-omréde, till
exempel en genomfartsvig som dven anvidnds av fastigheter utanfor
kvarteret eller med mélpunkter for allmanheten som till exempel badplatser.

-Har kommunen undvikit att kombinera enskilt markreservat (g-omrade)
med ndgot markreservat allménna anlaggningar for samma yta? 1

Kombinationer av bestimmelsen g med bestimmelserna x, z och t kan inte
genomforas.

« Ar visentlighets- och batnadsvillkoren uppfyllda for den
gemensamhetsanlidggning som ér planerad inom ett g-omrade? 2

*Om ett markreservat for ga har lagts ut pd allmin plats - Ar g-
omradet forenligt med den allménna platsen? 2

2.7.13 Fastighetsstorlek

Lis mer i Fastighetsstorlek, avsnitt 3.5.6.

Titta pa avsnittet om Fastigheter — Fastighetsstorlek & Exploateringsgrad i
utbildningen Plangranskning introduktion.

* Har kommunen undvikit planbestimmelser som reglerar antal
fastigheter? 1 S&dana bestimmelser dr inte tillaitna om planen tas
fram enligt PBL, endast tilldtet om planen tas fram enligt APBL.

«Ar alla befintliga fastigheter storre #n minsta tillitna
fastighetsstorlek? Om inte — dr det beskrivet vad det i sd fall kan fa
for konsekvenser? 1

2.7.14 Stangselkrav och utfartsforbud

Las mer i Stangsel, utfart och annan utgéng, avsnitt 3.5.13.

Titta pa avsnittet om Utfartsférbud och stingselkrav i utbildningen
Plangranskning introduktion.

* Har kommunen undvikit att l4gga planbestimmelser som reglerar
stangselkrav eller utfartsforbud i planomradesgréins? 1

2.7.13 Fastighetsstorlek
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* Har kommunen undvikit planbestimmelser som reglerar stingselkrav/
utfartsforbud/annan utgéng i planen som inte grinsar till minst en
allmén plats? 1

2.7.15 Genomforandetid

Lis mer i GenomfOrandetid, avsnitt 3.6.

* Finns detaljplanens genomforandetid angiven i plankartan? 2

Las mer 1 Genomforandetid, avsnitt 3.6.

. ° Finns detaljplanens genomforandetid angiven i1 plankartan? 2

2.7.16 Villkor for lov och villkor for startbesked
Las mer 1 Villkor for lov, avsnitt 3.5.20.

Titta pd avsnittet om Villkor for lov och startbesked i utbildningen
Plangranskning introduktion.

* Har kommunen undvikit planbestimmelser med villkor for lov eller
startbesked enligt 4 kap. 14 § PBL som innehéller villkor om att
atgirder ska vidtas som dr kommunens ansvar att utféra? Sadana
bestimmelser dr inte tillatna. 1

2.7.17 Fastighetsindelningsbestammelser (FIB)

Lis mer 1 Fastighetsindelningsbestimmelser, avsnitt 3.5.21.

Titta pd avsnittet om Fastighetsindelningsbestimmelser - &versikt i
utbildningen Plangranskning introduktion.

* Redovisas fastighetsindelningsbestimmelserna pa ett tydligt sétt i
plankartan? 2

 Ar fastighetsindelningsbestimmelserna tydligt formulerade och
berérda omraden tydligt markerade sd att de exempelvis inte kan
tolkas pa olika satt? 1

* Ar det beskrivet hur genomfdrandet 4r beroende, eller underlittas av,
att fastighetsindelnings-bestimmelser tas in 1 detaljplanen? 2

* Har kommunen redovisat de provningar som krdvs for att kunna
infora fastighetsindelningsbestimmelser? 1

2.7.18 Strandskydd
Las mer i Strandskydd, avsnitt 3.5.22.

Titta pad avsnittet om Strandskydd 1 utbildningen Plangranskning
introduktion.

* Om det finns kvartersmark som kommer att omfattas av strandskydd
efter planldggningen - Ar konsekvenserna redovisade i
planbeskrivningen? 1

2.7.15 Genomfdérandetid
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2.7.19 Enskilda anlaggningar pa allman plats NATUR eller
PARK

Las mer under rubriken Enskild utfart 6ver Natur eller Park i avsnitt 3.2.2.7
Natur.

* Har kommunen undvikit planbestimmelser som ger stod for att ha en
rattighet for en enskild fastighet pa allmén plats (framfor allt Natur
eller Park)? — Det ar planstridigt. 1

2.7.20 Genomforandeavtal

Exploateringsavtal — redovisning av innehall och konsekvenser

Ldas mer under rubriken Exploateringsavtal 1 Tva huvudtyper av
genomforandeavtal, avsnitt 4.6.1  respektive = Redovisning av
genomforandeavtal 1 planbeskrivningen, avsnitt 4.6.2.

Titta pd avsnittet om Genomférandeavtal — Exploateringsavtal &
Markanvisningar i utbildningen Plangranskning introduktion.

* Redovisas  exploateringsavtalets =~ huvudsakliga  innehall i
planbeskrivningen? 1

« Ar tagandena i exploateringsavtalet tydligt redovisade i
planbeskrivningen? 1

*Om ataganden for exploatdren redovisas - Framgér det om
atagandena ingdr i ett exploateringsavtal? 1

+Om det finns flera exploatdrer - Ar det redovisat hur ansvaret ir
fordelat mellan exploatérerna? 1

* Finns konsekvenserna av att planen helt eller delvis ska genomforas
med exploateringsavtal eller markanvisningar redovisade i
planbeskrivningen? 1

Exploateringsavtal — rad till kommunen om innehallet strider mot
6:40-42 PBL

Las mer 1 Sdrskilt om exploateringsavtal, avsnitt 4.6.4.

« Ar det tydligt utifrin informationen i planbeskrivningen att
kommunen 1 ett exploateringsavtal inte &ldgger exploatdren att
bekosta allménna byggnadsverk och anldggningar i strid med
reglerna i 6 kap. 4042 §§ PBL? 1

Markanvisningsavtal — redovisning av innehall och konsekvenser

Ldas mer under rubriken Markanvisning 1 Tv& huvudtyper av
genomforandeavtal, avsnitt 4.6.1 respektive
Redovisning av genomforandeavtal i planbeskrivningen, avsnitt 4.6.2.

Titta pa avsnittet om GenomfOrandeavtal — Exploateringsavtal &
Markanvisningar 1 utbildningen Plangranskning introduktion.

* Finns det en redovisning av markanvisningsavtalets huvudsakliga
innehall 1 planbeskrivningen? 1

*Finns det en tydlig redovisning av  atagandena i
markanvisningsavtalet? 1

*Om dataganden for exploatdren redovisas — Framgar det om
atagandena ingér i ett avtal om markanvisning? 1

2.7.19 Enskilda anldggningar pd allmén plats NATUR eller PARK
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* Finns konsekvenserna av att planen helt eller delvis ska genomforas
med stéd av exploateringsavtal eller avtal om markanvisning
redovisade i1 planbeskrivningen? 1

2.7.21 Fastighetsrattsliga fragor och
konsekvensbeskrivning

Lis mer 1 Fastighetsrittsliga frdgor, avsnitt 4.3 respektive Redovisning av
de fastighetsrittsliga konsekvenserna, avsnitt 4.3.2.

Titta pd avsnittet om Réttigheter 1 utbildningen Plangranskning introduktion.

o Ar planens konsekvenser for fastighetsigare, rittighetshavare och
andra berorda tillrdckligt beskrivna? Exempelvis dndrad byggritt,
forandrat behov av rittigheter eller &ndrat omrade for réttigheter. 1

*Har frigan om ansvar for att ansoka om och bekosta
lantmiteriforrattningar behandlats? 2

Fastighetsbildning

* Anges de markforvirv, fastighetsregleringar med mera, som behdver
ske vid genomforandet? 1

* Framgar konsekvenserna for fastigheter som ska avstd mark till
allménna platser tydligt i planbeskrivningen? 1

* Finns det en redovisning om vilken fastighetsbildning som kan ske
med tvang i planbeskrivningen? 1

Gemensamhetsanldiggningar

* Framgar det vilka fastigheter som &ar tidnkta att delta i nya
gemensamhetsanlidggningar? 2

*Om gemensamhetsanldggningar behover utdkas, minskas eller
upphévas for att planen ska kunna genomforas - Finns detta redovisat
i planbeskrivningen? 2

Servitut och ledningsrdtter

« Ar eventuella behov av rittigheter for tillfarter, tekniska
anldggningar, med mera pa kvartersmark sikrade? Finns det
forutsdttningar for att kunna tillgodose sadana behov vid
genomforandet? 1

* Kan befintliga servitut och / eller ledningsritter utovas pa samma sitt
som tidigare ndr planen genomfors? Att servituten finns och
konsekvenserna av planlidggningen ska redovisas i planbeskrivningen.
2

LM:s utredningsinsats kring vilka réttigheter som finns ska anpassas till
varje situation. LM ska vid plangranskning inte gora en fullstindig
utredning av vilka réttigheter som finns inom planomradet och hur dessa
paverkas inom ramen for plangranskning.

2.7.21 Fastighetsrattsliga frégor och konsekvensbeskrivning
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2.7.22 Ovriga kostnader och ersittningar for kommunen
och enskilda

Lis mer i Overgripande redovisning av ekonomiska fragor, avsnitt 4.5.2.

* Redovisas vilka kostnader som planen medfor enskilda, till exempel
anslutningskostnader for VA, el och fjarrvarme? 2

* Stdr det om det kommer tas ut planavgift vid framtida lov eller om
kostnaden for att ta fram detaljplanen betalas av en exploator? 2

* Har frdgan om ersittning berorts for sd kallade q- eller r-
bestimmelser (skydd av kulturvirden eller rivningsférbud)? 2

* Har kommunen redovisat vilka kostnads- och intdktsposter som
planen medfor pd Overgripande niva, for kommunen samt for
fastighetsidgare och dvriga berdrda? 2

3 PLANKARTA OCH BESTAMMELSER
3.1 ALLMANT OM PLANKARTA OCH BESTAMMELSER

Enligt4 kap.30 § PBL bestar detaljplanen av en plankarta och
bestimmelser. Det dr dessa handlingar som &r "sjdlva planen", dvs. de som
ar juridiskt bindande och maste foljas vid exempelvis bygglov och
fastighetsbildning.

For att planen ska kunna &skadliggoras ska det finnas en grundkarta, som
ger information om forhdllandena pé platsen nir planen antas, och
en fastighetsforteckning, som anger vilka som &r sakdgare (5 kap. 8 § PBL).

Till detaljplanen ska fogas en planbeskrivning, som redovisar hur planen
ska forstds och genomforas (4 kap. 31 § PBL).

Plankarta

Av plankartan ska det framgé hur planomrédet delas upp for skilda dandamal
och vilka bestimmelser som géller for olika omraden (4 kap. 30 § PBL).
Planbestdmmelser redovisas pa plankartan genom olika beteckningar. Dessa
beteckningar kan enligt de allmdnna rdden (BFS 2020:6) vara ord med
versaler eller gemener, bokstéver (versaler eller gemener) eller olika typer
av specialtecken eller raster.

2.7.22 Ovriga kostnader och erséttningar fér kommunen och enskilda
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Bild: exempel pa en plankarta

Om det behovs for att planen ska vara tydlig far
fastighetsindelningsbestimmelser redovisas pa en sérskild plankarta.

lllustrationer

Ofta forekommer det illustrationer bland planhandlingarna. De kan
forekomma som inslag 1 planbeskrivningen, som en separat
illustrationskarta, men ocksa i plankartan. De kan visa skisser pad nya
byggnader, tomtplatser, trafik, etc. En illustration &r inte bindande for ndgon
part i MOD 2015-02-12 P 8023-14 har MOD preciserat att #ven om
planillustrationer saknar réttsverkan kan de fortfarande fylla en viktig
funktion som stod for forstdelse och tolkning av en detaljplan.
[llustrationerna maste ddrmed utformas pa ett sitt som ar forenligt med de
planbestimmelser de dr avsedda att &skadliggora, sérskilt med hansyn till
det enskilda intresset. Om illustrationen visar sddant som kommunen skulle
kunna anse ar plankvaliteter inom LM:s kompetensomrade, men som inte
finns med i planbestimmelserna, s bor det papekas. Ett exempel pé detta ér
om illustrationer av fastighetsindelningen inte stimmer Overens med de
eventuella bestimmelser som styr denna. LM bor dven pdpeka om det kan
upplevas otydligt i plankartan vad som é&r en illustration och vad som &r en
bestimmelse eller om illustrationerna medfor att det blir otydligt var en
bestammelse géller. Om kommunen vill ha med illustrationen redovisas den
dé lampligen i planbeskrivningen.

Granshierarki

Ofta avser bestimmelserna geografiskt avgriansade delar av plankartan.
Bestdmmelserna atskiljs enligt Boverkets allménna rdd genom grénser i en
hierarkisk ordning enligt foljande:

Planomradesgréns

3.1 Allmé&nt om plankarta och bestGmmelser
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I N ) s -
Anvéndningsgrins
I I N I . I . .

Egenskapsgrins

Sekundir egenskapsgrins

—t—+—+—+

Anviandningsgrans géller fram till annan anvidndningsgrins eller
planomrédesgrins. Egenskapsgrinser géller fram till annan egenskapsgréns
av samma typ, anvindningsgrins eller planomradesgrins. Egenskapsgrins
och sekundir egenskapsgrins kan korsa varandra utan inverkan pa de
bestimmelser som de reglerar.

Boverkets allmidnna rad (BFS 2020:6) om redovisning av reglering i
detaljplan dr avsedda att konkretisera tydlighetskravet 1 PBL samt dértill
horande foreskrifter. Raden ar inte bindande, vilket innebér att kommunen
kan vilja andra metoder for redovisning. Tillimpas rdden ger detta en
presumtion for att den bindande bestimmelsen som radet relaterar till ar
uppfylld. En fordel med anvdndningen av Boverkets allmdnna rad &r att
planhandlingarna blir enklare att tolka vid genomfdrandet. LM ska inte
ldamna synpunkter pad huruvida kommunen véljer att tillimpa BFS (2020:6)
eller inte, men kan uppmérksamma kommunen pa om informationen inte
framgar av planhandlingarna.

3.1.1 Anvandningsbestammelser
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Bild: Exempel pa anvindningsbestimmelser

Enligt 4 kap. 5 § PBL ska primirt tre olika huvudtyper av anvdndningar
sarskiljas, ndmligen

3.1.1 AnvandningsbestGmmelser
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Allmén plats
Kvartersmark
Vattenomraden

For varje huvudanvéndning kan sedan anvéndningen preciseras mer i detalj,
1 enlighet med Boverkets foreskrifter, BFS 2020:5. Lis mer om det under
respektive rubrik.

For att ndrmare reglera hur en viss markanvindning far ske kan
anvindningsbestimmelserna kompletteras med egenskapsbestimmelser.

Preciseringar av anvdandningsbestimmelser

Kommunen kan precisera en anvidndningsbestimmelse. En precisering
innebédr att enbart det som anges i preciseringen é&r tillatet. En preciserad
anvindningsbestimmelse ger alltsd mindre utrymme for tolkning an nér
anvindningen inte preciseras. En precisering innebér att planen blir mindre
flexibel samtidigt som det blir tydligt vilket @&ndamél som avses for
omradet. Flera olika preciseringar av samma anviandning kan finnas inom
en detaljplan. I BFS 2020:5 anges de preciseringar som far anvidndas.

Tillfallig anvindning

I detaljplanen fir kommunen bestdmma tillfdllig anvindning av mark eller
byggnader som inte genast behover tas 1 ansprak for det &ndamél som anges
1 planen. En tillfallig anvindning innebér att marken kan anvindas pa ett
meningsfullt sdtt d&ven innan den tas i1 ansprak for den anvdndning som
planen egentligen avser (4 kap. 26 § PBL).

Tiden for hur linge den tillfdlliga anvdndningen fir pdga ir begrinsad till
hogst tio ar efter att planens genomforandetid borjar gilla, men far vara
kortare. Om inget anges om hur ldng tid den tillfdlliga anvindningen fér
pagé ar tiden fem ar fran det att genomforandetiden startat (4 kap. 27-28 §§
PBL).

Om den anvindning som planen egentligen avser ar en allmén plats med
kommunalt huvudmannaskap eller allmdn kvartersmark infaller
inlosenskyldighet forst da den tillfélliga anvindningen upphort.

3.1.2 Egenskapsbestammelser

Med egenskapsbestimmelser kan kommunen precisera och begridnsa vad
som far forekomma pé kvartersmark och 1 vissa fall inom vattenomrade. Pa
allménna platser kan kommunen anvinda egenskapsbestimmelser for att
reglera hur den allménna platsen ska ordnas eller skyddas.

Det finns en lang rad egenskapsbestimmelser for framfor allt kvartersmark,
men &dven allmin plats och vattenomradden. I denna handbok behandlas
framfor allt sddana egenskapsbestimmelser som LM kan behdva
uppmédrksamma vid plangranskningen eftersom de kan ha en inverkan pa
genomforandet av detaljplanen. Det dr LM:s uppgift att verka for att
planforslaget &ar forenligt med bestimmelserna om bland annat
fastighetsindelning och innehéllet i planbeskrivningen (5 kap. 15 § PBL).

3.1.2 Egenskapsbestdmmelser
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For att uppfylla tydlighetskravet i 4 kap 32 § PBL behdver bestimmelserna
formuleras sa att det klart framgar vad de reglerar. Svepande skrivningar
som “dir byggnadsnidmnden sd provar lampligt” och liknande som var
vanligt 1 planer enligt dldre lagstiftning dr ddrmed inte forenligt med
nuvarande lagstiftning.

Det som bestimmelsen reglerar ska ocksa framgd direkt i bestimmelsen.
Enlig 3 kap. 4 § BFS 2020:5 &r det inte tillatet att i en planbestimmelse
hanvisa till planbeskrivningen eller nagot annat dokument.

Da det vanligen finns flera egenskapsbestimmelser inom samma omrade
finns alltid en risk att de motverkar varandra eller tillsammans leder till
begrinsningar som gor att planen inte gér att genomfora pa det sétt som ar
tankt. Det &r dérfor viktigt att noggrant studera de egenskapsbestimmelser
som kan paverka framtida fastighetsbildning inom planomradet. Om LM
vid plangranskningen uppticker att foljder som inte varit avsedda kan
uppsté bor det tas upp i samradsyttrandet.

Bestimmelsers giltighet

Egenskapsbestimmelser far enbart reglera sddant som ér tillatet enligt PBL
och BFS 2020:5. Eftersom det tidigare har funnits mdjlighet att reglera
vissa forhallanden som numera saknar lagstod kan en gillande detaljplan
innehélla bestimmelser som saknar stod i nuvarande lagstiftning eller
foreskrifter. LM bor i1 sitt samrédsyttrande uppmédrksamma om det é&r
uppenbart att ndgon bestimmelse saknar lagstdd. Det kan exempelvis
handla om en bestimmelse om markreservat for enskild utfart y”.
Bestimmelser som direkt beror fastighetsbildning bor i detta avseende

studeras niarmare.

Om en detaljplan som innehéller en bestimmelse utan lagstod far laga kraft
behover bestimmelsen dndd beaktas i genomforandet. Boverket har i
rapporten 2024:21 Uppdrag om O&versyn av regelverket for dndring av
detaljplan och av olagliga planbestimmelser utvecklat detta resonemang.
Begreppen tomt och fastighet

Begreppen tomt och fastighet

Skarmtak Gver ute-
plats max 15 kvm

Friggebod
max 15 kvim

Begreppet fastighet definieras i1 1 kap. JB och ér ett dganderdttsligt begrepp.
Regelverket kring fast egendom dr omfattande och vél kint for LM.

Begreppet fomt finns 1 PBL och 1 MB och ér ett funktionellt begrepp. 1 1
kap. 4 § PBL definieras tomt som

3.1.2 Egenskapsbestdmmelser
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“ett omrdde som inte dr en allmén plats men som omfattar mark avsedd for
en eller flera byggnader och mark som ligger 1 direkt anslutning till
byggnaderna och behdvs for att byggnaderna ska kunna anvéndas for avsett
andamal.”

For avgransningen av en tomt saknar det alltsa 1 princip betydelse vem som
dger marken och hur fastighetsindelningen ser ut. Ofta dverensstimmer
forstds avgrdnsningen av tomten med fastigheten men en fastighet kan
berdras av flera tomter och vice versa. I 3D-sammanhang blir detta tydligt.
Fastigheten ligger ovanfor men tomten dr fortfarande beldgen pd marken
och hor dganderittsligt till en annan fastighet.

Vilket begrepp bor anvindas i en planbestimmelse?

Generellt kan sdgas att om &dganderdtt och fastighetsbildning &r tankt
genomforandemetod s&  bor  planbestimmelserna  relatera  till
fastighetsindelningen. Om genomfOrandet &r tinkt att ske utan
fastighetsbildning (bostadsritt, arrende) kan det finnas storre anledning att
reglera tomter istillet.

I 4 kap. 18 § PBL finns bestimmelser om fastigheter. Av bestimmelsen
foljer att endast storsta eller minsta fastighetsstorlek fér regleras. Om det ér
fastighetsindelningen man avser att reglera med en bestdmmelse ska
begreppet tomt inte anvdndas. Gillande fastighetsstorlek far endast de
fardigformulerade bestammelserna enligt BFS 2020:5 anvéndas. 1 dldre
planer anvédndes ofta bestimmelser formulerade som minsta tomtstorlek™.
For det fall detta forekommer 1 ett nytt planforslag bor LM pédpeka detta.

Grundprincipen dr att om planomradet efter ett genomforande forutsitts
vara fastighetsindelat, bor &dven planbestimmelserna relatera till
fastighetsindelningen. I annat fall kan det finnas anledning att anvédnda
begreppet tomt. Begreppet tomt kan ocksa vara att rekommendera framfor
fastighet for exempelvis bestimmelse om utnyttjandegrad i omrade diar man
avser att genomfora 3D-fastighetsbildning for att dela upp en byggnad i
flera enheter nér det inte ar tillrackligt att relatera bestimmelsen till ett visst
egenskapsomride. Lds mer i avsnitt 3.5.2 och i kapitel 5.

Héarutover forekommer dven en lang rad andra bestimmelser som kan
kopplas till begreppen tomt och fastighet, ddr man alltsa maste vélja det ena
eller det andra.

Vilket begrepp bor anvindas i en planbestimmelse?

Det forekommer &dven att egenskapsbestimmelser kan finnas for
vattenomraden. Dessa egenskapsbestimmelser avser markreservat bade for
allménnyttiga  anldggningar och gemensamhetsanldggningar samt
bestimmelser om upphidvande av strandskydd (se ndrmare avsnitt 3.5). Ett
vattenomrdde kan normalt ingd bade i1 fastigheter for kvartersmark och
fastigheter for allmédn plats. For att kunna granska bestimmelserna inom ett
vattenomrade dr det viktigt att ta reda pa hut omradet ar avsett att anvédndas.
I de fall det &r tidnkt att vattenomrdadet ska tillhora intilliggande
bostadsfastigheter ar det extra viktigt att LM i plangranskningen tittar pa de
bestimmelser som finns angaende strandskydd, 14s mer i avsnitt 3.5.22.

3.2 ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

3.2 Anvandning av allmén plats
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3.2.1 Oversikt

Med allmin plats menas enligt 1 kap. 4 § PBL en gata, en vig, en park, ett
torg eller ett annat omrdde som enligt en detaljplan dr avsett for ett
gemensamt behov.

I en detaljplan ska kommunen bestimma och ange grinserna for allmdanna
platser (4 kap. 5 § 1 PBL).

I frdga om allminna platser for vilka kommunen 4r huvudman ska
anvandningen och utformningen anges (4 kap. 5 § 2 PBL). Enligt 4 kap. 8 §
2 PBL far kommunen genom planbestimmelser ange hur allménna platser
som har enskilt huvudmannaskap ska anvéndas och utformas.

Anvindningen anges 1 bada fallen med anvidndningsbestimmelser enligt
vad som redovisas nedan. Den ndrmare utformningen regleras genom
egenskapsbestdmmelser, se avsnitt 3.5.1 Utformning av allmén plats

Kommunen far dven bestimma hur allménna platser som é&r sérskilt
virdefulla frdn historisk, kulturhistorisk, miljoméssig eller konstnirlig
synpunkt ska skyddas (4 kap. 8 § 1 PBL) samt bestimma om sténgsel och
utfart mot allménna platser (4 kap. 9 § PBL). Aven dessa bestimmelser
utgdr egenskapsbestimmelser for den allminna platsen (detta géller dven
for kvartersmark, se avsnitt 3.5).

For allmédnna platser ska bestimmas vem som &r huvudman (4 kap. 7 §
PBL), vilket dven det utgor en egenskapsbestimmelse. Huvudregeln ér att
kommunen dr huvudman. Kommunen far dock, om det finns sédrskilda skl
for det, 1 detaljplanen bestimma att huvudmannaskapet ska vara enskilt for
en eller flera allminna platser. Med huvudmannaskapet foljer en ldng rad
skyldigheter och rittigheter, se under rubriken Sdrskilt om valet av
huvudmannaskap 1 avsnittet om huvudmannaskap, 3.5.23. Lds mer dven
under avsnitt Genomforandeavtal avsnitt 4.6 och avsnitt 4.3.3 Markétkomst
och ersittning.

Allménna platser ska vara ordnade pa ett dndamalsenligt sétt och i enlighet
med ortens sed (se 6 kap. 18 § PBL).

Enligt 4 kap. Boverkets foreskrifter (BFS 2020:5) om detaljplan far inom
allmédn plats endast nedan redovisade anvéndningsbestimmelser
forekomma. I respektive anvdndning ingar dven komplement som behdvs
for anvandningens funktion.

Torg — Omraden for alla typer av torg med tillhdrande verksamheter

Vig - Omréaden avsedda framst for trafik till, frdn och genom en ort samt
mellan olika omraden inom en ort

Gata - Omraden avsedda framst for trafik inom en ort eller for trafik som
har sitt mél vid gatan.

Gang- och cykelvidg — Omraden avsedda for gang- cykel- och mopedtrafik

Parkering — Omraden for parkering

3.2.1 Oversikt
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Park — Omréden for gronomraden som kriver skotsel och som helt eller till
viss del dr anlagda

Natur - Omréden for frivixande gronomraden som inte skdts mer dn enligt
skotselplan eller genom visst begransat underhall

Skydd - Omréden for atgarder som skyddar mot storning, markférorening,
olyckor, dversvimning och erosion.

Annan allmén plats — Anvindningen ska anvdndas ndr ingen av de ovan
uppraknade anvéndningarna dr tillimpliga.

3.2.2 Tillampliga anvandningsbestammelser for allman
plats

3.2.2.1 Torg

Anvindningen Torg anvédnds for omrdden for alla typer av torg med
tillhorande verksamheter och ska vara avsett for ett gemensamt behov.
Anvéndningsbestimmelsen Torg kan preciseras som omrade for Salutorg,
Restaurangtorg, Kollektivtrafikstorg och Annan precisering, enligt 4 kap. 2 §
BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet hénvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

Parkering far anordnas inom anvéndningen Torg, lds mer om parkering 1
avsnitt 3.2.2.5 Parkering.

Vid enskilt huvudmannaskap behover LM vara uppmairksam pa vilken
standard torget &dr tinkt att ha dd detta paverkar genomfdrandet nédr en
gemensamhetsanlidggning ska bildas, lds mer 1 avsnitt 3.5.23 under rubriken
Krav pad standard vid olika huvudmannaskap.

Upplatelse for enskilt andamal

Grundprincipen dr att ett torg inte mer &n tillfélligt far upplatas for enskilt
andamal, till exempel for en konsert. Nar kommunen adr huvudman &r det
dock mojligt att upplata marken for andamal som &r planenliga och gagnar
allménheten, till exempel en kiosk som drivs 1 privat regi. Om kommunen
planerar for en stérre anldggning i privat regi, exempelvis en restaurang pa
torget vilken skulle kunna bli foremél for fastighetsbildning bor LM i sitt
yttrande rekommendera att omradet istillet planldggs som kvartersmark.

Vid enskilt huvudmannaskap finns det begrinsade mojligheter for en
samfillighetsforening  att  upplata det utrymme som ingdr i
gemensamhetsanlédggningen till enskilda anldggningar.

3.2.2.2 Vig

Anvéndningen Vig anvinds for omraden avsedda framst for trafik till, fran
och genom en ort samt mellan olika omrdden inom en ort.
Anvindningsbestimmelsen Vdg kan preciseras som omrade for
Genomfartsvdg, Infartsvdg och Annan precisering, enligt 4 kap. 3 § BFS
2020:5 (for fordjupning 1 dmnet hénvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

Ett omrade som ska utgoéra vag eller gata i framtiden, men dér utférandet
inte avses ske under detaljplanens genomforandetid, kan redovisas som

3.2.2 Tilldmpliga anvandningsbestdmmelser f&r allman plats

43



44

2026-02-05 Lantmd&teriet

kvartersmark T - Trafik, som ett s.k. vigreservat. Lds mer 1 avsnitt 3.3.4.17
Trafik.

Allméan vag inom detaljplan

Allmén vdg som &r beldgen inom planomradet ska redovisas som allmén
plats Vig. Aven om Trafikverket ir vighéllare for den allminna vigen &r
Trafikverket inte huvudman for den allménna platsen. Huvudmannaskapet
kan som for alla allmdnna platser endast vara kommunalt eller enskilt.

Niar kommunen dr huvudman f6r allmén plats dér det finns en allmidn vég
har kommunen ritt att 16sa in marken utan erséttning enligt reglerna i 4 kap
3 § ExprL.

Gemensamhetsanldggning kan inte bildas for allmédn vdg i den mening som
avses 1 VagL inom plan med enskilt huvudmannaskap. Skulle den allminna
vigen i framtiden dras in kan dock gemensamhetsanldggning bildas.

3.2.2.3 Gata

Anvindningen Gata anvéinds for omraden avsedda framst for trafik inom en
ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. Anvdndningsbestimmelsen
Gata kan preciseras som omrade for Kollektivtrafikgata, Industrigata,
Huvudgata, Lokalgata, Gagata och Annan precisering, enligt 4 kap. 4 § BFS
2020:5 (for fordjupning 1 dmnet hénvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

Gata och Vig ér de anvindningar dér trafik till och fran fastigheter normalt
far forekomma. Normalt ska all kvartersmark i en detaljplan ansluta till vig
eller gata. Det finns undantagsfall nér s& inte behover ske. Exempelvis kan
det finnas behov av att reglera enstaka anslutningar 6ver Park eller Natur.
Lis mer om hur detta kan hanteras under avsnitt 3.2.2.7 Natur.

Parkering (s.k. gatuparkering) far anordnas inom anvidndningen Gata, lis
mer under avsnitt 3.2.2.5 Parkering.

Ett omrade som ska utgdra vig eller gata i framtiden, men dir utférandet
inte avses ske under detaljplanens genomforandetid, kan redovisas som
kvartersmark T - Trafik, som ett s.k. vigreservat. Las mer i avsnitt 3.3.4.17
Trafik

Enskilda anlaggningar inom gatumark

I titbebyggda omrdden forekommer det att kommunen planerar for byggratt
anda fram till den allmédnna platsen Gata. Detta kan i en del fall skapa
behov av att forldgga enskilda anldggningar under eller 6ver den allménna
platsen. Under mark kan det exempelvis handla om en sula pa
grundldggningen eller draneringsledningar. I vissa fall kan det vara lampligt
att reglera denna typ av anldggningar med ett markreservat for
gemensamhetsanldggning. Lds mer 1 avsnitt 3.5.19 om markreservat for
gemensamhetsanlidggningar.

Nér det planeras for utskjutande byggnadsdelar 6ver den allminna platsen

bor 1 normalfallet en avgriansning av planbestimmelserna 1 hdjdled
overvigas, 1ds mer om 3D-bestimmelsr 1 detaljplan i avsnitt 5.

3.2.2 Tilldmpliga anvandningsbestdmmelser f&r allman plats
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3.2.2.4 Gang- och cykelvig

Anvéndningen Gang- och cykelvdg anvinds for omraden avsedda framst
for gang-, cykel- och mopedtrafik. Anvéndningsbestimmelsen Géng- och
cykelvdg kan preciseras som omrdde for Géngvidg, Cykelvdg, Enbart
cykeltrafik och Annan precisering, enligt 4 kap. 5 § BFS 2020:5 (for
fordjupning 1 &mnet hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Géang- och cykelvigar som ér forlagda intill en gata eller allmédn védg kan
inrymmas inom beteckningarna Vag eller Gata pa allmén plats. Det &r dven
mojligt att anordna gang- och cykelvidg inom anvidndningsbestimmelserna
Park eller Natur.

Biltrafik pa gang- och cykelvig

P& gang- och cykelvdg ar det enligt trafikforordningen normalt inte tillatet
med trafik med bil eller andra motorfordon. En kombination av allmin
kortrafik (motorfordon) och oskyddade trafikanter (cyklister, gaende) kan
istillet ske inom géardsgator och gagator. Sddana trafikytor utgdér en
precisering av beteckningen Gata. Diremot dr inte mojligt att kombinera
allmén gang- och cykelvig med mojligheten att anvdnda vigen som utfart
for en enskild fastighets behov inom allmén plats, exempelvis genom
servitut for utfart. En allmén géng- och cykelvig ér avsedd att tillgodose det
allménnas behov av tillgénglighet for oskyddade trafikanter medan en utfart
for en enskild fastighet utgdr ett privat intresse. Kombinationen skulle
innebdra att marken samtidigt anvidnds for bade allmdnna och enskilda
dandamal.

LM bor i sitt yttrande uppmérksamma kommunen pa de konsekvenser en
sddan planldggning kan f& 1 genomforandet av detaljplanen. For fordjupning
1 dmnet hénvisas till avsnitt 3.2.2.7 Natur.

Rattsfall:

MOD 2015-04-09, P 130-15. Detaljplan som redovisade en befintlig vig
som allmin plats, gang- och cykelvdg godtogs inte. Vigen anvéndes bl.a.
som infartsvidg for en bostadsfastighet. I planbeskrivningen stod att vigen
kunde anvindas ocksd for enstaka leveranser till en fOrskola och
bostadsfastigheten. Det ir inte tillatet att kora bil pd gang- och cykelbana
enligt trafikforordningen. Redovisningen 1 planbeskrivningen fordndrar inte
den saken. Den Overklagade detaljplanen innebar ddrmed att vigen inte
langre skulle kunna anvindas for att nd bostadsfastighetens innergérd och
garage med bil. Skélig hdnsyn hade didrmed inte tagits till befintliga
dganderitts- och fastighetsforhdllanden.

Allman plats eller markreservat

En allmén ging-, cykel- och mopedvig kan ldggas ut som ett markreservat
(x-omrade) pa kvartersmark i de fall markomradet kan samutnyttjas av
kvartersfastigheten och den allmidnna gang-, cykel och mopedtrafiken. Om
LM bedomer att det blir ett totalt ianspraktagande av marken for det
allménna dndamaélet bor myndigheten patala i sitt yttrande att marken borde
laggas ut som allmén plats, lds mer i avsnitt 3.5.18.

3.2.2.5 Parkering

Anvindningen Parkering ska anvindas for omrdden for parkering.
Anvéndningsbestimmelsen Parkering kan preciseras som omrade for
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Bilparkering, Cykelparkering, Bussparkering, Husbilsparkering,
Lastbilsparkering och Annan precisering, enligt 4 kap. 6 § BFS 2020:5 (for
fordjupning i &mnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

For parkering av alla slags fordon pa allmén plats kan redovisning ske med
ett sarskilt &ndamal, Parkering.

Parkering av fordon far i allminhet ocksd anordnas inom omraden
redovisade med Gata (s.k. gatuparkering), samt inom omraden redovisade
som Torg. Det dr ocksd mojligt att med en egenskapsbestimmelse definiera
omride for parkering inom dessa @ndamdl genom avgransning med
egenskapsgranser. Det dr dock sdllan som det anses nodvindigt, eller
lampligt att gora sd. Parkering pa allmén plats for vilken kommunen é&r
huvudman kan i princip endast upplétas pé kortare tid, och det ar darfor inte
mojligt att bilda rattigheter for fastigheters enskilda anvidndning, t.ex.
servitut eller gemensamhetsanldggning, pa sddan mark. Gaéllande
avgransningen mot kvartersmark for parkering, se avsnitt 3.3.4.14
Parkering.

Aven inom anvindningarna Park och Natur #r det tillitet att ordna den
parkering som behovs for att allminheten ska kunna nyttja platsen.

3.2.2.6 Park

Anvindningen Park anvinds for omraden for gronomraden som kraver
skotsel och  som  helt eller till wviss del 4r anlagda.
Anvindningsbestimmelsen Park kan preciseras som omréde for Lek,
Spontanidrott och Annan precisering, enligt 4 kap. 7 § BFS 2020:5 (for
fordjupning i amnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Parker ska precis som andra allminna platser vara ordnade pa ett
dndamalsenligt sétt och 1 enlighet med ortens sed (se 6 kap. 18 § PBL).

Vigar for fordonstrafik dr generellt inte tilldtet inom Park sdvida de inte
reglerats med egenskapsbestdmmelse eller finns tydligt beskrivna i planens
syfte. Véigen ska i sé fall behovas for omradets behov. Detsamma giller for
parkering inom anvéndningen Park. Problematiken med enskild utfart dver
Park dr densamma som géller for Natur och utvecklas under avsnitt 3.2.2.7.

Vid enskilt huvudmannaskap behover LM vara uppméirksam péa vilken
standard parken &r tinkt att ha, 1ds mer 1 avsnitt 3.5.23 om huvudmannaskap
och sérskilt under rubriken Krav pd standard vid olika huvudmannaskap.

3.2.2.7 Natur

Anvindningen Natur anvdnds for omrdaden for frivixande gronomraden
som inte skots mer dn enligt skotselplan eller genom visst begrdnsat
underhdll. Anvéndningsbestimmelsen Natur kan preciseras som omréde for
Skog, Véitmark och Annan precisering, enligt 4 kap. 8 § BFS 2020:5 (for
fordjupning i &mnet hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Det kan ibland moéta hinder att bilda gemensamhetsanliggning for Natur
inom detaljplaner med enskilt huvudmannaskap. Vid planer med enskilt
huvudmannaskap bor plangranskaren bedoma om villkoren i 1 och 5-6 §§
AL ir uppfyllda for inrdttande av en gemensamhetsanldggning. Till skillnad
fran ett omrade som é&r redovisat som Park &r det inte sjdlvklart att dessa
villkor ar uppfyllda for omraden redovisade som Natur. I synnerhet kan
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detta gélla for sddana planer dér (delar av) omradet Natur dr beldget langt
ifrdn bebyggelse. Om bebyggelsen ar gles, innebir det dven att de tilltdnkta
deldgande fastigheterna dr f4 och har begrdnsad nytta av omradet. Det i sin
tur medfor att det kan ifrdgasittas att anldggningen &r av savil
stadigvarande som vésentlig betydelse for dem och att det skulle foreligga
bitnad av den. I synnerhet kan denna situation uppstd nér syftet vid
planldggningen endast varit att skydda omrddet mot uppkommande
bebyggelse, utan nigon storre tanke pa omradets betydelse som rekreation
for de narboende. Forhéllandena har ofta forekommit i dldre detaljplaner, i
synnerhet innan AL trddde i kraft ar 1974.

Om det vid granskning av ett planforslag framkommer att det starkt kan
sdttas 1 friga om det vid genomforandet kommer att vara mojligt att inrdtta
en gemensamhetsanldggning for ett visst omrdde betecknat Natur, med
anledning av det som sagts ovan, bor LM lyfta fragan om sékerstéllande av
syftet med anvdndningen kan ske pa annat sitt.

Rattsfall:

MOD 2019-04-26, P 6535-17. Omrade inom planen lades ut som allmin
platsmark, Natur. Omradet bestod av fastigheter som dgdes av enskilda.
Detaljplanens genomforande forutsatte ddrmed enligt MOD att en
gemensamhetsanldggning for dndamalet inrdttades alternativt att den
befintliga gemensamhetsanldggningen omprovades till att avse dven dessa
naturomréden. Domstolen fann att det var tveksamt huruvida rekvisiten for
gemensamhetsanlidggning kunde anses uppfyllda i malet. Med anledning av
motstdndet mot inrdttandet av en gemensamhetsanldggning for omradet
ifraga menade domstolen vidare att det radde stor osdkerhet kring vem som
kunde antas komma att anséka om en forrittning. MOD bedémde dirmed
att sddan héansyn till befintliga dganderitts- och fastighetsforhdllanden som
anges i5 kap. 2 § APBL inte hade tagits. Hinder mot att faststilla
detaljplanen (APBL) foreldg dirfor i de delar den avsdg allmin plats, Natur.

Det bor noteras att vanligt skogsbruk inte dr tillitet inom allmén plats
Natur, for fordjupning se Boverkets PBL Kunskapsbanken. Vid
genomforandet fOrlorar fastighetsdgaren radigheten Over omradet till
huvudmannen. Om planforfattaren vill att fastighetsédgaren dven fortsatt ska
kunna bedriva vanligt skogsbruk inom omrddet, dr det normala att lata
omrddet forbli oplanerat.

Se ocksd vad som redovisats under N - Friluftsomrade betraffande
skillnaden mot redovisning som Natur.

Enskild utfart over Natur eller Park

Viagar for fordonstrafik &r generellt inte tilldtet inom Natur, om de inte
reglerats med egenskapsbestdmmelse eller finns tydligt beskrivna i1 planens
syfte. Mer information om detta finns i Boverkets PBL Kunskapsbanken.
Dar uppmanas planforfattarna att radgora med LM i denna fraga.

For det fall en angrinsande fastighet maste ha sin utfart éver ett omrade
som dr utlagt som Natur finns det inget sjélvklart svar pd hur en ny
detaljplan ska utformas. Beroende pd om det & kommunen, en
gemensamhetsanldggning eller den enskilde fastighetsdgaren som ska
ansvara for vighallningen och beroende pa om vidgomrddet ska vara
tillgédngligt for allminheten eller inte, star olika losningar till buds.

Om tanken dr att den enskilde fastighetsdgaren ska ansvara for skdtseln av
utfartsvidgen kan utfartsvigen lidggas ut som kvartersmark med samma

3.2.2 Tilldmpliga anvandningsbestdmmelser f&r allman plats
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anvindningsbestimmelse som den fastighet utfarten ska betjana

(ofta B — bostad, men samma sak géller for annan anvindning). P4 si vis
skapas stdd 1 planen for LM att bilda servitut pa utfartsvdgen. Det dr ocksa
mojligt att bilda en skafttomt dar utfartsvigen &r en del av den fastighet som
behover utfarten. Man ska dock komma ihdg att allminheten kan hindras
frén att passera utfartsvdgen med denna 16sning.

Om det ar kommunalt huvudmannaskap ar ett alternativ att ldgga ut
utfartsvigen som allmin plats Gata. Da ar allménheten tillforsédkrad rétt att
anvinda utfartsvdgen. En konsekvens blir dock att skotselansvaret faller pa
kommunen. I praktiken kan det ocksd medfora att utfartsvigen méste goras
sé bred att kommunala snérojningsfordon kan komma fram pa vigen.

Om det dr kommunalt huvudmannaskap ar ett alternativ att ldgga ut
utfartsvigen som allmin plats Gata. Allménheten blir ddrmed tillférsékrad
ritt att anvénda utfartsvigen. En konsekvens blir dock att skotselansvaret
faller pd& kommunen. I praktiken kan det ocksd medfora att utfartsvigen
maste goras sa bred att kommunala snérojningsfordon kan komma fram pa
végen.

Om detaljplanen har enskilt huvudmannaskap ar det ocksd mdjligt att lagga
ut utfartsvigen som allmén plats Gata. Som utgdngspunkt ingar
utfartsvigen i den gemensamhetsanldggning som omfattar vriga gator i
detaljplanen. Alternativt kan den utgdra en separat
gemensamhetsanldggning under fOrutsittning att 1 och 5-7 §§ AL ér
uppfyllda. Om man kan anta att den enskilda fastighetsdgaren kommer att
anvinda utfartsvigen 1 betydligt storre utstrickning &n Ovriga deldgare i
gemensamhetsanlidggningen kan det bli aktuellt att bilda en sdrskild sektion
for utfartsvigen dar den fastighet som anvénder vdgen som utfart far ett
stort andelstal. Den enskilde fastighetsdgaren biar da en stor del av
kostnaderna, samtidigt som fastighetsdgarkollektivet far betala for att vigen
ar Oppen for allménheten. Detta dr dock en prévning som LM gor enligt 8 §
AL 1 forréttningen, och det kan vara svart att motivera varfor just den delen
av den allminna platsmarken ska vara en sérskild sektion.

Att bilda servitut pa allmin plats for en enskild fastighets utfartsvig strider
mot detaljplanen, eftersom den allménna platsen enligt 1 kap. 4 § PBL ar
avsedd for ett gemensamt behov.

En annan 18sning kan vara att inte alls planligga utfartsviigen. Aven hir ska
man komma ihag att allménhetens rétt att betrdda eller passera 6ver omradet
kan begrinsas. Utom detaljplan har en markdgare till exempel manga
ganger rétt att inhdgna ett omrade och sitta upp grindar.

Rattsfall:

MOD 2018-12-13, P 8653-17. Av avgérandet framgar att det inte dr
forenligt med detaljplanen att bilda servitut pa allmén plats for en enskild
fastighet. I detta fall inneholl inte planbeskrivningen nigon redovisning av
konsekvenserna for de befintliga servitut for enskilda fastigheter som kom
att hamna inom allmén platsmark eller ndgon redovisning av hur planen ar
avsedd att genomforas i detta hinseende. Inte heller var detaljplanen
utformad med skélig hénsyn till befintliga bebyggelse- dganderitts- och
fastighetsforhallanden som kan inverka pd planens genomférande.
Antagandet av detaljplanen upphéivdes.

3.2.2 Tilldmpliga anvandningsbestdmmelser f&r allman plats
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Enskilda anlaggningar inom Natur

Det kan forekomma att det finns enskilda anldggningar, till exempel
avloppsanldggningar eller olika former av underjordiska ledningar inom
mark som planldggs som Natur. Rérande enskilda anldggningar pd allméin
plats, se avsnitt 3.2.2.3. Gata.

3.2.2.8 Skydd

Anvindningen Skydd ska tillimpas for omrdden for atgdrder som skyddar
mot storning, markfororening, olyckor, Oversvdmning och erosion.
Anvindningsbestimmelsen Skydd kan preciseras som omrade for
Oversvimningsyta, Oversviimningsskydd, Bullerskydd, Erosionsskydd,
Vibrationsskydd och Annan precisering, enligt 4 kap. 9 § BFS 2020:5 (for
fordjupning 1 &mnet hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Da det foreslds att detaljplanen ska ha enskilt huvudmannaskap finns det
anledning att fundera Gver hur stor krets som ska skyddas. Om det ar fraga
om nagon form av kollektiv nytta for en storre krets, kanske ett helt
sambhdlle, dr det inte sdkert att det gér att bilda en gemensamhetsanlidggning
for omréadet. Aven om det skulle vara mojligt kan det uppsta svérigheter vid
avgransning av deldgarkretsen.

Observera att atgirder som utfors for att skydda mot vatten, till exempel
invallning enligt 11 kap. 2 § MB dr markavvattning. I detaljplaner med
enskilt huvudmannaskap genomfors allmén plats normalt sett genom att en
gemensamhetsanldggning bildas. Enligt reglerna 1 1 § 2 st. AL ér
anldggningslagen inte tillamplig vid markavvattning. Da ska i stillet en
markavvattningssamfillighet bildas enligt reglerna i LSV.

Om omradet ar stort ar det inte sdkert att det gir att bilda en
gemensamhetsanldggning for den allmédnna platsen, dven om planen har
enskilt huvudmannaskap. Problematiken utvecklas under avsnitt 3.2.2.7
Natur.

3.2.2.9 Annan allmdn plats
I Boverkets foreskrifter om detaljplan finns de anvéndningsbestimmelser

som far anvdndas pa  allmdn plats. Om  ingen  av
anvindningsbestimmelserna passar far kommunen anvdnda Annan allmén
plats och formulera en egen anvandningsbestimmelse.

Anvindningsbestimmelsen Annan allméin plats kan preciseras som omrade
for Annan precisering, enligt 4 kap. 10 § BFS 2020:5 (for fordjupning i
dmnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Denna anvindningsbestimmelse anvidnds framst da dldre detaljplaner fors
in 1 NGP och man da har anvént sig av anvdndningsbestimmelser som inte
kan Oversittas till de bestimmelser som anvinds idag.

I nya planer kan Annan allmdn plats anvindas exempelvis for
atervinningsstationer.

3.2.3 Tidigare anvanda anvandningsbestammelser

I Boverkets tidigare géllande allmidnna rdd fanns bland annat foljande
anvindningsomraden:

GENOMFART — Genomfartstrafik

3.2.3 Tidigare anvé&nda anvéndningsbestGmmelser
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INFART — Infartstrafik

HUVUDGATA - Trafik mellan omraden
LOKALGATA — Lokaltrafik

INDUSTRIGATA — Industritrafik

BUSSGATA - Buss- (och taxi-) trafik
GARDSGATA - Lekgata vid bostéder
GAGATA - Gangtrafik

00 - Hogsta hastighet ... km/tim

0000 - Hogsta flode ... fordon per arsmedeldygn
SALUTORG - Torghandel

BUSSTORG - Busshallplatser med personal- och passagerarutrymmen
LEK - Anlagd lekplats

BOLL - Anlagd bollplan

HUND - Rastplats for hundar

RID - Ridvég

GCMVAG - Gang-, cykel- och mopedvig

FORN - Fornlimningsomrdde (endast ndr séddant dr fastlagt av Lst enligt
KML)

Om éldre beteckningar anvénds i ett planforslag, vilket alltsd innebér att
detaljplanen inte foljer Boverkets gillande foreskrifter, bor detta papekas i
samradsyttrandet, men endast om det kan fa en inverkan pa genomforandet
av detaljplanen.

3.2.4 Redovisning av allmanna platser i 3D

Fortitningen stiller ofta krav pé att flera funktioner ska dela pd samma yta.
Vid detaljplaneldggning ar det mojligt att avgridnsa bestdmmelser dven i
hojdled vilket dppnar upp for mdjligheten att planera for kvartersmark och
allmin plats pad samma yta, exempelvis ett enskilt garage under ett torg som
ar allmén plats. I vissa situationer gir en kombination av enskild och allmén
anvindning ocksa att uppnd genom att ligga ut markreservat, se mer i
avsnitt 3.5.18. Vad som dr mest dndamalsenligt behdver avgoras fran plan
till plan.

En ndrmare genomgang av 3D-redovisning i detaljplaner och
konsekvenserna av detta finns i kapitel 5.

3.3 ANVANDNING AV KVARTERSMARK

3.2.4 Redovisning av allmé&nna platser i 3D
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3.3.1 Oversikt

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrdde som inte ska utgora
allmén plats eller vattenomrade. I en detaljplan ska det alltid framgé vilken
anviandning som &r tilliten inom kvartersmark. Anvédndning av
kvartersmark kan till exempel vara bostidder, detaljhandel eller industri.
Fordjupad information finns pa Boverkets PBL kunskapsbanken.

I en detaljplan ska kommunen bestimma anvidndningen av kvartersmark
och vattenomraden (4 kap. 5 § 3 PBL).

Vilka anviandningar som ér tillatna att anvidnda péd kvartersmark framgar av
5 kap. BFS 2020:5. Enbart anvindningarna som finns i foreskrifterna ar
tilldtna att anvénda. I avsnitt 3.3.4 gér det att ldsa mer om de anvéndningar
som kan tillampas for kvartersmark.

Den nédrmare utformningen av kvartersmarken kan regleras med
egenskapsbestimmelser. Lds mer om vilka egenskapsbestimmelser som
kan anvéndas pd kvartersmark i avsnitt 3.5.

3.3.2 Allman kvartersmark (kvartersmark for annat an
enskilt bebyggande)

3.3.2.1 Begreppet allmdn kvartersmark

Kvartersmark kan delas in i1 tvd olika typer - allmén eller enskild
kvartersmark. Olika regler for genomforande (bygglov resp. markldsen)
géller for de tva kvartersmarkstyperna.

I 1 kap. 4 § PBL anvinds definieras begreppet kvartersmark som mark som
enligt en detaljplan inte ska vara allmén plats eller vattenomrade.
Bendmningen kvartersmark for allmént dndamal forekommer 1 9 kap. 32
och 32 a §§ PBL. Begreppet omnidmns &dven ibland som allmén
kvartersmark eller allmdn tomt. Med kvartersmark for allméint dndamal,
fortsdttningsvis allmidn kvartersmark, menas mark som har ett uttalat
allménnyttigt syfte och som 1 princip saknar intressenter pa
fastighetsmarknaden, men som inte kan redovisas som allmin plats. Detta
p.g.a. att marken ska bebyggas och inte kan eller maste hallas 6ppen och
tillgdnglig for allménheten, &tminstone inte alla tider pd dygnet. Ett
typexempel ir ett polishus med arrestlokaler.

Allmén kvartersmark ska pd samma sdtt som kvartersmark for enskilt
andamal redovisas efter sin anvdndning. Framfor allt kvartersmark for
Vard, Tekniska anldggningar, Flygtrafik, Begravningsplats, Friluftsliv och
camping, Skola, Trafik, Rdddningstjanst och annat samhéllsviktigt andamal
och Hamn kan vara allmén kvartersmark. I de individuella avsnitten for de
olika anvéndningsindamalen, redovisas tankar om 1 vilken omfattning
anvdndningarna kan anses vara allmédn kvartersmark vid genomforandet.
Vad som i#r allmén kvartersmark far for planer framtagna enligt APBL och
PBL avgoras vid genomforandet. Detta ska inte redovisas i plankarta och
planbestimmelser. Istdllet ska det preciserade allmidnna dndamalet anges
med en planbestimmelse. Att omradet bedoms utgora allmédn kvartersmark
bor dédremot som stod for genomforandet redovisas i planbeskrivningen.
Dér bor ocksa redovisas de sirskilda regler som giller for genomférandet
och de konsekvenser ett sddant konstaterande medfor. Lagreglerna om detta

3.3.1 Oversikt
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finns 1 6 kap. 13 § (16senritt), 9 kap. 32 och 32 a §§ (bygglov) och 14 kap.
14 § PBL (16senskyldighet).

Kvartersmark for allmént d&ndamél bor anvidndas av LM i yttrande och
samrad om det kan antas att missforstind annars kan uppstd. Uttrycket
allmén kvartersmark bor endast forekomma nér alla berdrda parter &r
inforstddda med vad som menas.

Kvartersmark for allmédnt 4andamal (“allmén kvartersmark™ i dagligt tal) ska
inte blandas ihop med allmén plats eller markreservat for allménnyttiga
anldggningar, t.ex. ett x-omrdde. Det senare dr en egenskapsbestimmelse
som redovisar att marken far anvindas for ndgot annat 4ndamaél 4n bara den
redovisade anvéndningen.

Redovisning av allmén kvartersmark i dldre planer

Allmén kvartersmark redovisades i planer framtagna enligt byggnadslagen,
med beteckningen A, omrdde for allmént &ndamal, utan ndrmare redovisning
av anviandningen. Detta har ocksé gett upphov till den ibland forekommande
termen A-tomt. Tanken var att planbestimmelsen skulle anvidndas for att
trygga det allmédnnas tillgdng till mark for olika allmdnna verksamheter. Nér
APBL kom 1987 ansigs att den dittillsvarande redovisningen med
beteckningen A inte var tillrdckligt preciserad for att allménheten och den
enskilde skulle kunna forstd vad omradet kunde komma att anvindas till.
Det infordes ett krav pé att markens anvdndning skulle anges nirmare i
detaljplanen, for att kommunen skulle kunna bevilja lov. Denna regel finns
numera i 9 kap. 32 § PBL. Den giller dock inte for planer framtagna innan
APBL, alltsd s.k. A-tomter enligt BL, se dvergangsbestimmelse punkt 8 till
PBL.

Numera finns “Allmdnt @ndamal” inte upptaget bland de tillatna
anvindningsbestimmelserna for kvartersmark i BFS 2020:5. A finns inte
heller reserverat for ndgot &ndamél 1 BFS 2020:6. I tidigare allminna rad,
framtagna efter 1987, angavs det dock vara oldmpligt att anvidnda
beteckningen A.

I dldre allminna rdd fanns ocksd angivet att det med rubriker borde anges
om den anvdndning som var avsedd gillde ett enskilt eller ett allmént
dandamal. Detta var nddvindigt eftersom bygglov i princip endast kunde ges
till en fastighetsdgare som representerade "det allmédnna". Tidigare har
ocksa forekommit att en administrativ planbestdmmelse a har lagts till for
att markera att det dr fridga om ett allmidnt &ndaméal. Enligt de nu géllande
allmdnna raden finns inte angivet ndgot sitt att redovisa huruvida
kvartersmark &r av allmén eller enskild karaktér.

3.3.2.2 Markatkomst

Enligt 6 kap. 13 § PBL har kommunen ritt att 16sa mark som ar avsedd for
annat dn enskilt bebyggande om markens anvéndning for avsett &ndamaél
inte 4ndd kan anses sédkerstdlld. Kommunen har genom bestimmelsen en
formedlande roll vid plangenomforandet. Det dr alltsd kommunen som ska
forvirva marken och sedan pa ett eller annat sétt Gverlata den till
huvudmannen for den avsedda verksamheten. Villkoret "inte &nda
sdkerstilld" innebdr den begrinsningen att kommunen inte far losa mark
som redan dgs av den tilltinkte huvudmannen.

3.3.2 Allman kvartersmark (kvartersmark f&r annat an enskilt bebyggande)
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Omvint d&r kommunen enligt 14 kap. 14 § PBL skyldig att 16sa in mark for
annat @n enskilt bebyggande om fastighetsigaren begdr det. Denna
skyldighet dr ovillkorlig.

Om bygglov meddelats med stod av 9 kap. 32 a § forsta stycket PBL till en
aktor som inte dr offentligt organ, upphdér kommunens rétt resp. skyldighet
att I6sa in marken.

Vid plangranskningen bor LM vara uppmidrksam pad om planen innehaller
omraden som vid genomforandet skulle kunna anses vara allmin
kvartersmark. D& dr det viktigt att LM verkar for att det tydligt framgar
vilken inldsenrétt och inlosenskyldighet som kan uppsta for kommunen.

3.3.2.3 Genomforande genom forrdttning och ersdttningsfragor

Tvéngsvis markatkomst for allmidn kvartersmark sker oftast genom ett
domstolsforfarande. Det sker saledes normalt genom en process i vilken
LM inte medverkar. Detta beror pa att, till skillnad frin allmén plats for
vilken kommunen dr huvudman respektive x-, z- och t-omrdden, finns det
for allmén kvartersmark inga sérskilda undantagsregler i 5 kap. FBL 1 syfte
att 1 storre utstrdckning tillita anvindning av ett fOrrittningsforfarande,
fastighetsreglering, for markéatkomst i stéllet for inlosen enligt PBL.
Undantaget i 5 kap. 8 a § FBL fran de s& kallade fastighets- och
byggnadsskydden 1 5 kap. 7-8 §§ FBL giller alltsa inte for allmén
kvartersmark. Vidare dr det inte lika sjdlvklart att det alltid finns en
kommunédgd fastighet att reglera marken till nédr det géiller allmén
kvartersmark, som ndr det géller allmdn plats. Skulle det visa sig att en
sadan fastighet finns, kan den kommunala markatkomsten i en del fall ske
genom inlésen enligt 8 kap. 4 § FBL, 1 det fall
att fastighetsindelningsbestimmelser som  mojliggér  forfarandet  finns
inforda i detaljplanen.

Skulle det vara sa att nagra fastighetsindelningsbestdmmelser inte finns i
detaljplanen, sa far fragan huruvida tvangsvis markatkomst kan ske genom
fastighetsreglering avgdras genom provning enligt bl.a. huvudreglerna 1 5
kap. FBL. Skyddet for avstiende fastighet i 5 kap. 8 § FBL tilldmpas
ddrmed.

Ett alternativ dr att genomforandet av en detaljplan sker genom upplatelse
av ledningsritt for en anldggning pd ett kvartersmarksomrade, t.ex.
redovisat i detaljplanen som E - Tekniska anldggningar. For behandlingen
av de erséttningsrittsliga frdgorna 1 en sadan forrédttning behdver bland
annat ett stéllningstagande goras betrdffande vilken typ av kvartersmark det
ar, enskild eller allmédn. Upplatelser enligt LL é&r alltid expropriationsfall,
men det kan vid virdering av intranget 4nda vara av intresse om marken ska
anses vara allmdn eller enskild kvartersmark. Ovanstiende géller
naturligtvis ocksd de motsvarande fall nédr Overforing av marken sker
genom fastighetsreglering.

Vid bestimmande av ersittning for "allmin kvartersmark" giller enligt
praxis att det hogsta av tva virden ska erséttas. Antingen det faktiska
marknadsvdrdet vid den tillitna anvéndningen eller det vdrde marken
sannolikt skulle ha haft om den inte hade lagts ut for allmént &ndamal. Det
sistndmnda virdet aktualiseras alltsd frdmst for anvindningar som inte
genererar  ndgot  egentligt  marknadsvirde, t.ex.  kyrkogardar,
idrottsanldggningar, m.m. Virdet bestdms d& normalt genom jdmforelser

3.3.2 Allman kvartersmark (kvartersmark f&r annat an enskilt bebyggande)
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med tillaten byggritt i den nidrmaste omgivningen, varvid rdtomtvérdet for
en sadan anvéindning ersitts. Se vidare i Vérderingshandboken.

Det var forr vanligt att exploatér 1 exploateringsavtal avstod allmén
kvartersmark till kommunen utan nagon erséttning. Principiellt sett var det
ndmligen mojligt for kommunen begira att ldnsstyrelsen meddelade ett
beslut enligt de upphidvda si kallade exploatorsbestimmelserna (en kort
redovisning av dessa finns i avsnitt 7). Sedan &r 2015 har istdllet en
lagreglering av exploateringsavtalen skett. Enligt 6 kap. 41 § PBL far ett
exploateringsavtal inte innehdlla atagande fOor exploatdr att bekosta
byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en
skyldighet enligt lag att tillhandahalla (s.k. social infrastruktur).
Kvartersmark for sddana byggnadsverk torde i allmidnhet utgéra allmin
kvartersmark. I en statlig utredning redovisas tolkningen att 6 kap. 41 §
PBL innebdr att nimnda typ av mark inte far Overldtas utan ersittning
genom exploateringsavtal (se SOU 2018:67 s. 80-81 och 175).

3.3.2.4 Fastighetsbildningsfragor

Reglerna som medfor att allmidn kvartersmark kan bebyggas av enskild
aktor, och att kommunens ritt resp. skyldighet att 16sa marken dd upphdr,
ger upphov till en sarskild fragestillning for
fastighetsbildningsverksamheten. Den uppkommer om bygglovet avser
endast en begrinsad del av det allminna kvartersmarksomradet. Det kan
gilla det fall att kvartersmarksomréadet dr helt obebyggt och en begrinsad
del bebyggs av den enskilde aktdren. Det kan ocksd gilla det fall att
kvartersmarksomradet endast delvis &r bebyggt med en allmén byggnad,
t.ex. en skola, och den obebyggda delen, eller del av den, bebyggs av en
enskild aktoér. Det beviljade bygglovet for endast en del av det allmidnna
kvartersmarksomradet ger d& upphov till fraigan om avgransningen av det
omrade dir kommunens rétt resp. skyldighet att 16sa har upphort. Denna
frdga kan f stor betydelse for det fall att fastighetsbildning ska ske for den
nya verksamheten. Detta eftersom reglerna om kommunal rétt resp.
skyldighet till inlosen av allmidn kvartersmark gor att fastighetsbildning
varigenom allmin resp. enskild kvartersmark hamnar inom samma
privatigda fastighet kan séttas i fraga enligt 3 kap. 1 § FBL. Nagot generellt
svar pé frigan finns inte idag, utan den far 16sas frén fall till fall. Frdgan bor
dock observeras vid planldggning och i forekommande fall redovisas i
planbeskrivningen, t.ex. om genomforandet och dess konsekvenser.

3.3.3 Kombination av allman och enskild kvartersmark

Det forekommer planforslag ddr en kombination av beteckningar skett inom
samma anvandningsomrdde och didr minst en av beteckningarna avser en
anvindning som &r att anse som allmén kvartersmark, medan en annan &r
att anse som enskild kvartersmark. Man kan tdnka sig ett exempel dér
kombinationen BD forekommer i plankartan och 1 planbeskrivningen
redovisas att bade enskilda bostdder (B) och en vérdcentral (D) &r tdnkt
inom omradet. Den problematik som kan uppstd med en sadan
planredovisning liknar den som kan uppstd nér olokaliserade bestimmelser
om markreservat eller allmdn plats redovisas inom kvartersmark. De
bestimmelser som ger kommunen en skyldighet och 1 vissa fall rattighet till
inlosen omfattar hela anvindningsomrddet och kan ddrmed ocksé utgdra ett
hinder mot att {3 till stdnd bebyggelse for enskild anvindning (bostdderna).
Detta innebdr att en sddan planredovisning skiljer sig fran en sddan dar
kombinerade anvidndningsbeteckningar for enbart enskild kvartersmark

3.3.3 Kombination av allm&n och enskild kvartersmark
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forekommer. Det gér dérfor inte att bilda en fastighet for enbart det enskilda
kvartersmarksiandamalet, bostad, som blir frigjord frdn denna belastning
och risk (se vad som anforts ovan om fastighetsbildning varigenom bdde
allmén och enskild kvartersmark hamnat inom samma fastighet). Hér ska
ocksé klargoras att denna situation inte dr den situation som avses 1 9 kap.
65 § forsta stycket PBL. Det dr alltsa inte frigan om mojligheten att bevilja
bygglov for en enskild aktor pa allmédn kvartersmark och den réttsverkan
detta far, och som beskrivits ovan i ett foregaende avsnitt. Den problematik
som hir avses innefattar inte omstindigheten att en enskild aktor ska
"forverkliga" det allmdnna dndamaélet.

En kombination av beteckningar pa redovisat sétt kan antas vara sarskilt
vanlig nédr det dr frdgan om olika anvéndningar for skilda vaningsplan.
Exempelvis en vardcentral (D) 1 gatuplanets bottenvdning och
bostadsutrymmen (B) 1 dvriga viningsplan. En 16sning som 1 ett sddant fall
bor studeras ndrmare i planeringsskedet dr om det dr lampligt att anvénda
sig av egenskapsbestimmelser for byggnaders anvindning, se mer under
avsnitt 3.5.10. En annan 16sning kan vara att gora en 3D-redovisning i
plankartan dir de tvd dndamaélen &r separerade fran varandra genom en
avgransning i vertikalled, se avsnitt 5.

Det ska dock sdgas att savitt kidnt finns inget réttsfall dir frdgan om de
rattsliga konsekvenserna av en kombination av allmidn och enskild
kvartersmark blivit uttommande behandlad. Det géller bade nir det géller
fraigan om en kombination i1 samma fastighet, som inom samma
anvindningsomrade 1 en detaljplan.

Om kombinerade beteckningar som avser bdde allmédn och enskild
kvartersmark forekommer i1 ett planforslag bor LM ta upp den ovan
redovisade problematiken 1 plansamradet med kommunen. Detta i synnerhet
om LM bedomer att problem kan komma att uppstd under genomforandet.
LM bor 1 detta fall verka for att de &andamal som utgor allméin kvartersmark
redovisas separat och avgridnsat som egna anvédndningar, i s stor
utstrackning som det dr mgjligt. Ovan redovisat 3D-fall kan sdgas vara vért
att &dgna sarskilt fokus 1 samrddet. Om forhallandena &r sadana att
kommunen &ndd vill g& vidare med forslaget med kombinerade
beteckningar, och gor bedomningen att problemet eller risken med detta &r
liten eller ingen, bor LM framfora att denna bedémning ska redovisas och
motiveras i1 planbeskrivningens redovisning av konsekvenser.

Kvartersmark for industri dr normalt enskild kvartersmark. Att kombinera
anvindningen med anvéndningar som &r for annat dn enskilt bebyggande,
tex Tekniska anldggningar eller Trafik kan leda till problem vid
plangenomforandet.

3.3.4 Anvandningsbestammelser kvartersmark

3.3.4.1 Bostdder

Anvindningen Bostidder anvinds for omraden for olika former av boende
av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingdr i anvindningen.
Anvindningsbestimmelsen Bostidder kan preciseras som omride for Annan
precisering, enligt 5 kap. 2 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet hénvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).
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Anvindningen Bostdder redovisas som B i plankartan enligt Boverkets
allminna rdd BFS 2020:6. 1 bostadsdndamalet ingar dven kompletterande
delar, sdsom garage, lekplats, parkering, tvittstuga, etc. som inte ar av
sjalvstandig typ. Detta behover inte sérskilt markeras i planen, men om
kommunen vill styra lokaliseringen av dessa funktioner kan det ske genom
egenskapsbestimmelser om markens anordnande inom en viss yta, se
avsnitt 3.5.19.

Gillande avgriansningen mot kvartersmark for parkering, se avsnitt 3.3.4.14
Parkering.

I anvindningen kan &ven forskola bedriven i mindre omfattning och
beldgen i ett flerbostadshus ingd. Ska forskoleverksamheten kunna utgora
en egen fastighet vid plangenomforandet méste den dock planlidggas for
skola, 14s mer i avsnitt 3.3.4.16

Om kommunen anser att det dr av vikt att ett omrdde upplits for en
gemensamhetsanlidggning for nérliggande fastigheter kan ett markreservat
for gemensamhetsanldggning anvindas. Ett markreservat dr dock inte
formellt styrande for provningen av visentlighetsvillkoret i 5 § AL. Darmed
ar det inte mojligt att enbart genom ett markreservat styra vilka fastigheter
som ska ha del i anldggningen, l4s mer 1 avsnitt 3.5.19. Om kommunen med
bindande verkan vill reglera att ett omrdde upplats for en
gemensamhetsanldggning for en viss funktion och precisera vilka
fastigheter som ska ha del ddri, maste detta regleras genom
fastighetsindelningsbestimmelser.

Det éar inte mgjligt att 1 en detaljplan reglera upplételseform for
bostadsldgenhet. Vill kommunen undvika att dgarldgenheter bildas eller
enskilda radhusldgenheter avskiljs till egna fastigheter kan detta endast
regleras genom anvindning av planbestimmelser som till exempel styr
fastighetsstorleken eller mer detaljerat genom
fastighetsindelningsbestimmelser.

Kvartersmark for Bostidder ska ses som mark for enskilt bebyggande. Att
kombinera anvindningen med anvéndningar som &dr for annat &n enskilt
bebyggande, exempelvis Vérd eller Skola kan leda till problem vid
plangenomforandet, 14s mer 1 avsnitt 3.3.3.

3.3.4.2 Centrum

Anvindningen Centrum anvénds for omraden med kombinationer av olika
verksamheter som handel, service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor
och andra jamforliga verksamheter som behdver ligga centralt eller vara
litta att nd. Aven komplement till centrumverksamheten ingir i
anvindningen. Anvindningsbestimmelsen Centrum kan preciseras som
omride for Bibliotek, Bio, Restaurang, Café, Triningslokal eller Annan
precisering, enligt 5 kap. 3 § BFS 2020:5 (for fordjupning 1 &mnet hénvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvéndningen Centrum redovisas som C 1 plankartan enligt BFS 2020:6. 1
anvindningen Centrum ingér all verksamhet som behover ligga centralt
eller pd annat sétt ska vara latt att nd for médnga méanniskor. Mycket av det
som ingdr i centrumanvindningen dr dven tillatet inom andra anvéndningar
men Centrum ger en flexibilitet i centrala omrdden med ménga typer av
verksamheter.

3.3.4 Anvandningsbestdmmelser kvartersmark
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Aven om anviindningen Centrum kan inrymma allméinnyttiga anliggningar
som exempelvis ldttare vard, vuxenutbildning, polisstation m.m. bor
anviandningen, atminstone om den inte &r preciserad, anses ske inom
enskild kvartersmark. En precisering for exempelvis Bibliotek eller
polisstation skulle diaremot kunna medfora att aktuellt omrade anses vara
allmén kvartersmark.

Nér det giller lokaler for religiosa dndamal ar det inte sjdlvklart om
omradet med denna anviandning anses vara enskild kvartersmark eller ej, 1ds
mer 1 avsnitt 3.3.4.15 Besoksanliggningar., Kommunen bor i
planbeskrivningen tydliggéra vilken typ av kvartersmark det aktuella
omradet anses vara.

3.3.4.3 Vard

Anvindningen Véard anvinds for omraden for vardverksamhet som avser
minniskor.  Aven  komplement  till  véirdverksamheten  ingar.
Anvindningsbestimmelsen Vard kan preciseras som omrdde for
Vérdcentral, Tandvard, Sjukhus, Kriminalvard, Réttspsykiatrisk vérd och
Annan precisering, enligt 5 kap. 4 § BFS 2020:5 (f6r fordjupning 1 @mnet
hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Vard redovisas som D i plankartan enligt BFS 2020:6.
Boenden med visst inslag av vard planldggs normalt som Bostdder sé ldnge
bostad dr det huvudsakliga dndamalet. Véard av djur planldggs som
anvandningen Odling och djurhallning.

Nér en vérdverksamhet omfattas av det allmédnnas ansvar planldggs
anvindningen Vérd som allmén kvartersmark oavsett om véardanldggningen
drivs av det allménna eller av en privat aktor pa det allménnas uppdrag. For
att undvika otydlighet i1 planldggningen bdr kommunen i planbeskrivningen
redovisa vilken typ av kvartersmark som avses.

3.3.4.4 Tekniska anldggningar

Anvindningen Tekniska anldggningar anviands for omraden for tekniskt
dndamil. Aven komplement till den tekniska anliggningen ingir i
anvdndningen. Anvéindningsbestimmelsen Tekniska anldggningar kan
preciseras som omrdde for Avfallsanldggning, Avloppsanlidggning,
Avloppsreningsverk, Dagvattenanldggning, Dagvattendamm,
Fjarrkylanldggning, Fjarrvarmeverk, Fordrojningsmagasin, Kraftvirmeverk,
Pumpstation,  Solenergianliggning,  Stéllverk,  Transformatorstation,
Vattenkraftverk, Vattenreservoar, Vattenverk, Vindkraftverk, Varmeverk och
Annan precisering, enligt 5 kap. 5 § BFS 2020:5 (f6r fordjupning i &mnet
hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Tekniska anldggningar redovisas som E 1 plankartan enligt
BFS 2020:6. Kvartersmarksanldggningar som &r yttickande, dvs. forhindrar
annan anvindning av markytan, bor redovisas som ett eget andamal E. For
ledningar och liknande, dvs. anldggningar som inte utesluter annan
anviandning av markytan, anvidnds s.k. markreservat av typen u- och I-
omraden, 14s mer under avsnitt 3.5.18.

Kvartersmark for tekniska anldggningar dr vanligtvis att anse som allmin
kvartersmark eftersom kvartersmarken oftast anvinds for anliggningar som
ar en del av ett allminnyttigt system. Om det &r frigan om en anldggning
som dgs av och enbart servar en eller ett fital fastigheter (exempelvis en
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enskild avloppsanldggning) kan anvidndningen dock innebdra att det ror sig
om enskild kvartersmark.

3.3.4.5 Flygtrafik

Anvindningen Flygtrafik anvdnds for omrdden for flygverksamhet och
kompletterande handel och service till reseniirer. Aven komplement till
flygtrafikverksamheten ingir 1 anvidndningen. Anvidndningsbestimmelsen
Flygtrafik kan preciseras som omrade for Helikoptertrafik och Annan
precisering, enligt 5 kap. 6 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet hanvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Flygtrafik redovisas som F i plankartan enligt BFS 2020:6.
Anvindningen Flygtrafik kan fristdende fran flygplatser forekomma for
flygfyrar och liknande, 4ven om det kan ligga néra till hands att alternativt
dé istéllet planldgga med anvdndningen Tekniska anldggningar.

Sveriges flygplatser, landningsbanor och terminaler &r 1 en del fall dgda av
staten (Swedavia AB), 1 en del fall av kommuner eller regioner och det
forekommer ocksd att de &ar privatigda. Oavsett dgarforhéllandena far
anvindningen Flygtrafik normalt anses vara mark for annat dn enskilt
bebyggande.

3.3.4.6 Drivmedel

Anvindningen Drivmedel anvinds for omrdden for hantering och
forséljning av drivmedel och kompletterande handel och service i mindre
omfattning. Aven komplement till drivmedelsverksamheten ingér i
anvindningen. Anvindningsbestimmelsen Drivmedel kan preciseras som
omridde for Drivmedel utan kompletterande f{Orsdljning, Laddning av
elfordon och Annan precisering, enligt 5 kap. 7 § BFS 2020:5 (for
fordjupning i &mnet hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Drivmedel redovisas som G i plankartan enligt BFS 2020:6.
Kvartersmark for Drivmedel ska ses som mark for enskilt bebyggande. Att
kombinera anvindningen med anvéndningar som &r for annat &n enskilt
bebyggande, tex Teknisk anldggning eller Trafik kan leda till problem vid
plangenomforandet, lds mer 1 avsnitt 3.3.3.

3.3.4.7 Detaljhandel

Anvindningen Detaljhandel anvénds for omrdden for handel med varor och
tjinster. Aven komplement till handelsverksamheten ingdr i anviindningen.
Anvindningsbestimmelsen Detaljhandel kan preciseras som omrade for
Detaljhandel med livsmedel, Detaljhandel med skrymmande varor,
Detaljhandel utom handel med livsmedel, Detaljhandel utom handel med
livsmedel och skrymmande varor och Detaljhandel utom handel med
skrymmande varor, enligt 5 kap. 8 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet
hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Detaljhandel redovisas som H 1 plankartan enligt BFS
2020:6. Detaljhandel dr den enda anvindningsbestimmelsen dér det inte &r
mojligt for kommunen att formulera en egen precisering av bestimmelsen.
Detaljhandel kan @ven ingd i anvéindningen Centrum.

Kvartersmark for detaljhandel &r enskild kvartersmark. Att kombinera
anvindningen med anvéndningar som &r for annat &n enskilt bebyggande,
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tex Vard eller skola kan leda till problem vid plangenomférandet, lds mer 1
avsnitt 3.3.3.

3.3.4.8 Industri

Anvindningen Industri anvidnds for omrdden for produktion, lager,
partihandel och annan jimforlig verksamhet. Aven komplement till
verksamheten ingdr 1 anvdndningen. Anvéndningsbestimmelsen Industri
kan preciseras som omrade for Lager, Logistik, Upplag, Processindustri och
Annan precisering, enligt 5 kap. 9 § BFS 2020:5 (for fordjupning i d&mnet
hanvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvéndningen Industri redovisas som J i1 plankartan enligt BFS 2020:6.
Anvindningen industri anvédnds for all industriell produktion med undantag
av produktion av el och vidrme/kyla ska planliggas som tekniska
anldggningar.

Kvartersmark for industri dr normalt enskild kvartersmark. Att kombinera
anvandningen med anvédndningar som dr for annat dn enskilt bebyggande,
tex Tekniska anldggningar eller Trafik kan leda till problem vid
plangenomforandet, 1ds mer i avsnitt 3.3.3.

3.3.4.9 Kontor

Anvindningen Kontor anvédnds for omriden for kontor, tjédnsteverksamhet
och annan jimforlig verksamhet med liten eller ingen varuhantering. Aven
komplement  till  kontorsverksamheten ingdr 1  anvédndningen.
Anvindningsbestimmelsen Kontor kan preciseras som omrade for Annan
precisering, enligt 5 kap. 10 § BFS 2020:5 (for fordjupning 1 dmnet
hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Kontor redovisas som K i plankartan enligt BFS 2020:6.
Kontor dr normalt enskild kvartersmark. Vissa kontorslokaler for offentlig
verksamhet, exempelvis dldre stadshus eller andra offentliga byggnader kan
dock anses vara allmén kvartersmark dven om de &r planlagda {for kontor.

3.3.4.10 Odling och djurhallning

Anvindningen Odling och djurhallning anvénds for omraden for olika typer
av odling, djurhallning samt djurvdrd. Hér ingar verksamhetsanknuten
forsiljning. Aven komplement till odlings- och djurhallningsverksamheten
ingar 1 anvindningen. Anvindningsbestimmelsen Odling och djurhallning
kan preciseras som omrade for Koloniomrdde, Handelstradgard,
Ridanldggning, Djursjukhus, Veterinédrstation och Annan precisering, enligt
5 kap. 11 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet hinvisas till Boverkets
PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Odling och Djurhallning redovisas som L i plankartan enligt
BFS 2020:6. Bestimmelsen ar frimst tinkt att anvidndas for smaskalig
odling. Storskaliga jordbruk planldggs normalt inte med hidnsyn till de
begrinsningar for verksamheten som en detaljplaneldggning kan medfora.
Bestimmelsen kan dock anvidndas som tillfillig anvdndning ndr mark
planldggs som trafikreservat infér en framtida utbyggnad av vig eller
jarnvég, lds mer i avsnitt 3.3.4.17

Det har ocksa forekommit situationer dir en exploatdr har kopt en fastighet
1 avsikt att skapa en nybyggd by med flera histgardar med boende, stall och
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ndgra hektar dker och bete. I de situationerna kan boendet planldggas for
bostad, medan stall, ker och bete har planlagts for Odling och Djurhéllning.

Kvartersmark for odling och djurhdllning &r enskild kvartersmark. Att
kombinera anvindningen med anvéndningar som &dr for annat &n enskilt
bebyggande, tex Vérd eller skola kan leda till problem vid
plangenomforandet, 14s mer 1 avsnitt 3.3.3.

3.3.4.11 Begravningsplats

Anvéindningen  Begravningsplats  anvdnds  for  omrdden  for
begravningsindamal. Aven komplement till verksamheten begravningsplats
ingdr 1 anvindningen. Anvindningsbestimmelsen Begravningsplats kan
preciseras som omrade for Minneslund, Begravningsplats for djur och
Annan precisering, enligt 5 kap. 12 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet
hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Begravningsplats redovisas som M 1 plankartan enligt BFS
2020:6. Kvartersmark for begravningsplats ses i allmdnhet som allmén
kvartersmark.

3.3.4.12 Friluftsliv och camping

Anvindningen Friluftsliv och camping anviands for omraden for det rorliga
friluftslivet och campingplatser. Campingplatser dr endast avsedda for
tillfillig uthyrning och for enkelt flyttbara enheter. Aven komplement till
friluftslivs-  och  campingverksamheten ingdr 1  anvidndningen.
Anvéndningsbestimmelsen Friluftsliv och camping kan preciseras som
omrade for Camping, Friluftsbad, Friluftsomrade, Skidbacke och Annan
precisering, enligt 5 kap. 13 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet
hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Friluftsliv och camping redovisas som N i plankartan enligt
BFS 2020:6. Anvindningen Friluftsliv och camping anvinds for béde
kommersiella &ndamal sa som exempelvis en camping eller skidanldggning
och for anldggningar som saknar kommersiellt virde s& som motionsspar,
kommunal badplats m.m.

Omraden som ldggs ut med anvdndningen Friluftsliv och Camping och inte
anvinds for ett kommersiellt andamal skiljer sig fran allmén plats Natur pa
sa sétt att de ofta vénder sig till en storre krets &dn enbart de nérliggande
omradena. Dessutom uppfors inom dessa omraden storre eller mer speciella
anldggningar dn vad som vanligtvis ar tillatet inom allmén plats. Det kan
vara badplatser, friluftsomraden med en del servicebyggnader, motionsspar
med elbelysning m.m. Allménhetens tillgang till omrdden som dr planlagda
for Friluftsliv och Camping kan begrénsas till skillnad frdn omrdden som
planlédggs som allmén plats.

Naturbad kan visserligen anléggas inom allmén plats Natur men om det ska
forekomma ndgra anlagda funktioner bor badplatsen redovisas som
kvartersmark Friluftsliv och camping. Om vatten som tillhor badplatsen ska
planldggas, exempelvis for bryggor, ska detta omrdde redovisas som
vattenomrade. Lis mer om vattenomraden i avsnitt 3.4.

Omraden for Friluftsliv och camping dr ofta beldgna i nirheten av kusten,

sjoar eller vattendrag. Om det ska uppforas anldggningar eller bedrivas
verksamhet inom omradet som inte &r tillaten enligt strandskyddsreglerna,
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exempelvis att platsen inte kommer att vara tillgénglig for allménheten eller
att andra dispenspliktiga atgirder ska vidtas, behdver kommunen dverviga
om sddana omsténdigheter foreligger att strandskyddet kan upphévas enligt
4 kap. 17 -17 a §§ PBL. Detta ar extra viktigt nédr det géller anliggningar
som inte ska vara allménna. Las med 1 avsnitt 3.5.22 Strandskydd.

Ett omrdde kan vara tinkt att vara gemensamt for ndrliggande fastigheter,
exempelvis en badplats. Om kommunen dessutom anser att det dr av vikt att
omradet upplats for en gemensamhetsanldggning for narliggande fastigheter
kan ett markreservat for gemensamhetsanlidggning inforas i planen. Ett
markreservat dr dock inte formellt styrande for provningen av
vasentlighetsvillkoret i 5 § AL. Det gar alltsd inte att genom enbart ett
markreservat styra vilka fastigheter som ska ha del i anlggningen, 14s mer i
avsnitt 3.5.19. Om kommunen med bindande verkan vill reglera att ett
omride upplats for en gemensamhetsanliggning for en viss funktion och
bestimma vilka fastigheter som ska ha del déri, méste detta regleras genom
fastighetsindelningsbestimmelser.

Dér anvindningen anvinds for ett kommersiellt &ndamél bor anvindningen
ses som enskild kvartersmark men i 6vriga fall ligger det narmast till hands
att se anvdndningen som allmén kvartersmark. Kommunen bor i
beskrivningen tydliggdra vilken typ av kvartersmark det aktuella omradet
anses vara for det fall kommunen bedomer att det skulle kunna rada
osdkerhet 1 frigan.

3.3.4.13 Tillfillig vistelse

Anvindningen Tillfdllig vistelse anvidnds for omrdden for olika typer av
tillfillig &vernattning och konferensanldggningar. Aven komplement till
verksamheten tillfallig vistelse ingdr 1 anvindningen.
Anvéndningsbestimmelsen Tillfdllig vistelse kan preciseras som omrade for
Hotell, Vandrarhem, Stugby, Konferensanliggning, Forlaggningsboende
och Annan precisering, enligt 5 kap. 14 § BFS 2020:5 (for fordjupning i
amnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Tillfdllig vistelse redovisas som O 1 plankartan enligt BFS
2020:6. Kvartersmark for Tillfallig vistelse &r normalt enskild kvartersmark.
Att kombinera anvindningen med anvéndningar som &r fOr annat &n enskilt
bebyggande, tex Vérd eller skola kan leda till problem vid
plangenomfGrandet, 14s mer 1 avsnitt 3.3.3

3.3.4.14 Parkering

Anvindningen  Parkering ska  anvdndas  for  omradden  for
parkeringsanliggningar. Aven komplement till verksamheten parkering
ingér 1 anvindningen. Anviandningsbestimmelsen Parkering kan preciseras
som omrade for Parkeringshus, Cykelparkering, Bussparkering och Annan
precisering, enligt 5 kap. 15 § BFS 2020:5 (for fordjupning i dmnet
hanvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Parkering redovisas som P i plankartan enligt BFS 2020:6.
Parkering dr generellt sett tilliten pa alla typer av anvidndningar av
kvartersmark sa ldnge parkeringen é&r {fOr anvdndningens behov.
Kvartersmark for parkering ska anvindas ndr parkeringsindamalen kan
komma att nyttjas fristdende. Det kan handla om renodlade mobilitetshus,
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markparkeringar eller parkeringsgarage under en byggnad med annan
anvandning ndr garaget ska forvaltas som en separat enhet.

Ar det aktuellt att bilda en 3D-fastighet for parkeringsindamal for ett
underjordiskt garage, forutsitter fastighetsbildningen att anvéndningen
parkering finns angiven i planen, 14s mer 1 avsnitt 5.4.

Ar det friga om ett omrade for kommunal korttidsparkering bér kommunen
Overvéga att 1 stillet planldgga marken som allméin plats, 14s mer i avsnitt
3.2.2.5. Kommer parkeringen forvaltas av ett kommunalt bolag dr det fraga
om kvartersmark.

Parkeringar som &r avsedda att 16sa parkeringsbehovet for nérliggande
kvartersmark i1 planen kan med fordel planliggas som kvartersmark for
parkering. Om parkering enbart ska tillgodose behovet i omraden med ett
och samma dndamaél, exempelvis ett radhusomrade. Nar kommunen vill
styra att parkeringen enbart ska kunna anvdndas for &ndamélets
parkeringsbehov kan omradet for parkering istillet 14ggas ut med samma
dndamal som omkringliggande kvartersmark. Andamélet kompletteras med
en egenskapsbestimmelse om markens anordnande som anger att ytan ska
anvindas for parkering.

Om kommunen anser att det ar av vikt att omradet upplats for en
gemensamhetsanlidggning for nérliggande fastigheter kan ett markreservat
for gemensamhetsanlédggning inforas. Ett markreservat dr dock inte formellt
styrande for provningen av vidsentlighetsvillkoret 1 5 § AL. Det gér alltsa
inte att genom enbart ett markreservat styra vilka fastigheter som ska ha del
1 anldggningen, lds mer 1 avsnitt 3.5.19. Om kommunen med bindande
verkan vill reglera att ett omrade upplats for en gemensamhetsanliggning
for en viss funktion och vilka fastigheter som ska ha del déri maste detta
regleras genom fastighetsindelningsbestimmelser.

Kvartersmark for parkering utgdér normalt enskild kvartersmark. Skulle det
vara fragan om en allmén parkering kan den planldggas som allmin plats.
Att kombinera anvindningen med anvdndningar som dr for annat dn enskilt
bebyggande, tex Véard eller skola kan leda till problem vid
plangenomférandet, 1ds mer 1 avsnitt 3.3.3.

3.3.4.15 Besoksanldggningar

Anvindningen Besoksanlidggningar anvidnds for omrdden for verksamheter
som riktar sig till besokare. Har ingar kulturella och religidsa verksambheter,
sport- och idrottsverksamheter samt Ovriga besdksverksamheter. Aven
komplement till verksamheten besoksanldggningar ingdr i anvindningen.
Anvindningsbestimmelsen Besoksanldggningar kan preciseras som omrade
for Golfbana, Badanldggning, Ishall, Histsport, Idrottsplats, Idrottshall,
Skjutbana, Nojespark, Djurpark, Skidanliggning, Motorsportbana,
Maisshall, Arena, Museum, Kulturhus, Teater, Konserthus, Bygdegard,
Lokal for religiosa &ndamél och Annan precisering, enligt 5 kap. 16 § BFS
2020:5 (for fordjupning 1 dmnet hénvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

Anvindningen Besoksanldggningar redovisas som R i plankartan enligt

BFS 2020:6. Anvindningen Besoksanldggningar anvidnds for bade
kommersiella andamél, sa som djur- och ndjesparker, skidanldggningar med
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mera och for anldggningar som normalt saknar kommersiellt virde s& som
bygdegardar, museum och mindre idrottsplatser.

Dar anvédndningen har ett kommersiellt &ndamél bor anvéndningen ses som
enskild kvartersmark men i Ovriga fall ligger det ndrmast till hands att se
anvandningen som allmin kvartersmark. Kommunen bor 1 beskrivningen
tydliggora vilken typ av kvartersmark det aktuella omrédet anses vara for
det fall kommunen bedomer att det skulle kunna rdda osdkerhet i fragan.

Nar det géller byggnader for religiosa dndamal har kyrkor och andra
byggnader som tillhdr Svenska kyrkan setts som allmidn kvartersmark.
Sedan Svenska kyrkan skiljdes fran staten ar 2000 &r detta forhallningssétt
inte lika sjdlvklart. Idag behover en bedomning ske i1 varje enskilt fall om
marken dr for enskilt bebyggande eller ej. Hér kan bade storlek och alder pa
byggnaden spela in liksom om den &r fristdende eller inrymd i1 en byggnad
tillsammans med andra verksamheter. For dldre kyrkor som &r skyddade
enligt kulturmiljolagen ligger det néra till hands att fortsatt se det som ingér
1 kyrktomten som kvartersmark for annat dn enskilt bebyggande.

3.3.4.16 Skola

Anvéndningen Skola anvinds for omraden for forskola, fritidshem, skola
eller annan jimforlig verksamhet. Aven komplement till skolverksamheten
ingér i anvandningen. Anvéandningsbestdmmelsen Skola kan preciseras som
omride for Forskola, Grundskola, Gymnasium, Hogskola och universitet,
Vuxenutbildning och Annan precisering, enligt 5 kap. 17 § BFS 2020:5 (for
fordjupning 1 dmnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anviéndningen Skola redovisas som S i plankartan enligt BFS 2020:6. Alla
slags skolor ryms inom anvédndningen Skola. Forskning och yrkesutbildning
som bedrivs 1 industrimiljo kan diremot dven ingd i anvindningarna
Industri eller Tekniska anldggningar. Vuxenutbildning och annan utbildning
som inte kraver tillgang till friytor kan ocksé inga i anvédndningen Centrum.
Mindre forskolor som tillgodoser omradets behov och dr inrymda i
flerbostadshus kan dven ingé 1 anvindningen Bostéder.

Anvindningen Skola dr att anse som mark for annat 4n enskilt bebyggande i
de fall nér de utbildningar som bedrivs dar sker inom ramen for det svenska
skolvdsende som det allmdnna ytterst ansvarar for. Det géller sdledes ocksé
for  friskolor som erbjuder utbildning enligt skollagen. For
utbildningsverksamhet som inte omfattas av det allmidnnas ansvar,
exempelvis privat yrkesutbildning, trafikskolor etc. planliggs anvéndningen
Skola som enskild kvartersmark.

3.3.4.17 Trafik

Anvindningen Trafik anviands for omrdden for vdg- och spértrafik med
tillhorande anldggningar samt végreservat. Hir ingdr sparomriden och
liknande anliggningar samt stations- och servicebyggnader. Aven
komplement  till  trafikverksamheten  ingar i anvandningen.
Anvindningsbestimmelsen Trafik kan preciseras som omréde for
Resecentrum, Busstation, Jarnvégsstation, Taxistation, Jarnvig, Sparvag,
Tunnelbana, Linbana, Sparreservat, Vigreservat och Annan precisering,
enligt 5 kap. 18 § BFS 2020:5 (for fordjupning i d@mnet hénvisas till
Boverkets PBL kunskapsbanken).
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Anvindningen Trafik redovisas som T 1 plankartan enligt BFS 2020:6. I
anvindningen ingar all slags fordonstrafik med undantag av flygtrafik och
sjofart (Hamn) som har sérskilda anvdndningar. Omridden for allmén
végtrafik ingir dock inte utan denna ska planldggas som allmén plats Vig
eller Gata.

Omraden som i framtiden behdvs for en trafikanldggning kan planlaggas
som Trafik med preciseringen Sparreservat eller vigreservat. Det innebér
att det inte foreligger ndgon utbyggnadsskyldighet inom planens
genomforandetid och omradet &ar skyddat frdn annan bebyggelse.
Utbyggnad av omradet kan dock inte ske forrdn en ny detaljplan har
kommit till stind dar omradet laggs ut som allmédn plats Vig eller Gata
respektive Trafik med preciseringen Jarnvig, Sparvig eller Tunnelbana.

Anvindningen Trafik dr normalt att anse som kvartersmark for annat &n
enskilt byggande med hénsyn till det allmédnnas ansvar for infrastruktur och

kollektivtrafik.

For att skjuta fram inlosenskyldighet och mojliggdra att marken brukas pé
ett meningsfullt ndr omréden planldggs som Sparreservat eller Vigreservat
kan kommunen vélja att under genomforandetiden ange en tidsbegransad
anvindning, tex Odling och Djurhallning. En tidsbegridnsad anvindning ar
begrinsad till maximalt 10 ar efter att planens genomforandetid borjar 16pa
men den kan forldngas. Detta begridnsar dock kommunens mdojlighet att
under genomforandetiden &ndra planen ifall anldggningen skulle behova
byggas ut tidigare dn planerat.

3.3.4.18 Rdddningstjdnst och annat samhdllsviktigt dndamdl

Anvindningen Réddningstjénst och annat samhéllsviktigt &ndaméal anvands
for omrdden for rdddningstjinsten och annat liknande samhaéllsviktigt
dndamil. Aven komplement till verksamheten ingdr i anvindningen.
Anvindningsbestimmelsen R&addningstjinst och annat samhéllsviktigt
dndamal kan preciseras som omrdde for Raddningstjénst, Brandstation,
Utryckningsstation och Annan precisering, enligt 5 kap. 19 § BFS 2020:5
(for fordjupning 1 &mnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Réddningstjinst och annat samhillsviktigt dndamal
redovisas som U i plankartan enligt BFS 2020:6. Eftersom anvidndningen
reglerar samhéllsviktiga verksamheter 4r mark som planldggs for
Réddningstjanst och annat samhéllsviktigt &ndamal alltid att anse som
allmén kvartersmark.

3.3.4.19 Hamn

Anvindningen hamn anvidnds for omrdden for hamnverksamhet och
sjotrafik med kompletterande handel och service. Aven komplement till
verksamheten hamn ingar i1 anvidndningen. Anvindningsbestimmelsen
Hamn kan preciseras som omrade for Smébatshamn, Kemikalie- och
oljehamn, Firjeterminal, Varv, Sj0sdkerhetsanordning och Annan
precisering, enligt 5 kap. 20 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet
hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Hamn redovisas som V 1 plankartan enligt BFS 2020:6.

Anvidndningen Hamn anvédnds for det omrdde pa land som nyttjas for
hamnidndamal. Det vatten som behdvs for hamnverksamheten planldggs for
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vattenomrdde, se avsnitt 3.6. Mer information kring avgransningen mellan
Hamn och Vattenomrade finns i Boverkets PBL kunskapsbanken.

Om kommunen anser att det &r av vikt att ett omrade for smibatshamn
uppléts for en gemensamhetsanldggning for nérliggande fastigheter kan ett
markreservat for gemensamhetsanldggning anvéndas. Ett markreservat ar
dock inte formellt styrande for provningen av vésentlighetsvillkoret 1 5 §
AL. Det gir alltsd inte att genom enbart ett markreservat styra vilka
fastigheter som ska ha del i anldggningen, lds mer 1 avsnitt 3.5.19. Om
kommunen med bindande verkan vill reglera att ett omréde upplats for en
gemensamhetsanlidggning for en viss funktion och vilka fastigheter som ska
ha del ddri maste detta regleras genom fastighetsindelningsbestimmelser.

En hamn kan vara bdde enskild kvartersmark och allmidn kvartersmark
beroende pad hamnens anvindning och syfte. Kommunen bor i
planbeskrivningen tydliggora vilken typ av kvartersmark den aktuella
hamnen anses vara.

3.3.4.20 Verksamheter

Anvindningen Verksamheter ska tillimpas for omrdden for service, lager,
tillverkning med tillhérande forsdljning, partihandel och annan jimforlig
verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan. Aven komplement till
verksamheten ingar 1  anvindningen.  Anvéndningsbestimmelsen
Verksamheter kan preciseras som omrdde for Verkstad, Bilprovning,
Partihandel och Annan precisering, enligt 5 kap. 21 § BFS 2020:5 (for
fordjupning 1 dmnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvéndningen Verksamheter redovisas som Z i plankartan enligt BFS
2020:6. Kvartersmark for Verksamheter dr normalt enskild kvartersmark.
Att kombinera anvdndningen med anvidndningar som &r for annat &n enskilt
bebyggande, tex Vérd eller skola kan leda till problem vid
plangenomforandet, 1ds mer i avsnitt 3.3.3.

3.3.4.21 Annan kvartersmark

I Boverkets foreskrifter om detaljplan finns de anvéndningsbestimmelser
som far anvéndas pa kvartersmark. Om ingen av
anvindningsbestimmelserna passar far kommunen anvdnda Annan
kvartersmark och formulera en egen anvidndningsbestimmelse.
Anvindningsbestimmelsen Annan kvartersmark kan preciseras som omrade
for Annan precisering, enligt 5 kap. 22 § BFS 2020:5 (for fordjupning 1
amnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Anvindningen Annan kvartersmark redovisas som Y 1 plankartan enligt
BFS 2020:6. Anvéndningen Annan kvartersmark far endast anvéindas om
dandamaélet inte ryms inom ndgon annan bestimmelse. Ett exempel kan vara
planldggning for militdra andamal. I sddana situationer bor dock dvervégas
ifall planldggning av omradet 6verhuvudtaget ar nodvandig.

Dé anvédndningen kan rymma allt som inte ingar i ndgon annan anvandning
madste en bedomning gdras frin fall till fall om det &r enskild kvartersmark
eller e¢j. Om det kan rada osékerhet kring om anvidndningen ar enskild
kvartersmark eller inte bor kommunen i planbeskrivningen tydliggora
vilken typ av kvartersmark det aktuella omradet anses vara.

3.3.4 Anvandningsbestdmmelser kvartersmark
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3.3.5 Tidigare anvandningsbestammelser for kvartersmark

Manga anvéndningar har delvis dndrat sin betydelse under &rens lopp och
en del anvdndningar som har funnits i tidigare lagstiftning och allménna rad
ska idag inte ldngre anvdndas. Det kan vara fordelaktigt att dversiktligt
kdnna till dessa anvidndningar. Nedan foljer nagra exempel pa historiska
anvéindningar vilka idag inte ldngre anvénds 1 nya planer.

A — Allmin tomt. Beteckningen anviindes fram till att APBL tridde i kraft
1987 for alla typer av allmén kvartersmark, 14s mer 1 avsnitt 3.3.2.

U — Lager. Anvindes for lager fram till och med 2014. Anvédndningen ingar
numera i anvdndningen Industri eller anvindningen Verksamheter.

Y — Idrott. Beteckningen fanns med i Boverkets allminna rdd fram till
2012. Idag ingér idrott i &ndamalet Besoksanldggningar.

Q — Anvindning anpassad till bebyggelsens kulturvdrden. Beteckningen
fanns med 1 Boverkets allménna rdd fram till 2012. Anvéndningen inom
omrade med beteckningen Q é&r fri, sa linge det kulturhistoriska intresset
inte skadas.

Beteckningen Q anvdndes ibland for stora omraden, hela kvarter. I
allménhet torde det for sdédana omraden inte rada nagra sirskilda regler for
fastighetsbildningen som skiljer den fran annan kvartersmark dér ett enda
dndamal redovisas. Om kommunens avsikt dr att begrdnsningar ska gilla
for fastighetsbildningen maste det komma till uttryck i planbestimmelserna
pa ett tydligt sitt, genom anviandning av planbestimmelser som exempelvis.
styr fastighetsstorleken eller mer detaljerat genom fastighetsplan.

Mark betecknad med Q fér i allmédnhet anses vara enskild kvartersmark. Det
ar foretrddesvis 1 museala eller historiska miljoer som omradet forvaltas av
ett offentligt organ, som redovisningen med Q torde vara att anse som
allmén kvartersmark.

En foregangare till anvindningen Q var att anvindningen i planen
betecknades som kulturreservat. Detta begrepp forekommer numera inom
miljolagstiftningen.

3.4 ANVANDNING AV VATTENOMRADEN

Vattenomrdde anvinds vid planldggning av omrdden som ska vara Gppet
vatten eller dar karaktdren av Oppet vatten ska finnas kvar.
Anvéndningsbestimmelsen Vattenomrade kan preciseras som omrade for
Hamn, Smabéatshamn, Bryggor, Fortojningsplats, Farled, Testbana,
Skoterled, Landningsbana, Vig pa is och Annan precisering, enligt 6 kap. 2
§ BFS 2020:5 (for fordjupning 1 &dmnet hdnvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

Vattenomride redovisas som W i plankartan enligt BFS 2020:6.
Med vattenomraden menas vattentdckta omraden som ska behéallas som

sadana, 6 kap. 2 § BFS 2020:5. Enligt 4 kap. 5 § PBL ska anvidndningen av
vattenomraden anges i en detaljplan.
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Verksamheter och anvdndningar som placeras pa, i eller 6ver vatten men
dér karaktiren av Oppet vatten inte ska finnas kvar ska inte planldggas som
vattenomrade utan i stillet som kvartersmark eller allmén plats.

Mer information kring avgriansningen mellan Hamn och Vattenomrade finns
1 Boverkets PBL kunskapsbanken.

Om det ska uppforas anldggningar eller bedrivas verksamhet inom omridet
som inte r tilldten enligt strandskyddsreglerna, exempelvis att platsen inte
ska vara tillgdnglig for allminheten, behdver kommunen Overviga om
forutséttningarna dr sddana att strandskyddet kan upphédvas. Detta ér extra
viktigt nér det giller anldggningar som inte ska vara allmidnna. Lis mer i
avsnitt 3.5.22 Strandskydd och 4.3.3 Markatkomst och ersittning.

Det bor understrykas att vattenomrade dr en helt egen anvéndning vid sidan
av allmén plats och kvartersmark. De bestimmelser om markatkomst och
ersittning som giller for de bada sistndmna anvindningarna kan sdledes
inte tillimpas for vattenomrdden. Markatkomst inom vattenomraden fér ske
enligt de generella regler som géller enligt FBL eller AL och nagon
16senrétt for t.ex. kommunen finns alltsd inte. Det finns dédrmed inte heller
nagra regler i PBL om skyldighet for kommunen att iordningsstélla
anldggningar inom ett vattenomrade eller att 16sa in omradet.

3.5 FOREKOMMANDE EGENSKAPSBESTAMMELSER

3.5.1 Utformning av allman plats

Egenskapsbestdmmelser om utformning av allmén plats kan anvindas pa
allmén plats och preciseras enligt 7 kap. 2 § BFS 2020:5 (for fordjupning i
amnet hédnvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

I frdga om allminna platser for vilka kommunen 4r huvudman ska
anvdndningen och utformningen anges (4 kap. 5 § PBL). Eftersom
kommunen enligt 6 kap. 24-38 §§ PBL far ta ut ersdttning av
fastighetsdgarna for att anldgga eller forbéttra allménna platser,
s.k. gatukostnader, dr det angeldget att sakdgarna fir mojlighet till
inflytande betrdffande utformningen.

Enligt 4 kap. 8 § PBL far kommunen genom planbestimmelser ange
anvindning och utformning av allmédnna platser som kommunen inte ska
vara huvudman for.

Kommunens mojlighet att reglera utformningen av allmidnna platser dr mer
omfattande 4n motsvarande mdgjligheter pd kvartersmark. Regleringen
handlar hér inte bara om att gora platsen lamplig utan &ven om kommunens
avsikter med platsen. Utformningsbestimmelserna kan hir anvindas for att
tydliggora vilken miljé som planeras och ddrmed ocksa vilka kostnader
genomforandet av planen kommer att innebéra.

Som alla planbestimmelser ska bestimmelser om utformning av allmén
plats motiveras i planbeskrivningen. Med tanke pa bestimmelserna, sirskilt
vid enskilt huvudmannaskap kan f& betydande konsekvenser for
fastighetsdgarna ar det viktigt att LM vid sin granskning av planforslaget
noterar om det saknas motiv till bestimmelserna. Lds mer i avsnitt 3.5.4.23
om enskilt huvudmannaskap samt 1 kapitel 4 om planbeskrivning.

3.5 Férekommande egenskapsbestdmmelser
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Dagvatten och skyfall

Utformningsbestimmelser ~ anvdinds  ofta  for  att  sékerstélla
dagvattenhantering och skyfallshantering inom planomraden. LM behdver
vid plangranskning vara uppmédrksam pd vem som dr ansvarig for dessa
anldggningar. Anldggningar som kommunen dr ansvarig for, inkluderat de
som ingér i det allménna VA-systemet, kan forliggas pa allmin plats sé
lange omrddet d4ndd kan anvénda for avsett andamal. I planer med enskilt
huvudmannaskap bor denna typ av allmidnna anliggningar normalt inte
forekomma.

Enskilda anldggningar for dagvattenhantering bor aldrig placeras pa allmén
plats. Om det behovs ytor for dagvattenhantering for en enskild verksamhet
bor dessa planldggas med anvéndningsbestimmelsen kvartersmark for
tekniskt &ndamal.

God narmiljo

Det kan ocksé finnas miljoskal till att en redovisning av utformningen av
allménna platser bor eller kan ske. Det kan t.ex. ha stor betydelse for
boendemiljon. For i synnerhet gronomrdden som dr redovisade som Natur i
planer med enskilt huvudmannaskap brukar diskussionerna ga hoga bland
fastighetsdgarna hur vegetationen &ar avsedd att skotas. En del vill att
vegetationen skall vara 1ag och gles "sa att man kan se ut", medan en del
vill att vegetationen skall vara hog och tdt "sd att man inte kan se in".
Kommunen kan om den vill styra upp forhéllandet, &tminstone inom vissa
omriden, genom lampliga planbestimmelser.

I vissa planer med enskilt huvudmannaskap kan det finnas ett annat skél till
uppstyrning. Det giller de fall ndr det kan antas (lds: befaras) att det
kommer att ta tid innan det bildas en anldggningssamfillighet med ansvar
for forvaltningen av gronomradet. 1 dessa situationer blir det (den
ursprunglige) &dgaren till marken som under tiden mer eller mindre
oinskrdnkt kommer att bestimma om skotseln. Om det finns risk for att
markégaren inte kommer att se omrddet som ett gronomréde for de boende,
utan som ett omrdde for virkesproduktion, kan det dven av denna anledning
finnas skil att redovisa bestimmelser om utformningen.

I vissa planer inf6rs planbestimmelser enligt 4 kap. 15 § PBL om utékning
av marklovplikten till att gélla tradfdllning avseende Natur-omrédena i sin
helhet. Detta kan mot bakgrund av det sagda ses som ett extra skydd for
fastighetsdgarna. Det kan ockséd jamforas med att det 1 vissa lidn var sérskilt
vanligt att linsstyrelsen i samband med faststidllandet av byggnadsplaner
ocksa meddelade forordnande om tradfallningsforbud enligt 110 § 4 st. BL.
Dessa tradfallningsforbud géller enligt punkt 12 1 dvergadngsbestimmelserna
till PBL (via 17 kap. 17 § APBL) som ett beslut om utdkning av
marklovplikten till att avse tradféllning.

Skyddande av allmanna intressen

Det kan naturligtvis finnas ocksa allminna intressen som ligger bakom en
reglering av utformningen av allmén plats avseende Natur. Det ror sig da
vanligen om sérskilt utpekade och pad kartan avgrdnsade biotoper som
exempelvis en all¢ eller ett sarskilt skyddsvart trad.

Narmare reglering av skotsel

Det dr inte mdjligt att i en planbestimmelse reglera skotsel av ett omrade
genom hénvisning till en skotselplan eftersom bestimmelsen i 3 kap. 4 §

3.5.1 Utformning av allman plats
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BFS 2020:5 anger att det inte &r tillatet att i en planbestimmelse hidnvisa till
planbeskrivningen eller andra dokument, lds mer om detta 1 avsnitt 3.1.2.

Betydelsen for en anldaggningsforrattning

Vad som anges i planbestimmelserna betriffande utformningen av en
allmén plats som kommunen inte dr huvudman for har stor betydelse for
provningen vid den anldggningsforrattning genom vilken planen genomfors
1 denna del. Forst och framst fir anldggningsbeslutet inte strida mot vad
som framgéar av planbestimmelserna. (Om syftet med bestimmelserna inte
motverkas fir emellertid mindre avvikelser goras). LM behdver darfor i
plangranskningen gora en Oversiktlig bedomning betrédffande mdjligheten
att med stod av de aktuella  bestimmelserna bilda en
gemensamhetsanlidggning for omradet. Om nagra uppenbara hinder eller
tveksamheter kommer fram behover det papekas i samradsyttrandet.

40 § samt 110 § 4 st. BL

I byggnadsplaner kan det finnas forordnande enligt 110 § fjarde stycket BL
om forbud mot schaktning, fyllning, tradfdllning eller darmed jamforliga
atgirder. Enligt 40 § andra stycket BL kunde motsvarande forbud meddelas
i omride med stadsplan. Enligt dvergdngsbestimmelser till APBL samt
efterfoljande PBL (2010:900) géller numera en skyldighet att soka marklov
for atgdrder som omfattas av dessa forbud.

I de fall LM:s granskning av en ny detaljplan avser ett omrade dér en
gillande plan omfattas av ett forbud enligt ovan och det inte finns négon
bestimmelse om utdkad marklovplikt for atgdrderna 1 fOreslagna
planbestimmelser, bor konsekvenserna framgd av planbeskrivningen.
Saknas en beskrivning av konsekvenserna behdver detta papekas i
samradsyttrandet.

3.5.2 Utnyttjandegrad

Egenskapsbestimmelser om utnyttjandegrad anvédnds for att reglera
bebyggandets storsta eller minsta omfattning. Bestimmelsen kan anvindas
pd kvartersmark och preciseras enligt 7 kap. 3 § BFS 2020:5 (for
fordjupning 1 &mnet hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Formulering av bestammelsen

I detaljplaner kan det forekomma olika begrepp som redovisar areal for
byggnader. I Svensk standard, Area och volym for byggnader — Terminologi
och mitning (SS 21054:2020) finns definitioner. De vanligaste &r

* Bruttoarea (BTA), maitviarda delar av vaningsplan, begrinsad av
omslutande byggnadsdelars utsida

* Byggnadsarea (BYA), byggnadens projektion pad marken inkl. storre
utkragningar

Bestimmelser om utnyttjandegrad kan anvindas bade for att begrinsa
storsta och minsta exploatering inom ett omrdde. Bestimmelsen kan
relateras till en byggnad, en fastighet ett omrade eller en kombination av
dessa. Enligt Boverkets foreskrifter regleras antingen byggnadsarea (BYA)
eller bruttoarea (BTA) med exploateringsgrad men det finns dven utrymme
for kommunen att formulera egna bestimmelser. Bestimmelser om
utnyttjandegrad kan enligt de fordefinierade formuleringarna 1 BFS 2020:5
anges pa tva olika sitt. Det ena ar att bestimmelsen reglerar hur stor andel

3.5.2 Utnyttjandegrad
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av en viss yta som fir bebyggas (i procent eller andel), t.ex. av
egenskapsomrade eller fastighet. Det andra ar att ett fast tal anges. Det &r
viktigt att bestimmelserna utformas s att de blir styrande pa avsett sitt.

En gemensam byggritt for ett helt anvindningsomrdde bor inte anvidndas
ndr omrddet ska delas/kan komma att delas mellan flera fastigheter. For
fordjupning se vidare tabellen nedan, sirskilt nummer 4 och 5. Orsaken é&r
att det di uppstar oklarheter om hur stor byggritt som de olika fastigheterna
har. Indirekt kan Dbestdmmelsens utformning darfér hindra viss
fastighetsbildning i synnerhet om denna sker inom obebyggt omrade. En
mer detaljerad beskrivning om konsekvenser i nagra olika situationer som
kan uppsta finns i exemplen nedan.

Paverkan pa fastighetsbildning

Bestimmelser om utnyttjandegrad styr i ménga fall indirekt vilken
fastighetsbildning som &dr mojlig inom planomradet. LM bor vid
plangranskningen analysera och vid behov pétala effekterna av vald
utformning av bestimmelserna. Aven eventuell befintlig bebyggelse méste
beaktas. Med vissa bestimmelseformuleringar kan olika sétt att bilda
fastigheter komma att paverka byggrittens storlek pé ett sétt som inte varit
avsett 1 planen. Slutresultatet kan dirmed ge en annan omfattning pa
byggnationen &n vad kommunen avsett. Ibland kan LM:s beddmning bli att
onskad fastighetsbildning inte gar att genomfora eftersom den kommer att
strida mot planen, eller for att fastigheterna inte skulle bli lampliga. Darfor
ar det viktigt att LM 1 samridet uppmérksammar kommunen pa detta, om
det ar uppenbart att en sddan risk foreligger. Om kommunen diremot avsett
att planen ska vara flexibel med en byggritt som kan variera, dr detta i sig
inget som LM har synpunkter pa.

Det ir oftast inte lampligt att relatera bestimmelser om utnyttjandegrad till
begreppet tomt, eftersom begreppet tomt 1 PBL inte definieras som en
specifik yta. Detta eftersom en tomt enligt plan- och bygglagens definition
inte dr en bestimd yta. For att na syftet med regleringen kan bestimmelsen
istillet relateras till fastighet. Om kommunen &nd& behdver relatera
bestimmelsen till ndgon form av tomt ar det ldmpligt att ange vilken typ av
tomt som avses, till exempel radhustomt. Utnyttjandegraden regleras da
med fasta tal. Det kan ocksa vara lampligt nir man forvéntar sig en 3D-
fastighetsbildning 1 plangenomforandet, 14s mer om detta 1 kapitel 5.

Som alla egenskapsbestammelser géller bestimmelser om utnyttjandegrad
normalt inom egenskapsomridet dir bestimmelsen finns. Bestimmelsen
kan enligt de fordefinierade formuleringarna 1 7 kap. 3 § BFS 2020:5 dven
relatera till fastighet eller anvindningsomrade.

Kombination med andra bestammelser

For att bestimmelser om utnyttjandegrad ska fa den effekt kommunen avser
maste de ofta kombineras med andra bestimmelser sa som hdjd pé
byggnadsverk, fastighetsstorlek, begrinsning av markens nyttjande m.m.
Det dr ocksa mojligt for kommunen att 1 vissa fall styra utnyttjandegraden
indirekt genom en kombination av andra bestimmelser, exempelvis
byggnaders avstand till fastighetsgrins, utliggande av prickmark etc.

Det ar viktigt att bestimmelserna om utnyttjandegrad utformas si att de fér
den effekt som man i planen har avsett, och inga odnskade. Bestimmelserna

3.5.2 Utnyttjandegrad
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ska styra det som beddomts nddvéindigt, med den grad av flexibilitet som
kommunen 6nskat att planen ska ge utrymme for.

Exempel med konsekvensbeskrivning

Exemplen med konsekvensbeskrivning for det fastighetsrittsliga
genomforandet 1 tabellen behandlar de i BFS 2020:5 angivna
bestimmelserna. Det kan dock forekomma andra formuleringar eftersom
kommunen far anvénda fritt formulerade bestimmelser. Ledning kan
forhoppningsvis dndd hamtas fran en liknande formulering. Avsikten med
redovisningen &r att du som plangranskare ska kunna uppmirksamma om
formuleringen som foreslds i aktuell plan forefaller lamplig i det aktuella
fallet.

Bestimmelse om

utnyttjandegrad Konsekvenser for det fastighetsrattsliga genomforandet

(utformning/ m.m.

formulering)
1. Storsta/Minsta BYA/ | En formulering som rekommenderas i minga fall, eftersom den
BTA i procent av kan ge avsedd exploatering bade nér egenskapsomrade indelas
fastighetsarean inom i flera fastigheter och nir flera egenskapsomrdden med olika
egenskapsomrédet. exploateringsgrad tillhor samma fastighet. Avser bade andel av

egenskapsomradet och andel av egenskapsomradet per
fastighet ifall egenskapsomradet delas. Kan ocksa fungera nir
aktuell fastighet har ytterligare mark utanfor
egenskapsomradet. Bade nér planforslaget utformas och vid
tillimpningen av bestimmelsen om utnyttjandegrad ar det
avgorande att berdkningen baseras pa korrekt yta. Med den
foreslagna utformningen &r det specifikt egenskapsytan som
omfattas medan intilliggande egenskapsytor, exempelvis
prickmark, inte rdknas med. For att f4 den avsedda
avgransningen med bestimmelsen kan det finnas behov av att
istéllet avgrdnsa en eller flera egenskapsbestimmelser med
sekundir egenskapsgréns.

2. Stérsta/Minsta BYA/ | En variant av bestimmelsen ovan. Kan vara anvindbar nér det

BTA i procent av finns vildigt manga egenskapsomraden inom ett

fastighetsarean inom anvandningsomridde men samma utnyttjandegrad. Med denna

anvindningsomradet. | bestimmelse riknas &ven exempelvis prickmark med for att
avgora byggritten.

.Storsta/Minsta BYA, . . . .
3-Storsta/Minsta / Vid angivande av storsta byggnadsarea i m? per fastighet,

. 2
BTA dr xx m” per tillfors ibland ytterligare bestimmelser betriffande uthus/
fastighet komplementbyggnader.

Byggrittens storlek totalt kan variera beroende pa hur manga
fastigheter som bildas. Kombineras darfor ofta med
bestimmelse om minsta fastighetsstorlek for att styra den
totala exploateringsgraden.

4.St6rsta/Minsta BYA/ | Giller som gemensam byggriitt for hela egenskapsomrédet.

BTA iir xx m” Det gér i ménga fall inte att dela omradet innan bebyggelsen
ar uppford, planbestimmelsen blir en slags indirekt
fastighetsindelningsbestimmelse. For det fall nagon byggritt
inte kan sikerstéllas finns ndmligen risken att en delning av
omradet kan komma att strida mot 3 kap. 1 § FBL. Hela eller
en stor del av byggritten skulle kunna anvindas av den
fastighetsdgare som bygger forst, den/de andra fastigheterna
far enligt planbestimmelsen ddrmed inte bebyggas.
Tilldimpningen kan i praktiken vara mer flexibel nar
byggnaderna vil dr uppforda. I det fallet kan motsvarande
problem gilla fordelningen av dterstdende byggrétt, men det
blir mer en konsekvens for i bygglovhanteringen och for
fastighetsigarna 4n en fastighetsbildningsfraga.

3.5.2 Utnyttjandegrad
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LM bor darfor vid plansamrad avrada fran att anvédnda den
hér bestimmelseformuleringen i omraden som dr avsedda att
delas upp i flera fastigheter.

Lantmd&teriet

5.Storsta/Minsta BYA/

BTA ér xx m? inom
anvéandningsomradet

Det finns tva situationer nédr denna bestimmelse anvénds.
Den ena dr nér anvindningsomradet motsvarar
egenskapsomradet. Eftersom det &r friga om en
egenskapsbestdmmelse bor man didrmed istillet anvinda
ordet ”egenskapsomradet” i bestimmelsen.

Det andra fallet 4r nér flera egenskapsomraden finns inom
anvéndningsomradet, men egenskapsbestimmelsen &r avsedd
att gélla hela anvéandningsomradet. Har kan det bli svart att
dela anvindningsomradet, eftersom fastigheter kan bli utan
byggritt och darfor bli oldmpliga. Det kan av plansituationen
framga att avsikten &r att ett omrade ska kunna delas in i flera
fastigheter. Om det ar uppenbart att ett sddant genomforande
svarligen, eller inte alls, kan realiseras genom den foreslagna
planbestimmelsen, bor LM patala detta.

6.Storsta/Minsta BTA
under mark 4r xx m?

Anvinds ofta tillsammans med bestdmmelse om att marken
endast far forses med byggnadsverk under mark. Om
bebyggelsen under mark ar ett komplement till bebyggelse
ovan mark bor denna formulering normalt inte leda till nagra
storre hinder vid genomforandet.

7.Storsta/Minsta BYA/
BTA é&r xx m? per
byggnad

Péverkar egentligen inte mojligheterna till fastighetsbildning.
Bestdmmelsen kan kombineras med den total utnyttjandegrad
for hela omréadet for att bebyggelsen i omradet ska delas upp i
flera byggnader.

Bestimmelsen kan ocksa kombineras med bestimmelser om
antal byggnader per fastighet och bestimmelser om

fastighetsstorlek for att uppna i princip samma resultat som i
fall 4.

8.Storsta/Minsta BYA/
BTA i procent av
fastighetsarean
(Fritextsbestimmelse

Denna formulering finns inte med som férformulerad
bestimmelse i BFS 2020:5 men gér att anvéinda som
fritextsbestimmelse. Da formuleringen é&r relativt vanligt
forekommande och har stor paverkan pa LM:s verksamhet tas
den dndd med hir.

Bestdmmelsen laser inte fastighetsbildningen dven om annan
egenskapsyta/prickmark “delar” omradet. Fungerar ofta bra
nir samma tal anvinds i hela kvarteret. Bestimmelsen ger
flexibiliteten att kunna dela eller bilda en ny fastighet utan att
byggritten dndras.

Den kan dock i vissa fall leda till att byggratten odnskat
varierar beroende pa hur man bildar fastigheter. T.ex kan det
ge oavsiktligt stora byggritter ifall fastigheter utdkas utanfor
planomradet eller angransande anvandningsomrade.

Fastighetsindelningen styr, med denna bestimmelse
byggrittens storlek. Det dr dock séllan avsikten att
fastighetsbildningen ska paverka byggrittens storlek, utan det
ar 1 stéllet planen som ska styra detta.

Odnskade effekter kan ocksa uppsta ifall fastighetsbildning
over kvartersgrans tillats.

Ibland kombineras bestimmelsen med storsta tillatna
fastighetsstorlek, vilket kan avhjélpa den hir beskrivna
problematiken.

LM bor avrada fran att anvdnda denna formulering ifall det
kan befaras leda till otydlighet eller oénskade variationer av
byggrittens storlek. Utnyttjandegrad som andel av fastighet
kan ocksé vara olampligt att anvdnda i omraden med osdkra
fastighetsarealer och oklara grénser.

3.5.2 Utnyttjandegrad
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Fastighetsstorleken kan ocksé komma att 1dsas/styras pa ett
olampligt sétt for befintlig bebyggelse.
Bestimmelseutformningen kan vid befintlig bebyggelse
komma att fungera som en “omvénd bestimmelse om
fastighetsstorlek”. LM bor verka for forsiktighet att anvdnda
denna bestdmmelseutformning nér befintlig bebyggelse (som
avses vara kvar) finns inom egenskapsomradet.

Nir det efterstrivade resultat nds av nagon av de
forformulerade bestimmelserna i exempel 1 eller 2 bor LM
rekommendera att dessa anvénds for att minska risken for
oonskade effekter vid planens genomforande.

3.5.3 Hojd pa byggnadsverk

Bestimmelser om hdjd pa byggnadsverk kan anvidndas pa kvartersmark och
preciseras enligt 7 kap. 4 § BFS 2020:5 (f6r fordjupning 1 &mnet hénvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).

I 1 kap. 3 § PBF finns definitionen pd byggnadshdjd. Boverket anger dock
att begreppet byggnadshdjd endast bor anvéndas i1 undantagsfall, pd grund
av de tolkningssvarigheter det har visat sig medfora. Istéllet bor kommunen
anvinda nagot av begreppen nockhojd eller totalhdjd, vilket dven &r de enda
forekommande begreppen i BFS 2020:5. Planbestimmelser som anger hojd
kan baseras antingen pa hojd i meter dver nollplanet eller hojd i meter dver
markens medelniva.

Bestimmelser om hdjd péd byggnadsverk kan tillsammans med
bestammelser om utnyttjandegrad, om fastighetsstorlek och om placering av
byggnadsverk indirekt styra fastighetsbildningen inom ett planomrade. LM
bor trots detta inte studera bestimmelser om hojd pd byggnadsverk i detal;.
Om det dr uppenbart att bestimmelsen pd négot sétt hindrar att planen
genomfors enligt kommunens intentioner i planbeskrivningen bor LM dock
papeka detta. Om det &r otydligt i planbestimmelsen huruvida hdjden avser
hojd 6ver markens medelnivé eller hojd dver ett angivet nollplan bor LM
papeka att ett fortydligande av detta behdvs.

3.5.4 Begransning av markens nyttjande

Egenskapsbestimmelser om begrinsning av markens utnyttjande anvinds
for att reglera att marken inte far forses med byggnadsverk eller viss typ av
byggnadsverk, att marken endast far forses med viss typ av byggnadsverk
eller att marken endast fir forses med byggnadsverk under mark.
Bestimmelsen kan anvindas pé kvartersmark och preciseras enligt 7 kap. 5
§ BFS 2020:5 (for fordjupning i dmnet hdnvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

Prickmark, plusmark och ringmark

Den vanligaste begriansningen av markens nyttjande &r att marken inte fa
bebyggas, sa kallad prickmark eller punktprickad mark. Det gar ocksa att
reglera att marken endast fir bebyggas med komplementbyggnader, ibland
kallad plusmark eller plusprickad mark. Vid behov gér det ocksé att reglera
att marken endast far bebyggas under marknivan, sé kallad ringmark. Dessa
bestimmelser anvinds om kommunen vill hindra bebyggelse eller begrinsa
byggritten men samtidigt vill ge utrymme for att marken anvidnds som
enskild tomtmark pa annat satt.

3.5.3 Hojd pd& byggnadsverk
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Det finns inget formellt hinder mot att redovisa begridnsningar av markens
nyttjande som omfattar ocksa en befintlig byggnad. Det betyder inte med
automatik att fastighetsdgaren maste riva byggnaden och inte heller nagot
forbud mot att underhélla eller upprusta den. I dessa fall behover dock
konsekvenserna av regleringen tydligt redovisas 1 planbeskrivningen. Om
all mark pa en befintlig fastighet eller tomtplats beldggs med forbud mot att
uppfora byggnader dr det extra viktigt att redovisningen av konsekvenserna
inklusive fastighetsdgarens ritt till erséttning &r tydligt redovisade i
planbeskrivningen.

Nér en befintlig byggnad &r beligen pd mark som i ett planforslag
punktprickats och det samtidigt inte kan uteslutas att en ansdkan om
avstyckning kan komma att avse en fastighet ddr bade byggnad och mark
omfattas av sddan prickmark maste LM 1 samradet uppméarksamma frdgan 1
dialog med kommunen. LM bdr rekommendera att syftet med
bestimmelserna om prickmark samt konsekvenserna for framtida
fastighetsbildning tydligt redovisas i planhandlingarna. I samband med
denna diskussion far LM &dven uppmirksamma om planhandlingarna i
tillracklig utstrackning belyser ersittningsfrdgan i situationer dar byggnader
inte far ateruppforas. Om sa inte &ar fallet fir kommunen komplettera
planbeskrivningen.

Eftersom utgédngen av en sddan provning inte alltid ar sjélvklar kan
kommunen istdllet vidlja att styra fastighetsindelningen genom
fastighetsindelningsbestimmelser, se vidare i avsnitt 3.5.21.

Vissa bygglovsbefriade atgiarder som exempelvis attefallshus och friggebod
ar tillatna att placera 1 strid mot planbestammelser och tréffas dérfor inte av
dessa egenskapsbestdmmelser.

Utkragningar

Enligt en dom fr&n MOD ska balkonger anses strida mot en
planbestimmelse om att marken inte far forses med byggnadsverk, endast
om de adr matviarda och darmed utgér byggnadsarea enligt Svensk Standard
SS 21054:2020, Area och volym for byggnader — Terminologi och métning.
Detta giller oavsett vilket syfte kommunen har angett for planbestimmelsen
om att marken inte fir forses med byggnadsverk. (MOD 2018-03-26 P
6928-17). Om LM vid granskningen upptécker att foreslagna utkragningar
uppenbart inte tillits enligt formuleringen av bestimmelser behover
kommunen uppmirksammas pé forhallandet.

3.5.5 Takvinkel

Egenskapsbestammelser om takvinkel anvéinds for att reglera takets lutning
1 grader. Bestimmelsen kan anvédndas pa kvartersmark och preciseras enligt
7 kap. 6 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet hinvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

LM bor inte granska bestimmelser om takvinkel ndrmare d& denna
bestimmelse har begrinsad paverkan pd planens genomforande. Ar det
uppenbart att bestimmelsen gor befintliga byggnader 1 omradet planstridiga
och konsekvenserna av detta inte dr redovisade i planbeskrivningen bér LM
dock papeka detta i sitt yttrande.

3.5.5 Takvinkel
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3.5.6 Fastighetsstoriek

Egenskapsbestimmelser om fastighetsstorlek anviands for att reglera storsta
eller minsta fastighetsstorlek. Bestimmelsen kan anvidndas pa kvartersmark
och preciseras enligt 7 kap. 7 § BFS 2020:5 (for fordjupning i dmnet
hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestammelser om storsta eller mista fastighetsstorlek far endast formuleras
pa de sitt som anges i 7 kap. 7§ BFS 2020:5. Det innebédr att kommunen
inte kan konstruera egna formuleringar av bestimmelsen. Eftersom
bestimmelser om fastighetsstorlek direkt péverkar den fastighetsbildning
som kommer att ske i planomradet bor LM 1 plansamradet papeka om
bestimmelsen om fastighetsstorlek inte foljer foreskrifterna da detta kan ge
stora konsekvenser vid planens genomforande.

LM bor oOversiktligt undersoka om planforslaget innehaller négon
bestimmelse om fastighetsstorlek som kan ge oonskade effekter och
konsekvenser vid plangenomforandet och for fastighetségarna och 1 sd fall
redovisa dessa for kommunen i samrddet. Hir nedan redovisas négra
oonskade effekter som kan uppsta och som da bor tas upp.

Storsta fastighetsstorlek

Reglering av storsta fastighetstorlek anvinds frdmst av kommunen for att
uppna smaskalighet inom planomradet. Det kan dock innebédra vissa
problem att anvidnda en sddan bestdmmelse, framfor allt i befintliga
bebyggelsemiljoer. T.ex. kan den konsekvensen uppstd att fastigheter blir
planstridiga innan en fullstindig uppdelning enligt planens intentioner har
genomforts. Detta kan i vissa fall leda till problem med att fi lov for en
atgird pd en sadan fastighet och ddrmed motverka ett successivt
genomforande av planen.

Minsta fastighetsstorlek

Bestammelser som reglerar minsta fastighetsstorlek anvénds typiskt sett for
att forhindra olamplig fOrtitning. Sédana bestimmelser kan dock leda till
problem i befintliga bebyggelsemiljoer med starkt fortitningstryck om
besvirliga terrangforhédllanden medfor att det krdvs en storre areal &n vad
planen anger for att en fastighet ska kunna bildas och bebyggas.
Bestimmelsen kan alltsa ge ett felaktigt intryck av hur manga fastigheter
som kan bildas och foranleda problem ur ekonomiska aspekter, bl.a.
avseende fordelningen av exploateringsavgifter s& som exempelvis
gatukostnader och anslutningsavgifter till VA.

I befintliga, redan fastighetsuppdelade, bebyggelsemiljoer kan en
bestimmelse som inte dr &dndamédlsenligt formulerad ocksé leda till att
berdrda fastighetsdgare behOver genomga fOrrittningsprocesser for att
uppnd planenlighet for redan ldmpliga fastigheter, i vérsta fall genom
relativt smé dndringar i fastighetsindelningen.

I befintliga bebyggelsemiljoer som storleksméssigt ar heterogent uppdelade
kan det vara svart att anvidnda en storleksbestimmelse pa ett enhetligt och
rationellt sitt. Om siddana forhallanden foreligger bor LM kontrollera att
bestimmelsen inte innebdr ndgra oforutsedda, konsekvenser for
fastighetsidgarna. Det bor i s fall patalas vid samradet. Det forekommer att
kommunen f6rsoker hantera problemet genom att anvédnda flera
fastighetsstorleksbestimmelser 1 omriden/kvarter med en heterogen

3.5.6 Fastighetsstorlek
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fastighetsstruktur genom en avgrinsning av de olika bestimmelseomrédena
med egenskapsgrinser.

Eftersom det dr mojligt att fastighetsbilda 6ver en egenskapsgréins sé linge
fastigheten som blir beldgen i flera egenskapsomrdden uppfyller kraven i
samtliga omrdden kan olika bestimmelser om fastighetsstorlek inom
samma anvindningsomrdde 1 vissa fall leda till svardverblickbara
konsekvenser vid framtida fastighetsbildning. Om det befaras uppkomma
frdigor och svérigheter genom att kommunen anvidnt flera
fastighetsstorleksbestimmelser 1 omrdden/kvarter med en heterogen
fastighetsstruktur, bor LM ta upp detta till diskussion vid samradet med
kommunen. Om minsta tillaitna fastighetsstorlek redovisas som storre dn
befintliga fastigheter i planomradet innebdr det att dessa blir planstridiga.
Det kan leda till problem vid bygglovsgivning och dven resultera 1 att

befintliga byggnader inte far dteruppforas om de forstors av exempelvis en
brand.

Om det dr kommunens mening att en eller flera befintliga fastigheter ska bli
planstridiga bor det tydligt framgd 1 planbeskrivningen. Om redovisning i
planbeskrivningen saknas bor LM vid plansamradet papeka att befintliga
fastigheter inom planomradet blir planstridiga.

Om planforslaget saknar bestimmelse om fastighetsstorlek, och det kan
befaras leda till framtida problem ur ett stadsbyggnadsperspektiv, bor LM ta
upp frdga om att infora sddan vid samradet. Detta bor dock ske endast om
det klart framgir av planbeskrivning, illustrationskarta eller liknande att
viss fastighetsindelning ar avsedd av kommunen.

Tidigare bestammelser om fastigheter

Det var under APBL:s tid mdjligt att anviinda planbestimmelser om
maximalt antal fastigheter inom ett omrade eller att omridet inte fick delas 1
flera fastigheter. En sddan bestdmmelse saknar idag stéd 1 PBL och BFS
2020:5. Om kommunen &nd& anvidnder en sddan bestimmelse bér LM
papeka att den saknar lagstod och att bestimmelser om fastighetsindelning
kan anvéndas om syftet &r att reglera fastighetsindelningen.

3.5.7 Placering av byggnadsverk och tomt

Egenskapsbestimmelser om placering ska anvidndas for att reglera
byggnadsverks och tomters placering. Bestimmelsen kan anvindas pa
kvartersmark och preciseras enligt 7 kap. 8 § BFS 2020:5 (for fordjupning i
amnet hédnvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Avstand till grans

Nér bestdmmelser om minsta tillditna avstdnd mellan byggnad och
fastighetsgrians anvénds 1 detaljplaner forekommer det att avstandet varierar
beroende pa bebyggelsetypen (inom samma kvarter) vara olika for olika
typer av bebyggelse (inom samma kvarter). Bestimmelser om som reglerar
avstand till grans kan for LM:s del ha inverkan pa beddmningen av om, och
1 sa fall pa wvilket sitt fastighetsbildning kan ske 1 befintliga
bebyggelsemiljder.

Anvindning av bestimmelser av markens nyttjande kan dven ske i syfte

eller med verkan att avstandet till grans regleras. Om sddana bestimmelser
finns 1 planforslaget och kombineras med generella bestimmelser om

3.5.7 Placering av byggnadsverk och tomt
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avstind till grans (enligt foregdende stycke) bor de sammantagna effekterna
av de foreslagna bestimmelserna granskas sdrskilt. I planer som avser
befintliga miljéer kan en generell anvindning av bestimmelser om avstand
till grins leda till att befintliga byggnader blir planstridiga. Om detta
kombineras med bestdmmelser av markens nyttjande, sd kallad prickmark,
ddr kommunen har undvikit att pricka marken med befintliga byggnader
kan det gora planen otydlig och dndd fa effekten att byggnaderna blir
planstridiga.

Aldre bestimmelser om placering av byggnader

I stads- och byggnadsplaner finns alltid bestimmelser om avstand mellan
byggnad och grins eftersom 39 § BS giller som planbestimmelse 1 sddana
planer enligt Overgingsbestimmelser i APBL och PBL nir
planbestimmelse om avstdnd saknas. For planer antagna enligt PBL finns
diremot inga automatiskt verkande regler angiende avstand mellan
byggnad och gréins.

Nar en stads- eller byggnadsplan ska erséttas med en ny detaljplan, dr det
déarfor viktigt att LM vid samrddet kontrollerar hur frigan om byggande i
forhallande till grins &r ténkt att regleras i de nya planbestimmelserna. Om
inget redovisas 1 de nya och information dven saknas i planbeskrivningen
bor LM upplysa kommunen om konsekvenserna. Detsamma giller nér
planbestimmelserna i en stads- eller byggnadsplan genomgar en
planidndring och den &dldre planen ar avsedd att fortsatt gélla.

3.5.8 Utformning av byggnadsverk och tomt

Bestdmmelser om utformning anvinds for att reglera byggnadsverks form,
farg och material, fasadutsmyckningar, typer av byggnadsverk samt
utformning av tomter. Bestimmelsen kan anvindas pé kvartersmark och
preciseras enligt 7 kap. 9 § BFS 2020:5 (for fordjupning i &mnet hinvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Dessa bestimmelser handlar om hur byggnadsverk och tomt ska utformas,
exempelvis for att bevara ett omrades karaktér eller befintliga mark- och
naturforhdllanden. Bestdmmelsen far inte anvdndas for att styra hur
fastigheterna i omréadet ska utformas.

Bestimmelser om véningsantal har historiskt anvéints for att begrdnsa
byggritt eller byggnadshdjd, regleringarna har visat sig vara svértolkade
och Boverket avrdder numera fran reglering av vdningsantal i detaljplan.
Det finns dock utrymme for att 1 vissa fall ange véningsantal som
utformningsbestimmelse, exempelvis 1 miljder didr den visuella
anpassningen till omgivande bebyggelse 4r av betydelse. En sadan
bestimmelse bor avse det antal vaningar som byggnaden uppfattas ha
utifrén, inte dess inre disposition, vilket ligger 1 linje med 7 kap. 9 § BFS
2020:5. 1 1 kap. 4 § PBF definieras begreppet vaning samt beskrivs nir en
kéllare respektive vind ska anses utgora en vaning.

Bestimmelser om utformning av byggnadsverk och tomt &r normalt inte en
fraga som LM ska titta pa vid ett plansamrad. Ar det uppenbart att en sddan
bestimmelse kan forsvdra kommande fastighetsbildning och detta inte &r
beskrivet i planbeskrivningen bor LM dock pépeka det i plansamradet.

3.5.8 Utformning av byggnadsverk och tomt

77



78

2026-02-05 Lantmd&teriet

3.5.9 Utforande av tomt

Egenskapsbestimmelser om utférande anvdnds for att reglera
byggnadsteknik och markens genomslidpplighet. Bestdmmelsen kan
anvindas pa kvartersmark och preciseras enligt 7 kap. 10 § BFS 2020:5 (for
fordjupning i amnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestammelser om utférande av tomt dr normalt inte en frdga som LM ska
titta pa vid ett plansamrad. Ar det uppenbart att bestimmelse kan forsvara
kommande fastighetsbildning och detta inte &r beskrivet 1
planbeskrivningen bér LM dock papeka det 1 plansamrédet.

3.5.10 Byggnaders anvandning

Egenskapsbestimmelser om byggnaders anvindning anvinds for att reglera
hur byggnaders anvindning avgrinsas eller fordelas. Bestimmelsen kan
anvindas pa kvartersmark och preciseras enligt 7 kap. 11 § BFS 2020:5 (for
fordjupning 1 &mnet hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestammelserna om byggnaders anvindning omfattas i1 regel inte av LM:s
granskning. En fordjupad granskning kan vara motiverad i undantagsfall, ett
par exempel pé sédana situationer foljer har nedan.

Uppdelning av enskild och allmdn kvartersmark inom samma
anvandningsomrade

Bestammelserna kan fungera som ett medel for att mojliggéra varierande
anviandning inom ett och samma anvindningsomrdde utan infoérande av
tredimensionell planbestimmelse, exempelvis kan véird tillatas i
bottenvaningen och bostdder ovanfor. Metoden skulle dven kunna bidra till
att hantera de problem som kan uppsté nir allmén kvartersmark kombineras
med sddan for enskilt byggande framforallt nir kvartersmarken enbart
bestar av den mark som ska bebyggas (se avsnitt 3.3.3).

Tredimensionell fastighetsbildning

Uppdelning av anvindningarna inom en byggnad kan leda till att
tredimensionell fastighetsbildning aktualiseras 1 plangenomftrandet. Om ett
genomforande av planen fOrutsétter att en byggnad delas i flera fastigheter
behover LM 1 plansamriddet uppmérksamma kommunen pd de eventuella
hinder som skulle medfora att en tredimensionell fastighetsbildning inte
kommer att kunna genomforas.

3.5.11 Lagenhetsfordelning och lagenhetsstorlek

Egenskapsbestimmelser om ldgenhetsfordelning och storlek péd lagenheter
anvinds for att reglera bade andel och storlek pé lagenheter av olika slag i
bostadsbyggnader. Bestammelsen kan anvidndas pa kvartersmark och
preciseras enligt 7 kap. 12 § BFS 2020:5 (for fordjupning 1 &mnet hénvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestammelser om ldgenhetsfordelning och -storlek &r inte nddvandigtvis
ndgot som ingar i LM:s uppdrag. Om kommunen i planen har angett att
dgarldagenheter avses bildas bor LM dock uppmirksamma att kravet pa tre
sammanhéngande bostadsldgenheter 1 3 kap. 1 b § andra stycket p. 2 FBL
kan forverkligas.

3.5.9 Utférande av tomt
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3.5.12 Markens anordnande och vegetation

Egenskapsbestimmelser om markens anordnande och vegetation anvinds
for att reglera markforhédllanden, vegetation och parkering. Bestimmelsen
kan anvindas pé kvartersmark och preciseras enligt 7 kap. 13 § BFS 2020:5
(for fordjupning i &mnet hénvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestammelser om markens anordnande och vegetation dr normalt inte en
frdga som LM ska titta pa vid ett plansamrad. Bestimmelser om parkering
kan dock vara aktuellt for plangranskaren att titta ndrmare pa, sirskilt om
planen forutsétter gemensamma parkeringslosningar for flera fastigheter.

3.5.13 Stangsel, utfart och annan utgang

Egenskapsbestimmelser om stdngsel, utfart och annan utgang anvénds for
att reglera var stingsel ska finnas samt var utfart och annan utgang far
respektive inte fir anordnas mot allmén plats. Bestimmelsen kan anvidndas
pa allmén plats och kvartersmark och preciseras enligt 7 kap. 14 § BFS
2020:5 (for fordjupning 1 dmnet hénvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

Enligt 4 kap 9§ PBL far bestimmelser om stdngsel och utfart endast anges 1
grians mot allmin plats. Bestimmelsen kan inte reglera forhallanden utanfor
planomréadet och far dérfor inte heller anges i planomradesgrins.

LM behover 1 sin plangranskning sarskilt studera att alla befintliga och
tankta fastigheter inom planomridet har tillgang till en utfart som ér tillaten
enligt detaljplanen. Om det krdvs gemensamma ldsningar for att uppna
detta behover det beskrivas i planbeskrivningen.

En planbestimmelse om utfartsférbud innebér inte att en befintlig utfart blir
forbjuden att anvinda. BN har dock rétt att foreldgga om att en befintlig
utfart ska tas bort. Konsekvenserna av detta och fastighetségarens ritt till
ersittning behover i1 sddana situationer beskrivas i1 planbeskrivningen, 14s
mer om detta i kapitel 4.

Det dr ocksa mojligt att i en bestimmelse om utfart ange ett maximalt antal
utfarter pd en stricka. Detta kan, om omradet ska delas upp i flera
fastigheter, leda till att de fastigheter som bebyggs sist kan fa tillgang till en
utfart om maximalt antal utfarter redan har anlagts.

Det forekommer att kommunen vill styra en utfart till ett visst ldge och
lagger ut ett markreservat for gemensamhetsanldggning for utfart. En sddan
bestimmelse maste for att f avsedd effekt kombineras med en bestimmelse
om utfartsforbud. Om detta inte gors finns inte nagot hinder vid
genomforandet av planen att det 4ndd forlédggs en eller flera utfarter i annat
lage. Las med om detta i avsnitt 3.5.19.

Om kommunen viéljer att infora ett utfartsforbud 1 ett befintligt omrade dar
det idag finns utfarter som blir planstridiga behdver konsekvenserna av
detta redovisas noggrant i planbeskrivningen. LM behdver vid sin
plangranskning sarskilt titta pd om det dr mojligt for alla fastigheter att fa en
planenlig utfart. Om det finns nagra frigetecken till om det géir att {4 till
planenliga utfarter fran alla fastigheter ska det papekas 1 samradsyttrandet.

3.5.12 Markens anordnande och vegetation
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3.5.14 Skydd av kulturvarden

Bestimmelsen kan anvidndas pd allmdn plats och kvartersmark och
preciseras enligt 7 kap. 15 § BFS 2020:5 (for fordjupning 1 &mnet hénvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestdmmelser om skydd av kulturvdrden ar normalt inte en friga som LM
ska titta pa vid ett plansamrad.

Infér kommunen en bestimmelse om skydd for kulturvédrden i detaljplanen
har fastighetségaren rétt att begdra ersittning fran kommunen for den
ekonomiska skadan som bestimmelsen medfor enligt 14 kap. 10 § PBL.
Ersédttning kan endast utgd om bestimmelsen medfor att pagiende
markanvédndning inom den berdrda delen av fastigheten avsevért forsvaras.
Eftersom bestimmelser om skydd av kulturvirden kan fi léngtgaende
konsekvenser dr det av vikt att de formuleras pa ett tydligt sétt, i syfte att
fastighetsdgaren kan bedoma eventuella merkostnader.

Kommunen fér foreldgga de som riskerar att drabbas av skada att inom viss
tid anmaéla ansprak pé ersittning eller inlosen. Ett sddant foreldggande ska
meddelas innan planens antagande och den berdrda ska ges en frist om
minst tvd manader for att inkomma med sina ansprak (5 kap. 26 § PBL).
Om ett foreliggande har meddelats far kommunen inte anta detaljplanen
innan tidsfristen har 16pt ut (5 kap. 28 § PBL).

Meddelar inte kommunen ett foreldggande om redovisning av ansprdk om
ersittning eller inlosen ska kommunen genom kungorelse eller skriftligt
meddelande underrdtta berorda fastighetsdgare om rétten att begira
ersittning eller inldsen nér detaljplanen antagits och fatt laga kraft (5 kap.
32 § PBL). Fastighetsdgare har ritt att anmaéla ansprak inom tva ar fran det
att detaljplanen har fatt laga kraft (15 kap. 5 § PBL).

3.5.15 Rivningsforbud

Bestammelsen kan anvdndas pa allmin plats och kvartersmark och
preciseras enligt 7 kap. 16 § BFS 2020:5 (for fordjupning 1 &mnet hinvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestammelser om rivningsforbud dr normalt inte en fraga som LM ska titta
pd vid ett plansamrad.

Om en kommun infér en bestimmelse om rivningsforbud har enligt 14 kap.
7 § PBL den som dger fastigheten ritt att begéra ersittning av kommunen
for den ekonomiska skada som bestimmelsen medfor. Ersittning utgér
endast om skadan till f6ljd av rivningsforbudet dr av visentlig betydelse i
forhallande till vdrdet av den berdrda delen av fastigheten. Frdgan om
ersittning ar beroende av byggnadens skick vid tidpunkten for detaljplanens
antagande.

Kommunen fér foreldgga de som riskerar att drabbas av skada att inom viss
tid anmaéla ansprak pé ersittning eller inlosen. Ett sddant foreldggande ska
meddelas innan planens antagande och den berdrda ska ges en frist om
minst tvd manader for att inkomma med sina ansprak (5 kap. 26 § PBL).
Om ett foreliggande har meddelats far kommunen inte anta detaljplanen
innan tidsfristen har 16pt ut (5 kap. 28 § PBL).

3.5.14 Skydd av kulturvarden
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Meddelar inte kommunen ett foreldggande om redovisning av ansprdk om
ersittning eller inldsen ska kommunen genom kungorelse eller skriftligt
meddelande underrdtta berorda fastighetsdgare om ritten att begira
ersittning eller inlosen nér detaljplanen antagits och fétt laga kraft (5 kap.
32 § PBL). Fastighetsdgare har ritt att anméla ansprak inom tva r fran det
att detaljplanen har fatt laga kraft (15 kap. 5 § PBL).

3.5.16 Varsamhet

Bestimmelsen kan anvidndas pad allmédn plats och kvartersmark och
preciseras enligt 7 kap. 17 § BFS 2020:5 (for fordjupning 1 &mnet hinvisas
till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestammelser om varsamhet dr normalt inte en fraga som LM ska titta pé
vid ett plansamrad.

Varsamhetsbestimmelserna innebdr endast en precisering PBL:s generella
varsamhetskrav och medfor inte att pdgdende markanvéndning avsevirt
forsvédras. Bestimmelserna ger dérfor ingen rétt till erséttning. For det fall
kommunen bedomer att pagdende markanvdndning kommer att forsvéras
far bestdmmelser om skydd av kulturvirden istéllet inforas (prop.
1994/95:230 s. 87-88).

3.5.17 Skydd mot storningar

Bestammelser om skydd mot storningar anvinds for att reglera
skyddsatgéirder for att motverka markfGroreningar, olyckor, dversvimning
och erosion, skyddsétgirder for att motverka storningar frdn omgivningen
samt hogsta tillaitna nivaer pa storning. Bestimmelsen kan anvidndas pa
kvartersmark och preciseras enligt 7 kap. 18 § BFS 2020:5 (for férdjupning
1 dmnet hédnvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken).

Bestimmelser om skydd mot storningar kan medféra att det wvid
plangenomforandet uppstir behov av att bilda olika typer av rittigheter
sasom ndr skyddet avser flera fastigheter eller dr inrdttat pd en annan
fastighet d4n den som har nytta av skyddet. LM ska darfor vid plansamrad
granska vilka fastigheter som kan tillgodogora sig nyttan av det skydd som
planbestimmelsen avser och, i de fall osékerhet rader, patala om skyddet
kan sékerstillas med en formell réttighet vid plangenomf6randet.

3.5.18 Markreservat for allmannyttiga andamal

Syfte och funktion

I en detaljplan kan kommunen enligt 4 kap. 6 § PBL bestimma
markreservat for trafik- och vidganliggningar, energianldggningar,
anordningar for elektroniska kommunikationsnit och ledningar som behdvs
for allmdnna dndamal. Bestimmelsen preciseras enligt 7 kap. 19 § BFS
2020:5 (for fordjupning 1 dmnet hénvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

De egenskapsbestimmelser for markreservat for allmidnnyttiga dndamal
som far anvindas enligt Boverkets foreskrifter rdknas upp nedan. I BFS
2020:6 rekommenderas att kommunen anvadnder bokstavsbeteckningen som
anges efter respektive egenskapsbestimmelse. Bokstavsbeteckningarna &r
inte tvingande men i denna handbok kommer dessa att, for enkelhetens
skull, anvéndas nér respektive begrepp/bestimmelse diskuteras.

3.5.16 Varsamhet
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Elektronisk kommunikation — ¢
Energianlaggningar — ¢
Underjordiska ledningar —u
Luftledningar — 1

Gang- och cykeltrafik — x
Kortrafik — z

Spértrafik - z

Bro—t
Brygga —t
Tunnel —t

Syftet med markreservat for allménnyttiga andamal &r framfor allt att kunna
tillgodose allmdnna &ndamal som behdver placeras pa kvartersmark.
Markreservat kan dock é&dven anvindas pd allmén plats och inom
vattenomréde.

Markreservat pa allmén plats for ledningar, elektroniska anlidggningar och
energianldggningar kan anvidndas dd kommunen vill styra var funktionen
ska lokaliseras. Det kan exempelvis vara motiverat inom allmén plats for en
luftledning genom parkmark.

En egenskapsbestimmelse om markreservat for ett visst andamal innebar en
planméssig begrdnsning 1 hur marken far anvédndas. Det handlar
huvudsakligen om sddana anldggningar som behover etableras for att
detaljplanen ska kunna genomforas i Ovrigt, men det behdver inte vara
atgirder som kommunen avser att genomfora sjilv.

Ett markreservat har dven funktionen att det ger planstdd for bildande av
rittigheter och utférande av det som réttigheten avser. Utan ett markreservat
ar det exempelvis ofta planstridigt att bilda ledningsritt for en allmén
ledning eller bilda servitut for en allmén trafikanldggning inom
kvartersmark. Diremot ger inte markreservatet i sig ndgon markatkomst 1
form av réttighetsupplatelse.

For bildande av en réttighet krdvs det, forutom planstdd, dven att Gvriga
villkor i forrdttningslagstiftningen ar uppfyllda. For att planen sdkert ska
kunna genomforas, bor LM darfor vid plangranskningen gora en oversiktlig
bedomning om markreservatet har utformats pa ett sitt som kan ligga till
grund for beslut om rittighetsbildning. Vid bedomningen bor hiansyn tas till
andamaélet med markreservatet samt dess utbredning och placering.

Om kommunen helt vill sékerstélla att en réttighet ska kunna bildas inom
ett visst utrymme i planen maste istdllet fastighetsindelningsbestimmelser
inforas, eftersom vissa av bedomningsgrunderna i1 den kommande
forrattningen da faller bort, se vidare avsnitt 3.5.21.

3.5.18 Markreservat for allmannyttiga dndamdil
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Réder tveksamheter om en officialréttighet kan meddelas for en anldggning
inom ett markreservat bor LM papeka det vid samradet. Om det framgér av
planhandlingarna att parterna istéllet avser att bilda en avtalsrittighet som
inte ar tillrickligt stark, till exempel en tidsbegrinsad nyttjanderitt, bor en
annan 16sning rekommenderas. En 16sning kan vara att berdrt omride/
utrymme redovisas som allmén plats med kommunen som huvudman. Om
rattigheten avses upplatas genom avtal, krdvs det i allménhet att ett
bindande avtal foreligger innan planen antas, annars kan konsekvensen bli
att detaljplanen inte gar att genomfora.

Markreservaten innebdr, som ovan sagts, att kommunen inte far ldmna
bygglov eller fatta nagot annat beslut som omdjliggor eller forsvarar
uppforandet av anldggningar eller framdragandet av ledningar inom det
omradet. En bygglovsbefriad atgird, till exempel ett komplementbostadshus
(attefallshus) kan dock leda till att genomférandet av markreservatet
forsvaras eller till och med omojliggors.

Om planforslaget innehaller x, z eller t inom samma yta som allmén plats
bor LM pépeka att markreservatsbestimmelsen blir dverflodig 1 friga om
markitkomst. Om intentionen dr att reglera olika dndamal inom allmin
plats gors detta lampligare med annan anviandningsbestimmelse for allman
plats, till exempel Géng- och Cykelvég. Eftersom det inte finns nigot stod 1
PBL att tillskapa rétt for tillsyn/atkomst av anldggningarna ar det sérskilt
viktigt att det framgér av planbeskrivningen hur dtkomsten &r ténkt att 16sas
sa att belastad fastighetsdgare far en rimlig mojlighet att forstd vilken
belastning de kan fa tdla om planen antas. Detta géller exempelvis for
anldggningar for elektronisk kommunikation som placeras pd byggnader.
allminnyttiga sdndare pa byggnader, men dven andra typer av anldggningar.

Sarskilt om markreservat dar beteckningen c anvands

Bestdmmelsen c tillimpas pd allménnyttiga anldggningar for elektronisk
kommunikation i form av bland annat sindare/antenner/master pa tak eller
fasad. Om kommunen exempelvis vill fortita ett omrade dar det finns en
byggnad med en befintlig allménnyttig sdndare pd byggnadens tak och
sdndaren ska vara kvar dven efter plangenomforandet, bor LM dérfor verka
for att anldggningen sidkras med ett c-omrade. Observera att existensen av
ett markreservat inte dr ett absolut krav for att bilda ledningsritt for
basstation pa byggnad enligt HD T 640-19.

Med allménnyttiga energianldggningar dir bestimmelsen c¢ ska anvdndas
menas bland annat undercentraler, virmevéxlare och markforlagda
anldggningar for varmelagring eller virmeproduktion. Om det dr fragan om
allménna ledningar ska i forsta hand | eller u anvindas.

Sarskilt om markreservat for x-, z- och t-omraden

Niar det gdller markreservat for géng- och cykelvdgar, omraden {6r
kortrafik, spartrafik, broar, bryggor eller tunnlar for allménnyttigt andamal
ar kommunen ansvarig for iordningstidllande, drift och underhall. Vanligast
ar att markreservatet genomfors genom ett servitut. Markreservatet maste
dérfor ansluta till allmén plats med kommunalt huvudmannaskap, eftersom
det, for att ett servitut ska kunna bildas, krdvs att det dr av vésentlig
betydelse for den hérskande fastighetens dndamélsenliga anvéndning. I
regel krdvs 1 denna situation att markreservatet utgdér en del av
trafiksystemet och att den hérskande fastigheten 4r en kommunal
gatufastighet. Det kan forekomma ildre planer med x/z-omraden déar
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huvudmannen inte d4r kommunen, négot som kan vara virt att
uppmairksamma vid granskningen av konsekvensbeskrivningen nir planen
blir féremal for dndring i ndgot avseende.

En allmin gang- och cykelvidg (x-omrade) kan ockséd redovisas som Géng-
och Cykelvig pé allmén plats med kommunen som huvudman, se avsnitt
3.2.2.4. P& samma sitt kan en yta for fordonstrafik planldggas bdde som
allmédn plats Gata och som z-omrade. Nér det giller storre
trafikanldggningar ar redovisning som allmin plats mer ldmplig dn x/z-
omride. Om utrymmet &r avsett att anviandas gemensamt av olika trafikslag,
exempelvis enskild infart till fastighet i kombination med allmidn gang- och
cykeltrafik,  talar  savdl  drifts- som  underhéllsbehov  som
trafiksdkerhetsaspekter for att marken planldggs som allmén plats, Gata.

Enligt 2 § lag (1998:814) med sérskilda bestimmelser om gaturenhallning
och skyltning (LGS) &r fastighetsdgaren skyldig att utféra de nidmnda
renhéllningsatgéirderna pd omradden inom kvartersmark som har
iordningsstéllts och begagnas for allmén trafik. Kommunen ska dock svara
for renhdllningen inom sédana omraden som har upplatits till kommunen
med nyttjanderitt eller annan sérskild rétt. Detta kan ske antingen genom
forrattning ddr kommunen dr sokande eller efter framstillan till domstol
frén fastighetsdgaren enligt 14 kap. 18 eller 19 §§ PBL (se 15 kap. 1 § PBL).

Aven for mark som utgér kvartersmark men som innehdller x/z-omréden far
kommunen alltsd som huvudregel ansvar for gaturenhallning enligt LGS
eftersom det endast &r kommunen som kan vara ansvarig for denna typ av
allménnyttiga vdgar och eftersom detta ansvar i praktiken genomfors genom
att kommunen erhdller nyttjanderitt eller annan sérskild rétt. Vad som géller
for underhéll av genomforda x- eller z-omraden péd kvartersmark kan inte
utldsas av lagtext eller forarbetena till PBL. Déaremot star i forarbetena till
den tidigare renhdllningslagen, som senare ersattes av LGS, att ndr en
rattighet uppléatits for kommunen att ta sddan mark i ansprék sa anses ocksé
en skyldighet ha uppkommit f6r kommunen att stilla i ordning marken for
sitt d&ndamél och svara for underhdllet av marken. Detta innebdr att
kommunens skyldigheter 1 dessa avseenden inte skiljer sig mellan allméin
plats for vilken kommunen dr huvudman respektive x- eller z-omrade pé
kvartersmark for vilken rittighet upplatits for kommunen (se prop.
1992/93:210 sid. 222).

Sarskilt om markreservat for allmanna ledningar

Eftersom markreservat 1 ménga fall innebdr inskrdnkningar i
fastighetsdgarnas mojligheter att nyttja marken pd Onskat sitt, ska
markreservat inte inforas utover vad som krivs for att sdkra genomforandet
av planen. Markreservat &dr inte en fOrutsittning for anliggande av
ledningar sivida detaljplanen i &vrigt medger detta, se bl.a. MOD 2019:29.
MOD konstaterade inledningsvis att ett utpekande av ett u-omréde inte i sig
innebédr att underjordiska ledningar ska placeras inom detta omrade utan
endast att planen mojliggdr att ledningar kan placeras dir. I den i malet
aktuella detaljplanen hade inte meddelats niagra sddana bestimmelser om
ledningsrétt som medforde att ledningarna méste placeras pa den aktuella
platsen (jfr 6 a § LL). Den omsténdigheten att den alternativa strackningen
avvek frdn det utpekade u-omrédet behovde darfor inte innebdra att
strickningen stred mot detaljplanen. MOD prévade sedan ledningen ifriga
gentemot 8 § fOrsta stycket LL. Av bestimmelsen foljer att inom omréde
som omfattas av detaljplan far en ledningsritt inte upplatas i strid med
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planen. Mindre avvikelser far dock goras om syftet med planen inte
motverkas. I mélet bedomdes ledningen vara forenlig med DP dven om den
placerades utanfor u-omrddet. Det konstaterades vidare att om en
ledningsriétt fir en annan strickning medfor detta inte att u-omrédet upphor
att gilla och de begrinsningar som géller 1 friga om bebyggandet av den
marken kvarstdr ddrmed.

Med detta sagt dr huvudregeln dnd4 att allménna ledningar pé kvartersmark
planliggs med markreservat. Risken dr annars att planens bestimmelser i
ovrigt hindrar anldggande av nddvédndiga anldggningar och anordningar, om
omraden for detta inte har sékrats genom markreservat. Om det finns ett
markreservat i detaljplanen vet berdrda parter var mark kan komma att tas i
ansprdk for allmént dndamédl. Om det enbart framgdr information om
allmidnna ledningar 1 planbeskrivningen, utan ndgon anknytning till
planbestimmelser, innebir det en otydlighet i detaljplanen och en osdkerhet
om det gér att genomfora planen i enlighet med dess syfte. I de fall det dven
finns befintliga ledningar kan franvaron av markreservat tolkas som att
ledningarna ska flyttas eller tas bort. Sammanfattningsvis kan det
konstateras att ledningsldgen som é&r viktiga for planens genomférande
alltid bor sdkerstdllas med markreservat.

Markreservat behdver inte kombineras med prickmark

Markreservat kan planldggas i kombination med bestimmelser om att
marken inte far forses med byggnad, sa kallad prickmark, se avsnitt 3.5.4. 1
de flesta fall dr det onddigt att kombinera markreservat med prickmark
eftersom markreservaten 1 sig ger tillrackligt skydd. Om det 1 en detaljplan
saknas prickmark inom ett markreservat for allménnyttiga anléggningar
behover inte LM verka for att en sddan bestimmelse ska inforas. Om det
behovs for att oka tydligheten kan LM rekommendera att markreservaten
avgrinsas med en sekunddr egenskapsgréns.

Nar markreservat respektive separat anviandningsbestammelse bor
anvandas

Nir avsikten dr att inrdtta anliggningar som &r yttickande, dvs. forhindrar
annan anviandning av markytan, bor de redovisas med en egen
anviandningsbestimmelse och inte egenskapsbestimmelse for markreservat.
Ett stidllverk planldggs till exempel ldmpligen som Teknisk anldggning.
Bedomningar kring vad som é&r ldmpligast (markreservat eller egen
anvindningsbestimmelse) torde frimst komma uppstd ndr det handlar om
anldggningar for elektronisk kommunikation eller
energianldggningar. Luftledningar, och i synnerhet underjordiska ledningar,
kan 1 ménga fall kombineras med annan anvéndning. Det géller i synnerhet
nédr den planerade anvindningen inte innefattar uppforande av byggnad, till
exempel for mark planlagd for Parkering.

LM bor vid sin plangranskning kontrollera att markreservat kan kombineras
med den huvudsakliga markanvéndningen pd ett rimligt sitt. Om ledningen
eller anldggningen helt utesluter annan anvidndning av samma markomrade
inom kvartersmark bor LM rekommendera att omradet istillet far en egen
anvindningsbestimmelse.

Markreservat maste vara lokaliserade

Ett markreservats ldge och avgrinsning ska vara preciserat i detaljplanen.
Om det 1 planforslaget forekommer ett markreservat som anges gilla
allmént och olokaliserat inom ett kvarter, eller anges mellan tvd punkter
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men fritt diremellan, ska LM 1 samradet framfora att en sddan redovisning
ar olamplig med tanke pd de inlosensregler som giller kring markreservat.
Det blir ocksd oklart vilka omrdden som far bebyggas inom kvarteret
eftersom bestimmelsen forutsitter att hela ytan ska vara tillginglig for
markreservatets dndamél. Dessutom skulle en sddan bestimmelse strida mot
kravet pa tydlighet som stills 1 4 kap. 32 § PBL.

Konsekvenserna av markreservatet bor redovisas tydligt

Vid granskningen bor LM kontrollera att redovisningen av det som asyftas
med bestdmmelserna tydligt framgér av planhandlingarna, sérskilt vad
géller underjordiska ledningar. Formuleringar sdsom “utrymmet ska vara
tillgdngligt for allmédnnyttiga underjordiska ledningar” kan inte anses
tillrackligt tydliga. En bristfillig redovisning kan komma att medfora
oforutsebara konsekvenser for en fastighetsdgare, dven efter det att
detaljplanens genomforandetid har gatt ut. Exempelvis kan ett u-omrade
utan ndrmare beskrivning innebdra att fastighetsdgaren féar tdla flera
uppgravningar av ytan for att ge plats at ytterligare ledningar. Det bor
framgd om markreservatet avser befintliga eller nya ledningar, &ndamalet
med ledningarna och om det kan bli aktuellt med flera ledningar inom
utrymmet/omradet framdver. Aven om det tydligt framgir hur
markreservatet dr tdnkt att anvdndas dr det inte garanterat att det vid
genomforandet blir s& eftersom planbeskrivningen inte &r juridiskt
bindande. Kommunen kan reglera resultatet genom en precisering av
planbestimmelsen, t.ex. “utrymmet ska vara tillgingligt for allménnyttiga
underjordiska ledningar for vatten- och avloppshantering”. Det forutsitter
dock att kommunen redan i planprocessen har uteslutit att det kan bli
aktuellt med ytterligare ledningar for andra dndamal inom samma omrade/
utrymme

Om planbeskrivningen innehéller bristfdllig information angiende
markreservatens ekonomiska och fastighetsrittsliga konsekvenser for
berdrda parter, bor LM verka for en mer utforlig redovisning vid samradet
och granskningen.

Markatkomst och inlésenskyldighet

Det finns inga markatkomstbestimmelser for markreservat 1 PBL. For
ledningar far ledningsrittslagen tillimpas och for gang- och cykelvigar kan
servitut upplatas enligt FBL till formén for den allménplatsfastighet till
vilken gc-viagen ansluts. Motsvarande géller for andra anlaggningar. Om det
1 nagot fall skulle saknas en fastighet att knyta en servitutsrittighet till &r
kommunen hénvisad till expropriation. Om det for genomfOrandet av
allménna trafikanldggningar dr viktigt att kommunen kan f4 mgjlighet att
16sa in omradet dr det lampligare att planldgga omrddet som allmén
plats med kommunen som huvudman.

Dock élaggs huvudmannen for anldggningen enligt 14 kap.18 § PBL
skyldighet att, pd begdran av fastighetsdgaren, forvdrva en ratt till det
utrymme som i planen har avsatts for en ledning for allmént dndamal (u-
och l-omraden) eller for en allmén trafikanldggning (x-, z- och t-omrdden).

Nagon losenskyldighet finns dock inte for c-omrdden som inte avser
ledningar. For dessa omraden kan fastighetségaren inte heller f4 marken 16st
genom att sjdlv ansoka om fOrrdttning hos LM (som fallet ar for g-
omréaden). I planbeskrivningen bor det framgd vem som &r ténkt att vara
huvudman for trafikanldggningen eller ledningen sé att konsekvenserna av
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planen for de enskilda fastighetsdgarna blir klarlagda i1 dessa delar, och att
fastighetsidgaren vet vem den ska rikta sin begéran mot. Detta dr ndgot som
LM bor kontrollera vid plangranskningen.

Sérskilda ersittningsregler for ledningar, gc-végar eller andra anldggningar
saknas. Ersattning ska alltsd enligt expropriationslagens grundregler utga
for den marknadsvdrdeminskning det innebédr att det berdrda omridet
belastas med en réttighet. Se vidare i Varderingshandboken.

Kombination av enskild och allmén anvandning pa kvartersmark (gx/gz)

Det forekommer att kommuner 6nskar att det pa kvartersmark ska redovisas
markreservat for en infrastrukturanldggning som &r avsedd for bade enskild
och allmin anvindning, d.v.s. att anliggningen ska vara bade enskilt
fastighetsgemensam (en gemensamhetsanlidggning), och tillgénglig for
allménheten, d.v.s. kommunal. Det kan till exempel gélla en tillfartsvdg for
bostadsfastigheter, som det dr tankt att fastighetsdgarna sjidlva ska skota,
men som samtidigt ocksa ska vara tillganglig for allménhetens géng- och
cykeltrafik. Kommunen véljer da att i planen redovisa ett markreservat pa
kvartersmark betecknat med gx. Det &r 1 och for sig inte forbjudet med en
sadan redovisning men problemet &r att det inte gr att forverkliga denna
avsikt vid genomforandet, vilket LM bor papeka 1 samradsyttrandet.

Rattsfall

NJA 1997 s. 491. 1 detaljplan for Ronninge centrum i Salems kommun har
kvartersmark utlagts for bl a handel, trafik och parkering. Enligt planen
skulle viss mark vara tillgénglig for allmén géng- och cykeltrafik (betecknad
med x) eller allmén kortrafik (betecknad med z). Vidare angavs att viss
mark skulle vara tillgdnglig for gemensamhetsanldggning (betecknad med
g). Kommunens fastighet X var beldgen i anslutning till omradet for avsedd
ga och ansags enligt HD utgora delar av ett sammanhéngande trafiksystem.
Domstolen menade att bedomningen av om det &r av vésentlig betydelse for
X att ha del i ga bor utga fran fastighetens anvindningssitt enligt gillande
detaljplan (parkeringsplats, bussgata och huvudgata). Aven om fastigheten
ansdgs tillhora ett sammanhingande trafiksystem fann domstolen att den
inte 1 ndgon hogre grad var beroende av de delar av trafiksystemet som
omfattades av ga:n. Darmed konstaterade HD att fastigheten X inte ansags
ha sadan pataglig nytta av ga att den fick tvangsanslutas med stéd av 5 § AL.

RH 2006:8, Svea hovritt, 2002-05-24, ej PT. En kommun ansdkte om att fa
inrdtta en ga for vdgdndamal samt att kommunens fastighet for allmén plats
skulle erhalla andel i anldggningen for att sikerstdlla allménhetens rétt till
gangvig. Fastighetsdomstolen konstaterade att bestimmelsen g tillkom for
att 16sa utfartsfragor kopplat till atta fastigheter (kvartersmark), vilket ocksa
var bestimmelsens enda syfte. Bestimmelsen kan darfor inte anvindas som
planméssigt stod for att inrdtta ga med andra syften. For kommunens
fastighet saknas visentlig betydelse att ha del i ga med syfte utfart for de
atta fastigheterna, dven om planbestimmelsen angav gx-omrade. Hovrétten
anslot sig till fastighetsdomstolens bedomning.

Om kommunen genom kombinationen g och x/z asyftar att bestimmelserna
ska gilla i1 olika marknivder bor bestimmelserna tydligt reflektera det.
Syftet med g skulle kunna vara att en gemensamhetsanldggning ska bildas
alternativt bibehdllas for en ledning under en géng- och cykelvig.
Kombination av markreservat for allmédnna ledningar och andra d&ndamal &r
ofta mojligt, det bor dock tydligt framgé av planhandlingarna att andamalen
beddms vara forenliga.

3.5.18 Markreservat for allmannyttiga dndamdil

87



88

2026-02-05 Lantmdateriet

Storkvarter

Detaljplaner med s.k. storkvarter karaktdriseras av att kvarteren &r storre
och innehaller funktioner som annars normalt redovisas som allmén plats. I
en del fall redovisas de gemensamma funktionerna, t.ex. vdgar, som
markreservat. Redovisningen sker dd med inforande av x- och/eller z-
omraden, nér det allmidnna ska ha tillgang till och ansvara for ytorna. For
omriden ddr avsikten dr att ansvaret och tillgdngen ensamt ska tillhora
fastighetsidgarna i omradet redovisas istdllet g-omraden. Det forekommer att
markreservat helt saknas och de gemensamma funktionerna avses hanteras 1
genomforandet, exempelvis genom avtal eller forrédttning.

Har redovisas nagra olika exempel pa storkvarter;

Bild: Exempel pd en modern storkvartersplan.
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Bild: Modern storkvartersplan med markreservat for allmdnna passager.

Framforallt har det varit vanligt med storkvarter i exploatorsfallen och vid
titare bebyggelse av typen radhusldngor. Vad som ocksa kénnetecknar
sddana omraden &r att bebyggelsen ofta har virmeforsorjning, parkering,
garage etc. som gemensamma funktioner, i stillet for som individuella
l6sningar pd den egna fastigheten. Vid plangenomfOrandet inréttas dessa
funktioner som gemensamhetsanlidggningar och inbegriper ocksa vigsystem
och gronomréden som har forlagts till kvartersmark.

I en storkvartersplan ar det, om vigsystemet inne i planomradet genomfors
med gemensamhetsanliggning (planbestimmelse g) dn for motsvarande
kommunala gator. Utvecklingen av radhusomrdden och omrdden med
liknande typer av titare bebyggelse var en bidragande faktor till
uppkomsten av storkvartersplaner under 1960-70-talen.

Alternativ: 3D

Ibland 4r 3D-redovisning ett alternativ till markreservat, se avsnitt 5. Innan
mojligheten till 3D-redovisning fanns var ofta markreservat enda losningen,
exempelvis ndr behov fanns av att mgjliggéra allmén anvéndning av
kvartersmark for en allmint tillgénglig passage i bottenplanet genom ett
bebyggt kvarter. Detta var ett av de ursprungliga motiven till att
lagregleringen om markreservat tillkom, eftersom rattighetsbildning da var
enda sittet att mojliggéra en sddan atgird. Genom att mojligheten med
tredimensionell fastighetsindelning nu har tillkommit, dr det mojligt att, i
stillet for ett markreservat for exempelvis x/z-omrdde, planligga ett
utrymme i bottenplanet som allmén plats. Detta forutsétter naturligtvis att
de sirskilda ldmplighetsvillkoren for tredimensionella fastigheter 1 FBL ér
uppfyllda.

3.5.19 Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

Bestimmelser om markreservat for gemensamhetsanldggningar enligt 4
kap. 18 § PBL anvinds for att reglera att ett omréde reserveras for att ge
utrymme for en gemensamhetsanliggning. Bestimmelsen kan anvéndas pa
allmén plats, kvartersmark och vattenomréde och preciseras enligt 7 kap. 20
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§ BFS 2020:5 (for fordjupning i dmnet hdnvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

I en detaljplan far kommunen ange vilka omrdden som ska vara
markreservat for gemensamhetsanldggningar. Fastigheterna inom ett kvarter
kan exempelvis behova gemensam utfartsvdg, parkering, garage eller
lekplats.

Ett markreservat for gemensamhetsanldggning inférs genom en g-
bestimmelse som ska avgrinsas att gilla visst omrade eller utrymme (g-
omrade). Vissa kombinationer av markreservatsbestimmelser, exempelvis
gx, kan inte genomforas och ska dérfor inte anvdndas (se ovan avsnitt
Kombination av enskild och allmdin anvindning pd kvartersmark (gx/gz). 1
vissa fall kan det i stillet for markreservat vara mer dndamalsenligt att
infora fastighetsindelningsbestammelser.

O << =

Bild: Ex. gemensamhetsanliggning.

Bestimmelsen g har funktionen att marken reserveras for de
gemensamhetsanldggningar som behdvs. Markreservatet begrinsar
fastighetsidgarens mojlighet att anvinda marken och kommunens mojlighet
att ge lov dven om ingen réttighet bildas.

Planbestammelsen g medfér i sig ingen rattighet

Planbestimmelsen  innebdr inte att det &r provat att en
gemensamhetsanldggning kan inrdttas och bestimmelsen utesluter inte
heller att en gemensamhetsanldggning for det aktuella &ndamaélet lokaliseras
till ndgon annan plats. Inrdttandet av en gemensamhetsanldggning &r inte
heller beroende av att det alls finns ett g-omrdde i detaljplanen.
Markreservatet anger hur planen dr avsedd att genomforas och kan darfor
tjdna som underlag vid provning i en anldggningsforrittning.

En gemensamhetsanldggning kan bildas dven om det inte finns négot utlagt
g-omrdde i1 planen. Den i forrdttningen yrkade atgérden provas i forhdllande
till detaljplanens forutsittningar. Aven om det i manga fall kan anses ingi i
den tillitna markanvindningen att utfora, och bilda rittigheter {or,
bebyggelsekomplement sdsom utfartsvigar, enskilda ledningar m.m. maste
alla tillampliga planbestimmelser beaktas. Eventuella utfartsforbud eller
bestimmelser som reglerar att vissa anldggningar inte fir uppforas pa
prickmark kan inverka. Dessa bestimmelser kan anvidndas 1 kombination
med g-omraden i planen i syfte att nd onskat resultat, t.ex. for att styra att
gemensamhetsanldggning bildas pé viss plats. Om det ddremot ir friga om
ett yrkande om tvéngsvis inrdttande av gemensamhetsanliggning med
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annan placering dn i markreservatet, t.ex. om dgaren till marken motsétter
sig annan upplételse av mark &n den som &r angiven i planen, har laget som
redovisas 1 planen storre betydelse vid LM:s alternativprovning i
forrattningen. LM maste dé tydligt motivera att annat alternativt liage &r
bittre &n det som planen redovisar. Redovisningen av g-omrdde kan ocksa i
vissa fall fa betydelse for hur erséttningen for markupplételsen bestdims.

En bedomning méste goras i den aktuella planen huruvida det &r mer
andamalsenligt att 1 stdllet anvdnda fastighetsindelningsbestammelser.
Skulle LM vid samridet uppméarksamma att det dr tveksamt om det finns
forutsdttningar for att bilda en gemensamhetsanliggning, informeras
kommunen hdarom, LM bor alltsd dversiktligt bedoma att det sannolikt gar
att bilda en gemensamhetsanldggning om g anvénds.

LM bor ocksd verka for att planbeskrivningen tydligt redovisar vilka
konsekvenser g-omradet fir for berdrda fastighetsdgare.

Markatkomst och erséttning

Redovisningen av g-omrade kan i vissa fall fa betydelse for hur ersittningen
for markupplatelsen bestdms. Nér g-omride avser trafikanldggning som ska
vara gemensam for flera fastigheter, betraktas det som ett expropriationsfall,
dir ett paslag ska bestimmas enligt expropriationslagens regler. Samtidigt
ar tex. en utfartsvig att anse som ett tomttillbehor, vilket leder till att
genomsnittsvardeprincipen ska anvdndas nér erséttningsnivan bestims. I
detta fall kan erséttningens storlek komma att paverkas av huruvida
omridet anges som g-omrédde eller inte i detaljplanen. Erséttningsfragorna
behandlas mer utforligt 1 LM:s Viarderingshandbok. Vid plangranskningen
ar det LM:s uppgift att uppmirksamma om kommunen i planbeskrivningen
har redogjort for de ekonomiska konsekvenserna.

Anvidndning pa allman plats

En g-bestimmelse anvéinds fridmst inom kvartersmark eller inom
vattenomrdde. Om gemensamhetsanldggning ska bildas for allmdn plats,
styrs detta 1 stillet av en bestimmelse om att huvudmannaskapet for
allménna platser (eller vissa av dem) ska vara enskilt, se mer under avsnitt
3.5.23 ang. huvudmannaskap.

Om planen innehaller bestimmelser om allmén plats med enskild
huvudman genomfors planen vanligen genom inrdttandet av en
gemensamhetsanldggning.

Det ar inte mgjligt att planera och redovisa ett g pa allmén plats med enskilt
huvudmannaskap for en anldggning som inte dr forenlig med dndamaélet for
den allménna platsen. En anldggning av mer privat karaktdr som endast ett
fatal fastigheter behover, och som storre delen av planomradets Gvriga
fastigheter inte kan eller far anvinda, far i stéillet redovisas som
kvartersmark med g. Ar avsikten att delar av den allmiinna platsen i
detaljplanen ldmpligen anvédnds och forvaltas av olika deldgarkretsar inom
planomréadet bor det beskrivas i planbeskrivningens genomforandedel.

I undantagsfall kan anvéndning av g pa allmén plats dnda komma ifraga.
Om en underjordisk ledning, infiltrationsanliggning eller liknande for
enskilda fastigheters behov behdvs inom allmén plats, bor detta redovisas 1
planen, exempelvis med ’g| = utrymme under mark (eller under viss niva)

ska vara tillgingligt for gemensamhetsanlédggning for xx-ledning”. En sadan

3.5.19 Markreservat for gemensamhetsanldggningar

91



92

2026-02-05 Lantmd&teriet

reglering dr mojlig eftersom dessa anldggningar ligger under den allménna
platsen. Det ska tydligt anges att anvdndningsbestimmelserna avser olika
hojdlagen och den allménna platsen maste d&ndd kunna anvédndas for sitt
andamal.

Bedomningen av huruvida en sddan reglering ar tilliten foljer samma
principer som nér bestimmelser for olika anvindningar kombineras men
dér varje avser en egen hojdniva, med syftet att mojliggora tredimensionell
fastighetsbildning. Vid bedémningen bor beaktas att gatumark och liknande
allmén plats generellt omfattar utrymme for ledningar av allminnyttig
karaktar.

Lokalisering, andamal

Liage och avgransning for ett g-omrdde maste vara preciserat. Det har
forekommit att bestimmelsen g har angetts allmént och olokaliserat inom
ett kvarter. En sddan redovisning ar oldmplig bl.a. eftersom det till
bestammelsen dr kopplat inlosenregler. Det blir ocksé oklart vilka omréden
som far, eller inte far, bebyggas inom kvarteret och bestimmelsen strider
mot kravet pé tydlighet som stills i PBL.

Ibland ska gemensamhetsanldggningen bara finnas i en viss niva, t.ex.
under mark eller byggnad. I bestimmelseformuleringen kan anges att visst
utrymme  (alltsd inte hela ytan) ska vara tillgdngligt for
gemensamhetsanldggning. Det kan t.ex. std ”g, = utrymmet under mark

(eller viss niva) ska vara tillgédngligt for gemensamhetsanldggning for
parkering”. Dédrmed kan bygglov meddelas for utrymmet/markomradet
ovan.

Om det skulle forekomma en olokaliserad g-bestimmelse 1 planforslaget
ska LM vid samradet papeka att en sddan bestimmelse inte ska anvindas.

Enskilt eller kommunalt ansvar?

Det har ldnge forekommit en diskussion om att kommuner (och
exploatorer) Overfor ansvaret for alltfor komplicerade anldggningar pa
fastighetségarkollektivet genom att de redovisas i1 detaljplanen som g-
omriden pd kvartersmark i stédllet for som kommunal allmin plats. Fragan
blir ofta aktuell 1 sd kallade storkvarter, se avsnitt 3.5.18 under rubriken
Storkvarter.

Ett exempel &r inrdttandet av va-anldggning ndr kommunen é&r skyldig att
inom ett verksamhetsomrade tillgodose behovet av vattentjinster med en
allmén va-anliggning (6 § LAV). Enligt MOD kan sadan skyldighet inte
anses uppfylld endast genom anordnande av forbindelsepunkt till en
samfillighetsforenings  enskilda  va-anliggning (MOD  2021:12,
2020-08-27).

Fragan om en anldggning ska vara kommunal eller gemensam for flera
fastighetsdgare behover noga dvervégs i dialog under plansamradet. LM bor
vid samradet verka for att anldggningar som t.ex. ska betjina en storre
allméinhet forlaggs till (kommunal) allmén plats och inte redovisas som g-
omraden pa kvartersmark.

Om syftet dr att helt sdkerstdlla att en gemensamhetsanldggning kommer till

stdind pd en viss plats behdver fastighetsindelningsbestimmelser inforas.
Diarigenom regleras savdl de utrymmen som ska upplitas som
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anldggningens &ndamdl och 1 gemensamhetsanliggningen deltagande
fastigheter. Ytterligare fordjupning finns 1 avsnitt 3.5.21.

Markreservat och bygglovsbefriade atgarder

En redan uppford bygglovsbefriad dtgidrd inom markreservat, till exempel
ett komplementbostadshus, kan leda till att genomforandet av
markreservatet forsvaras eller till och med omojliggors.

3.5.20 Villkor for lov

Bakgrund

Enligt 4 kap. 14 § PBL far kommunen 1 en detaljplan bestimma att lov till
en dtgird som innebdr en visentlig dndring av markens anvidndning endast
far ges under forutsittning att

l.en viss anldggning for trafik, energi eller vattenforsorjning eller avlopp, som
kommunen inte ska vara huvudman for, har kommit till stand,

2. ett visst byggnadsverk pa tomten har rivits, byggts om, flyttats eller fatt den &ndrade
anvéndning som anges i planen

3. utfarten eller en annan utgang fran fastigheten har éndrats,

4. markens lamplighet for bebyggande har sédkerstéllt genom att en markfororening har
avhjalpts eller en skydds- eller sdkerhetsatgérd har vidtagits pa tomten.

Av 9 kap. 56, 58, 60-69 §§ PBL framgar vilka villkor som enligt lag
behover vara uppfyllda for att lov for en viss atgird inom plan ska kunna
medges. Utover detta har kommunen alltsa enligt 4 kap. 14 § PBL mojlighet
att i en detaljplan bestimma att vissa atgidrder behover vidtas innan den
markanvindning som genom egenskapsbestimmelser medges i1 planen kan
genomforas och lov for sddana atgdrder kan beviljas. P4 sd sitt kan
kommunen i vissa fall anta en detaljplan innan omradet som omfattas av
planen dr lampligt for bebyggelse. Ett villkor for lov eller startbesked enligt
4 kap. 14 § PBL maste ha ett klart samband med planens Ovriga
bestimmelser. Det innebdr att planen maéste medge en sddan
markanvéndning som stéller krav pd de dtgérder villkoret avser. Det méste
dven vara utrett i planprocessen att atgirden gér att genomfora och att
atgidrden gor marken lamplig. Villkoren enligt 4 kap. 14 § PBL ska stillas 1
form av planbestdmmelser.

Den upprikning av villkor som anges 1 bestimmelsen dr uttommande. Det
innebdr att det inte dr tillatet att ange villkor som inte omfattas av
uppriakningen. Om det i planbestimmelserna finns villkor som inte omfattas
av bestimmelserna i 4 kap. 14 § PBL bor detta papekas 1 samradsyttrandet.

I praxis finns flera exempel nir beslut om antagande av en detaljplan har
upphévts pa grund av en felaktig tillimpning av 4 kap. 14 § PBL och dess
motsvarighet i APBL, 5 kap. 8 §.

I beslut med dnr M 2006/5927/F/P upphédvde regeringen den 29 mars 2007
ett beslut i1 frdga om en detaljplan som innehdll en bestimmelse om att vissa
omraden inte fick bebyggas forrdn djurhallningen pa tvéa angivna fastigheter
hade upphért; bestimmelsen saknade enligt regeringen std i 5 kap. APBL.

3.5.20 Villkor for lov
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Med tillimpning av APBL kom MOD till samma slutsats i en dom den 20
februari 2014 (mal P 6118-13) dir kommunen hade tagit in foljande
bestammelse 1 detaljplanen: “Bygglov ges forst d& ny avloppsanlidggning
anlagts och omradets vigfragor #r utredda”. MOD ansig bla. att
bestammelsen var alltfor oklar.

Det bor vid samradet dven papekas om eventuella krav som liknar villkor
for lov har angetts endast i planbeskrivningen eller pa annat sitt, eftersom
sddana skrivningar helt saknar betydelse om de inte inférs som en
planbestdmmelse.

Véasentlig andring

Villkoren kan endast &beropas om den atgird som man soker lov for
innebdr en vdsentlig déndring av markens anvéndning. I prop. 1985/86:1 s.
589 exemplifierades detta som innefattande byggnadsatgirder som kan leda
till att fritidsbebyggelse omvandlas till permanentbebyggelse, t.ex.
tillbyggnader i vissa fall. I 6vrigt har det inte 1 forarbetena till lagstiftningen
angetts ndrmare vad som avses med védsentlig dndring. Numera far det dock
anses att dndring frin fritidsbebyggelse till permanentbebyggelse inte utgor
en visentlig dndring av markens anvindning. I praxis har exempelvis
MOD i en dom den 2 december 2020 i mal nr P 7611-19 bedomt att ett
beviljat bygglov for ett flerbostadshus pd en fastighet med befintlig
bostadsbebyggelse (enbostadshus) inte utgjorde en visentlig dndring av
markanviandningen och att ett tidigare forordnande om byggnadsforbud
enligt 110 § BL ddrmed inte utgjorde hinder mot att bevilja lov.

Ingen ersattning betalas — avvagning mellan nytta och skada kravs

Att genom en detaljplan &ndra markens anvindning innebdr ofta att
fastighetsidgare inom planen atnjuter plannytta, dvs. att fastigheternas vérde
hojs, exempelvis genom tillkommande eller okade byggritter. Kravet pa
vasentlig dndring 1 markens anviandning for tillimpning av 4 kap. 14 § PBL
innebdr darfor som utgédngspunkt att det i de flesta fall kommer att
uppkomma en plannytta for fastighetsigarna. Fastighetsdgaren far som
huvudprincip tillgodogora sig en plannytta. 4 kap. 14 § PBL utgor dock ett
undantag fran denna princip, eftersom ett villkor enligt 4 kap. 14 § PBL
manga fall dr betungande fOr fastighetsdgarna som omfattas av det,
harutdver utgdr ingen ersittning. Fastighetsdgarna kan ddrmed g& miste om
plannyttan for att vissa allménna intressen ska
tillgodoses. Exploatorsforordnanden dr ett annat sddant exempel.

Det finns inte ndgra erséttningsregler kopplade till 4 kap. 14 § PBL, darfor
maste kostnadseftfekterna végas in 1 plandrendet.

Uppgift for plangranskare

Vad giller villkorens relevans i LM:s plangranskning, kan de i manga fall
avse atgdrder som behover verkstillas genom en lantmiteriforréttning.
Forutséttningarna for att en sddan forrdttning ska kunna genomftras bor
darfor  Oversiktligt bedomas  vid  plangranskningen. Om en
forrattningslosning bedoms som svér att genomfora, bor detta anges 1
samradsyttrandet. Vidare bor det kontrolleras huruvida kostnadseffekterna
har redovisats i forslaget. LM bor dock inte ta stillning i frdgan om en
oacceptabel planskada uppkommer for en viss fastighet eller grupp av
fastigheter, utan endast beddma huruvida de ekonomiska effekterna é&r
adekvat beskrivna.

3.5.20 Villkor for lov
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3.5.21 Fastighetsindelningsbestammelser

Allméant

Reglerna om fastighetsindelningsbestimmelser foljer av 4 kap. 18 § andra
stycket PBL och styr bildandet av fastigheter, gemensamhetsanldggningar
samt  rattigheter (servitut, ledningsrétt) 1 en detaljplan.
Fastighetsindelningsbestimmelser anvinds for att reglera hur en fastighet
eller samfillighet ska utformas. Bestimmelserna kan &dven reglera att
servitut, ledningsritter och liknande sdrskilda rattigheter samt
gemensamhetsanldggningar ska  skapas, é&ndras eller upphévas.
Fastighetsindelningsbestimmelsen kan anvdndas pd allmin plats,
kvartersmark och vattenomrdde och preciseras enligt 7 kap. 24 § BFS
2020:5 (for fordjupning 1 dmnet hénvisas till Boverkets PBL
kunskapsbanken).

Fastighetsindelningsbestimmelser har inte i1 sig ndgon fastighetsbildande
verkan. For att fa till stind ett plangenomforande krivs att ndgon markégare
eller i undantagsfall kommunen tar initiativ genom att pa vanligt sitt ansoka
om de fastighetsbildningsédtgéarder som behdvs hos LM.

Om fastighetsindelningsbestimmelser anvidnds i1 planen ska kommunen
beskriva sina dvervdganden betriffande inforandet. Det kan i manga fall
vara lampligt att fastighetsindelningsbestimmelserna redovisas pé en
sarskild karta for att de ska framgd tillrdckligt tydligt.
Fastighetsindelningsbestimmelser ska, liksom detaljplanen 1 Gvrigt,
uppréttas och provas med aktuellt kartunderlag och relevant underlag 1
ovrigt. Det dr alltsd extra viktigt med god kvalité pa underlaget géllande
fastigheter och rattigheter om planen innehéller
fastighetsindelningsbestimmelser. Fastighetsindelningsbestimmelser kan
framfor allt anvindas nir endast en 16sning efterstravas. Ett typexempel ér
att en gemensamhetsanldggning eller ett servitut maste lokaliseras pa ett
visst sdtt inom ett kvarter. Fastighetsindelningsbestimmelser behdver inte
omfatta hela planomrédet utan kan dven anvédndas for att endast reglera
vissa delar av planomrddet eller enstaka dtgéirder.

Fore utgangen av en detaljplans genomforandetid, det vill sdga bade innan
genomforandetiden borjar 160pa och under genomférandetiden, far planen
som huvudregel inte é&ndras, ersdttas eller upphdvas mot berdrda
fastighetségares vilja. Ett undantag frin denna regel 4r dock inforande av
fastighetsindelningsbestimmelser (se 4 kap. 39 § PBL).

Om det annu inte ar klart huruvida fastighetsindelningsbestimmelser
kommer att inféras kan en upplysning hdrom vara lamplig att ta med i
planbeskrivningen.

Exempel:

Om behov uppstar, kan fastighetsindelningsbestimmelser inféras senare
genom édndring av detaljplan.

Om kommunen redan fran borjan bedomer att

fastighetsindelningsbestimmelser behovs ska dessa forstas utformas da och
inte senare.

3.5.21 FastighetsindelningsbestGmmelser
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Fastighetsindelningsbestimmelser klargor for berérda markdgare och andra
aktorer hur omradet kommer att indelas i fastigheter m.m. For de som ska
ansvara for tekniska anldggningar (va, el, fiber, fjarrvdrme etc.) innebér
fastighetsindelningsbestimmelser en bittre planering av hur anldggningarna
ska forldggas, var avsittningar till fastigheter kan goras och vilken kapacitet
anldggningarna behover ha. Bestimmelserna visar dven vilket underlag som
finns for exempelvis beslut om uttag av gatukostnader.

Nedan under avsnitt 3.5.21 Sdrskilt om olika planeringssituationer
redovisas som exempel ndgra situationer ndr anvédndning av
fastighetsindelningsbestimmelser ~ ansetts  vara  till  gagn  for
plangenomforandet. Det redovisas ocksd négra situationer niar nackdelarna
med sddana ansetts vara storre dn fordelarna.

Det underlattar savél planprocessen som efterfoljande plantolkning om
redovisningen av fastighetsindelningsbestimmelser sker enligt Boverkets
allminna rad. Mgjligheten att redovisa fastighetsindelningsbestimmelser pa
sarskild karta (4 kap. 30 § andra stycket. PBL) bor oOvervidgas om
tydligheten krdver det. Kombineras en bestimmelsekarta med
illustrationskarta kan forvixling mellan bestimmelser och illustrationer
uppsta. Daremot kan grundkartans information helt eller delvis finnas med
som orienterande underlag.

Det har forekommit att planbestimmelser innehdller en hinvisning till
illustrationskarta och inga fastighetsindelningsbestimmelser finns. I malet
MOD, 2014-05-02, P 11813-13 avseende bygglov menade MOD att
planbestimmelsens hinvisning till illustrationskartan medforde att kartans
indelning av planomradet i fastigheter blev bindande vid provningen av i
vilken utstrickning marken fick bebyggas. Enligt MOD innebar den
aktuella planbestammelsens uttryck i huvudsak i1 enlighet med illustration”
att viss mdjlighet till avvikelse foreldg. Avvikelserna var dock till den grad
omfattande att de inte kunde anses vara forenliga med den aktuella
planbestimmelsen. Liknande utfall i MOD, 2020-10-09, P 10068-19,
(forhandsbesked om bygglov).

En egenskapsbestimmelse avseende antalet fastigheter 1 en detaljplan
antagen  enligt APBL  har  diremot inte ansetts  utgdra
fastighetsindelningsbestimmelser i den meningen att fastigheternas exakta
utformning avgjorts, se MOD, 2022-05-16, F 9732-20, (avstyckning). MOD
konstaterade att enligt APBL fick, for omraden som omfattas av detaljplan,
1 fastighetsplan meddelas bestimmelser om markens indelning 1 fastigheter
(6 kap. 3 § APBL), vilket inte hade skett for omradet ifriga. Domstolen
menade att egenskapsbestimmelserna istéllet fick uppfattas som principer
for fastighetsindelningen genom vilka exakta fastighetsgrinser inte
bestimts enligt den d4 gillande 5 kap. 7 § forsta stycket 12 APBL.

For den enskilde fastighetsdgaren kan fastighetsindelningsbestimmelser
klargéra om, och 1 sadana fall hur, dennes fastighet kan delas i nya
fastigheter for byggnation. For att {3 till stdnd fastigheter som regleras med
fastighetsindelningsbestimmelser kan det vara noddvéndigt att forvirva
mark frdn angrinsande fastighet, alternativt kan ndgon behdva avstd mark
till annans fastighet. Harigenom kan kommunen redan i planskedet bedéma
olika intressenters stindpunkter liksom de gemensamma eller allménna
intressena av en viss planutformning. Samtidigt klargdrs konsekvenserna
med den ena eller andra 16sningen. Det finns vil etablerade
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ersittningsprinciper vid genomforande av fastighetsindelningsbestimmelser
varfor en del kostnader och intdkter kan wuppskattas 1 forvdg. Se

Virderingshandboken diar bl.a. den s.k. genomsnittsvirdeprincipen
behandlas.

Bestdmmelserna dr av expropriativ karaktdr, d.v.s. berorda fastighetsdgare
ska avsté eller forviarva mark, ingd 1 gemensamhetsanldggning eller upplata
rattigheter pa det sitt bestimmelserna anger. Erforderliga &tgirder och
ersittningsbelopp prévas och beslutas 1 en lantmiteriforrittning. Om
Ooverenskommelse inte triffas kan genomfGrandet ske tvangsvis efter
provning enligt reglerna i forrittningslagstiftningen.

Fastighetsindelningsbestimmelser kan ha védrdefulla bevarandeeffekter
genom att t.ex. motverka delning av fastigheter. Bestimmelserna kan dock
innebédra lasningar vid genomforandet. De kan t.ex. forsvara 1 de fall dar
fastighetsdgarna hade kunnat komma dverens om en 10sning som visserligen
ar lamplig, men som strider mot fastighetsindelningsbestimmelserna. 1 en
sddan situation medfor bestimmelserna att det (i onddan) krivs ett
tvangsforfarande vilket tar tid och medfor extra kostnader. Det dr darfor
betydelsefullt att behovet och effekterna av sadana bestimmelser klargdrs
under planarbetet.

Proévning ska ske enlig FBL, LL och AL

Niar fastighetsindelningsbestimmelser inférs 1 en detaljplan ska
planprocessen ocksa innefatta provning av vissa grundldggande krav som
stills i FBL, AL och LL, se 4 kap. 18 § tredje stycket PBL.

* For reglering av indelningen 1 fastigheter och servitut ska de
allménna ldmplighetskraven i1 3 kap. 1 § och bétnadsvillkoret 1 5 kap.
4 § forsta stycket FBL provas.

* For bestimmelser om inrédttande av en gemensamhetsanlidggning ska
kravet om vésentlig betydelse 1 5 § samt bétnadsvillkoret 1 6 § AL
provas.

* For bestimmelser om ledningsrétt ska lamplighet och
intresseavvagning enligt 6 § LL provas.

Vid kommande lantméteriforriattningar under genomforandetiden ska LM
darfor enligt 5 kap. 4 a § FBL, 6 a §§ AL och 6 a § LL inte prova om yrkade
atgarder uppfyller redan provade forutséttningar.

I FBL gors ytterligare undantag frén provning ndr det finns
fastighetsindelningsbestimmelser. Vid fastighetsreglering ska inte reglerna
om byggnadsskydd och fastighetsskydd i 5 kap. 7-8 §§ FBL tillimpas (se 5
kap. 8 § och 8 kap. 4 § FBL). Vid servitutsbildning behdver inte heller
kravet péd vésentlig betydelse 1 7 kap. 1 § FBL vara uppfyllt (se 7 kap. 1 §
tredje stycket FBL). Dessa bestimmelser provas inte heller i
planprocessen. I stillet ska kommunen gora en provning enligt 4 kap. 32
och 36 §§ PBL, som innehéller en avvdgning mellan allménna och enskilda
intressen. Enligt reglerna 1 PBL kan ett intrdng eller en atgérd tillatas vara
mer ldngtgédende gentemot enskilda intressen om det finns starka allmédnna
intressen for dtgirden, jamfort med reglerna i FBL. Motsatsen kan givetvis
ocksa gilla. Berorda regler i FBL é&r skyddsbestimmelser knutna till
enskilda fastigheters forutséttningar. Vid ett tvdngsvis ianspraktagande ska
provningen enligt FBL kompletteras med en proportionalitetsprovning
enligt 2 kap. 15 § RF. Négon sddan separat proportionalitetsavvdgning sker

3.5.21 FastighetsindelningsbestGmmelser

97



98

2026-02-05 Lantmd&teriet

inte 1 planprocessen, eftersom den ingar i provningen enligt 4 kap. 36 §
PBL.

De allméinna ldmplighetskraven i 3 kap. 1 § FBL ska betrdffande fastigheter
och servitut provas bdde i planen och vid kommande fastighetsbildning.
Négot undantag ér inte infort 1 FBL. Detta kridver sérskild uppmérksamhet
frdn LM:s del eftersom det inte far uppkomma ldgen dér en foreslagen eller
tankt atgird inte kan genomforas.

Samma uppmairksamhet bor ocksa dgnas at forslag som innebir bildande av
marksamfillighet. Kravet i 6 kap. 1 § FBL é&r att 16sningen inte ska kunna
goras pa béttre sitt och att samfilligheten avser ett stadigvarande dndamal
samt dr av visentlig betydelse for deldgande fastigheter. Dessa krav prévas
inte 1 detaljplanen men ska provas 1 forrédttning for bildande av samféllighet.

Nedan foljer en sammanfattande tabell.

Priovas i| Provas endast i| Provas inte i| Prévas varKem i
planarbete och vid | planarbetet och | planarbetet men | planarbetet eller
planens inte vid planens | provas vid planens | vid planens
genomférande genomforande genomférande genomfirande
under
genomforandetiden
3 kap. 1 § FBL 5kap. 4§ 1st. FBL | 6kap. | § FBL 7kap. 1§ I st. FBL
(enligt 5 kap. 4 § a (enligt 7 kap. 1 § 3
FBL) st. FBL)
5 och 6 §§ AL 5 kap. 7 § FBL
(enligt 6a § AL) (enligt 8 kap. 4 §
FBL)
6 § LL 5 kap. 8 § 1-2 men.
(enligt 6a § LL) FBL
(enligt 5 kap. 8 § 3
men. och 7 kap. 1 §
3 st. FBL)

Under samrddet ar det sérskilt viktigt att LM bevakar att kommunen har
gjort nodvindiga provningar enligt forrdttningslagstiftningen. Det éligger
dock inte LM att utfora erforderlig provning av kriterierna inom ramen for
samradet. Daremot ska LM papeka om provningen enligt FBL, AL och LL
saknas eller &r bristfdllig. LM ska i sitt samradssvar ocksd papeka om
fastighetsindelningsbestimmelserna kan antas leda till ett slutresultat som
inte harmonierar med planens syfte eller pa annat sétt kan antas leda till ett
genomforande som kommunen inte har asyftat. Om syftet med
fastighetsindelningsbestimmelserna kan nds med mindre ingripande
planbestdmmelser kan LM informera kommunen om detta 1 samradssvaret.

Den provning som sker i planen enligt FBL, AL och LL ska vara mgjlig att
genomfora under hela genomforandetiden. Rader det tvekan hdrom bor
genomforandetiden  justeras.  Alternativt  bOor  omfattningen  av
bestimmelserna anpassas.

LM Dbor 4dven Dbevaka att de datgirder som regleras med
fastighetsindelningsbestimmelser dverhuvudtaget dr mojliga enligt berérd
lagstiftning.  Uppmérksammar LM  brister 1 redovisningen av
fastighetsindelningsbestimmelser far det patalas vid samrad och granskning.

For att forstd och bedoma forslag till fastighetsindelningsbestimmelser &r
det nodvindigt att planbeskrivningen redovisar vad kommunen vill
uppna med bestdmmelserna. Likasd ska konsekvenserna for fastighetsdgare
samt for kommunen klargoras. Det dr ocksa viktigt att kommunen redovisar
Overviganden avseende olika mojliga alternativ samt skilen for den valda
l6sningen. LM ska vid samrads- och granskningsskedena pétala om
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planredovisningen brister i dessa avseenden. Likasd ska LM kontrollera att
fastighetsindelningsbestimmelserna inte motverkar eller motverkas av
andra planbestimmelser.

Aven om fastighetsindelningsbestimmelserna som sidana ska vara tydliga
ska planbeskrivningen innehélla en konkret beskrivning av vilka dtgirder
som ska genomforas for de direkt berdrda fastigheterna, t.ex. att en fastighet
ska avstd mark till en annan eller uppléta ett servitut etc. Principerna for
erséttning liksom hur processen for genomforandet gar till bor ockséd inga i
beskrivningen. Om bestimmelserna syftar till att en eller flera
gemensamhetsanldggningar ska bildas, ska savél dndamél som omfattning
samt deltagande fastigheter redovisas.

Detaljplanens och bestimmelsernas omfattning ska vara korrekt avgransade
1 forhallande till de frdgor som kommunen vill reglera. Om en bestimmelse
om fastighetsindelning, réttighet eller gemensamhetsanldggning ska kunna
provas fullstindigt, dr det i ménga fall en forutséttning att alla berdrda
fastigheter ingér 1 samma detaljplan. Exempelvis kan en rittighet till férman
for en fastighet utanfor plangrinsen inte alltid med sdkerhet betraktas som
varaktig eftersom fastighetens dndamal, utformning m.m. inte styrs av den
aktuella planen utan kan &ndras till bade form och anvidndning utan att
berdrd bestimmelse blir omprovad. Detta ér inte direkt reglerat i PBL vilket
innebér att ett uttryckligt forbud saknas, nagot som medfor att LM maste
dgna uppmirksamhet &t hur ovanstdende fragor behandlas i planforslaget.
Grundkravet ar att LM ska kunna betrakta alla forutsittningar som “fasta”
ndr myndigheten provar foreslagna fastighetsindelningsbestimmelser.
Under vissa fOrutsdttningar kan plangrinsen kanske fa& en sekundir
betydelse. I samband med att kommunen vill dela upp ett stérre omrade i
mindre detaljplaneomrdden kan dessa fragor behdva uppmirksammas
sarskilt.

Upphéavande, inférande och andring av fastighetsindelningsbestammelser

En detaljplan far enligt huvudregeln inte &ndras eller upphivas fore
genomforandetidens utgdng om ndgon berodrd fastighetséigare motsétter sig
det. Detta giller dock inte om &ndringen eller upphédvandet behovs
for inforandet av fastighetsindelningsbestimmelser (4 kap. 39§ PBL).
Sddana kan alltsd inforas trots att alla inte &r Gverens. Forutsatt att de
fastighetsindelningsbestimmelser som infors inte begransar medgivna
byggritter, bor inte nigon ersittningsskyldighet enligt 14 kap. 9§ PBL
heller uppkomma.

For upphdvande eller dndring av fastighetsindelningsbestimmelser géller
huvudregeln att genomforandetiden ska ha gatt ut for att detta ska vara
mojligt utan att ersittningsskyldighet uppstdr nir berdrd fastighetsdgare
motsétter sig atgarden.

Upphévande av dessa bestimmelser kan vidtas utan att det genererar nagon
ny genomforandetid for planen 1 fraga, vilket tydliggors 1 4 kap. 22 § tredje
stycket PBL (se prop. 2014/15:122 s. 29 ft.).

For upphidvande av fastighetsindelningsbestimmelser som roér omrddets

indelning 1 fastigheter samt servitut, ledningsrétter och liknande sdrskilda
rittigheter se 5 kap. 38 ¢ § PBL.
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Infor ett upphdvande av fastighetsindelningsbestimmelser bor en ingdende
konsekvensanalys genomforas. Det kan t.ex. finnas bestimmelser som dnnu
har betydelse for bevarande av byggnader eller bebyggelsemiljéer och som
dérfor inte bor upphéavas.

Plangenomforande med fastighetsindelningsbestimmelser

Enligt 9 kap. 56 § forsta punkten a meddelas om det byggnadsverk och den
fastighet som ansdkan avser overensstimmer med detaljplanen. Bland annat
kan avvikelse fran detaljplanen godtas om den har godtagits vid en tidigare
bygglovsprovning eller vid fastighetsbildning enligt 3 kap. 2 § FBL (se 9
kap. 56 § forsta punkten ¢ PBL). Detta innebdr att bygglov inte kan
meddelas om fastigheten exempelvis (dnnu) inte dr bildad i1 enlighet med de
fastighetsindelningsbestimmelser som géller. Hinder foreligger bade for det
fall att fastigheten inte geometriskt har utformats i enlighet med
bestimmelsernas redovisning, som det fall att fastigheten inte har tilldelats
en réttighet eller andel i gemensamhetsanldggning som den ska ha enligt
planen. Regelverket 1 PBL gor diarmed att kommunen kan fa igenom den
onskade  fastighetsindelningen  enligt  detaljplanen.  Kravet péa
overensstimmelse géller dock inte att sddana belastningar pd fastigheten,
t.ex. servitutsupplatelser, som planen stadgar maste vara genomforda. Att fa
sddana atgirder genomforda ligger vanligen utom fastighetségarens kontroll.

Genomforandet initieras genom att en eller flera fastighetsdgare ansoker om
lantmaiteriforrattning. En forrdttning kan omfatta hela planomréadet eller
endast viss fastighet eller gemensamhetsanlidggning. Det finns inget krav pa
att samtliga fastighetsindelningsbestimmelser maste genomforas 1 ett
sammanhang. Vanligtvis sker markoverldtelser eller byten med stod av
overenskommelser.

Betrdffande vilka bestammelser i FBL och AL som faller bort vid
lantméteriforrattningar under detaljplanens genomforandetid for atgérder
som har reglerats genom fastighetsindelningsbestimmelser inom en
detaljplan, se tabellen ovan under rubriken Prévning ska ske enligt FBL, LL
och AL.

Om fastighetsindelningsbestimmelser foreskriver att ett markomrade ska
vara en enda fastighet men omradet omfattar flera fastigheter med olika
dgare vid genomfOrandetidens utgdng har kommunen, fOrutsatt att det &r
kommunalt huvudmannaskap, mojlighet att 16sa in fastighet alternativt del
av fastighet sé att fastighetsindelningen dverensstimmer med planen. Detta
framgar av 6 kap. 14 § PBL.

Néarmare beskrivning av genomférande genom lantmaéteriforriattning och de
regler som géller for denna finns i Handbok FBL, Handbok AL, Handbok
LL samt Vérderingshandboken.

Ytterligare en mojlighet for kommunen att fa
fastighetsindelningsbestimmelser genomforda finns genom den mdjlighet
till inlésen av delar av fastigheter som inte bildats 1 enlighet med
bestammelserna, se 6 kap. 14 — 15 §§ PBL. Kommunen har genom dessa
bestimmelser ritt att 16sa in fastigheter som inte Overensstimmer med
fastighetsindelningsbestimmelser efter det att
detaljplanens genomforandetid gatt ut och i de fall kommunen dr huvudman
for en allmén plats inom planen.
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Sarskilt om olika planeringssituationer

Har nedan foljer en Dbeskrivning av négra vanliga typiska
planeringssituationer. De &r ordnade efter vad som hittills har uppfattats
som mest frekvent

1.Borttagande av tomtindelningar och fastighetsplaner i detaljplaner utan
genomforandetid.

Aldre tomtindelningar och fastighetsplaner giller enligt p. 9 i
overgingsbestimmelser till PBL och 17 kap. 11 § APBL, som
fastighetsindelningsbestimmelser i de detaljplaner som berdrs. Borttagande
av tomtindelningar och fastighetsplaner, dir detaljplanen och dess Gvriga
bestimmelser fortsatt avses gélla, ska alltsa ske genom detaljplanedndring. I
vissa fall har syftet med bestimmelsen blivit inaktuellt och den har blivit ett
hinder for en rationell fastighetsindelning antingen inom en eller ett fatal
fastigheter, alternativt inom hela planomradet. En gammal bestdmmelse
behover dock inte vara inaktuell. Upphdvs hela eller delar av
fastighetsindelningsbestimmelserna dr det viktigt att géra en analys av
effekterna. Det kan till exempel leda till odnskade delningar i
kulturhistoriskt virdefulla kvarter som blir svara for kommunen att stoppa
om de uppfyller planen och FBL 1 &vrigt. Det finns manga situationer dir
det dr mer dndamalsenligt att @ndra fastighetsindelningsbestimmelsernas
innehall, istillet for att ta bort dem.

Fastighetsindelningsbestimmelser  (inklusive  dldre  tomtindelningar/
fastighetsplaner) fér alltsa inte tas bort utan att bestimmelsens betydelse
utretts och att motivering och konsekvensbeskrivning redovisats. LM bor
bevaka att sd har skett. Uppenbara och eventuellt forbisedda effekter ska
patalas. Vid tveksamhet ska dven detta tas upp i1 yttrandet for ndrmare
utredning av kommunen. Givetvis ska LM inte godkinna ett forslag utan att
det klargjorts att konsekvenser enligt ovan inte intréffar eller att oklarheter
eller fel rittats till.

Om fastighetsindelningsbestimmelserna tas bort for att mojliggora viss
fastighetsbildning bér LM kontrollera att detta sker 1 tillricklig omfattning.
LM bor ocksa uppmirksamma kommunen pd om det blir “restdelar” av
bestimmelserna som inte dr genomfOrbara eller pa annan grund &ar
oldmpliga att behdlla. Det dr viktigt ur savdl konsekvenssynpunkt for
enskild som registersynpunkt att det klargors vad som ska gilla. Aven om
en fastighetsindelningsbestimmelse tas bort kan det finnas andra
planbestimmelser som motverkar en tinkt fastighetsbildning eller
byggnation, till exempel bestimmelser om minsta eller storsta
fastighetsstorlek eller dédr byggritten forhdller sig pa visst sitt till
fastighetsstorlek eller grinser. LM bor dé pétala detta.

2. Ny detaljplan eller &ndring av detaljplan inom ett omrade dar
fastighetsindelningsbestimmelser géller.

Om en ny detaljplan antas for ett tidigare planlagt omrade upphor
fastighetsindelningsbestimmelserna att gélla samtidigt med den befintliga
detaljplanen. Detta géller &ven tomtindelningar och fastighetsplaner.

Vid dndring av detaljplan med fastighetsindelningsbestimmelser @ndras/

upphdvs dessa bestimmelser endast om kommunen uttryckligen beslutat
hirom. LM maste darfor vara uppmirksam pd om den befintliga
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detaljplanen upphévs och ersitts av en ny detaljplan eller om kommunen
endast dndrar vissa bestdmmelser 1 den befintliga detaljplanen. Vid
plandndring behdver kommunen alltsd se dver och vid behov dndra eller
upphéva fastighetsindelningsbestimmelserna sa att de inte motverkar syftet
med plandndringen. Om sé inte sker riskerar man att f4 en plan med
motstridiga bestimmelser, vilket kan medfora att planen inte gér att
genomfora.

Nir en ny detaljplan foreslds som endast delvis ersdtter den befintliga
planen behdver avgransningen av den nya planen ske med beaktande av vad
som giller enligt befintliga fastighetsindelningsbestimmelser. En ny
detaljplan  innebdr att den tidigare planen och inklusive
fastighetsindelningsbestimmelser upphor inom den nya planens grins men
lever kvar 1 de delar av den gamla planen som inte ersatts. Harigenom
skulle man kunna fa fastigheter som blir “omojliga” att bebygga.
Exempelvis kan en befintlig fastighet vilken var tankt att ingd i en ny storre
fastighet, hamna 1 ett "omojligt ldge” om den nya planen skir bort resten av
den tdnkta fastigheten. Har géller ocksd att beakta rdttigheter, befintliga
savil som tinkta.

En planldggning som pa ndmnda sétt skapar “doda omraden” utanfor den
foreslagna nya planen, dér alltsd plangenomforande hindras eller dér
befintliga dtgérder blir planstridiga, torde sannolikt strida mot 2 kap. 1 och
3 §§ PBL. Beaktande av 4 kap. 18 § andra stycket PBL bor utgdra hinder
mot att nya fastighetsindelningsbestimmelser infors som medfor ovan
niamnda effekt pd omgivningen. Det kan emellertid tdnkas uppsta situationer
ndr kommunen é&r l&st vid en viss plangrins. Detta kan bero pé
dgarforhallanden eller forekomma 1 vissa exploateringssituationer och
framfor allt nér det gors en plan inriktad pa en kommande trafikled, jarnvag
eller liknande. Det géller i synnerhet de detaljplaneprocesser som é&r
samordnade med processer enligt MB. Full dverensstimmelse ska da rdda
mellan detaljplanens avgrinsning och trafikplanens etc. avgrinsning. Aven
pagéende tvister eller provningar av andra fragor kan pdverka hur en
plangrins maste se ut. Likasd madaste det beaktas om det finns
genomforandetid kvar inom de angrinsande planerna. Det dr i sddana
situationer ett krav att kommunen identifierar var problem uppstir och
anger vilka starka skdl som dnda motiverar att dessa effekter kan accepteras.
Vidare bor det framga hur kommunen avser att hantera uppkomna problem.
Ett sitt kan vara att dndringar genomfors av de planer som angrénsar till
den nya.

Det dr en viktig uppgift for LM att vid samrad och dven vid granskningen
stimma av att det inte har uppkommit glapp mellan planerna, eller
lasningar, och att verka for att detta 16ses 1 planprocessen.

3. Inforande av fastighetsindelningsbestimmelse vid ny detaljplaneldggning.

I vissa situationer kan kommunen vid planldggning vdga mellan att anvinda
eller att inte anvdnda fastighetsindelningsbestimmelser. En mgjlighet i1
saddana ldagen kan vara att fastighetsindelningsbestimmelser infors vid ett
senare tillfdlle under planens genomférandetid, om behov skulle uppkomma
(se 4 kap. 39 § andra stycket p. 2 PBL). Nedan redovisas som exempel
inledningsvis nagra situationer nér anvandning av
fastighetsindelningsbestimmelser principiellt ansetts vara till gagn for

3.5.21 FastighetsindelningsbestGmmelser



Lantmd&teriet 2026-02-05 103

plangenomforandet. Déarefter redovisas nagra situationer ndr nackdelarna
med dessa ansetts vara storre dn fordelarna.

Situationer ndr det kan vara till gagn for plangenomférandet att det infors
fastighetsindelningsbestimmelser i detaljplanen:

a) Nar konkurrens rader.
Nér flera fastighetsdgare samtidigt gor ansprdk pd att genom

fastighetsreglering forvirva mark inom ett visst omrade och enighet inte
kan nés.

AL Tmago

Bild: Exempel pad fastighetsindelningsbestimmelse.

Ovan ér ett exempel pa fastighetsindelningsbestimmelser som kommunen
har infort for att vara sdker pa att strandremsan fordelas mellan tre
fastigheter. Darmed undviks att dgaren till en av bostadsfastigheterna
forvérvar hela strandremsan.

Bestimmelserna kan ha funktionen att forhindra en konkurrenssituation dér
fastighetségare rivaliserar om att vara den som forst initierar en forréttning.
Detta kan uppstd ndr detaljplanen medger ytterligare byggritter eller
delning, men inte i en sddan omfattning som tacker samtliga fastigheter i
omradet. En lamplig fordelning och spridning av f{Ortdtningen avgors
genom detaljplanens fastighetsindelningsbestammelser.

Ytterligare ett exempel pd samordningsproblematik &r ndr tvd fastigheter
med skilda dgare avses ombildas till tre men fastighetségarna inte kan enas
om markens fordelning.

Genom fastighetsindelningsbestimmelserna Oppnas en mojlighet till
anviandning av regler 1 FBL, se 8 kap. 4-5 §§ FBL, som ger mgjlighet till
prioritering och regleringsforvérv utan dverenskommelse.
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Bild: till nedan exempel om genomforande.
Exempel:

Detaljplanen medger att det kan tillkomma en bostadsbyggnad mellan de
befintliga bostdderna pd fastigheterna 2:1 och 1:46 (se bild ovan). For
genomforandet, d.v.s innan avstyckning, krdvs markoverforing frén den ena
till den andra fastigheten. Fastighetsdgarna kan inte nd samforstdnd. Det
kan antas att fastighetsreglering utan stdd i vare sig dverenskommelse eller
bestimmelse om fastighetsindelning inte kan komma att ske med héansyn till
skyddet for 4ganderitten.

Det finns vél etablerade erséttningsprinciper vid genomforande av
fastighetsindelningsbestimmelser varfor en del kostnader och intdkter kan
uppskattas 1 forvdg. Se Vérderingshandbok ddr bl.a. den s.k.
genomsnittsvardeprincipen behandlas.

b) Nir utbyggnad av kommunal infrastruktur ska ske 1 smdhusomraden som
avses fortétas eller omvandlas.

Fastighetsindelningsbestimmelser kan anvédndas for att klargéra hur
fastighetsindelningen efter fortitning ska se ut i ett omrdde enligt nedan
illustration.
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Bild: Exempel pd omrade med fastighetsindelningsbestimmelse.

I ett omrdde av den hir typen kan det vara svart for kommunen att
projektera infrastrukturen pa allmén plats, t.ex. var s.k. forbindelsepunkter
for VA ska avsittas, innan det blivit klarlagt hur fordelning av byggritter
och fastighetsindelning kommer att se ut inom kvartersmarken. Innan ett
sadant klarldggande blivit gjort kan det ocksa bli svart for kommunen att
skéligt fordela uttaget av exploateringsavgifter, framforallt s.k.
gatukostnader, mellan omréddets fastighetségare.

c) I syfte att i vissa fall driva fram ett plangenomfoérande.

Exempel:
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For att mojliggéra permanentboende i ett dldre fritidshusomrade med 20
fastigheter tar en kommun fram en ny detaljplan med mer omfattande
byggritter. Kommunen kommer 1 samband med planldggningen rusta upp
gatorna 1 omradet och anordna allmdn VA. De befintliga fastigheterna i
omradet dr stora, for att f ekonomi 1 genomforandet vill kommunen att
omridet fortitas frdn 20 till 27 fastigheter. Eftersom den Onskade
fortitningen kriaver en samverkan mellan fastighetsdgarna i omradet véljer
kommunen att infora fastighetsindelningsbestimmelser for att den 6nskade
fortdtningen ska &stadkommas. Den nya detaljplanen innebédr att
fastighetsigarna till de sedan tidigare bebyggda fastigheterna inte kan fa
bygglov for ndgra storre om- eller tillbyggnader innan fastigheterna
overensstimmer med den nya detaljplanen. P& sa sitt skapas ett incitament
for fastighetségarna att genomfora den fastighetsbildning som kréavs, med
okad utsikt for kommunen att {4 igenom den 6nskade fortatningen.

4. Inforande av fastighetsindelningsbestimmelser under lopande
genomforandetid.

Mojligheten att under genomforandetiden infora
fastighetsindelningsbestimmelser (se 4 kap. 39 § andra stycket p. 2 PBL)
kan anvdndas for att fa till stind eller underldtta ett genomférande om
oforutsedda svérigheter uppstétt sedan planen antogs. Det dr ocksa ett sitt
att inte forindra situationen gentemot vad som gillde enligt APBL. (Enligt
APBL kunde fastighetsplan antas vid en senare tidpunkt 4n en detaljplan).
Vidare maste fastighetsindelningsbestimmelser som infors enligt dessa
regler givetvis vara forenliga med de redan géllande planbestimmelserna.

En plandndring for inférande av fastighetsindelningsbestimmelser enligt 4
kap. 39 § andra stycket p. 2 PBL undantar inte mojligheten f{or
fastighetsédgare att begédra ersittning for uppkommen skada dirigenom,
enligt reglerna 1 14 kap. 9 § PBL. Detta maste givetvis beaktas i
konsekvensbeskrivningen till forslaget om inforande. Det &dr ocksd ett
forhdllande att ta 1 beaktande ndr kommunen viljer att avstd frén att infora
fastighetsindelningsbestimmelser i samband med ny planldggning.

Om inforande av fastighetsindelningsbestimmelser aktualiseras néra
genomforandetidens utgdng bor LM patala att den prévning som sker av
villkoren for inforande av fastighetsindelningsbestimmelser inte dr aktuell
under en lidngre tid &n den aterstiende genomforandetiden.

5. Forldngning av  genomfOrandetiden  inom  planer  med
fastighetsindelningsbestimmelser.

Innan genomforandetiden gatt ut far den forlingas med hogst fem ar i
sdnder, enligt 4 kap. 24 § PBL. Vid ett sadant forfarande ska samrad ske
med LM enligt 5 kap. 38 a § PBL. Skilet till detta dr att forutsattningarna
for uppfyllande av villkoren 1 FBL, AL och LL kan ha dndrats sedan
fastighetsindelningsbestimmelserna  inférdes.  Vid  forlingning av
genomforandetid behover alltsa grundkriterierna for
fastighetsindelningsbestimmelserna stimmas av.

Situationer da fastighetsindelningsbestammelser bor undvikas

Om kommunen vill uppnd en detaljplan med stor flexibilitet kan
fastighetsindelningsbestimmelser vara mindre &ndamalsenligt. Det kan
exempelvis gélla industriomrdden dir fordndringar kan behdva ske snabbt
och beréra stora viarden. Det finns nackdelar med att anvédnda

3.5.21 FastighetsindelningsbestGmmelser



106 2026-02-05 Lantmateriet

fastighetsindelningsbestimmelser ockséd nir det dr fraga om 1 tiden utdragna
genomforanden och genomforandetider. Den provning som da gjorts i
planen av t.ex. batnad kan komma att bli inaktuell och fastighetsdgarna vid
genomforandet vara bundna av en 16sning som hunnit bli olonsam.

Bygglovsbefriade komplementbostadshus

Mojligheten att utan bygglov uppfora t.ex. ett komplementbostadshus
(exempelvis sédana som tidigare kallades attefallshus) kan forsvéra
genomforandet av fastighetsindelningsbestimmelser.

Eftersom mojligheterna for kommunen att neka startbesked ar begridnsade
kan det i praktiken uppstd problem med att genomfora planen pa grund av
att bygglovsbefriade komplementbostadstadshus har uppforts inom
omriden som reglerats med fastighetsindelningsbestimmelser.

Tidigare regleringar av fastighetsindelningen samt évergangsregler

Innan PBL:s inforande fanns i BL och APBL tomtindelning respektive
fastighetsplan som motsvarigheter till dagens
fastighetsindelningsbestimmelser. Dessa fattades som separata beslut, men
géller numera som fastighetsindelningsbestammelser enligt 4 kap. 18 § PBL
(se p 9 i Overgdngsbestimmelserna till PBL samt 17 kap. 11 § APBL). Vid
antagande av en ny plan upphdr de ddrmed att gélla inom det omrade som
den nya planen omfattar.

Ett separat beslut om upphivande av en gammal tomtindelning eller
fastighetsplan rdknas som en dndring av den géllande detaljplanen (prop.
2014/15:122 sid 21).

Vid plangranskning dir en plan eller del av plan, enligt BL eller APBL, ska
andras eller upphdvas behover plangranskaren kdnna till om det finns
géllande beslut om tomtindelning eller fastighetsplan. Detta kan vara fallet
om planforslaget omfattar ett omrdde med en gdllande plan som har
beslutats enligt BL respektive APBL. For det fall sddana beslut finns
behover konsekvenserna av ett upphidvande vara beskrivna, oavsett om det
nya planforslaget avses innehdlla fastighetsindelningsbestimmelser eller
inte. Nedan beskrivs vad som &r relevant att kénna till som plangranskare
betraffande de bada instituten tomtindelning och fastighetsplan.

Fastighetsindelning under BL:s tid

Enligt BL skulle fastighetsindelningen inom stadsplan regleras
genom fomtindelning. Tomtindelning var en sérskild plan men den skulle
folja den underliggande stadsplanen.

Det fanns dven tomtindelningar som grundade sig pa &dldre bestimmelser
eller som ansags vara ”av alder bestdende”.

Med “av alder bestdende tomtindelning” menas en tomtindelning som
funnits fore tillkomsten av byggnadsstadgan for rikets stdder (1874) om déri
ingdende omraden alltjamt behandlades sdsom tomter 1921 och vid den
tidpunkten inte hade faststillts. Dessa kom att gélla som tomtindelning
genom Overgangsbestimmelser till dnnu &dldre byggnadslagstiftning och
forekommer dn idag 1 gamla stidder. For dessa finns inga sérskilda
handlingar men de har f6ljt med genom olika lagéindringar, och géller darfor
i forekommande fall ocksd som fastighetsindelningsbestimmelser. Den
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tomtindelning som redovisas i stadsregisterkartan, foretrddesvis fran 1920-
talet, ar den fastslagna fastighetsindelningen.

I BL fanns det inte, (som det senare skulle komma att géra i APBL), ndgon
regel som med automatik upphdvde den del av en tomtindelning som
fortsatt kom att vara beldgen inom kvartersmark 1 en ny stadsplan. I stillet
var det upp till byggnadsndmnden (eller fastighetsdgare) att se till att det
kom till stdnd en ny planprocess som ledde till att tomtindelningen
anpassades till den nya stadsplanen, se 31 § BL och7 § stadsplanelagen
(1931:142). For sadan del av den nya stadsplanen som blev utlagd som
allmin plats kan man dock utgd fran att tomtindelningen har upphort att
gilla. Det giller atminstone i det fall den nya stadsplanen antogs under den
tid da dldre lagstiftningar och regelverk om fastighetsbildning (FBLS) och
fastighetsregistrering géllde 1 stad, d.v.s. fram till 1 borjan av 1970-talet.
Tomtindelning, eller del dérav, kan ocksd genom senare atgérd ha blivit
upphévd eller upphort att gilla. Se mer om detta nedan.

Fastighetsindelning under APBL:s tid

Genom APBL infordes 1987 begreppet fastighetsplan som ett nytt
instrument for reglering av fastighetsindelningen inom detaljplan. Aven
fastighetsplan var en sidrskild plan som kunde inféras parallellt med eller
efter en detaljplans antagande. Diaremot kunde séddan antas ocksd for en
detaljplan med enskilt huvudmannaskap for allminna platser, vilket en
tomtindelning inte kunde, d.v.s. inte for en byggnadsplan En annan skillnad
mellan en tomtindelning och en fastighetsplan var att den forstndmnda
endast kunde reglera fastighetsindelningen, medan en fastighetsplan kunde
reglera och prova 1 stort sett detsamma som  genom
fastighetsindelningsbestimmelser. D.v.s. forutom fastighetsindelningen,
ocksa rittigheter och gemensamhetsanliggningar. Tomtindelningar efter
1972 kunde dven reglera servitut och samfilligheter. En tredje skillnad var
att  fastighetsplan  principiellt  sett  kunde antas for  alla
anviandningskategorier, d.v.s. inte bara for kvartersmark utan ocksd for
allmén plats och vattenomréade. Det torde dock vara ovanligt att sé skett.

Enligt 6 kap. 5 § APBL gillde att om en fastighetsplan antogs samtidigt
som eller efter antagandet av en detaljplan, och om fastighetsplanen avvek
fran detaljplanen, skulle detaljplanen anses ha den utformning som foljde av
fastighetsplanen. Detta géllde under forutsittning att det var fraga om en
mindre avvikelse. En fastighetsplan kunde siledes @ndra den antagna
detaljplanen. Nagon sadan mojlighet fanns inte enligt BL varfér nimnda
effekt inte kunnat uppkomma 1 forhallandet mellan stadsplan och
tomtindelning.

I den situationen att en #ndring enligt APBL av en detaljplan kom att
medfora att en tidigare beslutad fastighetsplan eller tomtindelning kom att
strida mot detaljplanen, si gillde enligt 6 kap. 11 § APBL att
fastighetsplanen/tomtindelningen upphorde att gilla i dessa delar.

Enligt samma bestdammelse géllde att om en detaljplan upphévdes upphorde
fastighetsplanen/tomtindelningen att gélla inom den del av planen som
upphédvdes.

Vid utredning av om en géllande detaljplan innefattar tidigare fastighetsplan/
tomtindelning maste 6 kap. 11 § APBL beaktas. Det skulle visserligen
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anges 1 #dndringen respektive den nya detaljplanen vilka delar av
fastighetsplanen som kom att upphédra (5 kap. 13 § APBL), men denna
redovisning ir inte alltid tydlig eller ens utférd. En redovisning enligt 5 kap.
13 § APBL kunde formuleras som att: ”De tomtindelningar som faststilldes
(datum) upphdvs den dagen planen vinner laga kraft”. Kommunerna
anvinde ofta felaktigt ordet “upphévs” istdllet for “upphor att gélla”. Den
rittsliga verkan enligt 6 kap. 11 § APBL ir dock inte beroende av om eller
hur redovisningen skedde i detaljplanen. Det dr den faktiska dndringen som
har verkan (se regeringens beslut den 19 september 2007 i drende nr
M2007/6051/F/P).

Redovisning 1 fastighetsregistret

I fastighetsregistret ska tomtindelningar och fastighetsplaner fortsatt
redovisas som det. Det innebdr att redovisning som egna
redovisningsenheter kvarstar trots att de numera &r att anse som
fastighetsindelningsbestimmelser 1 den “underliggande” detaljplanen.

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Teomtindelning: Asken, boken 1913-11-25 O481K-LITT-G
Semast ajourfocng: 1989-09-13
Stadsplan: Oxeldsunds stad 1943-01-29 04-OXS54
Semast ajourforing: 2017-06-22 0481 0481K-666/1943
Delomride som avser g G f detiden har utgitt

Bild: Exempel pd redovisning i fastighetsregistret.

Av Alder bestdende tomtindelningar redovisas pa foljande sétt i
fastighetsregistret.

laner, bestd och fornldmni

nnnnn

Uppgifter om tomtindelningar och fastighetsplaner finns som regel i
fastighetsregistrets plandel. S4 &r dock inte alltid fallet och en viss extra
undersokning kan vara pa sin plats nér det giller dldre stadsplaner.

Under perioden 2014-2020 kallades fastighetsindelningsbestdmmelser for
bestimmelser ~om  fastighetsindelning  och  bestimmelser  om
rattighetsomriden.

3.5.22 Strandskydd

Inledning

Generellt strandskydd rader vid hav, insjoar storre dn en hektar samt
vattendrag bredare dn tvd meter (7 kap. 13, 13 a samt 13 b §§ MB).
Strandskydd giller inte vid insjoar och vattendrag som har anlagts efter den
30 juni 1975 (7 kap. 13 ¢ § MB). Strandskyddet omfattar enligt 7 kap. 14 §
forsta stycket MB land- och vattenomrédet intill 100 meter fran strandlinjen
vid normalt medelvattenstind. Det generella strandskyddet kan i vissa fall
genom ett beslut av Lst utvidgas till maximalt 300 m fran strandlinjen, 7
kap. 14 § andra stycket MB. Innebérden av detta dr att strandskydd,
antingen generellt eller utvidgat, fortsatt géller &ven om omrddet ifrdga
detaljplaneldggs. Vid en detaljplaneldggning maste strandskyddet hanteras.
For det fall strandskydd géller 1 omrdde med detaljplan kan
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skyddsbestimmelsen komma att begrinsa mojligheten att genomfGra
detaljplanen, det ar déarfor av vikt att konsekvenserna blir noga belysta.

LM bor vid plangranskningen kontrollera att redovisningen i
plandndringarna ir tydlig betrdffande forekomsten av strandskydd samt hur
detta fortsatt avses hanteras i planomradet. Kommunen har ndmligen vissa
mojligheter att upphéva strandskyddet.

Upphéva strandskydd i detaljplan

I en detaljplan f&r kommunen enligt 4 kap. 17 § PBL upphiva
strandskyddet for ett omrdde under forutsdttning att det inte ror sig om ett
omrade diar Lst har beslutanderitten. For ett upphévande krivs att det
foreligger sdrskilda skél enligt 7 kap. 18 e, 18 g- h §§ MB, att intresset som
avses med planen véger tyngre én strandskyddsintresset samt att regeln 1 7
kap. j § MB om fri passage vid strandlinjen tillimpas.

Upphédvandet sker genom en egenskapsbestammelse, se 7 kap. 25 § BFS
2020:5. Upphédvande kan ske betrdffande allmin plats, kvartersmark eller
vattenomrade. Bestdmmelsen anger var strandskyddet upphdvs genom
detaljplanen.

Strandskydd

i Strandskyddet ar upphiled.. 4usp 17§

Upphédvande av strandskydd
Strandskyddet ar upphévt inom kvartersmark Bostader inom 100 m fran strandlinje.

Bild: Exempel pad egenskapsbestimmelser om upphdvande.

I de fall dispensprovningen dr forbehallen Lst enligt 7 kap. 18 § fOrsta
stycket andra punkten MB fir kommunen vénda sig dit fOr att i1 ett separat
drende fa begiran om upphédvande provat (se 4 kap. 7 § PBL). Forfarandet
blir aktuellt exempelvis ndr det &ar fraga om detaljplan for en
forsvarsanldggning eller allmidn vdg samt i omrdaden som omfattas av
statliga omradesskydd sdsom naturreservat m.fl. For en fordjupning i
regelverket géllande strandskydd hinvisas till Handbok FBL 3.2.2 och for
strandskydd inom detaljplan till Boverkets kunskapsbanken.

Befintlig detaljplan upphavs eller ersatts med en ny

I de fall plangranskningen avser en detaljplan som ersdtter en befintlig
detaljplan behover kommunen avgéra om strandskydd gillde i1 det
planlagda omradet samt undersdka huruvida strandskydd intrdder alternativt
aterintrdder 1 och med upphédvandet av den dldre planen. Om si &r fallet
behdver kommunen ta stillning till om ett upphdvande av strandskyddet &r
nddvéndigt for genomforandet av den nya planen.

Galler strandskydd i omrade med detaljplan enligt dldre bestammelser?

I samband med att det generella strandskyddet inférdes ar 1975 angavs i
Overgangsbestimmelserna att strandomraden som vid lagens ikrafttrddande
den 1 juli 1975 ingick i faststélld generalplan, stadsplan eller byggnadsplan
inte skulle omfattas av strandskydd enligt den nya lagen, om inte
lansstyrelsen  forordnade om annat efter den 1 juli 1975.
Strandskyddsforordnanden som meddelats dessforinnan upphorde att
gilla. Aven av 10 § lagen (1998:811) om inférande av miljobalken (MP)
framgér att strandomraden som vid utgédngen av juni 1975 ingick i faststélld
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generalplan, stadsplan eller byggnadsplan inte omfattas av strandskydd
enligt MB, om det inte bestdms nagot annat.

Rattsfall: Géller strandskydd i den aldre detaljplanen?

MOD 2021-10-01, M 13905-20. I mal om dispens bedémdes friga om
strandskydd géllde inom en detaljplan. Fragan rérde omrade som redan var
planlagt ar 1975. Enligt 6vergangsbestimmelser innebar det att strandskydd
inte géllde pd platsen vid inforandet av det generella strandskyddet.
Omradet planlades pa nytt &r 1987 genom en byggnadsplan. Vid tidpunkten
for antagandet av den nya planen fanns ingen generell bestimmelse om att
strandskyddet skulle komma att dterintrdda ndr en dldre plan &ndrades eller
ersattes av en ny plan. MOD fann att strandskyddet inte terintriitt nir 1987
ars byggnadsplan antogs. For detta hade krévts att ldnsstyrelsen i samband
med den nya planens antagande och faststéllelse sérskilt behovt forordna om
att strandskydd skulle gilla inom planomradet, vilket inte skett. Ingen
dispens krévdes for sokt atgérd.

Betriffande avstyckningsplaner enligt dldre BL saknades daremot
bestimmelser i naturvardslagen (1964:822) som uttryckligen undantog
avstyckningsplanerna fran bestimmelserna om strandskydd. Motsvarande
géller enligt lagen om inférande av miljobalken (MP). Strandskydd rader
dirmed 1 omrdden som ingér 1 avstyckningsplan. For en fordjupning se
MOD 2006:67.

I samband med att APBL tridde i kraft 1987-07-01 infordes en bestimmelse
1 15 § davarande naturvéardslagen, vilken gav Lst mgjlighet att upphiva
strandskyddet 1 ett omrdde som omfattades av detaljplan. Beslutet var skilt
frdn planantagandet. Kommunen fick innan planen antogs gora en
framstéllning om upphévande till Lst. Dessa beslut om upphédvande framgér
vanligen av FR (det dr dock inte otdnkbart att det kan variera hur man gjort
i olika l4n). Enligt 5 kap. 26 § APBL skulle planeringsforutsittningarna
redovisas 1 planbeskrivningen, huruvida begiran om upphivande av
strandskydd var aktuell i en detaljplan torde darfér dven framgd av
planbeskrivningen. Forfarandet géllde fram till ar 2009, nar det istéllet blev
mojligt att upphdva strandskyddsbestimmelser for vissa typer av
anldggningar och omraden genom en detaljplanebestimmelse.

Planer

Detaljplan: [ 1:2 och del av EE——1:1
Anmirkning: Strandskydd upphivt inom kvartersmark i detaljplan akt SEES-
I
Naturvardsbestammelser
I 2 och del oy I 11 2001-09-07 (RE——

: Strandskydd upphivt inom kvartersmark i detaljplan akt HEE

Bild: ex pa registrering i FR.

Nedan fOljer en redovisning av de skilda planinstituten och huruvida
strandskydd fortsatt gillde 1 planlagt omréde.
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Typ av plan

Giller strandskydd inom
planomradet?

Anmirkning

Detaljplan med planprocess
pabénad efter 2009-07-01

Ja.

Alt nej, om upphivt genom
planbestimmelse eller genom
sarelalt beslut (Let).

Detaljplan med planprocess
pébdrjad 1987-07-01 - 2009-
07-01

Ja.

Alt mej, om upphévt genom
sirzkilt beshit (L=t) eller om
planen ersatt en plan antagen
mmnan 1973

Stadsplan eller bygzgnadsplan
faststilld efter 1973-07-01

Ja.

Alt nej, om upphivt genom
grskilt beslut (Lat), eller om
planen ersatt en plan antagen
mman 1973

Det sérskilda beslutet
meddelzdes ofta i samband
med lansstyrelsens
planfaststillelse.

Generalplan  faststilld  efter
1975-07-01

Ja.

Alt mej, om upphévt genom
grskilt beslut (Lat), eller om
planen ersatt en plan antagen
mmnan 1973

Det sirskilda beslutet
meddelzdes ofta i samband
med lansstyrelsens
planfaststillelze.

Stadsplan eller byggnadsplan
faststalld faore 1973-07-01

Nej.

Aldre
strandskyddsforordnanden

upphdrds att gilla 1975-07-01.
Alt ja, om nfért genom
sirskalt beslut efter 1973-07-01
(Lst)

Generalplan  faststalld  fare | Nej. Aldre

1975-07-01 strandskyddsférordnanden
upphdrde att gilla 1975-07-01.

Alt ja, om infért genom
sarskilt beslut efter 1973-07-01
(Let).

Avstyclnmgsplan 1926-1047 | Ja.

Strandskyddet kan i vissa fall intrdda eller aterintrada

Enligt nuvarande regelverk géller att strandskydd som tidigare upphivts
genom en bestimmelse 1 en detaljplan enligt PBL eller for ett omrdde som
har avsetts att omfattas av en detaljplan eller omrédesbestimmelse,
aterintrdder enligt 7 kap. 18§ MB nir omradet upphor att omfattas av
detaljplanen  eller omradesbestimmelserna. Detsamma  giller nér
detaljplanen eller omrddesbestimmelserna ersétts med en ny detaljplan.

Av 10 a § lag (1998:811) om inférande av miljobalken (MP) foljer att
strandskydd intrdder ndr en faststdlld generalplan, stadsplan eller
byggnadsplan upphivs eller ersétts av en ny detaljplan enligt plan- och
bygglagen (2010:900). Detsamma géller nidr en detaljplan for ett omrade
som tidigare har omfattats av en faststilld generalplan, stadsplan eller
byggnadsplan upphivs eller ersitts av en ny detaljplan.

Strandskyddet aterintrdder dock inte om fOrutsdttningarna nedan é&r
uppfyllda.

Strandskyddet aterintrader inte

Av 10 a § andra stycket MP framgér att om Lst har upphévt strandskyddet 1
ett omrdde med anledning av att det dr uppenbart att omradet saknar
betydelse for att tillgodose strandskyddets syften (7 kap. 18 § forsta stycket
1 MB eller motsvarande dldre bestimmelser) aterintridder inte strandskyddet
nér den éldre planen upphévs eller ersétts av en ny detaljplan.

Harutover géller att om strandskyddet for ett omrade som omfattas av en
detaljplan eller av omradesbestimmelser tidigare har upphivts och planen
eller omrddesbestimmelserna ersitts med en ny detaljplan dir omradet ska
ha samma anvéindning som tidigare, fir kommunen i1 den nya detaljplanen
bestimma att strandskyddet dven fortsatt ska vara upphévt (4 kap. 17 a §
PBL). En saddan bestimmelse fér tas in i den nya detaljplanen utan prévning
av huruvida sérskilda skél foreligger eller tillimpning av bestimmelsen om
fri passage vid stranden (7 kap. 18 e och 18 g-18 j §§ MB). Den hir
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mojligheten inférdes 1 juli 2025 1 samband med en rad andra lattnader i
strandskyddet.

Andring av detaljplan

Vid en dndring av detaljplan aterintrdder inte strandskyddsbestimmelserna
for den del som #ndras. Ett vanligt exempel pa en sddan &ndring é&r
upphdvande av fastighetsindelningsbestimmelser (dldre tomtindelning).
Aven om det saknas en uttalad grins for vad som kan &stadkommas inom
ramen for dndring av detaljplan, maste en sdidan rymmas inom syftet for den
ursprungliga detaljplanen. Det d&r kommunen som i det enskilda fallet avgor
om det dr lampligt att dndra en detaljplan eller om den befintliga planen ska
ersittas med en ny eller upphdvas. Det faller inte inom LM:s roll att ha
avgorande synpunkter pa dessa Overvdganden. For dndring av detaljplan
tillimpas standardforfarandet enligt PBL. Fordjupning betriffande dndring
av detaljplan finns pa Boverkets Kunskapsbanken.

LM:s roll vid plangranskning

Kommunen kan endast upphiva strandskyddet i en detaljplan om det finns
sarskilda skél for upphdvandet samt om intresset av att ta omradet 1 ansprak
pé det sitt som avses med planen véger tyngre dn strandskyddsintresset. De
séarskilda skélen for upphdvande finns 1 7 kap. 18 e och 18 g-18 1 §§ MB, de
ar uttbmmande.

Huruvida strandskydd géller, samt i vilken omfattning, dr en fraga som kan
ha stor betydelse for LM:s provning 1 en fOrrittning, se mer om detta 1
Handbok FBL. LM bor dirfor vid plangranskningen verka for att
redovisningen 1 planhandlingarna &r tydlig betriffande strandskyddets
eventuella utbredning. Savél redovisningen av eventuellt upphdvande med
egenskapsbestimmelser som redogorelsen i planbeskrivningen om  var
strandskydd fortsatt kommer att gilla ar av vikt for genomforandet.

Huruvida det dr lampligt eller mojligt att alls upphéva strandskydd inom ett
omrade samt Ovriga avvigningar av motstdende intressen dr dr en fraga for
kommunen och Lst. Det ingér inte heller 1 LM:s uppdrag enligt 5 kap. 15 §
PBL att verka for en korrekt anvidndning och redovisning av
planbestdmmelser om upphédvande av strandskyddsbestimmelser. I de fall
LM bedomer att strandskyddsbestimmelser, om de inte upphivs, befaras
hindra eller fordrdja en fastighetsbildningsrittslig atgdrd som utgor ett led 1
plangenomforandet, ska LM diremot uppméirksamma kommunen pa
forhéllandet.

Sarskilda fragor rérande allmén plats

Vid kommunalt huvudmannaskap for allmin plats brukar strandskyddet
upphdvas inom gatumark, men fortsatt rdda inom naturmark. Réder
strandskyddet pa outbyggd gatumark, kan det innebéra att gata inte kan
anldggas utan ett sdrskilt dispensbeslut. Detta kan 1 sin tur medfora att de
fastigheter som ska betjdnas av gatan inte blir ldmpliga fOr sitt d&ndamal
forrdn dispensen meddelats. LM boér uppmirksamma kommunen pa
eventuella konsekvenser for genomforandet i1 syfte att sdkerstdlla att
kommunen dr medveten om dessa.

Vid enskilt huvudmannaskap brukar strandskyddet i normalfallet upphévas
for omrdde som é&r avsett for vdg. Upphidvs inte strandskyddet inom
outbyggd vagmark maste dispens sokas for att en gemensamhetsanlidggning
for vig ska kunna bildas. Om kommunen i sitt planforslag inte foreslar att
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strandskyddet ska upphdvas inom outbyggd vdgmark bor plangranskaren
patala vilka konsekvenser det kan medfora avseende tidsfordrdjning, risk
for att dtgédrden inte sker etc.

P& naturmark inom detaljplaner med enskilt huvudmannaskap kan det
manga ganger vara en fordel om strandskydd fortsatt géller. P4 det séittet
kan allménhetens tillgénglighet till naturmarken ges en forstarkt stallning.

Kvartersmark

Aven om LM inte granskar frigan om upphivande av strandskyddet och
skélen for detta, kan strandskydd inom detaljplanen hindra eller fordréja en
fastighetsbildningsrittslig atgidrd som utgoér ett led i plangenomforandet.
LM bor sdledes uppmarksamma kommunen pa den problematik som kan
uppstd nédr strandskydd inte upphdvs for omrdden avsedda som
kvartersmark, med anledning av att det ar forbjudet att vidta vissa atgérder
inom sadant omrdde (se 7 kap. 15 § MB med undantag 1 7 kap. 16 -17 §§
MB). Saknas redovisning av hur planen 4r avsedd att genomforas
fastighetsrittsligt eller LM 1dentifierar tydliga hinder for att genomfora
planen pd det sdtt kommunen beskriver, bor LM papeka detta i sin
plangranskning.

Rattsfall: Strandskydd gallde trots byggratt

MOD, 2021-11-08, F 14045-20. Avstyckning for bostad vigrades i detaljplan
for omrade utlagt som Bostad, dir strandskydd samtidigt géllde.
Detaljplanen antogs ar 2015 och kommunen hade inte beslutat i friga om
strandskyddet. Marken var allemansrittsligt tillgéinglig och MOD
konstaterade att kommunen antagit detaljplan trots att frigan om markens
lamplighet  for  bostadsindamal inte varit fullt ut hanterad.
Fastighetsbildningen skulle enligt MOD strida mot 3 kap 1- 2 §§
FBL. Proportionalitetsbeddmningen ledde inte till ndgon annan slutsats.

MOD resonerade pa likartat vis i F 489-21 samt F 10196-20.

Samma resonemang bor kunna tillimpas pa all typ av kvartersmark.
Mojligtvis skulle kvartersmark for &dndamaélet Friluftsliv kunna vara
forenligt med strandskyddets syfte.

Eftersom fragan huruvida strandskyddet ska upphévas i1 detaljplaneomridet
ligger inom de avvégningar som dr kommunens att gora, bor LM vara
forsiktiga med sina uttalanden i1 &mnet.

Aven om strandskyddet inte har upphivts i en plan kvarstar mojligheten att
ansoka om dispens for atgirder/anlidggningar. Rekvisiten for en dispens ér
dock hogt stéllda (7 kap. 18 e-g och 26 §§ MB).

MOD har genomgiende konstaterat att en detaljplan ska kunna fungera
sjalvstindigt (for en fordjupning hinvisas exempelvis till MOD:s domskil i
P 1584-13, P 4534-15 samt P 2285-17). Ett genomférande som é&r helt
beroende av att strandskyddsdispens meddelas medfor dérmed att
detaljplanen inte kan anses uppfylla de grundldggande kraven i PBL.

Rattsfall: Mindre strandskyddat omrade hindrade inte
genomférandet

MOD, 2025-06-03, P 12542-24. Syftet med detaljplanen, som omfattar cirka
tvd hektar, var att mojliggora nya bostdder pa Sturkd. En mindre del av
planomradet lag inom strandskyddat omrdde. Strandskyddet hade inte
upphivts genom bestimmelse i detaljplanen. MOD konstaterade att for att
uppfora nya byggnader inom strandskyddsomréde kréavs
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strandskyddsdispens och gjorde bedomningen att det inte var troligt att
strandskyddsdispens  skulle  kunna  beviljas inom  hela  det
strandskyddsomrade som omfattas av detaljplanen. MOD gick sedan vidare
for att beddma om detaljplanen likvil kunde genomfdras. MOD fann att
detaljplanen inte styrde exakt utformning eller placering av den
tillkommande bebyggelsen. Placeringen av bebyggelsen inom den
kvartersmark som ansluter till strandskyddsomrédet forutsatte inte att
strandskyddsomradet maste tas i ansprak. Dessutom omfattades endast en
mycket begrinsad del av det totala planomradet av strandskydd. MOD
menade att strandskyddet inte utgjorde ett hinder mot genomfdrandet av
detaljplanen.

Bilden till vinster illustrerar del av den antagna plankartan. Bilden till
hoger dr fran mark-och miljédomstolens dom ddr rod linje visar var
strandskydd gdller inom kvartersmark for bostadsindamdl i detaljplanens
ostra del.

Det ar inte heller helt givet att ett upphévande genom planen ar mgjligt, se
t.ex. MOD P 5876-18.

Rattsfall:

MOD 2019-03-19, P_5876-18. Malet gillde antagande av detaljplan.
Omradet var delvis ianspriktaget for konferensanldggning och
behandlingshem. Genom detaljplanen skulle marken i stéllet anvéndas for
bostadsbebyggelse. MOD menade bland annat att en sidan #ndring av
utnyttjandet i storre utstrickning uppfattas privatiserande. Foérhallandena
ansags vid en sammanvidgd bedomning vara sddana att det strandskyddade
omradet inte kunde anses ha tagits i ansprak pa ett sitt som medforde att
omradet saknade betydelse for strandskyddets syften. MOD bedomde att det
ddrmed saknades fOrutsdttningar for att i detaljplanen upphéva
strandskyddet. I malet var dven frdga om ianspréktagande av brukningsvérd
jordbruksmark. Antagandebeslutet upphévdes.

3.5.23 Huvudmannaskap

Egenskapsbestimmelser om huvudmannaskap anvinds for att reglera att
allménna platser ska ha enskilt huvudmannaskap. Bestimmelsen kan
anviandas pa allmén plats enligt 7 kap. 26 § BFS 2020:5 (for fordjupning i
amnet hinvisas till Boverkets PBL kunskapsbanken). I 1 kap. 4 § PBL
definieras allmén plats som gata, vdg, park, torg eller annat omrdde som
enligt en detaljplan ar avsett for ett gemensamt behov.

Enligt 4 kap. 7 § PBL &r huvudregeln att kommunen ska vara huvudman for
allmidn plats. Kommunen far dock, om det finns sérskilda skél, i
detaljplanen bestimma att kommunen inte ska vara huvudman for en eller
flera allménna platser. Det dr alltsd mojligt att 1 en och samma detaljplan
kombinera kommunalt och icke-kommunalt huvudmannaskap. Det dr dock
inte tillatet att dela huvudmannaskapet for en viss allmén plats. For varje
allmén plats méste alltsd tydligt framgd genom planbestimmelse om
kommunen &r huvudman eller inte. Om kommunen inte ska vara huvudman
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ar det enbart det som ska anges i planen. Det gar inte att 1 planen peka ut
vem som dr huvudman vid enskilt huvudmannaskap.

Ett exempel pd anpassning av huvudmannaskapet dr struktureringen av
vigsystemet 1 en titort. Genomfartsvigar och andra Gvergripande
trafikleder kan ldggas ut som allmédn plats med kommunalt
huvudmannaskap, medan lokalgator kan laggas ut som allméin plats med
enskilt huvudmannaskap. Observera att huvudmannaskapet for den
allménna platsen bestdms i detaljplanen, oavsett vem som dr vaghéllare for
den allménna végen enligt bestimmelserna 1 védglagen (1971:948). Enskilt
huvudmannaskap innebér att det dr dgarna till fastigheterna i omradet som
far ansvaret for de allmédnna platserna. LM bor uppmirksamma huruvida
valet av huvudmannaskap &r lampligt med hénsyn till genomforandet och
till omgivande planer.

Sarskilt om valet av huvudmannaskap

De konsekvenser som ett enskilt huvudmannaskap medfor for kommunen,
fastighetsdgarna och allménheten ska redovisas 1 planhandlingarna. Av
planbeskrivningen ska det bland annat framgd att for utbyggnad och drift
behover gemensamhetsanlidggning med forvaltande samfillighetsforening
bildas. Vad detta innebédr i form av lantméiteriforrattning, kostnader och
ansvar for fastighetsigarna ska ocksa redovisas. Bekostas utbyggnaden av
en exploator, ska detta beskrivas, och dven hur det i si fall &r reglerat, till
exempel genom ett exploateringsavtal. Det dr viktigt att det klart och tydligt
framgir att driften och underhdllet framover kommer att aligga de
fastighetsdgare som ska delta 1 gemensamhetsanliggningen, de enskilda
fastighetsdgarna ska kunna forstd vad det enskilda huvudmannaskapet
innebdr.

Vid enskilt huvudmannaskap kan det, i hogre utstrickning an vid
kommunalt, behdva bildas ledningsritter for allménna ledningar i
exempelvis vigomrade.

Aven markitkomstfrigorna behdver uppmirksammas. Rittigheten och
skyldigheten for kommunen att 16sa in allmédnplatsmark vid kommunalt
huvudmannaskap bor beskrivas, liksom att mojlighet finns att genomfora
detta med fastighetsreglering. Vid enskilt huvudmannaskap saknas
markétkomstregler i PBL, genomf6randet hanteras enligt reglerna i AL. Det
kan medfora svarigheter att genomfora planer dir det krédvs
rittighetsupplatelser utan markigarens medgivande. Aven batnadsvillkoret i
AL kan bli ett hinder, vilket bor uppméirksammas vid wvalet av
huvudmannaskap 1 syfte att sdkerstilla genomforandet.

Betriffande erséttningsfragorna bor det klargoras huruvida de deltagande
fastigheternas dgare kommer att std kostnaderna for eventuella ersittningar
for markupplételse (eller ev. markinlosen) for gemensamhetsanldggningar.
Oftast Det ar LM:s erfarenhet att det vanligaste &r att endast upplatelse av
rattighet for gemensamhetsanldggningen blir aktuellt, ifall nagon
Ooverenskommelse om markoverlatelse inte kan tréiffas. Etappvis utbyggnad
1 omraden med enskilt huvudmannaskap kan i vissa medfora svarigheter vid
genomforandet, bland annat med anledning av omprovning av
gemensamhetsanlidggningar m.m.

Utmaningar kan &dven uppstd nidr kommunen inte &r huvudman for
dagvattenhanteringen pd allmin plats, eftersom MB giller parallellt med
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AL. Gemensamhetsanldggningar kan inrdttas for dagvattenhantering,
samtidigt som regelverket avseende miljoskydd och vattenhantering maste
foljas, vilket bland annat kan komma att inverka pa behovet av mark inom
planen, se mer hidrom under rubriken Dagvattenhantering nedan. Om det
uppldtna omradet dr stort, och mindre intensivt anvént, kan det ibland
uppstd oenigheter mellan samfillighetsforening och markégare om
anvindningen av marken. Det kan ocksa vara svart for enskilda privata
fastighetsdgare utan specialistkunskaper att forvalta
gemensamhetsanldggningar som for med sig sérskilt stort ansvar eller
mycket hoga kostnader, sdsom exempelvis invallningar LM bor
uppmarksamma fragan vid samrddet, och ldmna synpunkter for det fall
omraden for allménplats 4r omfattande och i Ovrigt uppmérksamma
kommunen sévida redovisningen 1 planbeskrivningen &r bristfallig.

Det dr inte helt klarlagt i vilken omfattning allmidnheten kan anses ha
tilltrade till allmé@nplatsmark med enskilt huvudmannaskap. 1 fall dar
allménhetens tilltrdde &r viktigt, eller dir kommunen wvill styra
utformningen av allmdn plats, bor 1 forsta hand kommunalt
huvudmannaskap bli aktuellt.

Savida det redan 1 planeringsskedet kan fOrutses att é&ndring i
markanvéndning eller anldggningar inom allmidn plats kommer att bli
aktuellt &r det motiverat att LM uppmirksammar saken i samréadet. Valet av
huvudmannaskap pdaverkar framtida fordndringar eftersom é&ndringar vid
enskilt huvudmannaskap i storre utstrickning kan komma att medfora
kostsamma omprovningsforfaranden.

Sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap

Vilka de sérskilda skdlen for enskilt huvudmannaskap dr finns inte angivet i
lagtexten. I forarbetena till PBL som infordes 2011 anges att dittillsvarande
praxis ska vara vigledande dven i1 framtiden for vad som utgdr sérskilda
skil (se prop. 2009/10:170). I forarbetena till APBL (prop. 1985/86:1 s. 656
f.) konstateras att ansvaret ska fordelas enligt de principer som framgick av
BL.

Enligt BL géllde kommunalt huvudmannaskap {or omraden
med stadsplan och icke-kommunalt (dvs. det som numera bendmns enskilt)
huvudmannaskap for omraden med byggnadsplan. Stadsplan skulle enligt
BL “upprittas i den man det genom stadens utveckling péakallas for den
nidrmare regleringen av bebyggelsen”. Byggnadsplan skulle enligt BL
uppréttas nér titbebyggelse uppkommit eller kunde forvéntas inom en néra
framtid inom visst omrade, och omstidndigheterna inte féranledde stadsplan.
I prop. 1985/86:1 s. 656 f. konstateras 1 specialmotiveringen att kommunen
bor kunna fransidga sig huvudmannaskapet: ... i sddana omraden dir man i
dag anvidnder byggnadsplan t.ex. inom omrdden for fritidsbebyggelse.” I
allménmotiveringen (s. 566) ndmns dven industriomraden som exempel pa
omraden ddr huvudmannaskapet bor kunna dverlatas pa fastighetsdgarna.

En forsta slutsats skulle dérmed kunna vara att kommunalt
huvudmannaskap ska gélla for omraden med permanentbostadsbebyggelse
och enskilt huvudmannaskap for fritidsbostadsbebyggelse  och
industriomraden. Ett problem vid tillimpningen av BL var emellertid att
kommunerna anvinde sig av byggnadsplaner dven for omraden med annat
an fritidsbostadsbebyggelse. Det fanns darfor atskilliga fall dér
byggnadsplan reglerade (och fortfarande reglerar) omraden med
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stadsmissig bebyggelse. I landskommunerna anvdnde man sig t.ex. alltid av
byggnadsplan vilket har medfort att stora tdtorter som inte utgjorde stider,
kopingar eller municipalsamhéllen ofta 4nnu 1 dag har enskilt
huvudmannaskap for samtliga allménna platser.

Uttalandena om sirskilda skil i forarbetena till APBL uppfattades allmiint
som en viss skdrpning av kravet pd kommunalt huvudmannaskap pé sé sitt
att en atergang skulle ske till att kommunalt huvudmannaskap skulle gilla
for omrdden med = permanentbostadsbebyggelse  och  enskilt
huvudmannaskap for fritidsbostadsbebyggelse.

Av praxis under tiden efter APBL:s inforande framgér bl.a. att sirskilda
skdl ~ har  ansetts  foreligga  trots att omradet  innehallit
permanentbostadsbebyggelse om det finns enskilt huvudmannaskap sedan
tidigare 1 samma omrdde eller 1 angrinsande omrdden (Regeringens
avgorande M94/1010/09). En enhetlig forvaltning av ett storre omrade
framhalls som en omstdndighet som talar for enskilt huvudmannaskap.
Vidare har omradets karaktir haft betydelse for bedomningen, t.ex. att
omridet har fortsatt landsbygds- eller fritidsbebyggelsekaraktir dven om
syftet med den aktuella planliggningen var att tillskapa ytterligare
permanentboende. Det finns ocksé fall dar kommunens ataganden, t.ex. att
ge bidrag till driften eller svara for kostnader for forrédttning och marklosen,
1 viss mén verkar ha paverkat bedomningen av sérskilda skal.

I praxis efter 2009 har domstolarna ansett att bl.a. ndrhet till tatorten, , ,
bevarande av befintliga och etablerade forhallanden, forekomsten av
kommunal service eller kommunala anldggningar, opinion, samt
forekomsten av kommersiell service har varit faktorer som har paverkat om
det fanns sérskilda skél for enskilt huvudmannaskap.

Rattsfall
MOD 2012:44

I en plan fran 1989 beslutade kommunen om en andring som innebar att
huvudmannaskapet for allménna platser inom planomradet dvergick fran att
vara kommunalt till att vara enskilt. Enbart det forhéllandet att kommunen
Onskade astadkomma en enhetlig forvaltning av den allmédnna platsmarken
anséags inte utgora sérskilda skal att tillata enskilt huvudmannaskap.

MOD 2013:3 1

Mélet avsag en plan vars syfte bl.a. var att omvandla ett befintligt omrade
for fritidshusboende till permanentboende. Vid beddmningen av om
sirskilda skil for enskilt huvudmannaskap foreldg beaktade MOD bl.a.
befintliga forhédllanden i fraga om vigskotsel, att omradets ursprungliga
karaktdr 1 huvudsak bibeholls, omradets avstand fran titorten, avsaknaden
av kommunalt bedrivna anldggningar och det svaga motstandet bland de
boende inom omradet mot detaljplanen. Vidare beaktades att andra omraden
inom det storre sammanhéngande omrade som planen var en del av hade
enskilt huvudmannaskap.

MOD 2019-04-26, P 6535-17

Planomradet omfattade cirka 70 fastigheter och bestod av blandad fritids-
och permanenthusbebyggelse. Planens syfte var bland annat att, samtidigt
som kommunala vatten- och spillvattenledningar byggdes ut, ge mdjlighet
till byggrétter som motsvarade krav pa permanentbostider, samt medge viss
fortatning. Delar av tva fastigheter, som dgdes av enskilda, lades ut som
allmin platsmark Natur vilket enligt MOD skulle forutsitta att
gemensamhetsanldggning for &dndamélet inrdttades eller att en befintlig
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omprdvas till att omfatta marken. Remissinstanserna (bl.a. LM) bedomde att
det inte tagits hdnsyn till befintliga dganderitts- och fastighetsférhéllanden
nir den aktuella marken frén de bada fastigheterna lagts ut som allmén
platsmark. MOD instdimde i detta och anférde 4ven att omvandlingen till
omrade for permanentboende skulle komma att fortgd mot bakgrund av
befintlig och kommande service samt pendlingsavstand till bl.a. Stockholm.
MOD konstaterade att en samlad beddmning méste goras och i detta fall
saknades sdrskilda skil for enskilt huvudmannaskap mot bakgrund av ovan
nidmnda omsténdigheter.

Finansiering av utbyggnad av allmédnna platser, nagra typsituationer

Niér ett genomforande av detaljplanen innebdr en utbyggnad eller
upprustning av allminna platser dr frdgan om finansiering central, dvs. hur
fordelningen av  kostnaderna ska ske mellan kommunen och
fastighetsdgarna. Hér géller och tillimpas olika regler, forfaranden och
instrument inte bara beroende pd vilket huvudmannaskap som véljs, utan
ocksé beroende pa vilken karaktdr omradet har.

Generellt kan ségas att det finns tva olika typer av situationer som paverkar
vilka regler och forfaranden som anvinds for finansieringen av
utbyggnaden. Den ena situationen &r nir fastighets-, &gar- och
bebyggelsestrukturen inom ett omrdde dr heterogen och spridd, exempelvis
ett fritidsbostadsomrdde ska omvandlas och fortitas till ett
permanentbostadsomridde (exempel 1 — 2 nedan). Den andra situationen
uppstar nér ett omrade som planldggs dr i en dgares, en exploatdrs, hand och
detaljplanen innebdr att fastighetségaren/exploatdren ges byggritt for ny
enskild bebyggelse av viss omfattning pa kvartersmark. (exempel 3 — 4
nedan).

Vilken standard anlidggningarna pd allmén plats ska ha kan paverka vilka
kostnader som uppstar for utférande och drift. Denna fraga behandlas
separat nedan under rubriken Krav pd standard vid olika huvudmannaskap.

1.Omvandlingsomréade - kommunalt huvudmannaskap med
gatukostnadsutredning

Nér kommunen dr huvudman fo6r allménna platser inom en detaljplan fér
kommunen ta ut kostnaderna for anliggande och forbattring av gator eller
andra anlidggningar inom de allminna platserna av fastighetsdgarna i
omrédet. Detta sker genom nagot som brukar kallas gatukostnadsutredning.
I en sddan avgdr och redovisar kommunen avgriansningen av det omrade
inom vilket fordelning av kostnaderna ska ske, vilka kostnader som ska
fordelas samt enligt vilken grund fordelningen ska ske. Bestimmelserna om
detta finns i 6 kap. 24-38 §§ PBL.

Nar fastighets-, &dgar- och bebyggelsestrukturen inom ett omrdde &r
heterogen och spridd, t.ex. inom omvandlingsomraden i storstadsregioner,
kan denna mojlighet komma till anvindning, dock &r den inte sérskilt
vanlig. Vad LM erfar utgér fastighetsdgares negativa instéllning till
betalningsskyldighet enligt en (prelimindr) gatukostnadsutredning ensamt
inte ett sddant sarskilt skdl som kan motivera enskilt huvudmannaskap.

Det dr LM:s erfarenhet att det, sirskilt nir det giller omvandlingsomraden,
forekommit att utbyggnaden av allmédnna platser med kommunen som
huvudman  bekostats med kommunala skattemedel, &dven om
bestammelserna om gatukostnad varit tillimpliga.
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2. Omvandlingsomréade — enskilt huvudmannaskap med
anlidggningsforrattning

Fastighetsdgarna 1 omridet ansvarar for utbyggnaden och driften av
allménna platser, PBL saknar uttryckliga bestimmelser hdrom. I regel sker
genomforandet genom att fastighetsdgare eller kommun ansoker om
forrattning enligt AL dir en gemensamhetsanldggning inrdttas (6 kap.
1 § tredje stycket PBL). I forrattningen meddelar LM ett anldggningsbeslut
som reglerar vad anlédggningen ska besta av och hur kostnaderna for dess
utforande och drift ska fordelas mellan de fastigheter som har del i
anldggningen.

3. Exploatorsfallet — kommunalt huvudmannaskap med exploateringsavtal

Exploatorsfallen dir en fastighetsdgare ensam dger den mark som avses
planldggas, kan regleras genom exploateringsavtal snarare dn genom
bestimmelserna om gatukostnader i 6 kap. PBL. Avtalen kan reglera fragor
som Overlatelse av allmén platsmark samt ansvar for kostnader avseende
anldggningar. Begransningar for exploateringsavtalens innehéll foljer av 6
kap. 40-42 §§ PBL och LM:s uppdrag vid samrdd innefattar att ge rdd om
tillimpningen av dessa bestimmelser, se mer hirom i avsnitt 4.6.
Mojligheten for exploatoren att sjdlv utféra anldggningar och darefter
Overlata dem till kommunen finns, men aktualiserar regelverket om
offentlig upphandling. Fragan om offentlig upphandling ska ske omfattas
inte av regleringen i 4 kap. 7 § PBL och &r inget LM bor ha synpunkter pé i
samradet.

4. Exploatorsfallet — enskilt huvudmannaskap medexploateringsavtal
Exploateringsavtal kan ocksd tecknas for omrdden med enskilt
huvudmannaskap. Skillnaden mot exempel 3 &ar att markomraden och
anldggningar upplats till en anlidggningssamfillighet, i vilken kommunen
oftast inte har del. Kommunen dr didrmed inte sakédgare i den fOrréttning
som behovs for att bilda eller omprova gemensamhetsanldggningen och
motparterna till exploatoren 1 genomforandet, dvs. fastighetsdgarna, ir inte
parter i avtalet. Det finns dérfor en risk for att de blivande fastighetsdgarna
kommer att behdva std kostnaderna for anldggning och markupplételse,
trots att detta inte var avsikten enligt exploateringsavtalet. Det forekommer
att kommuner anvédnder vitesklausuler och stillande av sidkerhet i
exploateringsavtalet for att undvika att dessa situationer uppstar, vilket blir
resurskriavande for det fall problem skulle uppsta.

Finansiering av drift och underhéll for allmidn plats Nér kommunen é&r
huvudman for en allmén plats d4r det kommunen som ar ansvarig for drift
och underhall av denna (6 kap. 21 § PBL). Enligt 3 § lagen (1998:814) med
sarskilda bestimmelser om gaturenhdllning och skyltning finns dock ett
undantag for renhdllningen (stddning, sndrdjning etc.) av géngbanor eller
andra utrymmen utanfor fastigheten som behdvs for géngtrafiken.
Kommunen kan aldgga en fastighetsinnehavare att inom allmén plats utfora
dessa atgérder.

Det finns inga regler som gor det mojligt for kommunen att ta ut avgifter av
fastighetsédgarna for drift och underhall av allménna platser. Finansieringen
far alltsd ske genom skattemedel. PBL innehaller inga regler om ansvaret
for drift och underhéll av allmédnna platser med enskilt huvudmannaskap. I
6 kap 1 § PBL finns en hinvisning i denna fraga till AL. Ett etablerat
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ansvarsforhallande for drift och underhéll av en allmédn plats med enskilt
huvudmannaskap uppstar genom en lagakraftvunnen
anlidggningsforrittning. Genom denna bildas en gemensamhetsanldggning
som i regel forvaltas av en samfillighetsforening med ansvar for drift och
underhall.

Trots att kommunen inte har ndgot ansvar enligt PBL for drift och underhéll
av allmdnna platser med enskilt huvudmannaskap har kommuner i méanga
fall dnda tagit aktiv del 1 detta ansvar. Efter kommunreformerna i borjan pa
1970-talet var det vanligt att de nya storkommunerna tog over ansvaret for
viaghallning m.m. inom de orter som tidigare hade tillhort landskommuner
och som dirfor var reglerade genom byggnadsplaner. Overtagandet skedde
genom Overenskommelser med de végforeningar som ursprungligen hade
bildats genom fOrrittningar under 1940-60-talen. Nagon &dndring av de
grundlidggande ansvarsforhdllandena vad géller huvudmannaskapet skedde
emellertid oftast inte och bebyggelsen reglerades alltjimt genom
byggnadsplaner. Négon formell avveckling skedde inte heller av
vigforeningarna. som blev  "sovande". Fordndrade ekonomiska
forutsittningar och nya regler i AL har medfort att manga kommuner under
de senaste artiondena har upphort med denna sjidlvpéatagna véighallning och
vigforeningarna har ateruppvéckts genom omprovningsforrittningar.’

Det finns fall dir kommunen formellt har tagit Over ansvaret for
vighdallningen. Detta har skett genom en @ndring av planbestimmelsen i
berdrda planer, fran enskilt till kommunalt huvudmannaskap, och genom
omprovningsforrittningar varigenom de gamla vigforeningarna (numera
gemensamhetsanlidggningar som forvaltas av samféllighetsféreningar) har
upphévts och foreningarna upplosts.

Krav pa standard vid olika huvudmannaskap

Det forekommer att kommunen i en detaljplan stéller lagre krav pa standard
pa anldggningar inom allminna platser med enskilt huvudmannaskap an
med kommunalt. Det kan rora sig om frdgor om bredd och ytstorlek,
beldggningstyp och kvalitet, belysning, dagvattenhantering etc.

Kostnaderna for utféorandet av anldggningar pé allmidn plats skulle med
denna utgangspunkt alltsd bli hogre om de ar beldgna pa en allmin plats
med kommunen som huvudman dn vid enskilt huvudmannaskap. Om
kostnaderna vid kommunalt huvudmannaskap ticks genom gatukostnader
kan berorda fastighetsdgare foredra enskilt huvudmannaskap eftersom de i
sa fall har mojlighet att paverka anldggningens standard. De ideella
insatserna inom samfiéllighetsféreningarna (administration, stidning etc.)
kan bidra till att halla nere kostnaderna vid enskilt huvudmannaskap. Lagre
standard kan dessutom péverka nivan pa drifts- och underhallskostnader.

I fraga om  allmdnna platser for vilka kommunen  &r
huvudman ska anvindningen och utformningen anges enligt 4 kap. 5§
PBL. Ett skil for detta dr att kommunen far ta ut gatukostnader av
fastighetsidgarna. Det dr dédrfor angeldget att fastighetsdgarna far mojlighet
till inflytande p& utformningen av de allménna platserna och tydligt kan se
konsekvenserna av det som planeras. Vid enskilt huvudmannaskap stélls
inte samma krav pd att kommunen 1 detaljplanen ska bestimma hur den
allménna platsen ska anvéndas eller utformas, vilket framgar av lydelsen i 4
kap. 8 § PBL. Enligt bestimmelsen fdr kommunen inféra sddana
bestimmelser.
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Kommunen avgor i1 detaljplanen vilken standard som &r ldmplig, oavsett val
av huvudmannaskap.

Savida detaljplanens bestimmelser till ndgon del inte reglerar standarden pa
utformningen (4 kap. 5 § PBL) av den allménna platsen ndr kommunalt
huvudmannaskap rader, finns en kompletterande bestimmelse 1 6 kap.
18 § tredje  stycket PBL. Platserna ska d& vara ordnade péd ett
dndamalsenligt sétt och i enlighet med ortens sed.

Fragan om utformningen av de allminna platserna och de kostnader som
uppstdr pd grund hirav framstdr dock som sérskilt angeldgen for
fastighetsigare i planer med enskilt huvudmannaskap. I dessa fall ansvarar
fastighetsédgarna inte bara for utférandet utan dven for driften. I detaljplaner
dér omradet &r avsett for olika trafikslag eller nér dagvattenhantering maste
l6sas pa ett visst sétt kan det vara lampligt att planbestimmelserna anger
vilken standard (korbanebredd, beldggningstyp, dagvattenhantering etc.),
anldggningarna ska ha. Det giller dven nér det dr fraga om befintliga
anldggningar som ska vidmakthallas. Se dven avsnitt 3.5.1 Utformning av
allmén plats.

Vilka krav som ska stillas pa standarden for anldggningarna inom allménna
platser dr inte nagot som ar givet enligt PBL, utan kan och far avgoras fréan
fall till fall. Kommunen avgdr i detaljplanen vilken standard som é&r
lamplig, oavsett val av huvudmannaskap. Om LM under plansamridet
uppmarksammar att den valda standarden kan medfora problem vid
genomforandet bor LM informera kommunen om detta.

Ledningar och huvudmannaskap

Nar kommunen dr huvudman f6r en allmén plats brukar kommunen ordna
att nodvéindig inbordes samordning sker mellan olika ledningshavare
avseende schaktningsarbeten i1 gata etc. Minga kommuner har utarbetade
rutiner med &terkommande samordningsmdten for ledningsbygge i
kommunal gatumark.

Samordningen vid ledningsarbeten forsvaras vid enskilt huvudmannaskap.
Nir ett omrdde t.ex. betjdnas av en kommunal va-anldggning kan det uppsté
problem om va-ledningarna gar genom en végkropp som dr allmén plats
med enskilt huvudmannaskap. For va-ledningarna kan kommunen ha sokt
och fatt ledningsritt upplaten 1 marken. Vid ledningsbrott, nyanldggande av
ledning och liknande behdover kommunen gridva sig genom en végkropp
som tillhér ndgon annan (forvaltas i regel en samfillighetsforening som ar
vighallare). Detta kriaver dialog och samordning vilket kan forsvéras av att
samfillighetsforeningen inte dr en aktor som dagligen handskas med sadana
frigor och som dessutom fOretrdder flera olika fastighetsdgare med
potentiellt motstaende intressen.

Markatkomst och erséattning vid kommunalt huvudmannaskap

Om markatkomsten for en allmén plats som kommunen dr huvudman for
inte har hanterats i ett genomforandeavtal (se ovan under avsnitt 4.6) maste
detta ske pd annat sitt.

Kommunen har, som huvudman for en allmin plats, en ovillkorlig rétt att
16sa in den mark eller det utrymme som behdvs (6 kap. 13 § PBL). Omvént
har kommunen en ovillkorlig skyldighet att I6sa in allmén plats, om
fastighetsdgaren begéir det (14 kap. 14§ PBL). Sévil rittighet som
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skyldighet gdller oberoende av om genomforandetiden har gatt ut eller inte.
Ritten till inlosen ar markdgarens mojlighet att erhédlla ekonomisk
ersittning for uppkommen planskada (vardeminskning och andra kostnader
till f61jd av en detaljplan).

Harutover kan sdvidl kommunen som en berdrd fastighetsdgare ansdka om
fastighetsreglering med syfte omrdde for allmén plats Overfors till en
kommunigd fastighet. Av 5 kap. 5 § fOrsta stycket FBL foljer att
forbattringskravet inte tillimpas om fastighetsregleringen behdvs for att fa
fastigheten att stdimma béttre 6verens med géllande detaljplan. Vidare foljer
av 5 kap. 8 a § FBL att mark som skulle ha kunnat inldsas enligt 6 kap.
13 § forsta stycket p. 1 PBL far overforas genom fastighetsreglering utan
hinder av bestimmelserna i 5 kap. 7 och 8 §§ PBL.

Om kommunen och fastighetsdgaren inte kommer dverens om erséttningen
for den mark som tas i ansprdk bestims den av domstolen vid ett
inlosenforfarande  eller av LM  vid en  fastighetsreglering.
Ersdttningsreglerna dr desamma oavsett forfarande och aterfinns i 4 kap.
expropriationslagen (1972:719) ExL. For allmdn plats finns en sarskild
tilliggsregel. Bestimmelsen i 4 kap. 3 a § ExL avser endast mark eller
annat utrymme som enligt en detaljplan ska anvéndas for allmin plats. I
dessa fall bestims expropriationsersittningen med héinsyn till de
planforhallanden som raddde nidrmast innan marken eller utrymmet angavs
som allmin plats. Enligt 4 kap. 1 § tredje stycket ExL utgér inte
expropriationsersittning for mark eller annat utrymme som ingar i allmén
vag och som enligt en detaljplan ska anvidndas for en sadan allmén plats for
vilken kommunen &r huvudman For en f{ordjupning i virderingsfragor
hinvisas till Viarderingshandboken.

Markatkomst vid enskilt huvudmannaskap

Vid enskilt huvudmannaskap tillimpas AL:s bestdmmelser for
markatkomst, se 6 kap. 1 § PBL.

Enligt 14 kap. 15 § PBL &4r den som ska vara huvudman skyldig att pa
fastighetsdgarens begéiran forvdrva dganderitt, nyttjanderdtt eller annan
sarskild rétt till marken eller utrymmet. Saknas huvudman nir friga
uppkommer om ersittning enligt 14 kap. 15 § PBL, har fastighetsdgare rétt
att pakalla forrdttning enligt 18 § forsta stycket AL. I forrdttningen bestdms
bade ianspréktagandet av marken samt erséttningen till fastighetsdgare.

Det finns exempel pd detaljplaner med enskilt huvudmannaskap som inte
har genomfOrts genom att det har bildats en gemensamhetsanldggning.
Orsaken till detta kan vara att markdgaren har motsatt sig att uppléta
marken for en gemensamhetsanldggning och att dvriga fastighetsdgare inte
har velat driva igenom ett sddant bildande mot dennes vilja. Orsaken kan
ocksa vara att skotseln av den allménna platsen fungerar dndé, antingen
genom att markdgaren star for skotseln eller genom att fastighetségarna har
bildat ndgon typ av ideell forening (ofta kallad sommarstugeférening) som
ansvarar for skotseln.

Samma ersittningsregler giller vid enskilt huvudmannaskap som vid
kommunalt, dvs. reglerna 1 4 kap. ExL (se 13 § AL). Ersittningen for
marken ska betalas av dgarna till de fastigheter som har del i
gemensamhetsanldggningen i forhallande till de andelstal for utférande som
har beslutats.
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Det bor noteras att allmén plats med enskilt huvudmannaskap oftast inte tas
i ansprak med dganderitt, utan genom upplételse av en rittighet. Mark kan
enligt AL inte tas i ansprdk med &dganderitt utan markigarens medgivande
och egna yrkande. Aganderitten till allmin plats med enskilt
huvudmannaskap kvarstdr déarfor ofta for &dgaren till den ursprungligen
upplatande fastigheten. Inom omréden dédr anvéndningen av den allménna
platsen inte dr intensiv, t.ex. inom vidstridckta gronomriden pa avstand fran
bebyggelse, hinder det att markdgaren gor ansprak pa att sjdlv fa anvénda
marken pa visst sitt, t.ex. for virkesuttag. I sddana fall kan det uppstd
oklarheter kring fastighetsdgens rétt att anvidnda marken for sitt dnskade
andamal. LM bor uppmirksamma detta vid samradet och komma med
synpunkter pa forslag med mer omfattande sddana omraden, se avsnitt
3.2.2.7 Natur.

Utforandetakt och allmanhetens ratt till tilltrade

I egenskap av huvudman for en allmén plats &r kommunen skyldig att se till
att gator och andra allménna platser kan anvéndas for sitt &ndamal 1 takt
med att bebyggelsen pd kvartersmarken féardigstdlls 1 enlighet med
detaljplanen. Nar platserna ar helt fardigstéllda ska de upplatas for allmén
anvindning, vilket alltsd innebér att allménheten ges fritt tilltrade till dem
pa det sétt som detaljplanebestimmelserna redovisar, till exempel som Gata
eller Gang- och cykelvég (6 kap. 18 § PBL).

Det kan 1 undantagsfall forekomma att en fastighetsédgare har behov av att
anvianda en allmin plats for att dra en egen vég eller ledningar for att
koppla pa en allmin va-anldggning innan kommunen har hunnit bygga ut
den aktuella gatan. Det kan t.ex. rora sig om en villatomt 1 ett s.k.
styckebyggeomrade (dir koparen sjdlv véljer hustyp och vem som ska
bygga) som blir bebyggd 1 ett ovanligt tidigt skede. I ett sddant fall har
byggherren ritt att kostnadsfritt anvéinda sdédan mark som kommunen redan
har i sin 4go, se 6 kap. 20 § PBL.

Utbyggnadstakten for en allmidn plats med enskilt huvudmannaskap
regleras inte sdrskilt i PBL. Vid anldggningsforrattning ska dock bestimmas
inom vilken tid gemensamhetsanlédggningen ska vara utford, se 24 § andra
stycket p. 6 AL.

Det ér inte helt klarlagt vad som géller for allménhetens rétt till tilltrade till
och anvidndning av en gemensamhetsanldggning som har bildats for en
allmén plats med enskilt huvudmannaskap. LM har tidigare redovisat som
sin uppfattning, bla. 1 SOU 2005:77 s. 550 f., att en
gemensamhetsanldggning 1 grunden &r en privat anldggning till vilken
allminheten kan hivda sin rdtt till tilltrdde endast med stod av
allemansritten. Plangenomforandeutredningen konstaterar i SOU 2012:91
s. 80 ff. att en detaljplanebestdmmelse om allmén plats bor ge effekt dven
pd allmin plats med enskilt huvudmannaskap. Det innebér att allmdnheten
far anses ha en viss ritt att vistas pa platsen men att denna rétt inte kan vara
lika ldngtgdende som nir kommunen &r huvudman. Var grinsen ska dras
ansags oklart men utredningen konstaterade att ett langtgdende nyttjande av
andra dn de som betalar for en anldggning inte stimmer med det kollektiva
rattsmedvetandet.

I mal nr P 4633-22, 2023-09-26, har MOD provat ett dverklagat antagande
av en detaljplan. Syftet med detaljplanen var bland annat att mojliggora
cirka 60 lagenheter i form av radhus och flerfamiljshus och strandnéra
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friluftsliv. Ett omrdde mellan en sj6 och den planerade bebyggelsen avsags
upplatas for friluftsliv, med utrymme for bollspel, lek, café och restaurang
m.m. Vidare skulle ett hamnomrade utdkas. Avsikten var att skapa ett
attraktivt besoksmal for hela bygden. MOD konstaterade inledningsvis att
omradet mellan vattnet och den planerade bostadsbebyggelsen hade
planlagts som allmén plats, park- och naturmark (utrymme for bl.a. café-
och restaurangverksamhet samt bollplaner). Omradet omfattade dven en
befintlig badplats. I anslutning till park- och naturmarksomréadet hade ett
omréde planlagts for allmén parkering.

Med hénvisning till syftet med planen, menade MOD att omradet var avsett
som besoksmal for en bredare allmédnhet. Forvaltningen av den allminna
platsmarken i1 planomradet skulle ske genom en gemensamhetsanliggning.
Eftersom en gemensamhetsanldggning ska syfta till att tillgodose @&ndamaél
av stadigvarande betydelse for de fastigheter som ingar i anldggningen (se 1
§ AL) menade MOD att forvaltning av ett omrade som ska fungera som
besoksmal for en bredare allmédnhet &n  deltagarna 1 en
gemensamhetsanlidggning  ligger  utanfor det syfte som en
gemensamhetsanldggning ska ha. Héarutéver ska kommunen normalt
ansvara for anldggningar som betjdnar en storre allménhet. Vid en samlad
beddmning ansdg MOD att det saknades sirskilda skil for att besluta om
enskilt huvudmannaskap for den aktuella delen av planomradet.
Detaljplanen upphivdes.

MOD:s avgérande avser inte frigan om allmiinhetens ritt till tilltride till
allmén plats med enskilt huvudmannaskap, men klargér att 1 § AL blir
avgorande for huruvida allmén plats lampligen féar forvaltas genom enskilt
huvudmannaskap.

I de fall dér tilltrdde for allmidnheten &r av vikt alternativt den allménna
platsen dr avsedd att tillgodose ett dndamal for en bredare allménhet bor
kommunalt huvudmannaskap anvéndas.

Vidare finns det ingen motsvarighet i PBL till den rittighet som enligt 6
kap. 20 § PBL giller for en enskild fastighetségare att for eget angeldget
dndamdl anvédnda en dnnu inte fardigstéilld allmén plats dar kommunen &r
huvudman.

Etappvis utbyggnad

En annan frdga som kan bli svér att hantera vid enskilt huvudmannaskap ér
etappvis utbyggnad, dvs. nér ett omrades kvartersmark och allmin plats ska
byggas ut i etapper. For det fall att fastigheterna i den forsta etappen har
sélts och gemensamhetsanldggningar har bildats for de allménna platserna 1
den etappen har det skapats sddana réttighets- och sakdgarforhallanden som
kan forsvara eller fordyra det fortsatta genomforandet. Liknande
problematik kan dven uppstd vid ett befintligt stort bebyggelseomrade néar
flera nya detaljplaner antas for att exempelvis bredda vidgarna och
gemensamhetsanldggningarna behdver omprovas.

Vid etappvis utbyggnad har ansvaret for och &dganderdtten till
anldggningarna i forsta etappomrédet genom bildandet av en eller flera
gemensamhetsanlidggningar, atminstone delvis, overforts till de som dger
fastigheterna inom detta omrade. Det kan forekomma
gemensamhetsanlidggningar, i vilka fastigheter inom hela planomridet ska
delta, som &r aktuella att bilda i1 sin helhet redan i1 den forsta etappen Det
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kan rora sig om gator av genomfartstyp eller parker som ér avsedda for hela
stadsdelen. I ett sadant fall ar det fordelaktigt om det gar att bedoma hur
stora andelstal for utférande som stamfastigheterna i kommande etapper ska
fi 1 gemensamhetsanldggningen. P4 sd sitt kan dessa anslutas redan vid
bildandet av gemensamhetsanliggningen. [ senare forrittningar déar
genomforandet av kommande etapper sker kan andelstalen for respektive
stamfastighet fordelas pd de nybildade fastigheterna. Gér det inte att
bedoma andelstalet for stamfastigheten till kommande etapp blir det svart
att ansluta denna redan vid bildandet. Detta kan leda till osdkerheter nédr den
aktuella etappen &r utbyggd och klar for anslutning, framforallt vid
vardering, eftersom tillkommande fastigheter maste kopa in sig i den
befintliga anldggningen. Bildas gemensamhetsanldggningen i sin helhet
redan vid forsta etappen uppstdr 1 stillet osdkerheter om ekonomiska
aspekter for driften innan alla etapper har byggts ut och tillkommande
fastigheter har anslutits till gemensamhetsanldggningen.

P& motsvarande sétt kan det bli en svar och dyr process att ansluta
fastigheterna tillhérande den forsta etappen till gemensamhetsanldggningar
som bildas for allmidnna platser som ligger i den andra etappen. Det kan
uppsta situationer nir gemensamhetsanldggningarna som har bildats for den
forsta etappen méste omprovas for att ges nytt innehall nér nésta etapp ar
utbyggd. Sddana omprovningar kan vara svara att fa till stind om berdrda
fastighetsdgare motsitter sig det. I anldggningsbeslutet kan det dock
foreskrivas att omprovning far ske efter viss tid, 35 § forsta stycket. p. 2
AL. Om sé dr fallet bor det framgé av planbeskrivningen.

Andrad markanvandning — ny detaljplan

Nir plangranskningen avser ett forslag till detaljplan som helt eller delvis
omfattar ett planlagt omrdde med enskilt huvudmannaskap och bildad
gemensamhetsanlidggning, kan viss problematik uppsta i de fall allmén plats
i den befintliga planen dr avsedd att bli kvartersmark i den nya. . De
fastigheter som har del i gemensamhetsanldggningen har rétt att anvinda
den allménna platsen. Denna rittighet méste upphédvas genom en forréttning
innan marken kan anvdndas for det nya dndamadlet. Samtliga
rattighetshavare ar sakégare i omprovningsforriattningen vilket innebér att
de ska kallas till forrdttningssammantraden och har mojlighet att 6verklaga
de beslut som fattas. Om det giller en frdga av enklare slag och
samfilligheten fOrvaltas av en samfillighetsforening foretrdder dock
foreningen de deldgare som fragan vésentligen saknar betydelse for, se 35
§ tredje stycket AL. Det uppstér kostnader for att genomfora forrattningen
och f4 réttigheten upphdvd. Det blir dven aktuellt med erséttning enligt 40 a
§ AL. Om forrittningsbeslutet 6verklagas leder det dessutom till ytterligare
osdkerhet och fordrjning innan marken kan tas i ansprak for bebyggelse.
Dessa omstandigheter behdver framga av planbeskrivningen.

Nagon motsvarande problematik finns inte om huvudmannaskapet for en
allmin plats &r kommunalt och planen har blivit genomford (dvs. den
allménna platsen har byggts ut). I dessa fall finns i allmédnhet inga
individuella rittigheter till platsen varfor det inte krdvs nadgon forrattning
for att upphdva dessa. Kommunen kan omgdende efter det att planen
har fatt laga kraft starta exploateringsarbeten, sdlja marken, fa
fastighetsbildning genomford etc.

3.5.23 Huvudmannaskap
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I de fall kommunen kénner till att det framover kan bli aktuellt med andrad
anviandning frdn allmdn plats till kvartersmark kan det darfor vara
fordelaktigt att vdlja kommunalt huvudmannaskap for den allménna platsen.

Dagvattenhantering

Nér kommunen inte svarar for dagvattenhanteringen inom allmén platsmark
far frdgan hanteras med stod av AL, MB, lagen (1998:812) med sédrskilda
bestimmelser om vattenverksamhet (LSV) eller lagen (2006:412) om
allménna vattentjanster (LAV).

Av 1 § AL framgar att lagen géller inrdttande av gemensamhetsanlidggning
av stadigvarande betydelse for flera fastigheter. En frdga som redan é&r
séarskilt reglerad i annan forfattning, exempelvis LAV, MB eller LSV, faller
utanfor AL:s tillimpningsomréde.

Enligt 6 § LAV foreligger skyldighet for kommunen att ordna vattentjanster
om det behovs for skyddet for minniskors hilsa eller miljon. LAV giller i
friga om allmédnna va-anldggningar, dvs. anldggningar som kommunen
ansvarar for enligt 2 § LAV. Om en dagvattenanldggning &r att betrakta som
en allmdn  va-anliggning kan den  inte  inréttas som
gemensamhetsanliggning enligt AL. MOD har i ett avgdrande 2021-05-07,
MOD 2021:12, funnit att en kommun inte hade uppfyllt skyldigheten enligt
6 § LAV genom att for ett omrade endast anordna forbindelsepunkt till en
samfillighetsforenings enskilda va-anldggning.

MB reglerar grundliggande miljohdnsyn (2 kap. MB) och tillstands-
respektive anmilningsplikt for vattenverksamhet (11 kap. MB). En
dagvattenanldggning som innebdr markavvattning, infiltration eller ndgon
annan form av vattenverksamhet kan omfattas av tillstdndsplikten enligt 11
kap. 9 § MB. MB giller parallellt med bestimmelserna i badde AL och LAV.
Avvattning av mark inom detaljplan som inte gors for viss eller vissa
fastigheters rdkning rdknas som avloppsvatten (9 kap. 2 § p. 2 MB).

LSV kompletterar MB och innehéller sérskilda regler for bland annat
markavvattning, markavvattningssamfélligheter och vissa vattenréttsliga
frdgor. Enligt 1 kap. 1 § LSV ska lagen tillimpas pa markavvattning, dvs.
atgirder som syftar till att varaktigt sdnka vattennivan i mark eller pa annat
sétt varaktigt avvattna mark. Bestimmelserna i LSV kan bli aktuella for det
fall en dagvattenanliggning innebédr drdnering eller en annan varaktig
paverkan pd markens vattenforhallanden.

Sammanfattningsvis giller foljande; om dagvattenhanteringen sker inom
ramen for en allmén va-anldggning enligt LAV (med kommunalt
huvudmannaskap) tillimpas inte AL. Om anldggningen inte uppfyller
kriterierna for en allmén va-anldggning kan den diremot inréttas enligt AL.
Ar anliggningen av sddan beskaffenhet att den triffas av sirskilda
bestimmelser enligt MB eller LSV, giller dessa parallellt.

LM bor uppmérksamma genomforandet av dagvattenhantering inom planen
vid samréadet.

Rattsfall:
HovR Ovre Norrland, 2004-11-25, O 763-02, LM ref 04:27.

I malet hade en detaljplan antagits for delar av ett kvarter i en titort. Mellan
tva rader av fastigheter, beldgna i en sénka, angav detaljplanen ett omréade

3.5.23 Huvudmannaskap
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dér marken skulle vara tillgéinglig fér gemensamhetsanldggning. Syftet med
anldggningen var att sdkerstilla kvarterets behov av avvattning. LM
inrdttade en gemensamhetsanldggning som skulle bestd av anldggning for
avvattning av ytvatten genom underjordiskt dridneringsror. Beslutet
overklagades bl.a. pa den grund att AL inte var tillimplig, eftersom det var
fraga om gemensam markavvattning enligt MB.

Bild: HovR Ovre Norrland mdl nr O-4532-05.

HovR konstaterade att marken ifradga var belédgen inom verksamhetsomride
for allmdnt VA, verksamhetsomradet omfattade &ven hantering av
dagvatten. Forbindelsepunkt for dagvatten fanns uppréttad vid tomtgrans for
var och en av de i malet berdrda fastigheterna. Vidare angav HovR att 11
kap. MB inte ar tillimplig inom allmént verksamhetsomrade for VA som
dven omfattar dagvatten. En enskild ledning som ska avleda dag- och
dréneringsvatten fran fastigheter inom verksamhetsomradet till den
allménna ledningen hanteras enligt AL varvid gemensamhetsanlidggning far
inrdttas. Vid sin beddmning menade HovR att omradet for markreservatet
inte ansigs utgora ett vattenomrade enligt inneborden i 11 kap. MB. HovR
menade vidare att ansvaret for dagvattenhanteringen vilade pa samtliga
fastigheter inom kvarteret. Med anledning av vissa praktiska svarigheter for
samtliga fastigheter att avleda dagvatten till sina respektive
forbindelsepunkter i verksamhetsomradet, fann HovR att en gemensam
ledning for avvattning till en gemensam forbindelsepunkt utgjorde en mer
dandamalsenlig losning. Domen Overklagades, HD meddelade inte
provningstillstand (HD 2006-04-06, mél nr O 5162-04).

3.6 GENOMFORANDETID

Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan &r tankt
att genomforas och ska bestdmmas till mellan fem och femton ar. Innan
genomforandetiden har gétt ut far planen inte dndras, ersittas eller upphévas
mot berdrda fastighetsdgares vilja. For fordjupning i @mnet hénvisas till
Boverkets Kunskapsbanken.

3.6.1 Allmant om genomforandetid

I detaljplanen ska kommunen ange en genomfoérandetid. Tiden ska
bestimmas sa att det finns rimliga mojligheter att genomfora planen, men
tiden fér inte vara kortare dn fem &r och inte ldngre &n femton ar (4 kap. 21 §
PBL). Om detaljplanen saknar uppgift om genomférandetidens ldngd, ska
langden anses vara femton &r (4 kap. 23 § PBL). LM bor vid
plangranskningen papeka om det dr uppenbart att genomforandetiden ar
orimlig i forhallande till planens storlek och syfte.

Tanken med genomfGrandetiden &r att de av planen berdrda
fastighetsdgarna ska kunna kénna sig trygga med att planen inte dndras med
foljden att deras réttigheter forsdmras. Mojligheterna att dndra eller
upphdva en detaljplan under genomforandetiden &ar darfor mycket

3.6 Genomfoérandetid
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begrinsade, se 4 kap. 39 § PBL. Huvudregeln ir att detta inte & mdojligt om
nagon av fastighetsdgarna motsétter sig det, och detta har i. I praxis
uttryckts som en "vetoritt" for fastighetsigarna (se bl.a. RA 1995 ref. 78).
Om en éndring dnda sker, har alla berorda fastighetségare ritt till erséttning
for alla skador som kan uppkomma till foljd av dndringen (14 kap. 9 § PBL).

Tiden ska réknas fran den dag da beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Om néagon del av planen far genomforas tidigare pd grund av ett
forordnande enligt 13 kap. 17 § tredje stycket PBL, riknas tiden fran den
dag da genomfGrandet fir paborjas. Detta géller dock inte om kommunen i
planen har bestdmt att tiden ska rdknas frén en senare tidpunkt eller bestimt
olika tider for skilda omraden av planen (4 kap. 21 § PBL).

Innan genomforandetiden har gatt ut fir den forléingas med hogst fem ar i
sander. Efter det att genomfOrandetiden har gatt ut, fir den fornyas med
hogst fem ar i sdnder. En fOrldngning eller fornyelse far avse ett visst
omrade av detaljplanen (4 kap. 24 § PBL).

Kommunens mojligheter att ersitta, dndra eller upphédva planen ska enligt
forarbetsuttalanden beaktas vid fastighetsbildning (prop. 1985/85:90 s.
104-105). 1 LM:s fastighetsbildningsverksamhet kan fridgan om
genomforandetid 16per eller inte darfor fa betydelse bl.a. for om samrad
behover ske med byggnadsndmnden 1 det enskilda
fastighetsbildningsdrendet (se Hovritten over Skane och Blekinge, dom
1992-02-24 i mal nr O 697/91 LM:s rittsfallsregister 92:36).

3.6.2 Undantag for fastighetsindelningsbestammelser

Forbudet 1 4 kap. 39 § PBL mot planidndring under genomforandetiden
giller inte for inforande av fastighetsindelningsbestimmelser (4 kap. 39 §
andra stycket PBL). Det spelar ddrvid ingen roll om det &r en detaljplan
enligt PBL eller enligt dldre bestimmelser som dndras. Undantaget géller
dock endast inforande av helt nya sddana bestdmmelser, dvs. inte for
andring eller upphédvande av redan befintliga
fastighetsindelningsbestimmelser.

Det ér oklart hur erséttningsbestimmelsen 1 14 kap. 9 § PBL ska hanteras 1
en sddan situation. Enligt den bestimmelsen ska erséttning betalas for den
som lider skada vid en planidndring under genomforandetiden. Fragan vad
som menas med skada nér fastighetsindelningsbestammelser infors, dr dnnu
inte provad av domstol.

3.6.3 Genomforandetid vid andring av en detaljplan

Om en detaljplan dndras ska planens genomforandetid gélla ockséd for den
del som &ndras. Om planen vid dndringen inte innehaller nagon uppgift om
genomforandetid, ska kommunen bestimma en sidrskild genomforandetid
for den fraga som &éndringen avser (4 kap. 22 § PBL). Om en dndring sker
efter att planens genomforandetid har gatt ut, bestims genomforandetiden
till minst fem ar och hogst femton ar for de bestimmelser som dndrats (4
kap. 21 § PBL).

3.6.2 Undantag for fastighetsindelningsbest&mmelser
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3.6.4 Provning av villkor i
fastighetsindelningsbestammelser

Om det 1  fastighetsindelningsbestimmelser  anges  att  en
gemensamhetsanlidggning ska inréttas ska en provning ske i planen (och
redovisas 1 planbeskrivningen) av vésentlighets- och bédtnadsvillkoren 1 5-6 §
AL. P4 motsvarande sitt ska en provning ske i planen av behovs- och
lamplighetsvillkoret i 6 § LL om det i1 fastighetsplanen redovisas en
ledningsrdtt. Om planen anger en viss fastighetsindelning ska
bestdmmelserna i 3 kap. 1 § och 5 kap. 4 § FBL provas (4 kap. 18 § PBL),
se mer under avsnitt 3.5.21.

Nagon provning av de ndmnda villkoren ska sedan inte ske under den
efterfoljande forrdttningen, om beslutet 1 forrdttningen meddelas under
detaljplanens genomforandetid (6a § AL, 6a § LL och 5 kap. 4a § FBL).

Denna lagkonstruktion innebdr att LM i sddana situationer vid samridet
maste gora en omsorgsfull granskning av den provning som kommunen
gjort av villkoren 1 FBL, AL och LL.

Det kan naturligtvis finnas en risk for att dndringar har skett i de
Overgripande fOrutsittningarna, till exempel konjunkturen, som innebér att
den beddmning som gjordes vid framtagandet av
fastighetsindelningsbestimmelserna inte langre skulle bli densamma om
provningen av villkoren i stéllet gjordes vid forrattningen. Bedomningarna
skulle ddrmed kunna foranleda rattsforluster vid tillaimpningen. Exempelvis
skulle en fastighetsdgare kunna behdva avsta eller uppléta sin mark, trots att
nyttan med denna atgérd inte Overstiger skadan eller att marken inte dr av
visentlig betydelse for den eller de som ska nyttja den mark eller
anldggning som 4tgdrden avser. Dessa omstindigheter kan sedan fa
foljdverkningar péd avvigningar som sker vid bestimmandet av den
ersittning som ska betalas, &tminstone for de sa kallade vinstdelningsfallen,
eftersom dessa fall bygger pd forutsittningen att nyttan med atgérden
overstiger skadan, det vill séga att en vinst uppstar.

Risken for @ndrade fOrutsdttningar som medfor att bedomningen av
villkoren 1  detaljplanen  blir  inaktuell och  felaktig  nér
forrattningsgenomforandet sker blir naturligtvis storre ju ldngre tid som gér
mellan planprovningen och forrittningsgenomforandet. Det skulle ddrmed
tala for att genomforandetiden for en detaljplan med
fastighetsindelningsbestimmelser bor héllas sd kort som mdjligt med
hinsyn till forutsédttningarna i ovrigt att genomfora planen.

Aven korta genomforandetider kan dock medféra  problem.
Komplementbostadshus (attefallshus, se 9 kap. 4 a § PBL) far uppforas utan
bygglov och ar darfor svéra att reglera i detaljplan. En fastighetségare kan
uppfora ett komplementbostadshus dven inom ett omriade som enligt
fastighetsindelningsbestimmelser ska tillhora grannfastigheten. S& linge
genomforandetiden 16per kan fastighetsbildning ske 1 enlighet med
fastighetsindelningsbestimmelserna, 4ven om ersittningen skulle bli sd hog
pda grund av komplementbostadshuset, att fastighetsregleringen saknar
batnad. Skulle ddremot genomforandetiden ha gétt ut, ska LM prova
batnadsvillkoret och fastighetsbildning 1 enlighet med
fastighetsindelningsbestimmelserna riskerar att inte lidngre kunna
genomforas.

3.6.4 Provning av villkor i fastighetsindelningsbestdmmelser
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3.6.5 Losenratt efter genomforandetiden

Efter genomforandetidens utgdng far kommunen enligt 6 kap. 14 och 15 §§
PBL I6sa enskild kvartersmark 1 tva fall.

Det ena fallet (14 §) ar att kommunen far 16sa sddana delar av fastigheter
som enligt ej genomforda fastighetsindelningsbestimmelser ska utgdra en
fastighet. Villkoret for denna losenritt dr att kommunen dr huvudman f6r
atminstone en allmén plats inom planomradet.

Talan om inlosen kan vickas wutan begrinsning 1 tiden. Om
fastighetsbildning soks for att genomfora
fastighetsindelningsbestimmelserna ska inlosenmalet forklaras vilande i
avvaktan pd att fastighetsbildningsdrendet avgdérs. Mark- och
miljodomstolen ska omedelbart kontakta LM nér det kommer in en begéran
om en inlosen enligt 6 kap. 14 § PBL. Om fastighetsbildning sker forfaller
kommunens talan om inlsen. (15 kap. 3 § PBL).

Det andra fallet (15 §) géller mark som inte har bebyggts i enlighet med
planen. I detta fall dr villkoren for losenrétt dels att det inte finns ett
bygglov beviljat som fortfarande kan genomforas, dels att kommunen ar
huvudman for en allmén plats som dr avsedd att tillgodose kvartersmarkens
behov av den allménna platsen. Till skillnad fran det forra fallet krdvs alltsd
ett tydligare samband mellan den allménna platsen och berérd kvartersmark.

Talan om inlésen ska véckas inom tre ar efter utgdngen av planens
genomforandetid. Om ett drende pagar om att forlinga eller fornya planens
genomforandetid ska inlosenmaélet forklaras vilande 1 avvaktan pa att
plandrendet avgdrs. Om genomforandetiden forldngs eller fornyas forfaller
kommunens talan. (15 kap. 4 § PBL).

3.6.6 Redovisning av genomforandetid i planhandlingarna

Det finns inga bindande regler for hur en detaljplans genomforandetid ska
redovisas pa plankartan. Det enda krav som maste uppfyllas dr det sa
kallade tydlighetskravet som finns i plan- och bygglagen, PBL, och som
stiller krav pa att alla regleringar som gors i en detaljplan ska vara tydliga.

Enligt BFS 2020:6 kan genomforandetiden framgd 1 listan med
planbestimmelser. Om genomférandetiden inte &r samma Over hela
planomradet kan de olika genomforandetiderna anges med beteckningen A
indexerad med nedsdnkt siffra, till exempel A1 och AZ’ for varje

anvindningsomrade pa plankartan.

4 PLANBESKRIVNING OCH GENOMFORANDEAVTAL

4.1 REDOVISNING AV PLANENS GENOMFORANDE OCH
BESKRIVNING AV PLANENS KONSEKVENSER

Tillsammans med detaljplanen (plankarta med tillhérande bestimmelser)
ska det finnas en planbeskrivning som beskriver hur planen ska forstas och

3.6.5 Losenratt efter genomfdrandetiden
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genomforas (4 kap. 31 § PBL). I 4 kap. 33 § forsta stycket PBL redovisas
vad planbeskrivningen ska innehélla:

1. planeringsforutséttningarna,
2. planens syfte,
3. hur planen &r avsedd att genomforas,

4.de overviaganden som har legat till grund for planens utformning med hénsyn till
motstdende intressen och planens konsekvenser,

5. om planen avviker fran 6versiktsplanen, pa vilket sétt den i sa fall gor det och skélen for
avvikelsen, och

6. om néagot av de underlag som avses i 5 kap. 8 § har tagits fram av en enskild, vilket
underlag det i sa fall 4r och vem som har tagit fram det.

I tredje stycket samma paragraf specificeras vad som menas med hur planen
ar avsedd att genomforas (tredje punkten). Det som ska redovisas dr de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgdrder som
behovs for att planen ska kunna genomfOras pa ett samordnat och
dndamalsenligt sdtt samt vilka konsekvenser dessa atgdrder far for
fastighetsigarna och andra berorda.

Vidare anges att om kommunen avser att inga exploateringsavtal eller
genomfora markanvisningar, ska dessa avtals huvudsakliga innehéll och
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stod av ett
eller flera sadana avtal framgd av planbeskrivningen (4 kap. 33 § tredje
stycket PBL).

Till skillnad fran plankartan med tillhérande bestimmelser dr redovisningen
1 planbeskrivningen inte bindande. Trots detta &r redogorelsen 1
planbeskrivningen viktig for forstdelsen och tolkningen av vad planen
innebédr. Beskrivningen av genomforandet ska vara tydlig och det ska vara
latt for fastighetsdgare och andra sakdgare att forstd konsekvenserna av
planen.

Enligt 4 kap. 33 § PBL ska ocksa redovisas vilka dverviaganden som gjorts
med hénsyn till bl.a. planens olika konsekvenser. Det har varit skil for
upphdvande av planen 1 domstol att kommunen inte har behandlat
motstéende intressen tillrickligt grundligt, se exempelvis domar frin MOD,
2022-06-30 i mal nr P 8037-22 samt 2024-06-28 i mal nr P 15408-22.

Planbeskrivningen och plankartan ska spegla varandra. Planbeskrivningen
ska ge en mer ingdende redogérelse Over bakgrunden till
planbestimmelserna och dess konsekvenser samt hur de ar avsedda att
genomforas. I plankartan ska endast bestimmelserna redovisas. Avsikten &r
att dessa ska vara tydligt formulerade. Forklaringar och mer djupgaende
information redovisas i stillet 1 planbeskrivningen. Ibland behdver dock
planbeskrivningen anvindas for att tolka otydliga planbestimmelser. |
rittsfallet MOD, 2024-06-11, P 2312-23 ansags att tolkning av en otydlig
planbestdmmelse far ske utifrdn vad som redovisas 1 planbeskrivningen och
vad som ddr anges om hur planen ska forstas.

4.1 Redovisning av planens genomférande och beskrivning av planens konsekvenser
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I planprocessen dr det LM:s uppgift att bevaka hur kommande
plangenomforande beskrivs. Under samradet ska LM bl.a. sérskilt verka for
att forslaget ar forenligt med 4 kap. 33 § forsta stycket 3 och tredje stycket
PBL. Under granskningstiden ska LM yttra sig Over samma frigor om
redovisningen inte uppfyller kraven 1 PBL. (5 kap. 15 § forsta stycket 1
respektive 5 kap. 22 a § PBL).

4.1.1 Hela planbeskrivningen behover inte lasas

Vid samrdd och granskning behdver inte hela planbeskrivningen ldsas
igenom. Det dr de avsnitt som behandlar fragor som LM ska bevaka som
behdver studeras.

Planbeskrivningar kan vara utformade pa olika sdtt. Det dr vanligt att
genomforande och konsekvenser behandlas 1 ett sérskilt avsnitt.
Genomforandefragorna kan ocksa beskrivas integrerat i planbeskrivningen
efterhand som olika d@mnesomrdden behandlas. Nér sd dr fallet kan LM
behova studera planbeskrivningen sérskilt noga, for att se om alla fragor
som LM ska bevaka &r beskrivna.

4.1.2 Befintliga planer inom planomradet

Som en del av planeringsforutsittningarna ska befintliga planer inom
omradet redovisas i planbeskrivningen. Eftersom LM ska fokusera pa
plangenomforandet kan redovisningen vara viktig ur foljande aspekter:

* Som grund vid védrdering vid inldsen av allmédn plats (lds mer i
Handbok Vérdering om inldsen av allméan platsmark).

* Om eventuella dldre exploatorsforordnanden berdr planomradet (lds
mer 1 avsnitt 4.7)

* Om befintlig plan fortfarande har genomfdrandetid kvar (lds mer 1
avsnitt 4.5.6)

4.1.3 Befintliga planer i anslutning till planomradet

LM bor studera géllande detaljplaner 1 anslutning till det foreslagna
planomradet och kontrollera sa att eventuella konsekvenser inom
angriansande detaljplaner redovisas i1 planbeskrivningen. Exempel pa olika
effekter som kan uppstéa:

» Att anslutningar mellan utbyggda respektive planerade végsystem
inte fungerar tillsammans med planforslaget

*Att  det blir kvar delar av en  fastighet enligt
fastighetsindelningsbestimmelser, se mer 1 avsnitt 3.5.21 Ny
detaljplan inom ett omrade dir fastighetsindelningsbestimmelser
giller.

* Att utfartsforbud hamnar i planomridesgrians, se mer i avsnitt 3.5.13
Stingsel, utfart och annan utgéng

* Att befintliga byggritter fordndras oavsiktligt, se nedan

* Att fastigheter med en minsta fastighetstorlek kan delas eller blir
planstridiga, se nedan

4.1.1 Hela planbeskrivningen behdver inte IGsas
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Paverkan pa befintliga byggritter

En ny planldggning som innebér att en befintlig detaljplan delvis ersitts
genom den nya detaljplanen kan péverka byggritter i den befintliga
detaljplanen.

Exempel 1: I befintlig detaljplan med en planbestimmelse om procentuell
utnyttjandegrad (av typen storsta byggnadsarea i procent) finns en bebyggd
fastighet. PlanfOrslaget innebdr att del av fastigheten som idag utgor
kvartersmark kommer att planldggas som allmén plats. Det fér till f6ljd att
fastighetens storlek minskar och diarmed ocksd byggritten, vilket kan
innebdra att den befintliga bebyggelsen pa fastigheten blir planstridig.

Exempel 2: En situation med samma forutsittningar som ovan, men att
fastigheten 1 stillet d&r obebyggd och med en planbestimmelse som endast
medger flerbostadshus. Foljden blir dd i stéllet att fastigheten kan bli sé&
liten att den inte gér att bebygga med ett flerbostadshus. Den kvarvarande
delen av den befintliga detaljplanen gir ddrmed inte att genomfora i den
delen.

Exempel 3: I en befintlig detaljplan som delvis ersitts av planforslaget finns
en planbestimmelse om utnyttjandegrad (av typen ett fast antal
kvadratmeter som storsta byggnadsarea eller bruttoarea inom
egenskapsomradet). Foreslaget planomrade ligger inom egenskapsomradet
for den aktuella planbestimmelsen. Vid den nya planldggningen minskas
egenskapsomradets omfattning och tillater dirmed en hogre utnyttjandegrad
per kvadratmeter. Det fir effekten att det blir mgjligt med en fOrtitning 1
den intilliggande detaljplanen.

Fastighetsstorlek

Ny planldggning kan ge effekter pad bestimmelser om fastighetsstorlek i
angriansande planer.

Exempel 1. I en angrénsande detaljplan finns en bostadsfastighet med arean
1500 kvm. I den befintliga planen finns en planbestimmelse om minsta
fastighetsstorlek pad 800 kvm. Diarmed kan fastigheten inte delas i tvd delar.
Vid en ny planldggning laggs kvartersmark for bostadsdndamal i anslutning
till fastigheten. Forutsatt att inga andra bestimmelser ldgger hinder kan
fastigheten delas i tva fastigheter genom att komplettera med 100 kvm frén
den nya planen.

Exempel 2: En befintlig fastighet inom en plan har en fastighetsarea pa 905
kvm och en planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek pd 900 kvm
géller for fastigheten. Kommunen ska bredda gatan och gor en ny detaljplan
som innebdr att 25 kvm av fastigheten blir planlagd som allmén plats. Den
nya planen medfor att befintlig fastighet blir 20 kvm for liten och ddrmed
planstridig.

Sma delar av befintlig detaljplan blir kvar
LM bor ocksa patala for kommunen om det endast blir kvar sma delar av

befintliga planer. Detta ger kommunen mdjlighet att dverviga om befintlig
plan ska upphdvas i den aktuella delen, omrddet ska involveras i det

4.1.3 Befintliga planer i anslutning till planomréadet
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pagaende planarbetet eller om omradet ska fortsétta att vara planlagt med
befintlig plan.

4.2 ORGANISATORISKA FRAGOR

Till organisatoriska frdgor som ska redovisas i planbeskrivningen hor:

* genomfOrandetid

* huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning
* regler och tillstand

* tidplan for genomforandet

» avtal och dverenskommelser

* planprocess enligt dldre regler

4.2.1 Genomforandetid

Det ska framgé hur lang genomforandetiden dr. Genomforandetiden dr en
av de uppgifter som sedan ska registreras i fastighetsregistrets allminna del
under rubriken “’Planer”.

Vid beslut om forlingning av genomforandetiden (se 5 kap. 38 a § PBL) ér
det viktigt att bevaka om det 1 planen finns
fastighetsindelningsbestimmelser. Villkoren i FBL, AL och LL kan da
behova provas pa nytt. Las mer om genomforandetid i 4.5.6.

LM bor papeka i de fall som genomforandetiden forefaller orimligt kort.
Exempelvis kan det forefalla orimligt att en stor detaljplan i en kommun
med lagt bebyggelsetryck har en genomforandetid pd 5 ar. LM bor dock
endast papeka de mest uppenbara fallen.

4.2.2 Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Det ska anges om kommunen &r huvudman for allmédnna platser eller om
huvudmannaskapet ska vara enskilt.

Vid enskilt huvudmannaskap ska sérskilda skél anges i planbeskrivningen
enligt 4 kap. 7§ PBL. LM ska 1 denna del beddma om kommunens
stallningstagande dr forenligt med kravet pa sdrskilda skél 1 4 kap. 7 § PBL.
LM:s bedomning utgdr i och for sig inget hinder mot att kommunen infor
enskilt huvudmannaskap 1 strid med LM:s uppfattning. I fall dar enskilt
huvudmannaskap foreslds, behover LM i1 samradet dven noggrant beddéma
och beskriva konsekvenserna av detta vid genomférandet. Dérigenom
verkar LM for att kravet 1 4 kap. 7 § PBL uppfylls.

Det kan ocksa forekomma delat huvudmannaskap, kommunalt
huvudmannaskap for viss allmén plats och enskilt huvudmannaskap for
andra omréden med allmén plats inom samma detaljplan. I s fall ska dven
detta anges och sirskilda skdl ska redovisas for delar dir det ska vara
enskilt huvudmannaskap.

For en plan som helt saknar allménna platser behovs ingen bestimmelse om
huvudmannaskap. Déremot kan det vara lampligt att ange i
planbeskrivningen vem som dr huvudman for de allmidnna platser som
planen ansluter till. Didrmed kan fastighetsdgare som vid planens
genomforande kommer att anslutas till en gemensamhetsanliggning fa
information om detta.

4.2 Organisatoriska frégor
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Andra ansvarsfragor, t.ex. vem som har ansvaret for VA- och elforsorjning,
behdver normalt sett redovisas 1 planbeskrivningen. Ifall planen leder till att
verksamhetsomradet for vatten och avlopp behdver utdkas, behdver den
upplysningen finnas hér.

Begreppen huvudmannaskap bor reserveras for ansvaret for allmédnna
platser. Andra former av ansvar, exempelvis huvudman f{6r VA-
anlidggningar eller vighallare, bor beskrivas med andra termer é&n
huvudmannaskap for att undvika otydlighet och risk for sammanblandning.

For fordjupning 1 fragor kopplade till huvudmannaskap och
konsekvensbedomningar, se avsnitt 3.5.23.

4.2.3 Regler och tillstand

Det bor finnas en beskrivning av vilka tillstdnd som krévs innan byggnation
eller om det finns sirskilda regler som berér genomférandet. Exempel pa
detta kan vara tillstand enligt kulturminneslagen, miljobalken (byggande i
eller i anslutning till vatten) m.m.

4.2.4 Tidplan for genomforande - etappvis utbyggnad

Om utbyggnaden ska ske i etapper bor det redovisas i planbeskrivningen.
En etappvis utbyggnad av allmédnna platser med enskilt huvudmannaskap
kan 1 vissa fall medfora negativa konsekvenser for fastighetsédgarna. Det &r
viktigt att det pa ett tydligt sdtt 1 planbeskrivningen beskrivs hur
utbyggnaden &r tdnkt att ske sé att det blir mdjligt for LM att bilda sig en
uppfattning om vilka konsekvenser som kan uppstd. Mer om etappvis
utbyggnad finns att 14sa under avsnitt 3.5.23.

4.2.5 Avtal och overenskommelser

Det ska framga vilka avtal och liknande som finns eller behdvs och som har
betydelse for genomférandet. Det kan vara genomférandeavtal, avtal om
rittigheter, avtal om markforvérv eller andra liknande avtal eller beslut.

Planbeskrivningen ska innehélla information om kommunen avser att ingé
exploateringsavtal och markanvisningar 1 samband med planarbetet.
Avtalets huvudsakliga innehall ska beskrivas redan i samrédsversionen av
planbeskrivningen. Dessutom ska konsekvenserna av att planen genomfors
med stdd av ett eller flera sidana avtal belysas. LM ska verka for att detta
finns med 1 beskrivningen och under samradet ge rdd om hur
exploateringsavtal ska uppfylla reglerna 1 6 kap. 4042 §§ PBL, lds mer i
avsnitt 4.6.

4.2.6 Planprocess enligt aldre regler

Eftersom handldggningen av detaljplaner styrs efter det regelverk som
gillde nédr planarbetet pédborjades, finns det efter &ndringar i PBL
planarbeten som hanteras enligt andra regler &n den lagstiftningen som
géller for nya planarbeten. I dessa fall behdver det anges 1 planbeskrivningen
vilka regler som tillimpas for det aktuella planforslaget.

4.2.3 Regler och tillstdnd
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4.3 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

De fastighetsrittsliga frigor som blir aktuella ndr planen ska genomforas
ska beskrivas pa ett tydligt sétt sd att det blir latt att forstd konsekvenserna
av planen.

For att beskrivningen ska bli tydlig for fastighetsdgare och andra sakigare
behover fordndringar och konsekvenser alltid beskrivas pd fastighetsniva. 1
forarbetena konstateras att detta innebir att det, for 1 princip varje enskild
fastighet, bor redovisas vad detaljplanen innebdr med avseende pd bl.a.
huvudmannaskap, allmdnhetens tilltrdde, kommande fastighetsbildning,
utforande och deltagande 1 gemensamhetsanldggningar, forvaltning,
ersittningsfragor, kostnader och byggande (se prop. 2009/10:170 s. 434 ff).
Men dven en mer Oversiktlig beskrivning pa planniva behdvs ofta for att
savil sakdgare som planerare, genomforare och beslutande politiker léttare
ska forsta vad planen kommer att leda till.

Genomforandefridgor som behdver belysas 1 ett tidigt skede och som LM
ska bevaka, kan t.ex. vara:

* huvudmannaskap for allmédnna platser

* inlésen av allmin plats och allmén kvartersmark

« rattighetsfragor, markreservat i planen (befintliga rattigheter och nya
som behovs)

* behov av gemensamma anlidggningar och hur de forvaltas

* hur planbestimmelserna paverkar kommande fastighetsbildning (t.ex.
fastighetsstorlek, exploateringsgrad och anvindning)

* befintliga fastighetsgrinsers lagesosikerhet

» fastighetsindelningsbestammelser

* korbar utfart till gata, allmén vag, storre enskild vig

* kostnader och ritt till ersdttning
* nya och dndrade byggratter
» tekniska krav (t.ex. parkering, VA-16sningar, avfallshantering)

Om det i planbeskrivningen forekommer information och intentioner som
behover regleras for att sdkerstdlla genomforandet och som inte &terspeglas
1 bestimmelserna 1 plankartan &r det viktigt att padpeka det vid samrid och
granskning.

Kraven pé en tydlig fastighetsrittslig konsekvensbeskrivning torde vara
dnnu hogre stillda vid planliggning av omrdden som enskilda
fastighetsdgare ska ansvara for, exempelvis markreservat for
gemensamhetsanldggningar.

Négot att vara observant pa dr sd kallade flexibla detaljplaner som kan
innebdra att kravet pé tydlighet for allménheten inte uppfylls, da det ar svart
att bedoma planens konsekvenser fullt ut, se rittsfall MOD, 2021-03-03, P
12989-19. I domen framhélls att s.k. flexibla detaljplaner, med en ligre
detaljeringsgrad, enligt forarbetena till APBL, inte anses vara limpliga nir
det dr friga om stadsfornyelse, och inte heller for nagot storre samlade
projekt pa omraden som &r helt kringgidrdade av dldre bebyggelse (se prop.
1985/86:1 s. 166—167).

4.3 Fastighetsrattsliga frégor
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4.3.1 Befintliga fastighetsgransernas lagesosakerhet

Léagesosikerheten for befintliga fastighetsgranser inom planomradet har stor
betydelse for att detaljplanen ska utformas pa ett bra sitt och nir den ska
genomforas.

Viktigaste granserna att fokusera pa

De fall dir det &r av sérskild vikt att kontrollera fastighetsgrinsernas
lagesosidkerhet dr dd befintliga granser sammanfaller med:

* planomradesgréns eller
* anvindningsgrans mellan olika anvindningar, 1 synnerhet mellan
allmén plats och kvartersmark.

Om dessa fastighetsgranser har en stor ldgesosidkerhet kan konsekvensen till
exempel bli att viss anvdndning i1 detaljplanen hamnat pa en annan fastighet
dn vad som var avsett. Nér planen ska genomforas kan detta bland annat
innebdra att kommunen far ritt eller blir skyldig att 16sa in marken eller att
byggritter inte kan utnyttjas av den som betalar for och tagit initiativ till
savil planprocessen som genomforandeprocessen. Det 1 sin tur innebédr
forseningar, fordyringar och 1 virsta fall hinder att genomf6ra detaljplanen

Det ar viktigt att LM sa tidigt som mojligt 1 planprocessen uppmérksammar
kommunen pa om det finns befintliga fastighetsgranser av betydelse inom
planomradet som har stor ldgesosdkerhet. Detta for att kommunen ska
kunna ta stédllning till om det behdver ansdkas om fastighetsbestimning for
att sikerstilla fastighetsgrinsernas lége.

4.3.2 Redovisning av de fastighetsrattsliga
konsekvenserna

Planbeskrivningen bor utformas sé att en ”vanlig” fastighetsdgare ska kunna
forstd den sammanlagda effekten av planen for sin egen del.
Framstéllningen kan goras tydlig genom att i tabellform beskriva fordndring
och konsekvenser per fastighet. Ett alternativ &r att arbeta med kartor i
kombination med text. P4 en fOrdndrings- eller konsekvenskarta kan
fordndringar av gillande fastighetsindelning visas, liksom den nya
indelning som planen ska leda till.

Om konsekvensbeskrivningen tas fram under planarbetets géng kan det
dven innebdra att kommunen 1 ett tidigare skede uppmirksammar allvarliga
konsekvenser och kan vélja andra 16sningar. En konsekvensbeskrivning kan
dven paverka hur planen utformas genom att konsekvenserna blir tydliga
under planarbetet och att kommunen dérfor viljer en annan 16sning. For att
detta ska vara mojligt &ar det viktigt att genomférandefragorna
uppmérksammas tidigt i planprocessen.

Olika sitt att redovisa fastighetsrattsliga konsekvenser

Om planen medfor f4 konsekvenser kan dessa tillsammans med
genomforandeatgirderna beskrivas samlat for varje fastighet. Det kan dock
vara lampligt att konsekvenserna for kommunens fastigheter redovisas
sammantaget.

Nér omfattningen av redovisningen ar storre, kan det bli enklare och

tydligare att redovisningen av genomforandet och konsekvenserna
redovisas frdga for friga. Om de ekonomiska och tekniska konsekvenserna

4.3.1 Befintliga fastighetsgransernas ldgesosdkerhet
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ar av betydelse for en enskild fastighetsdgare bor dock redovisningen ske
per fastighet dven under de avsnitt dér dessa fragor behandlas. Nar det
kommer till fastighetsrittsliga frigor bor redovisningen alltid goras per
fastighet for att den ska bli tydlig for berorda fastighetsdgare.

Nar réittigheter som inte dr fastighetsanknutna berérs kan redovisningen ske
separat for varje rittighetshavare.

4.3.3 Generellt om markatkomst och ersattning

I PBL regleras markdtkomst endast i1 ett par fall, ndmligen inlosen av
allménna platser och allmidn kvartersmark (6 kap. 13 § PBL). I praktiken
tillimpas dock nistan uteslutande fastighetsreglering for allmin plats.
Ovriga behov av markdtkomst, t.ex. for enskild tomtmark, ledningar och
andra anldggningar, forutsitts kunna tillgodoses med stod av FBL, LL och
AL.

Raitten till ersdttning till f6ljd av en detaljplan dr uttémmande reglerad i 14
kap. PBL.

I vissa fall har en berdrd sakdgare ritt att begéra inldsen for att darigenom
bli kompenserad. Detta giller for mark som &r utlagd som allmin plats,
allmén kvartersmark eller for vissa allménna eller gemensamma
anlidggningar (14 kap. 14-15 och 18 §§ PBL). Att inldsen begirs genom
stimning till domstol enligt PBL forefaller vara mycket séllsynt, eftersom
berdrda fastighetsdgare i de flesta fall kan uppnd samma syfte genom en
lantmateriforrattning. Det dr endast ledningsritt enligt LL som inte kan
begéras av nagon annan dn huvudmannen for ledningen.

Vidare har berdrda sakégare rétt i vissa fall till skadeersdttning. Detta géller
t.ex. niar en detaljplan &ndras under genomfGrandetiden eller nér
rivningsforbud ldggs ut for en fastighet. Dessa fall avgors vid tvist av
domstol, men kan dven tas upp av LM om det sker vid en forrdttning som
dnda pagir och om kommunen och berdrda sakidgare medger det (se 5 kap.
10c § FBL, 13¢c § LLoch 13 ¢ § AL).

Vilka regler som géller for markatkomst och erséttning beskrivs ndrmare
under varje dmnesomrade. Detaljerad beskrivning av vilka ersdttningsregler
som bor tillampas 1 olika situationer framgéar av virderingshandboken.

4.4 TEKNISKA FRAGOR

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa de tekniska &tgdrder som
behovs for att detaljplanen ska kunna genomforas. For LM:s del handlar det
om att studera hur de tekniska fragor som har betydelse for genomforandet
redovisas.

4.4.1 Tekniska utredningar

Under planarbetets gang behdver olika utredningar vidtas for att kommunen
ska kunna ta stdllning till om planforslaget gér att genomfora.
Sammanfattningar av dessa utredningar redovisas i planbeskrivningen.

Om det krdvs ytterligare utredningar for att detaljplanen ska kunna
genomforas, exempelvis projektering, arkeologi, geoteknik,

4.3.3 Generellt om mark&tkomst och ersattning
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miljoutredningar som buller eller férorenad mark ska kommunen redovisa
vilka utredningar som aterstar.

4.4.2 Tekniska anlaggningar

I de flesta fall krévs atgéarder for att fa till stdnd olika tekniska anldggningar.
Kommunen bor informera om dessa i planbeskrivningen. Exempel pa
atgirder kan vara:

* Anldggning av VA och andra ledningar, vdgar, strandskoningar m.m.

* Krav pa sirskild grundlaggningsdsom palning eller forstirkning av
marken

» Kvartersmark som péverkas av tekniska krav for allmén plats, s& som
sléntning eller markmur for vig

* Befintliga ledningar eller andra anldggningar som behover flyttas for
att mojliggdra byggnation

4.4.3 Dokumentation och kontroll

I tekniska atgérder ingar dven redovisning av dokumentation och kontroll
av nodvéndiga atgirder som krivs vid plangenomforandet. Det kan vara
kontrollplaner, antikvarisk dokumentation m.m.

4.4.4 Vatten och avlopp

Allmén vatten- och avloppsanlaggning

Allménna vatten- och avloppsanlidggningar regleras i lagen (2006:412) om
allménna vattentjdnster. Enligt lagen 4r en allmdn VA-anldggning en
anldggning som kommunen har ett réttsligt huvudansvar for. Den som dger
VA-anldggningen kallas for huvudman.

For en allmidn VA-anldggning ska det finnas ett avgrinsat
verksamhetsomréde. For en fastighet som ligger inom ett sddant omrade
finns 1 princip, dvs. med nagra undantag, bade en réttighet och skyldighet
att vara ansluten till den allmidnna VA-anldggningen. Detta innebdr ocksa en
principiell skyldighet fér huvudmannen att bygga ut anldggningen sa att den
ar tillracklig for behoven inom verksamhetsomradet. For varje fastighet
inom verksamhetsomrddet ska det bestimmas en forbindelsepunkt, som i
princip ska placeras i fastighetens omedelbara ndrhet. Oftast forldggs
forbindelsepunkten strax utanfor fastighetsgrénsen.

De ledningar som forbinder forbindelsepunkten och VA-installationer i
byggnader pa fastigheten kallas for servis och tillhor fastigheten.

Huvudmannen for en allmén VA-anldggning har ritt att ta ut avgifter av
fastighetsdgarna inom verksamhetsomradet for att finansiera sévil
anldggande som drift av anldggningen. Avgifternas storlek bestims av en
taxa som beslutas av huvudmannen.

Finansiering av utbyggnad av allmén va-anlaggning

I samband med att en detaljplan tas fram &r det vanligt att en exploator
bygger de ledningar och anldggningar som ska ingd i en allmin VA-
anldggning och sedan 6verldmnar dem till huvudmannen, dvs. kommunen
eller ett kommunalt bolag. Detta sker normalt efter ett dtagande som har
gjorts 1 ett exploateringsavtal.

4.4.2 Tekniska anléggningar
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Framja utbyggnad av gemensam va-anlaggning

En detaljplan far innehdlla planbestimmelser som innebdr villkor for lov
enligt 4 kap. 14 § PBL, se avsnitt 3.5.20. Ett sddant villkor kan bl.a. vara att
lov eller startbesked inte far beviljas pd kvartersmark forrdn en VA-
anldggning som kommunen inte dr huvudman for blivit utbyggd.

Redovisningen i planbeskrivningen

I planbeskrivningen ska det framgad hur VA-fragorna dr avsedda att l9sas
samt hur de &r tdnkta att genomforas.

Fragor for LM att stilla sig vid samrad och granskning kan vara:

» Ar anliggningen allmén eller enskild?

* Om enskild - dr anldggningen gemensam for flera fastigheter?

« Ar lokaliseringen av ledningarna och/eller anliggningen klar?

e Stimmer beskrivningen om hur anldggningen &ar avsedd att
genomforas med planbestimmelserna?

* Finns motségelsefulla skrivningar i planbeskrivningen?

» Framgar det vilka kostnader och ovriga konsekvenser den valda
l6sningen innebar?

Rattsfall

MOD 2020-03-30, P 10194-18. En kommun antog en detaljplan vars syfte
var uppforande av 50 bostidder och ett flerfamiljshus pa aker- och
skogsmark. Detaljplanen skulle genomforas 1 tvd etapper och
huvudmannaskapet for allmén platsmark m.m var enskilt. MOD
konstaterade att nddvindiga anordningar for dag- och spillvatten maste
byggas ut for hela omradet redan i samband med den forsta etappen. Detta
innebar enligt MOD att ett mindre antal fastigheter kan fi ansvara for
driften av anldggningar vilken &r mycket storre &n som svarar mot
fastigheternas egna behov. Domstolen lyfte &ven det faktum att
planbeskrivningen angav att dven intilliggande fastigheter skulle ges
mojlighet att ansluta till omradets vatten- och avloppsanlidggning. Detta
innebar att anldggningarna inom detaljplanen kunde dimensioneras for fler
fastigheter &n vad som rymdes inom planomradet. Harutéver var det inte
tydligt redovisat i plankartan var gator och andra anldggningar skulle
placeras, vilket gjorde det svért att overblicka hur planen ar avsedd att
genomforas. Sammantaget talade detta enligt MOD mot annat #n
kommunalt huvudmannaskap for avloppsanldaggningarna.

4.4.5 Avfallshantering

Det avfall som produceras eller uppkommer i bostider kan vara
hushéllsavfall som till viss del omfattas av kommunens ansvar for
bortskaftning och &tervinning och till viss del producenternas ansvar,
beroende pa vad det dr for typ av avfall. Avfallsreglerna &ndras relativt ofta
och LM:s kontroll behdver inte omfatta att dessa efterfoljts. Dock bor
kontrollen omfatta huruvida i planen foreslagna 16sningar kan genomforas.

I omraden med flerbostadshus eller radhus kan det exempelvis finnas behov
av att ha en gemensam 16sning for avfallshanteringen. Det &r ocksa viktigt
att det i planarbetet sdkerstdlls att ett renhallningsfordon kan ta sig fram.
Regler for vilken védndradie som behovs och 1 vilka fall det &r tillrdckligt
med en T-korsning som innebdr ett backningsmoment kan se olika ut pé
landsbygden och 1 titort, men kan ocksa variera mellan olika kommuner.

4.4.5 Avfallshantering
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4.4.6 Parkering

Av 4 kap. 13 § PBL framgédr bl.a. att kommunen i en detaljplan far
bestimma vilka utrymmen som behdvs for att 1 skilig utstrdckning
tillgodose behov av parkering, lastning och lossning. Vidare far kommunen
i planen ange placeringen och utformningen av parkeringsplatser, och att
viss mark eller vissa byggnader inte far anvéndas for parkering.

Parkeringsnorm

Kommuner tillimpar inte sillan en s& kallad parkeringsnorm i syfte att
hantera behovet av parkeringsplatser. 1 parkeringsnormen redovisas det
antal parkeringsplatser som madste anldggas vid byggnation. Ofta relateras
behovet till ytan pa det som byggs, t.ex. per 1 000 m*> BTA. Normen kan
variera beroende pa vad och var man bygger och i vissa fall relateras den
dven till hur goda kollektivtrafikforbindelserna dr. Genom krav péd antal
parkeringsplatser vid byggnation dr tanken att antalet bilar som parkeras pa
gatorna ska minska. Gatuparkering medfor ofta forsdmrad trafiksdkerhet
och framkomlighet, framfor allt for gdende och cyklister.

Det hinder att parkeringsnormen finns redovisad i1 kommunens
oversiktsplan eller i en fordjupad dversiktsplan for den titort normen avser.
Vanligtvis redovisas normen i ett sérskilt dokument utan koppling till
oversiktsplanen.

Samnyttjande av parkeringsplatser

Ibland har kommunen for avsikt att lata fastighetsigaren Idsa
parkeringsbehovet utanfor fastigheten genom  parkeringskéop och
samnyttjande av parkeringsplatser.

ParkeringskOp innebdr att fastighetsdgaren betalar en erséttning till
kommunen 1 stéllet for att anldgga parkeringsplatser for att uppfylla
parkeringsnormen. Avsikten dr att kommunen ska anvinda intdkterna till
att, direkt eller 1 ett senare skede, anldgga parkeringsplatser pd kommunal
mark 1 fastighetens ndromrade. Parkeringskopet innebér att ett civilrattsligt
avtal ingds med kommunen som part.

Reglering i detaljplan

Genom detaljplanen kan kommunen lokalisera omréden for parkering,
dimensionera parkeringsanldggningar och reglera om det ska finnas
gemensamma losningar eller om parkering ska ske pa enskilda fastigheter.

Kommunens dverviganden i frdgan hur planen ska genomftras i den delen
samt vilka konsekvenser det innebidr ska framgé av planbeskrivningen. Vid
samnyttjande av parkeringsplatser dr det viktigt att det ar tydligt redovisat 1
planbeskrivningen. 1 rittsfallet MOD, 2024-12-12, P 15142-23 framgér
detta sarskilt tydligt.

4.5 EKONOMISKA FRAGOR

4.5.1 Plangranskning av ekonomiska fragor

Vid granskning av detaljplaner ska LM kontrollera sa att planen &r forenlig
med 4 kap. 33 § tredje stycket PBL. Vad giller planekonomi &r det enligt
paragrafen de ekonomiska “atgirder som behdvs for att planen ska kunna
genomforas pé ett samordnat och &dndamalsenligt sdtt samt vilka

4.4.6 Parkering
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konsekvenser dessa atgdrder far for fastighetsdgarna och andra berdrda”
som ska redovisas.

LM:s skyldighet handlar om att uppmérksamma s att kommunen redovisar
vilka ekonomiska atgirder och konsekvenser som behdvs och kommer att
bli aktuella, se nedanstdende stycken. LM ska inom ramen {6r
plangranskningen inte detaljstudera redovisningen eller gora berdkningar.

Nér det kommer till plannyttor och planskador som en detaljplan kan ge
upphov till bor det i planbeskrivningen framga nir en fastighetsidgare inte
fér tillgodogora sig en plannytta eller om det finns risk for att en planskada
kan uppsta till f6ljd av utformningen av planbestimmelserna i plankartan.
LM har ingen roll i att bedoma om ersattningsgill skada har uppstétt utan
bor uppmirksamma kommunen i de fall det finns en planbestimmelse som
kan ge upphov till en planskada och det inte finns nigot beskrivet om detta 1
planbeskrivningen.

4.5.2 Overgripande redovisning av ekonomiska fragor

Planens ekonomiska konsekvenser for dels kommunen och exploatorer, dels
for enskilda fastighetsdgare och réttighetshavare, ska redovisas. Vissa
ekonomiska konsekvenser behover beskrivas mer Overgripande.
Beskrivningen ska visa att planen dr ekonomiskt genomforbar. Om det kan
bli aktuellt med erséttningar ska det dessutom finnas information om att
ersittningsfragor kan bli aktuella.

Exempel pa oOvergripande ekonomiska konsekvenser som kan behova
redovisas ar:

« vilka kostnader som uppstar i plangenomforandet

 fordelning av kostnader, samt vilka avgifter och taxor som blir
aktuella

* principer for hur exploateringskostnaderna ska fordelas

* om kostnader uppstér till foljd av ett exploateringsavtal och dessa
drabbar enskilda

Ekonomiska konsekvenser for kommunen kan vara:

« forvintade kostnader for anliggningar, projektering, planliggning,
undersokningar och utredningar, utbyggnad av allmén plats och VA,
fastighetsbildning etc.

« utdkade drifts- och skotselkostnader

« intdkter av markforséljning

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsdgare och 6vriga berdrda kan vara:

« forvéntade intékter

» forvintade  kostnader som utbyggnad av allmdn plats,
gatukostnadsavgifter, anslutningsavgifter, forrittningskostnader

* ersattning for markoverforing

e ersiattning  vid  markupplatelse  for  réttigheter  (servitut,
gemensamhetsanlidggningar, ledningsritter).

e ritt till ersdttning eller inlésen som kan bli aktuellt p.g.a.

skyddsbestimmelser, forandringar for pagaende markanviandning
eller liknande

4.5.2 Overgripande redovisning av ekonomiska frégor
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* ersittning for minskat upplatet utrymme for
gemensamhetsanldggningar
* principer for hur erséittning bestdms

4.5.3 Planavgift

I planbeskrivningen ska det anges om kommunens kostnader for att ta fram
detaljplanen ska tas ut genom planavgift vid bygglov eller om planarbetet
ska bekostas av en exploator, vilket i si fall regleras 1 ett sérskilt
plankostnadsavtal.

4.5.4 Finansiering av utbyggnad av allman plats

Néar kommunen &r huvudman for en detaljplans allmédnna platser far
kommunen med stod av reglerna om gatukostnader i 6 kap. 24 - 38 §§ PBL
ta ut kostnaderna for anldggande och forbattring av gator och andra
anldggningar inom de allménna platserna av fastighetséigarna i omrédet. Om
kommunen avser att gora en gatukostnadsutredning och ta ut gatukostnader
behover detta redovisas 1 planbeskrivningen, 14s mer 1 avsnitt 4.5.6.

I ménga fall tillimpar kommunerna inte gatukostnadsreglerna utan
utbyggnaden bekostas och eventuellt dven utfors av exploatdr genom att ett
exploateringsavtal triffats. Reglerna om gatukostnader ligger da till grund
for hur exploateringsavtalet utformas.

I de fall ndr kommunen dger kvartersmarken har kommunen mojlighet att
bekosta utbyggnaden genom forséljning av tomter.

Vid enskilt huvudmannaskap ska detaljplanens allminna platser genomforas
genom bildande av gemensamhetsanldggningar. Kommuner kan ta in
villkor i exploateringsavtal om att exploatdrer ska bekosta utbyggnaden av
allménna platser.

4.5.5 Planskador och plannyttor

En detaljplan kan innebidra en lang rad effekter for en fastighet, av vilka
vissa innebdr nackdelar (vérdesdnkning) och andra innebédr fordelar
(vardehdjning). Detta brukar kallas for planskada respektive plannytta. Det
ar en oskriven grundregel att fastighetsdgaren féar tala planskador utan
ekonomisk kompensation. A andra sidan fir fastighetsiigaren fritt
tillgodogora sig eventuella plannyttor. De ekonomiska konsekvenserna
maste darfor beaktas vid den intresseavvigning som sker innan detaljplanen
antas. Om en enskild fastighetsdgare drabbas av skador som é&r oskéligt
stora 1 forhallande till det allménintresse som planen ska tillgodose, kan
planen inte antas.

LM:s roll i detta sammanhang &r att verka for en relevant och vil utférd
planbeskrivning, 1 vilken planskador och -nyttor samt deras konsekvenser
blir belysta. Frdn denna grundlidggande princip finns det dock vissa
undantag, se nedan.

Plannytta

I ndgra fall finns det sidrskilda lagbestimmelser som innebdr att en
fastighetségare inte fullt ut far tillgodogora sig en plannytta.

» Genomforandeavtal, se mer under avsnitt 4.6.

4.5.3 Planavgift
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* Villkor for lov enligt 4 kap. 14 § PBL, se avsnitt 3.5.20.

Planskador

I 14 kap. PBL regleras uttdmmande vilka planskador som en fastighetségare
inte behover tdla utan ersdttning och som dirmed undantas frén
grundprincipen att en detaljplan inte kan antas om planskadan blir alltfor
stor (intresseavvagningen enligt 2 kap. 1 § samt 4 kap. 36 §). I 14 kap. 14—
20 §§ regleras skyldigheten att 16sa in mark (och dirmed betala erséttning)
for olika fall.

Négra av skadorna som regleras i 14 kap. PBL ir f6ljande:
* 3 § - Foreldggande om flyttning av utfart m.m.

Om byggnadsndmnden med stod av 11 kap. 22-23 §§ PBL har meddelat ett
foreldggande om att en byggnad eller annan anldggning ska tas bort eller att
en utfart eller annan utging ska &ndras, har dgaren ritt till ersittning av
kommunen for den skada han lider. Ett utfartsforbud utloser siledes inte
ndgon erséttningsritt och en befintlig utfart kan fortsitta att anvindas trots
ett sddant forbud. Det dr forst ndr kommunen genom ett foreldggande
krdver att utfarten flyttas eller tas bort, som fragan om erséttning
aktualiseras.

* 5 § - Erséttning pa grund av végrat bygglov

Om bygglov végras till att dteruppfora en riven eller genom olyckshédndelse
forstord byggnad med en i huvudsak likadan byggnad har den berdrde
fastighetsédgaren ritt till ersittning av kommunen. En forutsittning dr dock
att ansokan om bygglov har gjorts inom fem ar frdn det att byggnaden revs
eller forstordes.

* 7 § - Erséttning pa grund av rivningsférbud (r) eller végrat rivningslov

Om rivningsforbud meddelas i en detaljplan eller i omradesbestimmelser
eller om rivningslov végras enligt 9 kap. 34 § PBL har den berdrda
fastighetsdgaren ratt till ersittning av kommunen om skadan &r betydande i
forhéllande till virdet av berdrd del av fastigheten.

* 89 §§ - Ersittning nér en detaljplan dndras eller upphivs

Nir ett omrdde som enligt en tidigare detaljplan har varit avsett for allmén
samfdrdsel, vid genomforandet av en ny plan helt eller delvis ska anvéindas
for ett annat dndamaél eller dndras till sitt hojdlage. 1 ett sadant fall har
dgaren av en fastighet som ligger intill omradet, liksom den som har en
sdrskild rétt till en saddan fastighet, ritt till ersittning av vighdllaren for den
skada som dgaren drabbas av.

Om en detaljplan dndras eller upphévs fore genomforandetidens utgang, har
dgaren av en fastighet och innehavare av sarskild ratt till fastigheten rétt till
ersittning av kommunen for den skada de lider. Om bygglov har sokts
under genomfOrandetiden men &drendet inte slutligt har avgjorts fore
genomforandetidens utgang, forldngs tidsfristen for ratt till erséttning till
dess att drendet har avgjorts.

4.5.5 Planskador och plannyttor
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Ritten till ersdttning under genomforandetiden tillkom i forsta hand for att
ekonomiskt siikra den byggritt som planen medger. Aven andra skador till
foljd av en plandndring dr dock ersittningsgilla, t.ex. att en vacker utsikt
forsvinner pa grund av byggnation.

* 10 § - Ersittning pa grund av byggnadsreglerande bestimmelser (q)

Om en detaljplan eller omradesbestimmelser innehéller
byggnadsreglerande bestdmmelser ("skyddsbestimmelser") har en berdrd
fastighetsdgare ritt till ersdttning av kommunen om det uppstér en skada
som innebdr att pagdende markanvidndning avsevirt forsvaras inom berdrd
del av fastigheten.

* 11 § - Erséttning pa grund av markreglerande bestammelser

Om bestdmmelser om vegetation eller markytans utformning eller hojdlége
for ett omrade som avses 1 9 kap. 13 § PBL infors 1 omrddesbestimmelser
har den berdrde fastighetsdgaren ritt till ersdttning av kommunen om
skadan medfor att pagdende markanvindning avsevirt forsvaras inom
berord del av fastigheten.

Inlosen

Om ett beslut medfor att anvéndningen av fastigheten synnerligen forsvaras
ar kommunen skyldig att pd fastighetsdgarens begéran 16sa in fastigheten.

Domstolsprévning

Om négon Overenskommelse inte kan triffas mellan kommunen och den
som anser sig ha ritt till ersattning far denne fora talan mot kommunen vid
mark- och miljddomstolen enligt de bestimmelser som finns i 15 kap. PBL.

Prévning vid férrattning

Planskador kan é&ven hanteras vid en lantméteriforrdttning om de
forutséttningar som anges i 5 kap. 12 ¢ § FBL, 12 ¢ § AL respektive 12 ¢ §
LL ar uppfyllda. Detta innebér dels att berdrda parter ska vara Gverens om
att LM ska préva ersittningsfrdgan, dels far forrattningen inte onddigtvis
fordrojas av den tillkommande vérderingsuppgiften. Det krdvs édven att
forrattningslantmétaren bedomer att det ar lampligt att fragan behandlas
inom forrdttningens ram.

4.5.6 Gatukostnadsutredning

Kostnader for allmanna platser

Huvudregeln enligt PBL ér att kommunen ska vara huvudman f6r allménna
platser, 4 kap. 7 § PBL, s4 kallat kommunalt huvudmannaskap. Aven om
kommunen har en skyldighet att iordningsstilla och uppldta de allménna
platserna for allmidn anvdndning, 6 kap. 18 § PBL, ar det inte nddvéndigtvis
s att kommunen ocksa bekostar de allminna platserna. Genomforandet av
detaljplanen kan i denna del vara mer eller mindre reglerat i exploaterings-
eller markanvisningsavtal. I de delar avtal saknas eller savida
genomforandeavtal inte alls tecknats, finns andra mojligheter for
kommunen att fa kostnadstackning. I 6 kap. 24 § PBL ges en mojlighet for
kommunen att bestimma att fastighetsdgare 1 omradet ska betala
kostnaderna for atgérder sdsom anléggning av gata, allmin plats eller andra
atgirder som dr avsedda att tillgodose omrades behov av allménna platser.
Kostnaderna ska fordelas mellan fastighetsdgarna pd en réttvis och skilig

4.5.6 Gatukostnadsutredning
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grund. Ror kommunens skyldighet anléggande eller forbittring av gata eller
annan allméin plats i ett mindre omrdde kan kommunen vilja att tillimpa 6
kap. 25 § PBL (se prop. 2009/10:170 s. 455). Enligt den bestimmelsen far
kommunen besluta att kostnaderna ska betalas av dgarna till de fastigheter
som ligger vid gatan eller den allménna platsen ifrdga. Med anledning av att
kommunen enligt 6 kap. 24 — 25 §§ PBL kan 4ldgga enskilda att std for
kostnaderna ar det av vikt att kommunen i planen redogér for omfattningen,
anvindningen och utformningen av allménna platser, se 4 kap. 5 § PBL.
Harigenom far fastighetsdgare en uppfattning av de ekonomiska
konsekvenserna for genomforandet.

For den som Onskar fordjupa sig i forfarandefragor, 6 kap. 28 — 32 §§, och
reglerna om jdmkning, 6 kap. 33 — 38 PBL, hidnvisas till Boverkets
Kunskapsbanken.

LM:s roli

Enligt 5 kap. 15 § PBL ska LM sirskilt verka for att planbeskrivningen
redovisar hur planen dr avsedd att genomfdras samt att konsekvenserna av
planen tydligt framgar. Harutdver géller enligt 5 kap. 22 a § PBL att LM
under granskningstiden ska yttra sig Over planforslaget om det beddms
strida mot bland annat 4 kap. 33 § forsta stycket 3 och tredje stycket PBL.

Ovan innebédr emellertid inte att LM har ndgon skyldighet att kontrollera
huruvida kommunens framtagande av gatukostnadsutredningen varit
forenlig med bestdmmelserna 1 6 kap. Inte heller ska LM sékerstélla att
kommunens avvégningar dr korrekta. Daremot behdver LM verka for att de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgdrder som
behovs for att planen ska kunna genomfOras pd ett samordnat och
dndamalsenligt sdtt framgdr av planbeskrivningen. Av forarbeten till PBL
(prop. 2009/10:170 Del 1 s. 216) framgar att det inte enbart ar atgarder for
genomforandet som ska redovisas, utan dven konsekvenserna for berdrda
fastighetsidgare. I princip innebédr detta att det for varje fastighet ska
redovisas vad detaljplanen far for innebord. Det kan réra sig om bland annat
allménhetens tilltrdde, kommande fastighetsbildning, erséttningsfrdgor samt
kostnader.

Eftersom 4 kap. 33 § tredje stycket PBL i mangt och mycket motsvarar vad
som foljde av APBL, #r departementschefens anférande i prop. 1985/86:1 s.
203 ff. fortsatt relevant. Han framforde bland annat att alla faktorer for
genomforandet inte behdver behandlas i varje plan, en redovisning av
genomforandefrdgorna bor inte goras mer omfattande dn som krivs. Inte
heller dr det nodvéndigt att redogdra for detaljerade stéllningstaganden,
sddana kan ansta till ett senare skede. Avgorande &r att planbeskrivningen 1
vart fall redovisar principerna for genomforandet samt schablonartade
uppskattningar i fraga om ekonomiska kalkyler.

Flera berorda, fastighetsindelningsbestammelser

Nér fastighets-, dgar- och bebyggelsestrukturen inom ett omrade &ar
heterogen och spridd kan det vara forenat med praktiska svarigheter att
genom avtal fa kostnader fordelade. Det dr 1 sddana fall som
bestimmelserna 1 6 kap. 24 — 25 §§ PBL blir aktuella.

For att kunna gora en gatukostnadsutredning inom omrdden dir en
omfattande eller inte helt forutsdgbar fastighetsbildning (delningar och

4.5.6 Gatukostnadsutredning



Lantmd&teriet 2026-02-05 147

regleringar) kan forutses for genomforandet av planen, bor LM lyfta
fordelen av att fastighetsindelningsbestimmelser infors 1 planen.

Se dven avsnitt betrdffande ekonomiska konsekvenser, likvidavdrag.
4.6 GENOMFORANDEAVTAL

Nér ett markomrdde som detaljplaneldggs ska bebyggas av en exploator
(byggherre), upprittas ofta ett s.k. genomforandeavtal mellan kommunen
och byggherren for att reglera detaljplanens genomforande. Avtalet kopplas
till ett visst innehdll i en blivande detaljplan. Mer information om
genomforandeavtal finns pa Boverkets PBL kunskapsbanken.

Ofta dr anvindande av genomforandeavtal ett mer effektivt sitt att reglera
genomforandet av detaljplanen @n de olika mdjligheter som finns i
lagstiftningen (t.ex. regler om inldsen, gatukostnader och va-avgift). I och
med att fragorna regleras direkt i1 avtalet kan bla. de ekonomiska
atagandena l0sas pa ett sitt som forenklar genomforandeprocessen. Ofta
uppnas dven samordningsvinster avseende anldggningsarbeten, t.ex. vid
anldggande av allmin plats och utbyggnad av allminna va-anlédggningar.

I avtalet regleras vanligtvis hur och nir olika anldggningar ska utforas och
finansieras. Vidare regleras ofta Overlatelse av mark samt eventuella
upplatelser av rittigheter. Aven kontroll av utférda arbeten samt stillande
av sdkerhet for avtalets fullgérande kan regleras. Avtalet kan dven 1 ovrigt
reglera vilka rittigheter och skyldigheter parterna har gentemot varandra.

Det ska av planbeskrivningen framgd om kommunen avser att ingé
exploateringsavtal eller genomféra markanvisningar, dessa avtals
huvudsakliga innehdll och konsekvenserna av att planen helt eller delvis
genomfors med stod av ett eller flera sddana avtal (4 kap. 33 § tredje stycket
PBL).

LM ska under samrddet verka for att redovisningen enligt ovan sker i
planbeskrivningen samt ge rdd om tillimpningen av 6 kap. 40-42 § PBL (5
kap. 15§ PBL).

4.6.1 Tva huvudtyper av genomférandeavtal

Det finns tva typer av genomforandeavtal;
exploateringsavtal och markanvisningsavtal, beroende pd om det &r
kommunen eller byggherren som dger marken nir avtalet ingas.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal anvdnds da exploatoren dger huvuddelen av marken nér
avtalet ingds. 1 1 kap. 4 § PBL finns foljande definition av
exploateringsavtal:

"ett avtal om  genomforande av en detaljplan och om
medfinansieringsersittning mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetségare avseende mark som inte 4gs av kommunen, dock inte avtal
mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur.”

Exploateringsavtalet maste ingds innan detaljplanens antagande om det ska
sakerstdlla genomforandet av detaljplanen. I 6 kap. 40-42 §§ PBL regleras

4.6 Genomférandeavtal
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vad ett exploateringsavtal fir innehélla, se nedan under avsnitt 4.7.4. Innan
lagregleringen av exploateringsavtal inférdes i PBL fanns det inte ndgra
bestimmelser eller annan lagstiftning som reglerade detta. 1 stillet
fungerade de sk. exploatorsbestimmelserna som lagstdod  for
exploateringsavtal. I samband med att de nya reglerna inférdes upphivdes
exploatorsbestimmelserna, dd de ddrmed inte anségs behdvas langre.

I forarbetena (se prop. 2013/14:126 s. 148 ft. samt 161 ff.) betonas framfor
allt tre syften bakom lagregleringen.

+ Forbittra balansen mellan avtalsparterna. Att forhindra att kommunen
utnyttjar det kommunala planmonopolet och stéller hogre krav pa
exploatdren dn vad lagstiftningen medger.

* Uppnd en effektivare samhéllsbyggnadsprocess. Tydliga regler for
plangenomf6randet och dess finansiering skapar forutsebarhet vilket
ar en fOrutsittning for en snabb och kostnadseffektiv plan- och
genomforandeprocess.

+Oka allminhetens insyn i och forstielse for planliggningens
forutséttningar och konsekvenser.

Enligt 6 kap. 39 § PBL fOljer att om kommunen avser att ingd
exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger utgangspunkter
och mél for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer
bland annat for kostnadsfordelning och medfinansieringserséttning. Det
ingér inte 1 LM:s uppdrag enligt 5 kap. 15 § PBL att granska riktlinjerna.

Markanvisning
I'1 kap. 4 § PBL definieras 4ven markanvisning enligt féljande:

“ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamrétt att under en begrinsad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt
markomrade for bebyggande.”

Traditionellt har begreppet markanvisningsavtal anvints for att beteckna ett
genomforandeavtal dir kommunen 6verlater den mark som ska exploateras.

Enligt definitionen i PBL ges byggherren en exklusiv rétt att pd vissa villkor
forhandla om Overlatelse eller upplatelse av kommunens mark. Om
forhandlingarna mellan kommunen och byggherren leder till en
overenskommelse om Gverldtelse upprittas ett nytt avtal i samband med att
detaljplanen antas. I detta avtal regleras bdde den faktiska Gverlatelsen av
den kommunala marken och plangenomférandet.  Betrdffande
plangenomfGrandet hanterar ett sddant avtal ofta samma frdgor som ett
exploateringsavtal, t.ex. vem som ska ansvara for och finansiera
atgarderna. Avtalet kallas ofta markoverldtelseavtal.

Néar kommunen dger marken &r markdverldtelsen den huvudsakliga
transaktionen och regleringen av exploateringens genomforande blir en del i
villkoren for markoverlatelsen. Kommunens avtalsfrihet blir dérmed
generellt storre dn vid tecknande av exploateringsavtal eftersom kommunen
dger marken och mer fritt kan stilla krav pa kdparen. Aven i dessa fall
maste dock kommunen beakta sin roll och skilja mellan
myndighetsutovning och fastighetsdgande.

4.6.1 Tvé huvudtyper av genomférandeavtal
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Emligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska
alla kommuner ta fram riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgdngspunkter och mal med
markanvisningsverksamheten, hur markanvisningarna ska genomforas samt
principer for markprissittningen.

Riktlinjerna ar vdgledande och inte bindande dven om det naturligtvis kan
forvéntas att kommunen foljer dessa.

4.6.2 Redovisning av genomforandeavtal i
planbeskrivningen

Genomforandeavtalets  huvudsakliga  innehdll ska  redovisas i
planbeskrivningen. Vilka krav som kan stéllas pa redovisningen skiljer sig
at beroende pa vilken typ av genomforandeavtal som anvénds.

Exploateringsavtal — redovisning samt LM:s roll

Enligt 5 kap. 15 § p 2 PBL aligger det LM att ge rad om tilldimpningen av
exploateringsavtal. Kommunens redovisning av exploateringsavtalet i
planbeskrivningen dr avgorande for att LM ska kunna rddge kommunen om
exploateringsavtalets innehéll. Det ar ocksa viktigt att berdrda
fastighetsdgare far kdnnedom om vad exploateringsavtalet kommer att
innehélla for att de ska kunna ldmna synpunkter pa planforslaget i
samradsskedet.

Redovisningen av innehéllet i ett exploateringsavtal behdver framfor allt
vara konkret och anpassad till den detaljplan avtalet géller. Det dr sérskilt
viktigt fOr att avtalsparterna och LM ska kunna bedéma om de ataganden
som regleras i avtalet dr tillitna enligt 6 kap 40 § PBL, om de ér
nodvindiga for planens genomfoérande och om de stir i rimlig proportion
till exploatdrens nytta av planen. Det ska ocksd vara mojligt att med
utgdngspunkt i redovisningen i planbeskrivningen géra en bedomning av
om exploateringsavtalet innehaller delar som inte &r tilldtna enligt 6 kap. 41—
42 §§ PBL.

For att konkretisera redovisningen bor foljande punkter finnas med nir de
ar aktuella:

» vilka omréden som avses for overlatelser eller upplatelser

» vilka fysiska anldggningar exploatoren ska utfora och vilken standard
de ska ha

e vilka olika kostnader som exploatdren &tar sig att betala (t.ex.
forrattningskostnader, anslutningsavgifter for VA, el etc och
kostnader for att bygga anldggningar)

* dtaganden om att betala eller inte krdva ersdttningar (t.ex. inte krdva
ersittning for upplételse av mark till ga/servitut pa exploatérens mark
eller betala ersittning for upplatelse av ga/servitut pd annans mark)

* tidplan for utbyggnad av de anldggningar som avtalet omfattar

* om exploatdren ska stélla en sékerhet for ataganden enligt avtalet
(t.ex. borgen, bankgaranti, pantritt eller foretagshypotek)

» om det finns flera exploatorer — ansvarsfordelningen mellan dem

Vid beskrivningen av dessa punkter behover kommunen se till att redovisa
och gora en avvigning av bade avtalsparternas och allménhetens intressen.

4.6.2 Redovisning av genomférandeavtal i planbeskrivningen
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Om dessa punkter inte redovisas i1 planbeskrivningen bor LM fraga
kommunen om detta avses regleras i avtalet. Om sa ar fallet bor det ocksé
redovisas i planbeskrivningen. Aven i de fall dir punkterna redovisas pa ett
otydligt eller felaktigt sitt bor detta papekas.

Kopeskillingar och ekonomiska vederlag parterna emellan torde 1
normalfallet inte behova, eller ens kunna, redovisas i1 planbeskrivningen, i
vart fall inte redan i samradsskedet.

LM bor vid sin plangranskning forst och frimst undersdka huruvida det
anges 1 planen att kommunen avser att inga ett exploateringsavtal. Om det
inte ndmns nagot om detta i planbeskrivningen, men LM av sammanhanget
eller pa annat sétt kan anta att kommunen avser att ingé ett sadant avtal, bor
LM uppmirksamma detta i samrddsyttrandet.

Markanvisning — redovisning samt LM:s roll

Vid markanvisningar finns inte samma krav pad samordning i tiden som vid
exploateringsavtal. Hiar kan det slutliga avtalet ingds efter att detaljplanen
antagits. Det forekommer ockséd att forhandlingarna om markanvisningen
paborjas senare dn samradet om detaljplanen.

Nir det giller markanvisningar &r det framfor allt viktigt att redovisningen
sker for att allmdnheten ska f& insyn 1 kommunens arbete med
markanvisningar. Principiellt sett 4r det samma krav pd redovisningen som
vid exploateringsavtal.

LM:s roll ndr det géller markanvisningsavtal dr dock inte, sdsom avseende
exploateringsavtal, att ge rdd om tillimpningen av bestdmmelserna for
dessa. Istdllet ingar detta i den mer generella granskningen av de atgérder
och konsekvenser som enligt 4 kap. 33 § PBL ska redovisas i
planbeskrivningen.

I det fall kommunen pdborjar forhandlingar om markanvisning efter
antagande bor det vara tillrdckligt att redovisa avsikten att inga
markanvisningsavtal och vad avtalet avses innehélla. Redovisningen kan i
dessa situationer i vissa delar ha samma innehall som kommunens riktlinjer
om markanvisning enligt 2 § lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar. Det dr viktigt att kommunen 1 dessa situationer ér tydlig
med att markanvisningen kan komma att fa ett annat innehall &n vad som
redovisas i1 planbeskrivningen. (se prop. 2014/15:122 s. 48)

4.6.3 Redovisning av genomforandeavtalets konsekvenser

Forutom att redovisa genomforandeavtalets huvudsakliga innehéll ska det
av planhandlingarna &ven framgad vilka konsekvenserna blir av att
detaljplanen genomfors med stod av ett eller flera sddana avtal (4 kap. 33
§ tredje stycket PBL). Konsekvenserna av att genomforandeavtal ingés
behover inte redovisas separat i planbeskrivningen utan kan bakas in i
redovisningen av dvriga genomforandekonsekvenser for fastighetsdgare och
andra berorda.

Om gatukostnadsavgifter eller anslutningsavgifter for VA kommer att tas ut

eller inte ska 1 forekommande fall redovisas oavsett om planen genomfors
med stdd av avtal eller inte.

4.6.3 Redovisning av genomférandeavtalets konsekvenser
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Den generella redovisningsgraden dr densamma, oavsett om planen har
kommunalt eller enskilt huvudmannaskap for allmin plats. For att oka
tydligheten bor dock planhandlingarna 1 detaljplaner med enskilt
huvudmannaskap innehédlla mer detaljerade beskrivningar av exempelvis
standard, utformning, dimensionering, skotselbehov i1 syfte att det for
fastighetsdgarna framgédr vad enskilt huvudmannaskap innebdr. Enskilt
huvudmannaskap innebér ofta storre ekonomiska konsekvenser for enskilda
fastighetsdgare dn vid kommunalt huvudmannaskap.

Exempel pé direkta konsekvenser uppkomma nir planen genomfors med
stod av exploateringsavtal vid kommunalt huvudmannaskap:

* exploatoren bekostar utbyggnad av allmin plats utan att reglerna om
ersattning for gatukostnader behdver tillimpas (vilket innebdr att
fastighetsdgarna inte &ldggs gatukostnadsavgift)

» om exploatoren gér 1 konkurs eller vid tvist om avtalets innehéll kan
den kommunala budgeten eller eventuella Ovriga fastighetsdgares
ekonomi paverkas (kommunen kan d& bli ansvarig for att
iordningstélla allminna platser vilket i sa fall finansieras genom
gatukostnadsavgift eller via skattemedel).

* vid tvist om avtalets innehall kan kommunen tvingas betala erséttning
for inlosen av allmidn plats d&ven om det av exploateringsavtalet
framgdr att ingen erséttning ska betalas

Exempel pa direkta konsekvenser uppkomma ndr planen genomfdrs med
stod av exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap:

* eventuella Ovriga fastighetsdgare inom ett planomradde kan forvinta
sig att inte behdva bekosta utbyggnaden av de gator, andra allménna
platser och VA som en exploator i ett exploateringsavtal har dtagit sig
att bekosta (vilket annars bekostas av deldgarna 1 den blivande
gemensamhetsanlidggningen)

*ndr ga bildas for allménna platser och for VA ersitter inte
fastighetsdgarna markupplatelsen till exploatdren for de omrdden
exploatoren dger (forutsatt att detta ingar i avtalet)

« fastighetsdgarnas kostnader for drift och underhall av allmén plats
kan pdverkas om anldggningarna enligt avtalet ges lagre eller hogre
standard &n ortens sed

» gar exploatoren 1 konkurs eller vid tvist om avtalets innehdll kan
fastighetsdgarnas ekonomi paverkas pa sa sitt att de kan komma att
behova bekosta hela eller delar av utbyggnad av gator, andra
allménna platser och VA samt tillhorande forrattningskostnader

Oavsett  huvudmannaskap  utgér  utbyggnad av  vatten- och
avloppsanldggningar ofta en stor kostnad och ett omfattande arbete i
samband med genomforandet av en detaljplan. Det &r darfor viktigt att
tydliggora exploateringsavtalets konsekvenser i dessa delar.

Exempel péd direkta konsekvenser av att planen genomfors med stod av
exploateringsavtal vid utbyggnad av VA:

eingen eller ldgre anslutningsavgift for VA tas ut i de fall déir

exploatoren inrdttar och ldmnar éver VA-ledningarna till kommunen/
VA-bolaget

4.6.3 Redovisning av genomférandeavtalets konsekvenser
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» om exploatoren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall,

° inom kommunalt verksamhetsomrade for VA finns det en risk
att kommunen kan behova bekosta hela eller delar av
utbyggnaden av VA och att fastighetsdgarna fir erligga full
anslutningsavgift

o utanfor kommunalt verksamhetsomrade for VA finns det en risk
att fastighetsdgarna kan behdva bekosta hela eller delar av
utbyggnaden av VA samt erldgga eventuella anslutningsavgifter
till VA-nitet.

LM ska vid plansamrédet uppmirksamma kommunen pa om redovisningen
av genomforandeavtalens huvudsakliga innehdll inte bedoms tillracklig.
Detsamma géller redovisningen av konsekvenserna som fOrvintas av att
detaljplanen genomfors med stod av ett eller flera genomférandeavtal samt
huruvida det framgir av planbeskrivningen att ett exploateringsavtal
kommer att strida mot reglerna i 6 kap. 40—42 §§ PBL.

4.6.4 Sarskilt om exploateringsavtal

LM ska enligt reglerna 1 5 kap. 15 § andra stycket PBL ge rdd om
tillimpningen av 6 kap. 4042 §§ PBL, se avsnitt 1.6.4. Har nedan foljer en
redogorelse for tillimpningen av dessa bestimmelser.

Ataganden i exploateringsavtal enligt 6 kap 40 § PBL

Ett exploateringsavtal kan reglera sidant som kommunen har en mdjlighet
enligt lag att aldgga  exploatéren genom  tillimpning av
t.ex. gatukostnadsreglerna i 6 kap. PBL eller lagen (2006:412) om allménna
vattentjanster. Harutover kan ett exploateringsavtal dven reglera andra
atgirder. Paragrafen begridnsar dock vilka ataganden en byggherre eller
fastighetsdgare far aldggas 1 ett exploateringsavtal.

Enligt bestammelsen far ett exploateringsavtal avse atagande for en
byggherre eller fastighetsdgare att vidta eller finansiera vissa atgérder som
ar nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomftras. De atgédrder som
raknas upp ar

« anldggande av gator, vigar och andra allménna platser,
* anldggningar for vattenforsorjning och avlopp samt
* andra tgérder.

Atgérderna ska sta i rimligt forhallande till byggherrens eller
fastighetsagarens nytta av planen.

I forarbetena (prop. 2013/14:126 s. 157 och 304) betonas att det inte ror sig
om nagon uttdommande reglering av vad ett exploateringsavtal far innehalla
och att ett exploateringsavtal ska kunna omfatta alla ekonomiska
mellanhavanden mellan kommunen och en byggherre eller fastighetsdgare
sa lange kraven i 6 kap. 40-42 §§ ar uppfyllda. Att ett exploateringsavtal
”far” avse vissa frdgor ska inte tolkas som att det ”inte fir” avse dven andra
fragor. I forarbeten anges exempelvis exploatdrens bidrag till kostnaderna
for iordningsstillande av allmidnna platser och for ordnandet av
vattentjanster, markoverldtelser och upplatelse av rittigheter pa
exploatdrens mark samt avhjélpande av fororeningar som dr en forutséttning
for planens genomforande. Ett exploateringsavtal kan dven reglera fragor
om bebyggelsens utformning under forutsittning att atgirderna
ar nodviandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas och atagandet star

4.6.4 Sarskilt om exploateringsavtal
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1 rimligt forhdllande till nytta av planen. Detta innebdr att ett
exploateringsavtal kan hédnvisa till exempelvis gestaltningsprogram samt
reglera utformningen av allménna platser.

Aven frigor av mera administrativ karaktir kan behandlas i ett
exploateringsavtal, exempelvis tidsplanering, kontroller och garantitider for
exploatdrens atgirder, ansokningar om lantméteriforrattningar, fragor om
sdkerhet och forfarandet vid tvister (se prop. 2013/14:126 s. 157).

Av 8 kap. 4 a § PBL framgér att ett exploateringsavtal inte far reglera s.k.
kommunala sérkrav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper.

Tidigare var det de s.k. exploatdrbestimmelserna som reglerade principerna
for finansiering i exploateringsavtalen. En stor skillnad mot regleringen i
idag dr att exploatdrsbestimmelserna avsig en tvangsmojlighet som kunde
tillgripas 1 exploateringssammanhang medan regleringen 1 6 kap. 40 § PBL
giller situationer dar exploatoren frivilligt véljer att ingd ett avtal. LM bor
ha denna frivillighet i atanke i radgivningssituationen och beakta behovet
av flexibilitet och avtalsparternas frihet att komma 6verens om individuellt
anpassade 16sningar.

Nedan behandlas de olika kriterier som maste vara uppfyllda enligt 6 kap.
40 § PBL.

Noédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras

Atgirder som i regel dr nodvindiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas dr anldggande av gator, vdgar och andra allmédnna platser,
ledningar for VA samt kanalisationer for ledningar och/eller ledningar som
forser omradet eller kommande bebyggelse med sedvanlig teknisk
forsorjning. Det kan ocksé vara frdga om dtgirder for sanering av fororenad
mark eller ordnande av avskdrmning mot buller eller andra stérningar.

Det finns inget krav pa att atgdrder eller anldggningar ska ligga inom
planomridet eller ens inom planlagd mark Overhuvudtaget. For att
bebyggelse ska kunna komma till stdnd enligt planen kan det vara
nodvindigt att vidta atgdrder utanfor det omrade som den aktuella
detaljplanen avser. Det kan rora sig om vdgar och ledningar som ansluter
planomrédet till omgivande vdg- och ledningssystem. I forarbetena (prop.
2013/14:126 s. 303-304) ndmns atgirder som behdvs for att
kommunikationerna till och frén ett nytt bostadsomrade ska fungera eller
for att dstadkomma en sdker och effektiv trafikreglering for ett nytt eller
utvidgat kopcentrum. Vigar, ledningar m.m. som tillgodoser behov for fler
eller betydligt storre omraden dn det aktuella planomradet bor dock 1 regel
inte kunna anses nddvéndiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Om det exempelvis ror sig om en gang- och cykelvdg som ingér i ett storre
sammanhéngande system och som korsar planomradet maste en bedomning
av huruvida det dr fraga om en anslutning av planomradet till det storre
systemet eller om anldggningen utgor en del i det storre systemet. Harvid
bor beaktas om utnyttjandet dr intensivt frdn andra omraden eller om det
framforallt dr fastigheterna i planomrddet som forvintas ha nytta av den
passerande vigen. I det fall en géng- och cykelvidg som forsorjer andra
omraden 1 stillet ska flyttas och fa en ny placering inom planomréadet bor
det kunna anses nddvéndigt for planens genomfGrande att f& bort allmén
trafik frén den tilltinka bebyggelsen.

4.6.4 Sarskilt om exploateringsavtal
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Det har forekommit att kommunen i ett exploateringsavtal krivt att
mobilitetsatgdrder genomférs i samband med exploateringen for att
mojliggora ett ldgre parkeringstal. Dessa mobilitetsatgirder kan vara avtal
om inforande av bilpooler, cykelrum, kollektivtrafikkort till nyinflyttade
m.m. Att exploatoren ska bekosta fysiska mobilitetsatgirder som
iordningstéllande av cykelrum och cykelplatser skulle kunna anses vara
nddvindigt for planens genomforande. Andra mobilitetsatgarder sdsom
inforande av bilpooler och gratis kollektivtrafikkort till nyinflyttade bor inte
kunna anses nddvindigt for planens genomforande.

Négot annat att vara uppméirksam pa dr nir det av planbeskrivningen
framgar att exploatoren ska bidra till kommunens utbyggnad av gron- och
social infrastruktur, sdrskilt om det dr vagt beskrivet vad bidraget specifikt
ska ga till 1 den aktuella detaljplanen.

Det forekommer ocksd att det i1 ett exploateringsavtal regleras att
exploatéren 1 olika sammanhang ska bekosta och utféra elljusspar,
skoterleder och vandringsleder inom planomrddet. Sddana anlédggningar kan
planldggas inom savél allmén plats som allmén kvartersmark eller enskild
kvartersmark. Om det avser allmin plats eller allmidn kvartersmark kan
parterna avtala om att exploatoren ska uppldta mark utan ersittning, vilket
kan vara ett sitt for kommunen att undvika kostnader for inlosen av
marken. Néir det kommer till enskild kvartersmark har kommunen inte
mojlighet att 16sa in marken och foljaktligen kan kommunen inte heller
reglera detta i exploateringsavtalet.

For att bedoma om atgirden dr nddvéndig for planens genomforande kan
information inhdmtas frdn planbeskrivningen dér bland annat syftet med
detaljplanen kan studeras. Avser atgirden en anldggning i ett vanligt
villaomrade kan det ses som en belastning for exploatdren att utféra och
bekosta anldggningen. I samband med exploatering av vinterstugor i
fjallomraden kan nérhet till en sportanliggning av sddan karaktir i stillet
vara attraktivt for en blivande kopare, vilket mojliggér forséljning av
blivande fastigheter inom planomradet som é&r ett steg i genomforandet av
detaljplanen.

I de fall kommunen av olika skil ar angeldgen om en forhdllandevis hog
standard inom ett omrade bor beddmas om en anldggning med en sadan
standard dr nddvéndig for genomforandet av den planen. Fragan om val av
standard behandlas dven i avsnitt 3.5.23 under rubriken Krav pd standard
vid olika huvudmannaskap.

Rimligt i forhallande till nyttan av planen

De étgidrder som ingar i byggherrens eller fastighetsdgarens atagande ska
std 1 rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Detta innebir att de
overenskommelser som tridffas ska vara skidliga med héansyn till
exploateringens art och omféng samt den nytta de avtalsslutande parterna
har av att detaljplanen genomfors pé ett bra sitt. Nyttan av en detaljplan ar
bland annat relaterad till de byggrétter som detaljplanen medger.

LM bor i regel forutsétta att en byggherre eller fastighetsdgare som ingéar ett
exploateringsavtal har bedomt att dennes atagande star i rimligt forhallande
till dennes nytta av planen. I forarbetena konstateras dven att tillimpat pé
exploateringsavtal blir reglerna om skidlighet och nytta nirmast
komplementira till bestimmelserna om vad avtalet far omfatta. Sa ldnge

4.6.4 Sarskilt om exploateringsavtal
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byggherren eller fastighetsdgaren uppndr nagon ekonomisk nytta med
avtalet ar lagens krav uppfyllda. Vidare konstateras att det inte finns ndgon
mojlighet for kommunen att framtvinga ett avtal (se prop. 2013/14:126 s.
157).

Mot bakgrund hdrav blir LM:s roll begrinsad och den radgivning LM kan
bidra med bor héllas pa en Oversiktlig niva déar behovet av flexibilitet och
avtalsparternas frihet att komma Overens om individuellt anpassade
l6sningar beaktas. Det kan inte forvantas ndgon mer djupgéende analys fran
LM:s sida i samband med radgivningen eftersom det &r avtalsparterna som
har tagit fram kalkyler och annat som ligger till grund for férhandlingarna
och som besitter de kunskaper som behdvs for bedomningarna i det
enskilda fallet.

Det kan dock 1 vissa situationer finnas incitament for en byggherre att ingé
ett exploateringsavtal trots att ingen ekonomisk nytta uppnds inom ramen
for avtalet. Om LM, baserat pa det material som finns tillgéngligt,
uppmarksammar att exploatoren inte far ndgon ekonomisk nytta finns det
anledning att upplysa kommunen om att omsténdigheten kan anses strida
mot kravet pd rimlighet i forhallande till nyttan.

Vigledning om vad som avses med nytta och att dtgdrderna ska std i rimligt
forhallande till byggherrens eller fastighetséigarens dtagande finns i prop.
2009/10:170 s. 250 f. Kravet pé nytta ska normalt vara uppfyllt inom ramen
for varje exploateringsavtal. Nédr flera exploateringsavtal ingds, exempelvis
for att reglera fragor som inte beaktades vid ingdendet av det ursprungliga
exploateringsavtalet eller p.g.a nya omstdndighet som har intriffat darefter,
aktualiseras frdgan om nyttobeddmningen. Av fOrarbeten (se prop.
2013/14:126 s. 304) framgar att samtliga avtal som reglerar planens
genomforande ska beaktas vid rimlighetsbedomningen mellan atgidrder och
nytta. Syftet dr att sdkerstdlla att den sammanlagda belastningen pé
exploatoren eller fastighetsdgaren star i rimlig proportion till den nytta
detaljplanen medfor.,

Finns flera fastighetsdgare inom planomréadet och exploateringsavtal ingas
med endast vissa av dessa kan svérigheter uppstd med avseende pa
fordelning av kostnader mellan fastighetsdgarna. Denna fradga har
behandlats i en dom frdn Regeringsritten, RA 1994 ref. 54. Mélet avsig ett
planomrade som omfattade flera befintliga fastigheter med olika &gare.
Kommunen hade begirt ett exploatdrsforordnande for alla fastigheter som
berdrdes av allmédn plats och som fick nya byggritter 1 planen. Lst
meddelade ett forordnande for de fastigheter som fick fyra nya byggratter
eller fler men inte for ovriga fastigheter. Regeringsritten fann dock att ett
forordnande skulle leda till ordttvisa fastighetsédgarna emellan och ansag att
det inte visat att fastighetsdgarna fick sddan nytta av den foreslagna planen
att det med hénsyn dirtill och till omstidndigheterna i dvrigt var skéligt att
de skulle avstd mark till allmdnna platser utan ersittning. Regeringsrétten
upphévde darfor forordnandet.

Exploatorsforordnanden kunde saledes i regel inte meddelas inom omraden
med splittrat 4gande. Inom sadana omraden fick kommunen 1 stillet 16sa in
den allménna platsmarken pa sedvanligt sétt, bekosta utbyggnaden av den
och dérefter fordela kostnaderna mellan planomradets fastighetsdgare
genom gatukostnadsreglerna.

4.6.4 Sarskilt om exploateringsavtal
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De problem med skilighet i forhdllande till nyttan som uppstod vid
exploatorsforordnanden kan uppstd dven om plangenomforandet regleras
med exploateringsavtal. Det kan bli aktuellt 1 det fall kommunen tecknar
exploateringsavtal enbart med en av exploatorerna/fastighetsdgarna inom
planomrédet. Det kan dérfor finnas situationer dér det &ar béttre att avstd
frén reglering med exploateringsavtal och 1 stillet anvinda sig av PBL:s
regler om inldsen och gatukostnader.

Det dr dock kommunen, inte LM, som avgdér om exploateringsavtal bor
ingas eller e;j.

Medfinansieringsersittning

Medfinansieringserséttning definieras i 1 kap. 4 § PBL som erséttning som
en byggherre eller en fastighetségare 1 samband med genomférande av en
detaljplan atar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag
till byggande av en viss vdg eller jirnvdg som staten eller en region
ansvarar for. Regionens satsningar pa jarnvédg avser tunnelbana och spéarvig
(prop. 2016/17:45 s. 22-23).

Enligt 6 kap. 40 § andra stycket PBL fér ett exploateringsavtal omfatta
medfinansieringsersittning, under forutsittning att den vég eller jarnvig
som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i vérde.

Till skillnad fran Ovriga atgirder som exploatoren atar sig att svara for i
exploateringsavtalet behover inte den infrastruktur som
medfinansieringsersittningen avser vara nodvéndig for att detaljplanen ska
kunna genomforas. Det dr tillrdckligt att den vig eller jarnvdg som
medfinansieringsersittningen avser innebdr att den eller de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i1 virde. Ddaremot maste exploatérens
samtliga ataganden, d.v.s. medfinansieringsersittningen tillsammans med
Ovriga ataganden 1 exploateringsavtalet, std 1 rimligt forhéllande till
exploatdrens nytta av planen (prop. 2016/17:45 s 30 f).

For att ett exploateringsavtal ska fa omfatta medfinansieringsersittning
kravs forutom att kommunen ldmnar medfinansiering, att den
medfinansierade transportinfrastrukturen medfor att fastighet som omfattas
av detaljplanen kan antas oka 1 virde.

Det dr kommunens kostnad for bidrag till den vig eller jirnvdg som medfor
att fastighet som omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i1 virde som utgoér
grund for forhandlingen. Bestdmmelsen ger dirfor inte utrymme for att
forhandla om ersittning for att ticka kommunens kostnader for
medfinansiering av annan transportinfrastruktur. Medfinansieringserséttning
som kommunen forhandlat fram far siledes inte 6verstiga den kostnad som
kommunen har for bidraget till infrastrukturen i fraga.

Det krévs inte ndgon viss niva av viardedkning for att ett exploateringsavtal
ska fa omfatta medfinansieringserséttning. Hur hog
medfinansieringserséttning som byggherren eller fastighetsdgaren behodver
ata sig att betala ar en forhandlingsfraga (prop. 2016/17:45 s 30f).

Om det ar aktuellt for exploatdren att bidra till kommunens kostnader for

vagar eller jarnvdgar som &dgs av staten eller regionen ska det framgad av
planbeskrivningen. I avsaknad av ett dtagande om medfinansiering bor det
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kunna fOrutsdttas att bidraget inte &r aktuellt i den detaljplanen. Om
planbeskrivningen innehéller oklara eller motstridiga formuleringar som
kan ge intryck av att medfinansiering trots allt kan bli aktuell, bor LM
efterfrdga ett fortydligande i samband med samrdd eller granskning av
detaljplanen.

Overlatelse eller upplatelse av mark for allmén plats utan erséttning

Det verkar inte finnas ndgot hinder mot att ett exploateringsavtal innehaller
ett atagande att upplata eller overlata mark for allmidn plats (vid enskilt
savil som kommunalt huvudmannaskap) utan ersdttning, &ven om lagtexten
i 6 kap.40 § PBL inte uttryckligen anger detta. Regleringen av vad ett
exploateringsavtal far innehélla &r inte avsedd att vara uttommande (prop.
2013/14:126 s 157). Ett atagande att upplata eller Gverldita mark utan
ersittning maste dock uppfylla kraven 1 6 kap. 40 § PBL och std i rimligt
forhallande till byggherrens eller fastighetsdgarens nytta av planen.

P& samma sdtt som ovan angetts under rubriken Rimligt i forhallande till
nyttan av planen, médste LM i regel fOrutsitta att en fastighetsdgare som har
ingétt eller vill inga ett exploateringsavtal har gjort bedomningen att dennes
atagande att upplata/overlata mark utan ersittning star i rimligt forhallande
till dennes nytta av planen. Det dr endast om LM, utifran det material som
finns tillgéngligt, uppmérksammar att exploatoren inte far ndgon ekonomisk
nytta som finns det anledning att upplysa kommunen om att upplételsen/
Overlételsen kan anses strida mot kravet pa rimlighet i forhéllande till nyttan.

Atagande att bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg enligt
6 kap. 41 § PBL

6 kap. 41§ PBL innehdller en begrinsning avseende &atagande i ett
exploateringsavtal att bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller
omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahélla (s.k.
social infrastruktur). Det handlar om byggnader for de grundldggande
kommunala skyldigheterna som t.ex. forskola, grundskola, bibliotek och
dldreomsorg (se prop. 2013/14:126 s. 305).

Bakgrunden till bestimmelsen &r att det finns exempel pd att
exploateringsavtal har innehallit &dtaganden for byggherren att bidra till
kostnaderna for sddana anldggningar, byggnader eller verksamheter som
kommunen har ett lagstadgat ansvar att ombesorja.

Enligt LM:s bedomning borde det inte ha ndgon betydelse for paragrafens
tillimplighet om de aktuella lokalerna utgor ett fristdende byggnadsverk
(byggnad eller annan anldggning enligt 1 kap. 4 § PBL) eller &r integrerade
1 ett storre byggnadskomplex. Samma hénsyn gor sig géllande i1 bada
situationerna.

Ordet bekosta syftar sannolikt framfor allt pa att exploatoren for
kommunens rdkning bekostar social infrastruktur. Det avgorande bor vara
om exploatdren far full erséttning av kommunen for det som byggs eller
inte. S& dr t.ex. inte fallet om exploatdren uppfor en skola och overlater
denna till kommunen gratis eller till underpris och inte heller om
exploatéren utan erséttning Overlater mark for sddana byggnadsverk till
kommunen. Om exploatdren hyr ut lokaler till kommunen ska det utga
marknadsmaéssig hyra. LM kan upplysa kommunen om detta i sin
radgivning dven om det inte kan anses inga i LM:s roll att avgéra vad som
ar en marknadsmassig hyra.

4.6.4 Sarskilt om exploateringsavtal
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Det forekommer att en exploatdr utfor social infrastruktur som ska drivas av
en privat aktdor. Aven i dessa fall har kommunen i regel ett dvergripande
ansvar for att den samhéllsservice som krivs ocksd finns inom kommunen.
Kommunen har t.ex. ett ansvar for att utbildning i forskola kommer till
stind for alla barn 1 kommunen som ska erbjudas forskola och vars
vardnadshavare Onskar det (se 8 kap. 12 § skollagen 2010:800). En
forskolebyggnad (och annan social infrastruktur) bor darfor anses omfattas
av begreppet byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som
kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahdlla dven nér en privat
aktor ska bedriva verksamheten. Aven i dessa fall bor alltsd bestimmelsen
innebdra att exploatoren inte far ata sig i ett exploateringsavtal att bekosta
byggnadsverket.

I den mén frdgor om social infrastruktur regleras i ett exploateringsavtal &r
det viktigt att det framgér att dtagandet Gverensstimmer med 6 kap. 41 §
PBL. Det dr dock endast om innehéllet i exploateringsavtalet pé ett tydligt
sétt strider mot paragrafen som LM pé eget initiativ bor papeka detta for
kommunen. Om det dr otydligt beskrivet i planbeskrivningen men LM kan
anta att innehdllet strider mot 6 kap. 41 § PBL bor LM stilla fragor till
kommunen for att klargéra omstiandigheterna.

Atgiirder som vidtagits fore avtalets ingdende 6 kap 42 § PBL

I forarbetena konstateras att investeringar som har skett i historisk tid eller
som 1 Ovrigt saknar samband med en ny detaljplan inte bor kunna
finansieras genom ett exploateringsavtal.

I 6 kap. 42 § PBL anges som huvudregel att ett exploateringsavtal inte far
reglera ersittning for atgidrder som redan har vidtagits. Det dr alltsd inte
tillatet for kommunen att ta ut ersittning for dtgidrder som har vidtagits fore
avtalets ingaende

Fran denna huvudregel finns dock tva undantag. Det ena undantaget &r om
den aktuella detaljplanen &r ett led 1 en etappvis utbyggnad. Detta begrepp
syftar enligt forarbetena pa att detaljplanen &r en av flera planer som ingar 1
arbetet med att planldgga ett omrdde som omfattas av ett och samma
detaljplaneprogram (se prop. 2013/14:126 s. 158).

Enligt LM:s bedomning borde &dven en fordjupad oOversiktsplan eller
motsvarande kunna godtas som underlag for att bedoma huruvida det ror sig
om en etappvis utbyggnad inom ett begransat omrade eller ej.

Det andra undantaget giller medfinansieringsersittning. Undantagsregeln 1
6 kap. 42 § PBL innebir att parterna i ett exploateringsavtal kan komma
Overens om att byggherren ska betala for en medfinansieringsersittning som
kommunen har erlagt innan exploateringsavtalet skrevs.

Tvist mellan avtalsparterna och méjlighet till 6verklagande

Att ett exploateringsavtal strider mot 6 kap. 40 — 42 §§ PBL innebir inte per
automatik att avtalet dr ogiltigt.

Om en kommun och byggherre dr oense om ett exploateringsavtals innehall,

tolkning eller giltighet kan de vicka talan vid allmidn domstol, se prop.
2013/14:126 s. 164.
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Kommunens beslut att ingad ett exploateringsavtal kan varken &verklagas
enligt PBL eller genom {Orvaltningsbesvdar. Déremot kan en
kommuninvanare som vill f& lagligheten av kommunens beslut att ingd
avtalet provad anvinda sig av mojligheten till laglighetsprovning enligt 10
kap. kommunallagen (1991:900).

Eftersom exploateringsavtalen vanligtvis dr beroende av att detaljplanen
vinner laga kraft kan ett dverklagande av detaljplanen indirekt paverka
avtalets bestand.

4.7 EXPLOATORSBESLUT
4.7.1 Inledning

Fram till 2015 fanns i 6 kap. PBL regler som innebar att en exploator,
genom sa kallade exploatorsbeslut/exploatorsforordnanden, kunde bli
skyldig att upplata eller avstd mark for allmén plats, till exempel vigar och
gronomrdden. Besluten kunde ibland ocksd innehédlla ett dldggande for
exploatoren att bekosta anldggandet av gator, vigar och VA-anldggningar.
Motsvarande regler fanns ocksa 1 dldre lagstiftning.

Reglerna om exploatorsbeslut upphdvdes genom en dndring i PBL den 1
januari 2015. Gamla beslut/forordnanden skulle d& successivt fasas ut och
inga nya beslut skulle fattas. I vissa fall kan dock utfasningen péga over
lang tid och Overgingsbestimmelserna gav viss mojlighet att fatta nya
beslut med stéd av de upphdvda reglerna.

Trots att reglerna ér avskaffade sedan relativt lang tid tillbaka kan det darfor
forekomma beslut/forordnanden som fortfarande ar gillande och behover
hanteras vid framtagande av nya detaljplaner. Eftersom besluten kan
paverka genomforandet av en ny detaljplan dr det relevant for LM:s
granskning av planforslag att i forekommande fall patala deras existens och
konsekvenser.

4.7.2 Reglernas bakgrund

I den lydelse av PBL som géllde fram till den 1 januari 2015 fanns de s.k.
exploatorsbestimmelserna i 6 kap. 3-10 och 12 §§. I dldre lagstiftning fanns
motsvarande bestimmelser i 6 kap. APBL, samt i 70-73 §§ och 113 § BL.
Reglerna innebar att en fastighetsdgare och exploatér kunde bli skyldig att
utan ersittning avsta eller uppldta mark som enligt en detaljplan (alt.
stadsplan/byggnadsplan) skulle anvindas for en allmén plats eller en allmén
byggnad. Beslut fattades av ldnsstyrelsen efter begidran av kommunen.
Beslutet skulle vinna laga kraft innan planen kunde faststéllas.

Bestimmelserna om exploatorsbeslut upphivdes genom #ndringar i 6 kap
PBL (SFS 2014:900) som trddde i kraft den 1 januari 2015. Detta innebar
att det efter denna tidpunkt som huvudregel inte ldngre var mojligt att fatta
beslut om exploators avstaende eller upplatande av mark for allmén plats,
med de undantag som anges 1 dvergangsbestammelserna.

I och med upphidvandet av exploatorsbestimmelserna infordes &ven nya
overgangsbestimmelser till PBL som anger hur befintliga beslut ska fasas
ut, vilket innebdr att befintliga exploatorsbeslut/férordnanden upphor att
gilla. vid wvissa  angivna  tidpunkter. Det infordes  dven
overgangsbestimmelser till sjdlva lagindringen. Dessa anger 1 vilka
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situationer beslut fortsittningsvis kunde fattas under en Overgangsperiod
aven efter att exploatorsbestimmelserna upphévts.

4.7.3 | vilka situationer kan exploatorsbeslut/forordnande
fortfarande vara gallande?

I och med upphédvandet av exploatorsbestimmelserna inférdes, som ovan
sagts, nya Overgangsbestimmelser till PBL, p 18-20, som anger i vilka
situationer forordnanden/beslut enligt BL och APBL fortfarande kan vara
géllande. Vidare infordes Overgangsbestimmelser till sjdlva lagdndringen
(SFS 2014:900) déir det anges 1 vilka situationer exploatdrsbeslut/
forordnanden enligt de wupphdvda exploatdrsbestimmelserna 1 den
nuvarande PBL fortfarande kan vara gillande.

For forordnanden enligt BL géller som huvudregel att de upphorde att gélla
vid utgangen av 2018. Detta framgar av p 18 i Overgéngsbestimmelserna
till PBL.

For exploatdrsbeslut enligt ABPL och PBL giller som huvudregel att de
upphor att gilla den dag da genomforandetiden for detaljplanen gar ut, dock
tidigast efter utgadngen av &r 2018. Det framgar av p 19 1
overgingsbestammelserna till PBL respektive dvergdngsbestimmelsen p 4
till SFS 2014:900.

For alla exploatorsbeslut/forordnanden géller att om det, vid den tidpunkt
ett forordnande/beslut enligt p. 18-19 skulle upphort att gilla, pagick en
forrittning enligt FBL, AL eller mal om inldsen enligt APBL eller BL, ska
forordnandet eller beslutet fortsétta att gélla till dess att malet eller drendet
ar slutligt avgjort. Detta framgar av p 20 1 Overgéngsbestimmelserna till
PBL respektive p 5 1 6vergdngsbestimmelserna till SFS 2014:900.

Sammanfattningsvis torde alltsi de allra flesta exploatorsbeslut/
forordnanden ha upphort att gilla den 1 januari 2019, dock med de
undantag som anges ovan.

Ett forordnande enligt BL kan idag alltsd vara gillande endast om det finns
ett pdgaende forrattningsidrende som har inletts innan den 1 januari 2019 (se
exempel pa detta i dom fran MOD i mal nr P 12306-19 samt dom frin
Mark- och miljodomstolen vid Vénersborgs tingsritt den 18 april 2024 1
mal nr F 4883-23).

Ett exploatdrsbeslut enligt PBL eller APBL kan vara gillande om

* Det omfattas av en plan vars genomforandetid dnnu inte har gatt ut,
eller

* Det finns ett padgdende forrdttningsdrende eller mal om inlosen som
har inletts innan den 1 januari 2019 alternativt, om planens
genomforandetid fortfarande lopte vid denna tidpunkt, innan
genomforandetiden 16pte ut.

Det ovanstdende géller dven for beslut som har fattats efter den 1 januari

2015 med stod av p 2-3 1 dvergdngsbestimmelserna till de dndringar i PBL
som genomfordes genom SFS 2014:900, se nedan.

4.7.3 | vilka situationer kan exploatoérsbeslut/férordnande fortfarande vara gdllande?
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4.7.4 1 vilka fall kan exploatorsbeslut ha fattats efter den 1
januari 2015?

Enligt p 2 1 Overgéngsbestimmelserna till upphdvandet av
exploatorsreglerna (SFS 2014:900) skulle dldre bestimmelser fortfarande
tillimpas 1 frdga om drenden om detaljplaner som har paborjats fore den 1
januari 2015 och for mal och drenden som avser 6verklagande av beslut om
sadana detaljplaner till dess malet eller drendet dr slutligt avgjort. Dock
begrinsades mojligheten att fatta nya exploatorsbeslut till att ansokan om
detta maste ha ldmnats in innan den 1 januari 2016 (se p. 3 i
overgangsbestimmelserna). Efter denna tidpunkt var det alltsé inte lingre
mojligt att begéra nya exploatorsbeslut.

4.7.5 Redovisning i fastighetsregistret

Gemensamt for exploatdrsbeslut enligt de olika lagstiftningarna genom aren
var att kommunen skulle ans6ka om att lansstyrelsen skulle préva om en
fastighetsdgare kunde bli skyldig att utan erséttning uppléta eller avsta
mark. Lansstyrelsens beslut skulle fi laga kraft innan detaljplanen antogs.
Nar fragan vickts hos ldnsstyrelsen skulle kommunen begira att LM, (och
innan dess inskrivningsmyndigheten (IM)), skulle fora in en anteckning om
detta 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel (tidigare inskrivningsregistret).
Den ritt att anvinda marken som uppkommit genom lénsstyrelsens beslut
fick foretrdde framfor annan rétt till marken som uppkom efter det att
detaljplanen antogs. Ett resultat av att anteckningen blivit inford i
fastighetsregistret var att ldnsstyrelsen vid provningen av forutsédttningarna
for att meddela beslut inte behovde ta hénsyn till eventuella overlatelser
efter denna tidpunkt. Syftet med skyldigheten att fora in anteckningen i
fastighetsregistret var alltsd att exploatoren inte skulle kunna &ndra
forutsittningarna genom att Gverldta marken till annan.

Nar forordning om fastighetsregister (2000:308), FRF, infordes ar 2000
Overtogs ansvaret for att besluten infordes i registret av Lantmaéteriet och
lantmiterimyndigheterna. Forédndringen innebar ocksa att redovisningen
skulle ske under planer m.m. i registrets allmidnna del, istéllet for som en
anteckning i registrets inskrivningsdel.

I fastighetsregistret kan uppgift om att fraga véckts om forordnande,
redovisas i den allmédnna delen (27 § 4 p. FRF samt LMVFS 2000:2 med
andring genom LMFS 2020:3). Forekomsten av exploatorsbeslut ska finnas
redovisad som sérskild anmérkning pa planen (28 § 10 p FRF samt LMFS
2000:2 med &dndring genom LMFS 2018:6). Det finns ett stort antal
anmarkningar av detta slag 1 fastighetsregistret, men man far &ndéd anta att
registret inte dr helt komplett heller i detta avseende. Det dr dessutom
sannolikt att i de fall fordndringar skett i fastighetsindelningen sa har inte
alltid motsvarande fordndring gjorts vad géller koppling av anmérkningen
om exploatdrsbeslutet till rétt fastighet.

Nér det giéller de exploatorsbeslut, t.ex. s.k. 113 §-forordnanden, som
meddelats enligt BL sa dr det sdkraste séttet att ta reda pd om ett sddant
meddelats att 1dsa faststillelsebeslutet av planen och vad som dir framgar
av beslutets geografiska omfattning. Ibland finns en sdrskild karta som
redovisar omrédena.

Nir det giller beslut som meddelats enligt APBL eller PBL skedde inte
laingre nagon faststéllelseprévning av detaljplanen av lénsstyrelsen.

4.7 .41 vilka fall kan exploatérsbeslut ha fattats efter den 1 januari 20152
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Lénsstyrelsens exploatdrsbeslut blev didrmed frikopplade frdn kommunernas
antagandebeslut. I dessa fall kan lidnsstyrelsens exploatorsbeslut finns med 1
planhandlingarna i den akt som redovisningen i fastighetsregistret hanvisar
till, men sa ar inte alltid fallet.

Det kan ocksd ha hint att exploatdrsbeslutet genom ett senare beslut blivit
andrat eller 1 ndgra fall upphdvt. I vissa fall kan det &ven helt saknas
redovisning av dessa beslut om &dndringar och upphdvanden i
fastighetsregistret.

Det saknas som regel redovisning pé registerkartan av vilka omradden som
berdrs av exploatorsbeslut.

Ibland kan s.k. fraga-véackt-beslut redovisas 1 fastighetsregistret dér
processen sedan inte fullfoljts genom ett meddelat exploatorsbeslut. Enligt
27 § FRF sa ska under planer m.m. redovisas utredning om tilldimpning av
reglerna om exploatorsbeslut, se ovan.

Sammanfattningsvis kan alltsa sdgas att det finns viss osidkerhet om hur full-
stindig redovisningen 1 fastighetsregistret dr av forekomsten av
exploatorsbeslut. Osdkerheten avser alltsd sdvil forekomsten av beslut som
kopplingen till rétt krets av berorda fastigheter.

4.7.6 Syftet med besluten

Syftet med exploatorsbesluten var att det ansags skiligt att den som fick
exploatera ett omrade och silja tomter ocksa skulle upplata de allmédnna
omradena som behdvdes for tomternas funktion, som végar och
gronomrdden, utan att kunna begéra ersittning for detta. Tanken var ddrmed
att bestimmelserna skulle skydda sévdl kommun som kopare av tomter
(blivande fastighetsdgare) fran att drabbas av exploateringskostnader som
exploatéren borde ha ansvaret for. I de fall kommunalt huvudmannaskap
skulle gélla for gator och andra allmidnna platser, handlade det f{or
kommunens del att slippa behdva forskottera kostnader for gatubyggnad
m.m. innan dessa kunnat “tas tillbaka” genom tillimpning av
gatukostnadsreglerna. En debitering enligt dessa regler riskerade ocksa att
riktas mot kdparna av tomter istéllet for exploatoren eftersom dgarbytena da
ofta torde ha realiserats. I de fall enskilt huvudmannaskap rddde for
allménna platser sa torde motsvarande risk for tomtkoparna ha uppstétt.
Detta genom att det vid den anldggningsforrattning som skulle goras for att
genomfora planens allménna platser blev beslutat att kostnader for 16sen av
mark och byggande av anldggningar skulle fordelas pa de nybildade
kvartersmarksfastigheterna. En ko&pare av en bostadsfastighet torde
vanligtvis forutsitta att ritten att utnyttja fardigstdlld allmén plats och VA
ingar 1 kopet och att kostnaderna for detta inte kommer att tillkomma i ett
senare skede.

4.7.7 Forutsattningar for besluten och beslutens innehall

I sitt beslut om upplételse eller avstdende av mark skulle lansstyrelsen ange
markens ldge och grénser.

Forordnanden som meddelades under byggnadslagens tid gillde 1 de flesta
fall planer dir kommunen inte var huvudman for allménna platser, d.v.s.
byggnadsplaner. Dessa forordnanden reglerades i 113 § BL (s.k. 113 §-
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forordnanden). Forordnanden som gillde stadsplaner, d.v.s. ddr kommunen
var huvudman for allménna platser, reglerades 1 70-73 §§ BL.

Under BL:s tid kunde forordnandena inom stadsplan innebéra att allmin
platsmark och/eller allmin kvartersmark skulle avstds utan erséttning till
kommunen. Inom byggnadsplan kunde f{Grordnandena bara avse att
upplatelse av allmén plats skulle ske utan erséttning. Besluten kunde ibland
ockséd innehalla ett aldggande for exploatoren att bekosta anlidggandet av
gator, viagar och VA-anldggningar.

I APBL och PBL gjordes, nir det gillde avstdende eller upplitande av
allmin kvartersmark eller aliggande att bygga anldggningar, inte nigon
skillnad mellan detaljplaner som hade kommunalt resp. enskilt
huvudmannaskap for allménna platser.

En grundliggande forutsittning 1 alla lagarna for att en exploator skulle
kunna bli dlagd det ovanstdende var att marken var behovlig for att omradet
skulle kunna anvéndas pé ett &ndamalsenligt sitt. Vidare fick lansstyrelsen
fatta ett sddant beslut endast om det kunde anses skiligt med tanke pa den
nytta som exploatdren kunde véntas fa av att planen genomfordes och med
hiinsyn till omstindigheterna i Ovrigt (se bl.a. RA 1994 ref. 54, dir
Regeringsritten kom fram till att ett exploatdrsbeslut inom ett omrade med
splittrat dgande ledde till ordttvisor mellan fastighetsdgarna och upphivde
beslutet).

4.7.8 Konsekvenserna av gallande exploatorsbeslut vid
framtagandet av en ny detaljplan

Avskaffandet av exploatorsbestimmelserna foregicks bl.a. av en rapport
frdn LM, 2011:1, 1 vilken LM pa regeringens uppdrag redovisade sin syn pa
exploatorsbestimmelserna, de problem som uppkommit vid tillimpningen
av dem, samt forslag pa dndringar. Lantmiteriet framholl att syftet med
bestimmelserna ursprungligen var ekonomiskt, genom f{6rdelning av
kostnader, och av overgdende natur. I och med att marken tagits i ansprak
av huvudmannen for den allmédnna platsen var syftet uppfyllt och
forordnandet hade dédrmed spelat ut sin roll. I forarbetena till den lagéndring
1 vilken exploatorsbestimmelserna upphidvdes anslot sig regeringen till
detta synsdtt (Lantmaéteriets rapport 2011:1 sid 40 och prop. 2013/14:126
sid 167 f). Det huvudsakliga problemet som belystes var att
exploatorsbestimmelserna alltmer kommit att utgéra hinder mot att dldre
planer skulle kunna &ndras eller erséittas med nya i syfte att den allménna
platsen kunde tas i ansprdk for bebyggelseindamal. Uttryckliga regler for
upphdvande saknades. De upphorde inte att gélla i och med antagande av en
ny plan, och hade i praxis kommit att betraktas som en form av rattighet
som géller till formén for fastighetsédgarna mer allmént inom ett planomréade
(LM:s rapport 2011:1 sid 46). I och med detta var besluten dven att betrakta
som gynnande, samt som flerpartsbeslut. Detta har gjort att de inte heller,
med nagra fi undantag (se bl.a. MOD 2014:6), har varit méjliga att upphiiva
med stod av forvaltningsréttsliga principer.

Som sagts tidigare, torde forekomsten av gillande exploatorsbeslut vara
alltmer sidllsynt. I de fall de forekommer riskerar dock de problem som
ledde till deras avskaffande att uppkomma, bl.a. genom att ett géllande
exploatorsbeslut kan utgora hinder mot en ny plan i vilken den mark som i
den éldre planen utgjort allméin platsmark, ska anvindas for andra &ndamal.

4.7.8 Konsekvenserna av gdllande exploatdrsbeslut vid framtagandet av en ny detaljplan
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4.7.9 Uppgift for plangranskare

P& grund av de effekter for en ny plan som ett géllande exploatdrsbeslut har
ar det viktigt att LM vid plangranskningen undersoker och uppmérksammar
forekomsten och verkar for att behovliga atgérder blir vidtagna.

Om omrédet omfattas av en stadsplan eller byggnadsplan enligt BL inom
vilken det finns en pdgaende lantméteriforrittning eller mél om inlésen sa
ska det kontrolleras i fastighetsregistret om det finns nagot exploatdrsbeslut
redovisat pd den eller de fastigheter (“stamfastigheten”), som kan
forutséttas ha varit med dé géllande plan upprittades. Gillande plan bor
ocksa tas fram ur Arken och vad som stir i faststdllelsen eller liknande
kontrolleras.

Om det foreslagna planomradet omfattas av en plan enligt PBL eller APBL
géller att kontroll ska goras om det finns pagdende forrittning/ar eller mal
om inldsen, eller om den befintliga planens genomforandetid fortfarande
loper. Om nigon av dessa situationer dr for handen ska kontroll i
fastighetsregistret géras pd samma sétt som i BL-situationen, och dérutover
bor planhandlingarna granskas da det i planbeskrivningen kan framkomma
om det har fattats exploatorsbeslut innan planen antogs.

Som ovan sagts kan det hinda att det finns ett géllande exploatorsbeslut
utan att det framgar av ndgon anteckning 1 fastighetsregistret.
Undersokningsinsatsen bor anpassas till vad som dr rimligt med hénsyn till
planforslagets omfattning och karaktir. Det kan generellt inte fGrutsittas att
kommunernas planforfattare fullt ut har utrett forekomsten av géllande
exploatorsbeslut. Det far anses tillhora LM:s ansvar att bevaka att
redovisningen i planbeskrivningen ar korrekt betréffande forekomsten.

Om det finns ett exploatdrsbeslut som hor till en gillande plan och detta kan
paverka ett lagakraftvinnande eller genomforande av en ny plan sd bor detta
papekas 1 samradet. Ett sadant papekande kan medfora att kommunen kan
komma att skjuta upp planarbetet. LM bor ocksa pépeka att
planbeskrivningen bor innehélla en motivering till varfor planen kan antas
och genomforas, trots forekomsten av exploatorsbeslutet, for det fall
kommunen vill ga vidare med planarbetet.

5 3D-REDOVISNING | DETALJPLAN
5.1 INTRODUKTION FOR PLANGRANSKARE

Nér kommunen reglerar att hela planen eller vissa planbestimmelser endast
ska gilla mellan olika hdjder inom det planlagda omradet kallas detta for
3D-redovisning. I detta kapitel redovisas hur en detaljplan respektive olika
planbestimmelser kan avgrinsas i 3D och de bestimmelser som vanligtvis
kan paverka efterfoljande fastighetsbildning i 3D.

Nar en plan med 3D-redovisning ska genomforas behdver det normalt sett
bildas tredimensionellt avgrinsade  réttigheter, fastigheter eller
fastighetsomrdden. Vid granskning av detaljplanen behdver plangranskaren
sdtta in sig 1 den aktuella situationen och vad kommunen vill mojliggora
genom att anvinda 3D-redovisning i planen. Om kommunens avsikt dr att
det ska ske 3D-fastighetsbildning nédr planen genomférs bor LM
uppmdrksamma att detta redovisats i planbeskrivningen. LM bdr dven

4.7.9 Uppgift for plangranskare
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uppmdrksamma  att planbestimmelserna ~ medger  siddan  3D-
fastighetsbildning som kommunen har avsett.

Under respektive avsnitt nedan finns det en del stod kring vilken typ av
avgriansningar i planen som gor det mdjligt att anvénda tredimensionell
fastighetsbildning respektive upplételse av tredimensionellt avgridnsade
rittigheter. Om kommunens avsikt inte beddms kunna genomféras inom
fastighetsbildningslagens ramar, bor LM framfora detta till kommunen. For
en fordupning i de sidrskilda regler som géller for 3D-fastighetsbildning
finns vdgledning i Handbok FBL.

Eftersom tredimensionella fastigheter eller fastighetsutrymmen endast fér
bildas i1 forhallande till en byggnad eller anliggning, innebédr detta i
forlingningen att det manga génger behdvs ett ndra samspel mellan
projektering, planldggning och forrattning for att regleringen ska bli korrekt
och inte oavsiktligt bli ett hinder nir byggnaden eller anlidggningen ska
fardigstéllas.

Vidare 1 detta avsnitt inkluderas normalt sett inte dgarldgenheter , i
begreppet 3D-fastigheter. For de stycken som é&r relevanta &dven for
dgarldgenheter framgér det i respektive text.

5.2 AVGRANSNING AV DETALJPLANEN I 3D

Ett detaljplaneomrade far, enligt 3 kap. 1 § BFS 2020:5, helt eller delvis
avgransas verktikalt. Det innebdr att det numera dr mojligt att ha flera
detaljplaner som géller for samma omrade men som dr atskilda i hojdled.
Den verktikala avgridnsningen kan antingen redovisas 1 listan med

planbestimmelser eller med en lidgesbestdimd redovisning pa plankartan, se
3.5 BFS 2020:6.

Det ar viktigt att redovisningen av den vertika avgridnsningen dr tydlig och
entydig. Detta krdver 1 princip att den vertikala avgridnsningen av
planomradet redovisas med en hdjd i1 géllande hojdsystem. En otydlig
redovisning av planomréddets avgrinsning kan fa stora konsekvenser vid
efterfoljande provningar eftersom det inte &r ovanligt att skilda
bestaimmelser giller for fastigheter beldgna inom detaljplan respektive
utom. . LM behover 1 sitt samrddssvar déarfor tydligt pdpeka om det finns
nagon oklarhet i planomréadets avgriansning.

For att visualisera och tydliggéra avgriansningen kan en sektioinsritning
anvindas antingen i1 planbeskrivningen som ett fortydligande eller i
plankartan om det behdvs for att forsta planens avgransning.

5.3 ALLMAN PLATS OCH KVARTERSMARK | OLIKA HOJD

Anvindningsbestimmelser och egenskapsbestimmelser kan avgrinsas i
hojdled precis som sjdlva planomradet. For att sdrskilja anvidndning av
allmén plats, vattenomrade och kvartersmark frén varandra i olika plan kan
den vertikala avgrinsningen framga i listan med planbestimmelser eller
som en separat lagesbestimd redovisning pa plankartan, se 3.5 BFS 2020:6.
Vid 3D-fastighetsbildning finns det krav pa att den tredimensionella
fastigheten eller det tredimensionella fastighetsutrymmet ska avgrdnsas i
hojdled bade uppat och nedét. Vid planldggning i 3D finns det inget sddant
krav.

5.2 Avgrénsning av detaljplaneni 3D
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Det dr exempelvis mdjligt att vid planldggning for en jérnvigstunnel under
mark endast ange gridnsen mot anvidndningarna pa markytan t.ex. att
gransen mellan anvdndningen trafik gir pd hojden +7,5 meter och all mark
under detta (i princip ner till jordens mitt) planldggs med denna anvédndning.
All mark ovanfor avgrinsningen (i princip ut 1 rymden) har den
bestimmelse som géller ovanfor avgransningen.

Ett annat sdtt att gora tredimensionell planliggning dr att ange en av
anvindningsbestimmelserna som tredimensionellt avgransad och den andra
som huvudsaklig anvidndning. Detta liknar mer kraven som giller vid
tredimensionell fastighetsbildning. Den eller de anvdndningar som é&r
avgransade vertikalt redovisas ofta inom parentes, se 3.5 BFS 2020:6,
medan den huvudsakliga anvéndningen redovisas utan parentes.

For egenskapsbestimmelse som inte géller for alla anvdndningar inom en
yta ska det framgé 1 planbestimmelsen for vilken eller vilka anvéndningar
bestammelsen giller. Redovisningen av bestimmelserna behdver ocksa vara
tydlig. Exempelvis genom att egenskapsbestimmelsen redovisas med
parenteser samt att det av dess lydelse framgér att den avser den
anvindning som redovisas inom parentes .

Nar allmén plats och kvartersmark finns pa samma geografiska omrade
forutsétter det vanligen att en 3D-fastighet eller 3D-fastighetsutrymme
behover bildas for att genomfora planen. Nér det utrymme som ska utgora
3D-fastigheten eller ett 3D-fastighetsutrymme 4r allmén plats ar det viktigt
att anvindningen har fatt bade en 6vre och en undre avgriansning for att
bada fastigheterna som bildas ska bli planenliga. Om det ldmnas kvar
utrymmen med allmén plats i den wurholkade fastighet som har
kvartersmarksdandamal blir den inte planenlig, vilket ar ett skél till att neka

bygglov.

Tydlig avgransning i hdjdled

Det har stor betydelse att avgrinsningen mellan anvindningarna anges
tillrackligt distinkt ndr planen tillater olika anvindning i olika plan. Planen
ar lika styrande for den horisontella griansdragningen (i hdjdled) som for
vanliga vertikala plangrinser (i sidled). En anvindningsgrans kan inte vara
“flytande”, den ska vara tydlig oavsett om den dr horisontell eller vertikal.
Om Boverkets allménna rdd om redovisning av bestimmelse for sekundér
anvindning inte foljs, och detta gor att det blir otydligt vad som géller, bor
LM pétala det i1 yttrandet. Detsamma géller om avgriansningen &r otydlig.

Det ér viktigt att kommunen i planarbetet &r noggrann nir hdjdangivelsen
for de olika &ndamélen anges, eftersom det sedan styr framtida
gransdragning. Sarskilt géller det ndr det handlar om avgrinsning mellan
olika anvdndningskategorier dir allmdn plats dr den ena. Om man efterat
kommer pa att t.ex. ett garage under allmén plats behover ligga lite hogre
innebdr det en avvikelse fran planen. Garaget hamnar da delvis inom allmén
plats och det dr inte sdkert att det gér att bevilja bygglov for det eller
tillskapa en 3D-fastighet. De regler som giller for inlsen av allmén plats
medfor ocksd krav pa tydlighet i hdjdavgrinsningen. Men det kan av
samma skidl vara lika viktigt ndr det géller en grins i vertikalplanet (i
hojdled) mellan tvd olika anvindningar inom anvindningskategorin
kvartersmark, diar den ena &r att anse som s.k. allmén kvartersmark. (Se mer
om detta nedan). LM bor darfor, sa gott det gar, vid samradet gora en
bedomning av om hdjdavgriansningen i planbestimmelserna beskrivits

5.3 Alma&n plats och kvartersmark i olika héjd
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tillrackligt tydligt for att det vid fastighetsbildning ska gé& att entydigt
bedoma om den Overensstimmer med planen. I annat fall bor det patalas i
yttrandet.

Tredimensionella avgriansningar bor kopplas till anvindningsbestimmelser.
For att vara tydlig, bor hdjdangivelsen om mdjligt anges 1 géllande
hojdsystem, men det ar inte ndgot absolut krav. Det &r viktigt att
anviandningsbestimmelsens avgransning i hdjd ar tillrdckligt tydlig, sé att
det inte blir osékert vad som giller. I annat fall kan det 6ppna for skilda
tolkningar och bli tvister som forsvarar genomforandet.

Vilken anvdndning som anges inom parentes har i sig ingen betydelse for
vilken fastighet som sedan kan bildas som 3D-fastighet, 3D-
fastighetsutrymme eller blir urholkad fastighet. Detta avgors forst vid
lantmaéteriforrattningen. Diaremot bor det beskrivas 1 planbeskrivningen hur
fastighetsbildningen &r tinkt att ske nir planen genomférs. Genom att
beskriva detta kan kommunen visa att det atminstone finns ett sétt att
genomfora planen med de bestimmelser som anvidnds. Genomforandet och
planens konsekvenser blir pd detta sitt ocksd tydligare for bade
beslutsfattare och berdrda fastighetségare.

I ett fall dédr detaljplanen angivit hojd for 3D-anvéndning i forhallande till
“markytan”, respektive som en hdnvisning till ritningar i en végplan, har
MOD ansett att det #ndd varit mojligt att tolka den allmiinna platsens
avgriansning. Men domstolen uttalar samtidigt att “detaljplanen &r... nagot
oklar i friga om den allmiinna platsens utstrickning i vertikalled” (MOD
2010-03-20, mal F 10369-16). Detta kan tolkas som att det dr onskvirt med
en sd tydlig redovisning av hojdavgrinsningen som mojligt, for att
minimera tolkningsmanen och battre sékerstélla genomforandet.

Sarskild uppmaéarksamhet bor dgnas at situationer ndr allmén plats och
kvartersmark verkar dela (bdrande) konstruktioner. Det ar viktigt att vara
observant pa nir t.ex. allmin plats ska placeras ovanpa ett underjordiskt
garage eller liknande. Redan 1 planskedet bor dvervdganden ske gillande
det fastighetsrittsliga genomforandet. Genomforandet och konsekvenserna
ska tydligt beskrivas. Fragor sasom huruvida kommunens fastighet é&r
avsedd att delta i en gemensamhetsanliggning for de bédrande
konstruktionerna eller vilket regelverk som é&r tdnkt att tillimpas for
genomforande och underhall av de allmédnna platserna (grannelagsrattsliga
reglerna i 3 kap. jordabalken eller bildande av rittigheter) behover belysas.
I vissa fall kan fastighetsindelningsbestimmelser inforas som reglerar
rattigheter for att fastigheterna ska kunna bli ldmpliga, inklusive den
kommunala.

I manga fall hamnar man 1 situationen att det kan bli svart att utldsa och
forsta vilka bestimmelser som giller pa olika hdjder 1 planen. LM kan
framfora att det kan vara nytta med att komplettera med en illustration med
en sektionsritning Over bestimmelsernas avgriansning i hojdled. Ibland ar
det till och nddvindigt med en sektionsritning for att alls forstd vad som
géller. En situation nér det kan underldtta forstaelsen ar ndr bestimmelserna
ligger i “flera lager”. Om forhallandena dr mer komplicerade, bor sa manga
illustrerande sektionsritningar anvidndas som behovs for att redovisningen
av bestimmelserna ska bli tillrdckligt tydlig. Det méste forstds goras en
avvigning om vad som behdvs. Ibland kan det till och med vara aktuellt att
forsoka anvidnda en 16sning diar hojdsepareringen inte sker i1 sjilva
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bestimmelsetexten. Istdllet ldgger man in en sektionsritning for
hojdsittningen mellan anvédndningsslag 1 dokumentet plankarta och
hinvisar fran bestimmelsetexten till ritningen.

5.3.1 Kommunikationsanlaggningar

I framfor allt tdtbebyggda omrdden kan det ofta finnas skél att ha en
tredimensionell  reglering 1  detaljplaner for olika typer av
kommunikationsanldggningar. Ett exempel pa en sddan situation dr nér
anldggningen ska passera Over eller under mark som har en annan
anvindning.

Béde viganldggningar och anldggningar for sparbunden trafik som jarnvag,
sparvég eller tunnelbana kan ha broar eller tunnlar som behover planlidggas
med avgransningar 1 3D. Véganldggningar planlidggs normalt som allmén
plats medan trafikanldggningar for sparbunden trafik normalt planldggs som
kvartersmark for trafikdindamal, vilket vanligtvis dr allmén kvartersmark.
Eftersom denna skillnad 1 reglering i ménga fall stiller olika krav i
planeringsprocessen och leder till olika konsekvenser &r de bada
situationerna beskrivna separat nedan.

Véaganlaggningar (allmén plats)

Vigar, inklusive gang- och cykelvigar, planldggs normalt som allmin plats.
For dessa anldggningar giller samma resonemang som for Ovrig allmin
plats i avsnitt 6.3. Om allmén plats och kvartersmark ska samsas pa samma
geografiska omrade, behovs en tydlig avgrinsning av bestimmelserna i
hojdled. For mindre delar av dessa anldggningar som behdver gd ut dver
eller under kvartersmark kan istéllet markreservat (x, z eller t enligt BFS
2020:6) anvindas. Anvédnds en bestimmelse om markreservat blir det dock
inte mdjligt att anvdnda sig av 3D-fastighetsbildning vid genomf6randet av
detaljplanen, utan det far istillet ske genom upplatelse av en rattighet.

For tunnlar dr det vanligt att det utover sjilva trafikutrymmet dven behovs
en skyddszon runt anldggningen. Skyddszonen kan ingd i det utrymme som
planldggs som allmidn plats alternativt kan ett markreservat for
trafikanldggning (tunnel) anvindas. Eftersom skyddszonen 1 sig inte
innehéller ndgon anliggning finns det i ménga fall inte ndgon anledning att
ta utrymmet fullstdndigt 1 ansprik. Darfor dr en reglering med markreservat
ofta lamplig for skyddszoner.

Det fungerar bra enligt PBL att skapa ett markreservat for skyddszon om
utrymmet ska tillhora fastigheten utanfor tunneln och endast belastas av
servitut till skydd for tunneln. Ifall utrymmet istillet ska tillhora
tunnelfastigheten, och dessutom kunna anvindas av fastigheten ovanfor i
nagot annat avseende, gar inte detta att reglera med en planbestimmelse om
markreservat ~ for  allménnyttigt  dndamél. Mgjligen kan en
fastighetsindelningsbestimmelse (for servitut) anvindas. For vigtunnlar
som utgdr allmén plats dr det dock svért att se att en sddan reglering skulle
vara mojlig att genomfora.

Sparanlaggningar (kvartersmark Trafik)

Sparanldggningar som jiarnvég, sparvig eller tunnelbana planliggs normalt
som kvartersmark med anvéndningsbestimmelsen Trafik, vilket vanligtvis
ar allmén kvartersmark. Att det d& blir friga om olika anvidndningar av
kvartersmark Oppnar for en storre flexibilitet 1 planldggningen dn vad som

5.3.1 Kommunikationsanldggningar
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finns vid avgransning mellan allmén plats och kvartersmark. Eftersom det i
PBL finns inlosenregler kopplade till allmén kvartersmark bor den dock
separeras fran annan kvartersmark, se mer i avsnitt 3.5.18 samt 4.5.5.

Nir det ar fraga om tunnlar eller broar som ska dver- eller underbyggas med
andra anviandningar bor det dock rdcka med att det sdtts enbart en Gvre eller
en undre avgriansning av anvdndningen Trafik. Detta innebér att en fastighet
som exempelvis urholkas av en 3D-fastighet for en underjordisk
jarnvégstunnel har kvar ytterligare utrymmen under jord som &r planlagda
som Trafik. Vid en bygglovsprovning bor det inte stilla till ndgot problem
eftersom bada anvdndningarna inom fastigheten &r kvartersmark.
Atminstone i fallet med tunnlar bor inte heller uppstd nagra praktiska
problem ur en inldsensituation om det bara finns en Gvre avgriansning av
anviandningen Trafik eftersom intrdnget 1 normalfallet inte blir storre eller
mindre beroende pd den undre fastighetsgridnsens ldge. Trots att endast
utrymmet for tunneln 16ses in, far fastighetsdgaren samma erséttning som
om fastighetens utrymme 4nda in till jordens mitt skulle 16sas in.

Med hidnsyn till resonemanget ovan bor i normalfallet dven en skyddszon
for en tunnel med spartrafik rymmas inom det kvartersmark som laggs ut
med dndamalet Trafik. Om det déremot &r frdgan om utrymme som pa
ndgot vis dven ska kunna nyttjas av ovanliggande kvartersfastighet kan det
trots allt finnas skél att anvdnda en bestimmelse om markreservat for den
delen, se beskrivning ovan for végtrafik.

Exempel:

Ett omrade for bostdder (B) ska kombineras med anvdndningen trafik for en
underjordisk tagtunnel (T). Det gar att géra 3D-fastighetsbildning for
anldggningen om bostad kompletteras med anvéndningsbestimmelsen
Trafik som ytterligare en anvdndning under en angiven niva. Eftersom
Trafik 1 detta sammanhang &r allmin kvartersmark behdver dock
konsekvenserna av detta framga, se avsnitt 3.3.3.

5.3.2 Utkragningar

I de fall dir detaljplanen tilldter byggnation hela vigen fram till gransen
mellan kvartersmark och allmén plats kan det ofta bli aktuellt bade med
byggnadsdelar som kragar ut (sticker ut) over allmén plats eller ledningar
och grundldggning som delvis &r ligger under mark pa den allménna platsen.

Niar fastighetsdgaren vid genomforandet vill sédkerstdlla dessa
byggnadsdelar genom 3D-fastighetsbildning eller upplételser av réttigheter
kan dessa i vissa fall hindras om det inte finns nagot planstod for atgirden.
Problematiken ar utforligt beskriven i examensarbetet “Byggnation Over
anvandningsgrins mot allmén plats” (E. Sundman, 2019). LM behover i
planarbetet verka for att detaljplanen ska gi att genomfora utan att nigra
avvikelser ska behdva goras.

For att ge planstdd for utkragningar forekommer det att kommuner:
* P4 kvartersmark anger med egenskapsbestimmelser om byggnadens
utformning att en byggnadsdel far kraga ut 6ver allmin plats eller

* P4 allmin plats anger bestimmelser om utformning att byggnad pa
intilliggande kvartersmark far kraga ut 6ver den allménna platsen.

5.3.2 Utkragningar
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Béda dessa sitt att hantera utkragningar dr problematiska. Dels &r det oklart
om de kan anses Overensstimma med vad kommunen far reglera i
detaljplanen enligt PBL och BFS 2020:5 (tvingande foreskrifter). Dels
begridnsas inte kommunens inlosenrétt eller inlosensskyldighet for den
allménna platsen. Sddana bestammelser kan tydliggora planens syfte. Det ar
en avvikelse frdn planen att ha byggnadsdelar fran kvartersmarken inom
allmén plats. Med stod av en sadan bestdmmelse kan officialservitut
normalt bildas som en mindre avvikelse. Diaremot torde det 1 normalfallet
inte vara mojligt att bilda ett 3D-fastighetsutrymme som urholkar den
allminna platsen enbart med stdd av en sddan egenskapsbestimmelse.

Nedan beskrivs tre olika situationer som kan uppsta och vilka problem och
mojligheter som finns kring dessa.

Utkragande byggnadsdelar

Storre byggnadsdelar som sticker ut 6ver/under allmin plats och kan bli
foremal for 3D-fastighetsbildning bor alltid planldggas som kvartersmark
som avgréansas 1 hojdled. Da gransen mellan kvartersmark och allmén plats
ska vara tydligt avgrdnsad krdvs i normalfallet att arbetet med byggnadens
utformning har kommit ganska langt i planskedet. Det dr dock mdojligt for
kommunen att ta till lite extra utrymme och planldgga s& att en storre
utkragning tillaits &n vad som senare kommer att byggas. Vid en senare
bygglovsprovning kan alltid en kvartersmarksfastighet ses som planenlig
dven om den inte innehaller all kvartersmark som skulle kunna foras till
fastigheten. Att kommunens allmidnplatsfastighet innehéller négra
kvarvarande volymer med kvartersmark bor normalt inte utgdra nagot
problem av denna anledning.

Det forekommer att det i planbeskrivningen eller i illustrationsskisser
framgér att en tdnkt byggnation kragar ut dver allmén plats samtidigt som
det 1 plankartan saknas reglering med kvartersmark &ver den allmdnna
platsen. LM behover i samradssvaret dd papeka att det i dessa fall krivs
planstdd med 3D-avgrdansad kvartersmark over den allmidnna platsen for att
kunna bilda 3D-fastighetsutrymmen for de utkragande byggnadsdelarna.

Balkonger och andra ”ej matvarda” byggnadsdelar 6ver mark

Traditionellt sett har balkonger, takutsprdng eller liknande byggnadsdelar
som sticker ut over allmin plats inte sékerstéllts genom bildande av
officialrittigheter. Hur frdgan hanteras varierar dock stort over landet och
det finns kommuner dir det i1 stor utstrackning bildas rittigheter dven for
balkonger och andra mindre utkragningar.

MOD har i ett bygglovsirende konstaterat att om balkonger inte ir
mitviarda for byggnadsarea enligt bestimmelserna 1 Svensk Standard SS
21054:2020, Area och volym for byggnader — Terminologi och métning,
anses de inte , padverka anviandbarheten av underliggande mark och strider
dérmed t inte mot en planbestimmelse pd kvartersmark om att marken inte
far bebyggas, MOD 2018-03-26, P6928-17. En balkong betraktas som
matviard om dess ldgsta punkt dr beldgen ldgre dn tre meter ovan mark och
dess horisontella djup #r storre @n 0,5 meter. Aven balkonger som #r
beldgna tre till fem meter 6ver mark ska rdknas om de har ett djup som
overstiger 1,5 meter. Samma resonemang tillimpas 1 stor utstrdckning i
bygglovssammanhang dven for balkonger Over annan anvéindning,
exempelvis dver allmén plats.

5.3.2 Utkragningar
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LM behover dérfor inte 1 normalfallet géra nagra pdpekanden om balkonger
och liknande mindre byggnadsdelar. Ar det kommunens uttryckliga mening
att det ska bildas dgarldgenheter inom planomradet kan det dock finnas skl
att papeka svarigheterna detta kan leda till vid genomférandet eftersom
balkongerna normalt hor till de enskilda dgarlagenhetsfastigheterna.

Ledningar och grundlaggning under mark

Inom omraden med stadsméssig bebyggelse ar det vanligt forekommande
att kommunen vill att byggnader ska ldggas direkt mot gransen mot allmén
plats. Det orsakar i praktiken ofta svarigheter i genomfGrandet nér
dréneringsledningar, grundliggning och andra funktioner tenderar att i
nagon utstrickning hamna under den allmidnna platsen. Det finns dock
byggnadstekniska mojligheter att utforma byggnaden med fasad 1
kvartersgransen utan att nagra byggnadsdelar eller anldggningar behdver
hamna pé allmén plats dven om detta i regel blir dyrare. En enkel 16sning
for att undvika denna problematik dr att kommunen ladgger sd kallad
forgardsmark 1 planen, det vill sidga ett omrade ndrmast den allménna
platsen som dr kvartersmark men inte fir bebyggas. Da finns mojlighet att
forlagga alla nodvindiga anldggningar pa kvartersmark.

Med anledning av det som framforts ovan behdver LM 1 sitt samraddssvar
endast lyfta denna problematik om det framgér av planbeskrivningen eller
ovriga planhandlingar att enskilda anldggningar kommer att finnas under
den allmdnna platsen. Vanligtvis bor LM d& rekommendera att
forgardsmark ldggs ut for att de enskilda anldggningarna ska hamna inom
kvartersmarken.

Om det planeras for tvé eller flera fastigheter inom kvartersmarken och de
ledningar eller andra anordningar som hamnar under den angridnsande
allminna platsen ska vara gemensamma fOr fastigheterna finns &ven
mojlighet att planldgga med ett markreservat for gemensamhetsanliggning
pa den del av den allménna platsen dér de underjordiska anldggningarna &r
beldgna.

5.4 AVGRANSNING MELLAN OLIKA ANVANDNINGAR
INOM KVARTERSMARK

I ménga fall &r det Onskvirt att tilldta olika typer av anvindning i olika hojd
inom kvartersmark. Nagra exempel pd detta kan vara att det ska finnas
centrumlokaler i bottenvaningen i ett bostadshus, att det ska byggas ett
underjordiskt parkeringsgarage som ska &dgas av ett annat bolag 4n
byggnaderna ovanfor, att det ska byggas bostdder ovanpa en skola eller att
det ska byggas en ny jarnvagstunnel under ett befintligt bostadsomrade.

For att en 3D-fastighetsbildning ska vara mgjlig vid planens genomforande
behover naturligtvis bade den aktuella 3D-fastighetens, eller 3D-
fastighetsutrymmets, respektive den traditionella fastighetens d&ndamal vara
tillatna enligt detaljplanen. Normalt sett innebér detta att det krdvs att det
finns minst tvé olika anvdndningar inom ett omrade om en uppdelning ska
ske. Ett undantag fran detta dr anvindningen centrum som tillater en sadan
bredd av verksamheter att det generellt finns mdjlighet att fastighetsbilda 1
3D for skilda dandamal. Ett annat undantag ar bildande av dgarldgenheter dar
det normalt sett 4r anvdndningen bostad for alla fastigheter.

5.4 Avgrénsning mellan olika anvéndningar inom kvartersmark
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5.4.1 Redovisning i detaljplanen

I en detaljplan kan kommunen styra att olika anvéndningar ska gélla for
olika delar av en och samma byggnad. Om samtliga anvidndningar &ar
kvartersmark kan regleringen ske genom att alla de aktuella
anvindningsbestimmelserna  inom  byggnaden  giller inom  ett
anvindningsomrade. Styrningen gors sedan genom att kommunen utformar
egenskapsbestimmelser om byggnadernas anvidndning som styr den
inbordes fordelningen av anvindningarna, se avsnitt 3.5.10. Detta ar ett sitt
att reglera anvédndningar som krdver mindre projektering i planskedet
jamfort med att infora fasta hojdgranser mellan anvdndningarna, nagot som
didremot dr nddvandigt nédr allmén plats och kvartersmark ska kombineras.
Det gar ocksd att skapa den flexibilitet som behdvs genom att viélja rétt
kombinationer av begransande bestimmelser for de olika anvdndningarna.

Om den ena anvdndningen &r av typen allmin kvartersmark kan dock denna
typ av reglering medfora en problematik kring inlosenfradgor, sarskilt om
kombinationen av anvindningen géller dven utanfor den byggnad som ska
uppforas, 14s mer i avsnitten 3.3.3 och 3.5.10.

Genom ovanstdende typ av planldggning giller alla de angivna
anvindningarna pa de ytor som inte bebyggs. Detta mojliggdr att
gemensamhetsanldggningar skapas for parkering, sophantering och andra
gemensamma behov som behover 16sas utanfor byggnaden om
fastighetsdgaren viljer att genomfora en 3D-fastighetsbildning.

Nar det dr frdga om tva eller flera olika byggnader eller anldggningar som
ar skilda i hojdlage, men som bada ska planldggas som olika anvandningar
av kvartersmark, gar det inte att anvdnda ovanstaende 16sning. I dessa fall
bor istdllet en avgridnsning likt den som goérs mellan allmén plats och
kvartersmark anvéndas, se avsnitt 5.3.

5.4.2 Egenskapsbestammelser som kan hindra 3D-
fastighetsbildning

Om 3D-fastighetsbildning skulle bli aktuellt inom ett anvindningsomrade i
detaljplanen kan egenskapsbestimmelser som relaterar till en fastighets
storlek eller en fastighetsgrins fOrsvara eller omdjliggora att planen
genomfors pa det sidtt som ar tdnkt. Denna problematik ndmns redan i
Lantmaéteriverkets rapport 2003:15 som utkom i samband med att det blev
mojlighet att bilda 3D-fastigheter. I rapporten fors ett resonemang om hur
dldre planer bor tolkas och det foreslds att egenskapsbestimmelserna bor
relateras till begreppet tomt istdllet for fastighet framdver for att undvika
problemet.

Det har senare konstaterats att en anvindning av begreppet tomt é&r
problematiskt i plansammanhang (se kapitel 3.5.2). I nuvarande PBL saknas
mojlighet att 1 en detaljplan reglera tomtstorlek.

Vanligtvis 4r det bestimmelser om minsta fastighetsstorlek och
utnyttjandegrad som relaterar till fastighet samt bestimmelser om avstand
mellan byggnad och fastighetsgrans som kan vara problematiska i samband
med 3D-fastighetsbildning.

Det saknas réttspraxis pa omradet hur denna typ av bestimmelser ska tolkas
vid bildande av 3D-fastigheter eller 4garldgenheter. Om det 1

5.4.1 Redovisning i detaljplanen
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planhandlingarna framgér att avsikten &r att det ska bildas 3D-fastigheter
eller att LM 4dnda kan se att det dr sannolikt att s kommer ske, behéver LM
1 sitt samradssvar uppméirksamma kommunen om det finns
planbestdmmelser som relaterar till fastigheter som kan gora det osdkert om
planen gér att genomfGra pa det sétt som ar tankt. Ofta kan en kombination
med prickmark, hojdbestimmelser och en maximal utnyttjandegrad som
inte &r kopplad till fastigheter anvindas for att istdllet uppnd samma resultat
utan att hindra 3D-fastighetsbildning.

Vid plangranskningen behdver &ven avgrinsningarna av respektive
anviandning studeras sa att det vid 3D-fastighetsbildning gar att ordna de
friytor, parkering, lekytor m.m. som fastigheter med det aktuella andamalet
har behov av.

5.5 MARKRESERVAT ELLER 3D-PLANLAGGNING

Att anvinda markreservat kan i en del situationer vara ett fullgott alternativ
till att planldgga med olika anvdndningar som avgréinsas i1 hojdled. Detta ar
framfor allt aktuellt ndr mindre delar av anldggningar i begrdnsad
omfattning behdver nyttja mark som planldggs som kvartersmark.
Vanligtvis bor det vara fragan om markreservat for trafik eller
viganldggningar (ofta betecknade som x-, z- och t-omraden).

Det kan ofta vara béttre att anvdnda markreservat for anldggningsdelar som
inte innebér ett totalt ianspraktagande av det aktuella omradet och dér det
dessutom finns behov av viss flexibilitet. Det kan handla om ett
skyddsomrdde till en tunnel, en slidnt till en védganldggning eller en
géngpassage 1 bottenplan under en byggnad.

Om planldggning sker med markreservat kan planen endast genomforas
genom att servitut bildas eftersom enbart markreservat inte ger planstéd for
bildande av 3D-fastigheter. Fordelen med markreservat dr dock att de
generellt bor kunna vara lite mer flexibla &n grinser mellan allmin plats
och kvartersmark. Som exempel kan ett markreservat ”x — Omradet ska 1
bottenplan vara tillgéingligt for allmén ging och cykeltrafik” anvéindas. Om
utrymmet istéllet skulle 1dggas ut som 3D-avgrdnsad allmén plats skulle det
behovas en given hojd for utrymmets undre och Gvre gréns.

Motsatsvis leder en reglering av omradet som allmidn plats med en
avgransning 1 hojd till att utrymmet kan I6sas in och tillhéra kommunen
allménplatsfastighet. For att en sddan planlosning ska forordas av LM bor
den avsedda tredimensionella fastighetsbildningen vara lamplig enligt de
sarskilda lamplighetsvillkoren for 3D-fastighetsbildning 1 FBL. I annat fall
kan den inte genomforas av LM genom fastighetsbildning i genomforandet,
utan kommunen &r hédnvisad till att fora talan om inldsen enligt PBL hos
mark- och miljédomstol, for att kunna bli dgare till utrymmet.

Ocksé andra regler, t.ex. om finansiering, kan innebéra att kommunen kan
bedoma att fordelarna med att en anldggning redovisas som allmén plats ar
storre &n om redovisningen sker som markreservat.

Lantméteri(verk)et och Boverket har i samband med att lagstiftningen om
tredimensionella fastigheter infordes, uttalat att en 3D-redovisning sa langt
som mgjligt borde anvindas istéllet for en redovisning som markreservat,
ndr det handlar om olika helt uteslutande anvéndningar 1 olika hojdled.

5.5 Markreservat eller 3D-planldggning
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5.6 FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER | 3D

For att bilda 3D-fastigheter dr det enligt 3 kap. 1 a § FBL ett krav att
nddvéndiga rattigheter kan bildas. Det kan 1 vissa fall vara en anledning till
att fastighetsindelningsbestimmelser behdvs 1 planen for att sékerstélla att
servitut kan bildas. Samtidigt kan bestimmelserna hindra alternativa sétt for
genomforande. For- och nackdelarna behover oOvervdgas. Kommunen
behover i regel hjilp av LM for att fa sddana konsekvenser belysta.

6 DIGITAL INFORMATION OM DETALJPLANER

6.1 BAKGRUND

Av 2 kap. 5 a § PBF framgar att detaljplaner och planbeskrivningar ska
utformas pd ett sddant sétt att uppgifterna kan tillgdngliggdras och
behandlas digitalt. Bestimmelsen géller for plandrenden som paborjas efter
den 31 december 2021, och kompletteras av 2 kap. BFS 2020:5 med
detaljerade krav for digitalt innehall och hur detta struktureras.
Foreskrifterna dr bindande och syftar till att sékerstélla att sdvil sjdlva
planbestimmelserna som till dessa kopplad information (metadata)
tillgdngliggors digitalt. I den digitala informationen ska det dven framga hur
planbestimmelserna kopplas till planomradet. Aven genomfdrandetid och
andra tidsrelaterade uppgifter m.m. anges digitalt 1 anslutning till de
bestammelser som berdrs. Informationen ska kunna hanteras maskinellt och
vara mojlig att integrera i geodatafloden.

Bestammelserna innebdr en successiv omstéllning fran dokumentbaserad
planredovisning till digital planinformation. Foreskrifternas funktion &r att
sakerstdlla en mer gemensam standard och mdjliggora att planinformation
kan integreras i kommunala och nationella geodatasystem. Genom detta
skapas forutsittningar for automatisering, effektivisering och transparens
bland annat 1 samhallsbyggnadsprocessen.

Med INSPIRE-direktivet (2007/2/EG) vill EU:s medlemsstater skapa en
gemensam infrastruktur for geografisk information inom unionen.
Regelverket ska underldtta myndigheternas informationsutbyte och bidra till
béttre beslutsunderlag inom miljo- och samhéllsplanering. I direktivet stélls
krav pd harmonisering, standardisering och tillgingliggérande av geodata i
enhetliga format. Genom lag (2010:1767) om geografisk miljéinformation
och forordning (2010:1770) om geografisk miljoinformation genomfors
INSPIRE-direktivet 1 Sverige. Inférandet av bestimmelserna medforde
bland annat att en nationell digital infrastruktur behovde etableras. Det &r
LM som fatt ansvar for att utveckla och forvalta detta system; den
Nationella  geodataplattformen  (NGP).  Enhetlig  hantering av
planinformation fOrutsitter att en nationell specifikation for detaljplan
upprittas. Tillgdngliggorandet ska dessutom vara anviandbart for utveckling
av exempelvis digitala tjdnster och annan vidarebearbetning sisom
nationella analyser av markanviandning, byggrétter etc. Pa sa satt utgér NGP
en komponent i den digitala samhéllsbyggnadsprocessen.

6.2 "DIGITAL” DETALJPLAN

PBL stéller inga krav péd att en detaljplan ska ha ett visst format vid
antagandet, men 2 kap. 5 a § PBF innebér att informationen i detaljplan och

5.6 Fastighetsindelningsbestdmmelser i 3D
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planbeskrivning maéste tillgdngligoras digitalt vid antagandet om planen &r
paborjad efter den 31 december 2021. Den digitala informationen far inte
skilja sig fran innehdllet 1 den antagna planhandlingarna. Kommunen é&r
vidare skyldig att enligt arkivlagen (1990:782) bevara allmdnna handlingar.

Sveriges Kommuner och Regioner lyfte i rapporten Att bevara digitala
planer (2024) att kommunerna stir infor betydande utmaningar nér det
géller langtidsbevarande av digitala detaljplaner. For att sdkerstélla att
planinformationen forblir tillgdnglig, sparbar och tekniskt ldsbar Gver tid
krévs robusta och framtidssékra e-arkivlosningar. Boverket beskrev innan
dess i sin rapport Elektroniska original och langtidsbevarande av digitala
planer (2021) att det idag finns réttsliga hinder for att ge digital
detaljplaneinformation status som juridiskt bindande originalhandling. For
att detta ska vara mojligt behovs enligt Boverket bade sarskilda
langtidsarkivlosningar och fordndringar 1 regelverket. Eftersom bla. dessa
problem &nnu inte dr 16sta innebdr det att det 4r den antagna planen, i pdf-
eller pappersformat, som blir den réttsligt bindande handlingen. Den
digitala detaljplaneinformationen fungerar endast som ett verktyg for
teknisk hantering och datadelning. Detaljplanen ar alltsé inte “digital” som
sddan. Genom den standardisering som fOreskrivs skapas emellertid
forutsittningar for en enhetlig digital samhéllsbyggnadsprocess.

Motsvarande giller for s.k. digitaliserade detaljplaner. Med digitaliserad
detaljplan avses oftast en dldre detaljplan didr den analoga informationen i
planen och planhandlingarna har tolkats och overforts till ett digitalt format.
Den juridiskt bindande handlingen utgérs dock fortfarande av den
ursprungligen antagna detaljplanen. Digitalisering av en dldre plan kan ske
exempelvis 1 syfte att forbittra tillganglighet och mojliggdra anvéndning i
digitala system. Vid sadan digitalisering anviands ofta samma strukturella
modell som vid framtagandet av en ny detaljplan. Det innebédr att
kommunen anvédnder de standardiserade planbestimmelser och tekniska
identiteter som definieras i Boverkets nationella standard. Enhetlighet i
presentation av digitaliserad information har flertalet fordelar och leder bl.a.
till effektivisering.

Det &dr vért att notera att dldre detaljplaner inte séllan &r upprittade som
pappershandlingar med varierande struktur och teknisk kvalitet. Vid
digitalisering ingar det darfor att tolka otydligheter 1 dldre kartmaterial och
Oversitta analoga symboler till digitala. Kommunen behdver dven hantera
grinser och linjer for anvidndnings-/egenskapsbestimmelser samt
sdkerstélla att en digital representation av planen haller sig till originalet,
annars riskerar digitaliseringen att uppfattas som att planen har éndrats.

Regelsystemet for digital detaljplaneinformation innebdr en modernisering
av planprocessens tekniska infrastruktur men foréndrar inte grundprincipen
att det dr den antagna planhandlingen som &r bindande. Foreskrifterna
sékerstéller en enhetlig struktur och underldttar datadelning, men forutsitter
att kommunerna uppritthdller en tydlig atskillnad mellan digital
presentation och den rittsligt bindande handlingen. Samtidigt stills den
digitala datamingden i praktiken i centrum for tolkning och anvédndning.
Detta kan ge upphov till vissa problem sasom att de aktorer som frémst
nyttjar digital information kan uppfatta denna som gillande ratt, dven i
situationer ddr den digitala representationen avviker frdn den antagna
handlingen. Sammanfattningsvis utgdr digital detaljplaneinformation endast
ett stod for digital hantering, den har ingen sjdlvstindig réttslig verkan.

6.2 "Digital” detaljplan
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6.3 INNEHALL OCH FORMKRAV FOR DIGITAL
PLANINFORMATION

Reglering i detaljplan ska vara identifierbar, ligesbestimd och redovisas
som punkt, linje, yta eller volym 1 det digitala formatet, se 2 kap. 2 § BFS
2020:5. Detta innebédr att planbestimmelserna ska utformas sa att de kan
anges och behandlas i en geografiskt strukturerad digital form. Varje
reglering ska knytas till ett bestdmt ldge inom planomradet och
representeras 1 den digitala datamidngden som ett tydligt identifierbart
objekt med avgrinsat omfang. Kravet innebér att kommunens planreglering
inte endast utrycks innehdllsméssigt utan dven ges en teknisk form som
mojliggér  digital  tolkning och  anvdndning 1  geografiska
informationssystem. For fordjupning om bl.a. geometri hinvisas till
Lantméteriets  Vigledning till Nationell informationsspecifikation
Detaljplan, version 3.5, kap 3.

Vidare ska planomradets metadata anges digitalt, 2 kap. 3 § BFS 2020:5.
Den omfattar bl.a. kommunens och planens namn, diarienummer,
hénvisningar till beslutsprotokoll, datum for néir drendet pabdrjats och nér
detaljplanen fick laga kraft. Vid &ndringar som &r upprittade enligt BFS
2020:5 ska utdver denna informationen dven diarienummer for &ndringen,
referens till protokoll, datum ndr dndringen paborjades samt datum for laga
kraft kopplas digitalt till datamédngden for detaljplanen, 2 kap. 4 § BFS
2020:5.

Om forordnande enligt 13 kap. 17 § tredje stycket PBL forekommer ska
datum da planen fir genomforas (enligt forordnandet) kopplas digitalt till
det omrade forordnandet avser, se 2 kap. 5 § BFS 2020:5.

Hérutover ska information om genomforandetid kopplas digitalt till
planomrédet. Innehaller detaljplanen olika genomforandetider for olika
anvandningsbestimmelser ska information om respektive tid knytas till den
aktuella bestimmelsen. Vid éndring av en detaljplan som &r upprittad enligt
BFS 2020:5 ska genomforandetiden kopplas digitalt till de
planbestimmelser som édndringen avser.

For en dndring som inte uppréttats enligt BFS 2020:5 tillampas varken
bestimmelserna om digital information géllande forordnanden eller
genomforandetid, se 2 kap. 5 § forsta stycket och 6 § forsta och andra
stycket BFS 2020:5.

6.4 SARSKILT OM ANDRING AV ALDRE DETALJPLAN

Nér en detaljplan &andras efter den 31 december 2021 omfattas
andringsdrendet av samma digitala krav som for nya planer. Endast de
bestimmelser som &ndras behdver dock utformas enligt gillande digital
standard, vilket innebér att de planbestimmelser som inte blir foremal for
andring kvarstdr 1 ofordndrad form. I dldre detaljplaner kan det finnas
regleringar som tillkom genom beslut av lénsstyrelse vid planens
faststéllelse eller som gillde enligt lag. Det kan vara virt att notera att dessa
fortsatt  géller som  planbestimmelser 1  detaljplanen  enligt
overgangsbestdmmelser till PBL, dven for det fall bestimmelsen saknar en
digital motsvarighet.

6.3 Innehdll och formkrav for digital planinformation
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En kommun kan i samband med dndring av en detaljplan dven tolka och
overfora informationen for den delen av géllande detaljplan som inte
omfattas av dndringen till ett digitalt format. Vid digitalisering av en analog
detaljplan sker en tolkning av planbestimmelserna. Dessa omformuleras vid
behov till motsvarande bestimmelser 1 BFS 2020:5 och &verfors till ett
digitalt format. Eftersom den ursprungliga analoga planen fortsatt 4r den
juridiskt gillande, bor det tydlig framga vilket del som utgor tolkning av de
analoga planbestimmelserna och vilken del som avser en édndrad detaljplan
enligt PBL.

Om arbetet med éndringar i en detaljplan pabdrjades innan den 1 januari
2022 omfattas dndringen inte av bestimmelserna i 2 kap. 5 a § PBF och
madste ddrmed inte innehélla digital information strukturerad enligt kraven 1
BFS 2020:5.

6.4 Sarskilt om andring av dldre detaljplan
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