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FORORD

Det fastighetsréttsliga genomforandet av en detaljplan sker ofta i form av en
lantmateriforrattning. Handlaggare pa lantmaterimyndigheten har darfor
erfarenheter och kunskaper om vilken effekt olika planbestammelser far vid
genomforandet. Genom lantméaterimyndighetens medverkan i samradet far
kommunen del av lantméterimyndighetens synpunkter redan nar en detalj-
plan tas fram vilket ar viktigt for att detaljplanen ska kunna genomféras
smidigt. De lagandringar i plan- och bygglagen (2010:900), forkortad PBL,
som tradde ikraft den 1 januari 2015 syftar till att precisera och i viss man
forstarka lantmaterimyndighetens roll i planprocessen.

| regleringsbrevet for budgetaret 2015 gavs Lantmateriet i uppdrag att utar-
beta ett vagledande underlag for fullgérandet av de nya bestammelserna i
PBL om lantmé&terimyndigheternas medverkan i den kommunala planpro-
cessen och i plangenomférandet. Resultatet av det arbete som pabdrjades
under 2015 utgdrs av denna hanbok.

For det huvudsakliga arbetet med handboken svarar Axel Berg, Johanna
Dahlin, Thomas Holm och Samuel Norrlin, division Fastighetsbildning.
Harutover har dven Peter Brynte, Boras kommun, Maud Eskilsson, Vasteras
kommun, Krister Lindgren, division Fastighetsbildning, Annica Montelius,
Malmo stad, Johan Skutin, division Fastighetsbildning och Gunilla Thor-
valdsson, Kalmar kommun, medverkat som textforfattare.
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Generaldirektor
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Anldggningslagen (1973:1149)
Byggnadslagen (1947:385)
Expropriationslagen (1972:719)
Fastighetsbildningslagen (1970:988)

Lag (2006:412) om allménna vattentjénster
Ledningsrattslagen (1973:1144)
Lantmaterimyndigheten

Lag (1998:812) med sarskilda bestammelser om vattenverk-
samhet

Plan- och bygglagen (2010:900)

1931 ars stadsplanelag

Vatten- och avlopp

Aldre plan- och bygglagen (1987:10)
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1 INLEDNING

Lantmateriet &r den statliga lantmaterimyndigheten. Det finns dven 39
kommunala lantmaterimyndigheter. Reglerna i PBL om lantméaterimyndig-
hetens medverkan i planprocessen omfattar bade den statliga och de kom-
munala lantmaterimyndigheterna som i fortsattningen gemensamt betecknas
LM.

Enligt 5 kap. 11 § PBL ska kommunen vid arbetet med att ta fram ett pro-
gram eller ett forslag till en detaljplan samrada med LM. | den lydelse som
PBL hade fram till den 1 januari 2015 var det inte reglerat vad LM skulle
fokusera pa under plansamradet. Skyldigheten att samrada med LM géllde
dessutom bara vid s.k. normalt planforfarande. Om kommunen tillampade
ett s.k. enkelt planférfarande behovde ingen underréttelse skickas till LM
under samradet om detaljplanen. LM hade inte heller nagon utpekad roll
under granskningsskedet, oavsett forfarande.

Den 1 januari 2015 infordes nya bestammelser i PBL som uttryckligen re-
glerar LM:s medverkan i samradet och i granskningen. LM ska hadanefter
alltid vara samradspart oavsett vilket forfarande som anvands for detaljpla-
nens framtagande.

Det infOrdes &ven bestdmmelser om att kommunen ska ta fram riktlinjer for
exploateringsavtal. Vidare infordes bestimmelser om vad avtalen far inne-
halla och om att kommunen under planarbetet ska informera berorda parter
om avsikten att inga sadana avtal samt avtalens huvudsakliga innehall och
konsekvenser (se prop. 2013/14:126).

Inledning



10

2016-06-01 Lantmateriet

2 UPPDRAG OCH LASANVISNINGAR

| regleringsbrevet for budgetaret 2015 avseende Lantmaéteriet gavs Lantmé-
teriet foljande uppdrag.

”Lantméteriet ska utarbeta ett vagledande underlag for fullgérandet av de nya bestimmel-
serna i plan- och bygglagen (2010:900) om lantméterimyndigheternas medverkan i den
kommunala planprocessen och i plangenomférandet. Uppdraget ska redovisas i arsredovis-
ningen for 2015.”

Uppdraget har resulterat i denna handbok. Handboken riktar sig primért till
anstéllda vid LM och &r avsedd att fungera som ett underlag for LM:s stéll-
ningstaganden och radgivning i samrad och granskning.

| den forsta delen av handboken (avsnitt 3-6) behandlas PBL:s nya bestam-
melser om LM:s roll i planprocessen och om genomférandeavtal, framfor-
allt exploateringsavtal. Har gors en del stallningstaganden betraffande vad
LM:s skyldighet enligt 5 kap. 15 § att verka for och ge rad far anses inne-
béra.

| den andra delen av handboken (avsnitt 7) beskrivs de bestammelser i PBL
som lagstiftningen numera uttryckligen anger att LM sérskilt ska verka for
att planforslaget uppfyller (huvudmannaskap for allmanna platser, fastig-
hetsindelningsbestammelser, innehall i planbeskrivningen m.m.). Denna del
ar utforlig och relativt praktiskt inriktad i syfte att fungera som underlag for
LM:s arbete i planprocessen.

Handboken &r uppbyggd utifran de olika paragrafer som reglerar LM:s roll,

Till handboken bifogas en checklista som kan anvéndas vid plangranskning,
bilaga 1.

2 Uppdrag och lasanvisningar
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3 NY REGLERING AV LM:S ROLL | SAMRADET

5 kap. 15 § Under samradet ska lantmaterimyndigheten sarskilt

1. verka for att ett forslag till detaljplan ar forenligt med 4 kap. 7, 18 och 18 a 88 samt 33 §
forsta stycket 3 och tredje stycket, och

2. ge rad om tillampningen av 6 kap. 40-42 §8. Lag (2014:900).

Tidigare fanns en bestammelse om att kommunen skulle samrada med LM
men LM:s roll under samradet var inte narmare reglerad. Den aktuella para-
grafen infordes den 1 januari 2015 och innebér att LM:s roll i samradet for-
tydligas och utokas nagot. | forarbetena till lagandringen anges att LM har
en mycket viktig uppgift i plangenomforandet samt att det &r angeléget att
LM kommer in i ett tidigt skede i planprocessen och att myndigheten har en
aktiv roll inom ramen for denna. Detta var avsikten &ven med den tidigare
regleringen trots att det inte uttryckligen angavs i lagtexten (se prop.
2013/14:126 s. 144-145). Lagandringen harror fran forslag som lades fram
av Plangenomforandeutredningen i betdnkandet Ett effektivare plangenom-
forande (SOU 2012:91 s. 100 ff.).

3.1 LM:s medverkan i samradet enligt punkt 1 — vad in-
nebar verka for?

Under samradet ska LM bidra till att planbestammelserna utformas pa ett
andamalsenligt satt med utgangspunkt i det fastighetsrattsliga genomforan-
det. Eftersom det fastighetsrattsliga genomférandet av en detaljplan ofta
sker i form av en lantmateriforrattning har handlaggare pa LM god kanne-
dom om effekten av olika planbestammelser. Syftet med samradet ar, lik-
som tidigare, att LM ska dela med sig av dessa kunskaper till kommunen for
att undvika brister i planen som kan forsvara det fastighetsrattsliga genom-
forandet. Numera pekar dock lagstiftningen sarskilt ut vilka fragor LM ska
fokusera pa i samradet.

LM ska sérskilt verka for att ett forslag till detaljplan &r forenligt med 4 kap.
7, 18 och 18 a 88 samt 33 § forsta stycket 3 och tredje stycket PBL. Be-
stdimmelserna, som behandlas mer utforligt nedan (se avsnitt 7 Vad LM ska
verka for i plansamradet), reglerar féljande.

. Huvudmannaskap (4 kap. 7 8).

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

. Markreservat for gemensamhetsanléaggningar (4 kap. 18 8
forsta stycket).

. Fastighetsindelningsbestammelser® (4 kap. 18 § andra stycket).

1
| handboken anvands begreppet fastighetsindelningsbestammelser for att samlat beskriva be-
stammelser om fastighetsindelning och rattighetsomraden.

3 Ny reglering av LM:s roll i samradet

11
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. Tillampningen av 4 kap. 18 § pa mark eller annat utrymme som
tillhor flera fastigheter gemensamt (4 kap. 18 a §).

. Redovisningen av hur planen ar avsedd att
genomforas (4 kap. 33 8 forsta stycket 3).

. Redovisningen av de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och

fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna
genomforas pa ett samordnat och d&ndamalsenligt satt samt vilka
konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagarna och andra
bertrda (4 kap. 33 § tredje stycket).

. Redovisningen av om kommunen avser att inga exploateringsav-
tal eller genomféra markanvisningar, dessa avtals huvudsakliga
innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis ge-
nomfdrs med stod av ett eller flera sddana avtal. (4 kap. 33 §
tredje stycket).

Det forvantas att myndigheten lamnar skriftliga synpunkter i dessa fragor
under den tid som detaljplanen &r foremal for samrad (se prop. 2013/14:126
s. 145).

Att LM ska verka for att planforslaget uppfyller vissa bestammelser innebar
att LM, liksom tidigare, ska patala brister och informera kommunen om
vilka konsekvenser de foreslagna planbestammelserna far vid ett fastighets-
rattsligt genomforande. LM har daremot ingen skyldighet att inom ramen
for samradet hjalpa kommunen med att mer i detalj utforma bestammelser
eller planhandlingar och gora utredningar, berdkningar etc.

Det &r alltid kommunen som planmyndighet som ansvarar for planens ut-
formning.

Om det ror sig om vissa mer omfattande insatser som ligger utanfor LM:s
lagstadgade samradsroll kan den statliga lantmaterimyndigheten i vissa fall
medverka i form av ett uppdrag. Vad som far goras som uppdrag regleras i
forordning (2009:946) med instruktion for Lantmaéteriet.

Villkoren for de kommunala lantmaterimyndigheternas medverkan i plan-
processen regleras inom den berérda kommunen.

LM maste vara noga med sin opartiska roll bade nar myndigheten fullgor
sina skyldigheter i samradet och nar myndigheten medverkar i planproces-
sen genom s.k. fastighetsrattslig radgivning (dvs. sadan radgivning som lig-
ger utanfor LM:s lagstadgade medverkan i planprocessen). Det ar viktigt att
rollerna som radgivare/uppdragstagare och samradspart halls atskilda. LM
bor iaktta forsiktighet sa att det inte upplevs som att myndigheten "gar den
ena partens drenden”. Detta galler forstas i sarskilt hog grad om den aktuella
fragan ar kontroversiell eller tvistig.

3 Ny reglering av LM:s roll i samradet
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3.2 LM:s medverkan i samradet enligt punkt 2 — vad in-
nebéar ge rad?

LM tillfors dven en ny uppgift och ska ge rad om tillampningen av 6 kap.
40-42 88 PBL (paragraferna behandlas nedan under 5 PBL:s reglering av
exploateringsavtal) som reglerar vilka ataganden en byggherre eller fastig-
hetsagare far alaggas i ett exploateringsavtal. Forarbetena innehaller inte
nagon narmare forklaring av vad radgivningsskyldigheten egentligen inne-
bér. Klart ar dock att avsikten &r att LM:s uppdrag betraffande exploate-
ringsavtalen &r tankt att vara mer inskrankt an LM:s uppdrag att verka for att
planférslaget ar forenligt med vissa bestammelser enligt 5 kap. 15 8 1 PBL.

Plangenomfdrandeutredningens ursprungliga forslag var dock att LM skulle
ha en lika stark roll betraffande exploateringsavtalen som enligt 5 kap. 15 §
1 och att LM skulle verka for att ett forslag till exploateringsavtal var féren-
ligt med bestammelserna om vad ett exploateringsavtal far avse. Om det
fanns ett forslag till exploateringsavtal skulle detta redovisas under samradet
(SOU 2012:91 s. 100 ff. samt s. 272-273). Plangenomforandeutredningen
konstaterade att LM var den myndighet som hade bést forutsattningar och
som hade den kompetens som kravdes for att kunna beddéma innebdrden av
ett forslag till exploateringsavtal med avseende pa framforallt den avvag-
ning som skulle ske mellan kommunens och byggherrens ekonomiska in-
tressen.

Plangenomfdrandeutredningen foreslog aven att LM, om det inte var obe-
hovligt, skulle yttra sig under granskningen éver om ett forslag till exploate-
ringsavtal stred mot bestdmmelserna harom.

Flera remissinstanser, framforallt kommuner, avstyrkte forslaget att LM
skulle granska och yttra sig 6ver exploateringsavtalen. Argumenten for detta
var att LM:s nya roll skulle férdréja processen med att ta fram exploate-
ringsavtal och medféra 0kade kostnader. Man invdnde dven mot att LM
skulle ges en formell granskande roll och det beskrevs som ett ingrepp i den
kommunala sjélvstyrelsen att LM skulle fa ratt att préva lagligheten i kom-
munala avtal.

| prop. 2013/14:126 s. 163 konstaterar regeringen att Plangenomfdrandeut-
redningens ursprungliga forslag endast bor genomforas till viss del med an-
ledning av remissinstansernas synpunkter och att LM:s roll ska begransas
till att ge rad om tillampningen av de bestammelser i PBL som behandlar
fragan om exploateringsavtal.

Mot bakgrund harav ar det rimligt att anta att tanken inte ar att LM ska ge-
nomféra ndgon ingaende kontroll av innehallet i exploateringsavtal. Enligt
Lantmateriets uppfattning maste dock uppgiften att ge rad anses innebéra att
LM pa eget initiativ ska aterkoppla till kommunen ifall myndigheten, pa det
underlag som finns tillgangligt, bedémer att ett forslag till exploateringsav-
tal strider mot bestammelserna om vad ett exploateringsavtal far innehalla.

3 Ny reglering av LM:s roll i samradet
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En parallell kan i detta sammanhang dras till lansstyrelsens skyldighet enligt
5 kap. 14 § PBL att ge rad till kommunerna under samradet. Lansstyrelsens
radgivning avser tillampningen av 2 kap. samt 6vriga bestammelser i PBL. |
forarbetena konstateras att forslaget att lansstyrelsen ska ge rad om tillamp-
ningen av PBL syftar till att lansstyrelsen ska bidra i arbetet med att detalj-
planer ska bli formellt korrekta och saledes uppméarksamma kommunen pa
eventuella brister i formellt hdnseende (se prop. 2013/14:126 s. 240).

Sannolikt bor LM:s radgivningsskyldighet, pa motsvarande vis, innebéra att
LM ska bidra till att 6 kap. 40-42 8§ PBL iakttas vid utarbetandet av explo-
ateringsavtal och uppméarksamma kommunen pa om sa inte ar fallet.

Lansstyrelsens skyldighet att ge rad om oOvriga bestammelser i PBL ar be-
gransad till de fall dar det behovs fran allman synpunkt, dvs. fall dar det
forekommer vasentliga fel. 1 den man lansstyrelsen noterar brister som inte
kan antas medfora nagra olagenheter av betydelse for det formella forfaran-
det eller for tillampningen av planen efter antagandet, bor lansstyrelsen un-
derlata att patala sadana brister, for att inte i onddan tynga planprocessen (se
prop. 2013/14:126 s. 127 samt 240).

Det finns ingen motsvarande begransning for LM:s radgivning men ef-
tersom LM:s roll inskranktes bl.a. i syfte att inte i onddan tynga planproces-
sen ar det rimligt att anta att det finns ett visst "kvalifikationskrav” &ven for
LM:s radgivning. LM bor darfor endast papeka sadant som tydligt strider
mot 6 kap. 40-42 §8 PBL.

Under samradet kan det dven férekomma att kommunen kontaktar LM med
vissa specifika fragor rérande tillampningen av 6 kap. 40-42 88 PBL. LM:s
svar pa dessa fragor ska da vara av allman karaktar eller utgd fran det
material kommunen tillhandahaller. I radgivningsskyldigheten ingar inte att
agera konsult at kommunen och gora utredningar/berdkningar for att exem-
pelvis avgora ifall byggherrens atagande star i rimligt forhallande till dennes
nytta av planen (se nedan angaende 6 kap. 40 8 PBL). LM ska inte heller
medla mellan parterna vid forhandlingar om exploateringsavtal eller pa an-
nat satt medverka i forhandlingarna eller utformningen av avtalen.

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

Fragor som ror offentlig upphandling och tillampningen av LOU ligger ut-
anfor LM:s radgivningsskyldighet (se nedan under 4 Genomférandeavtal)

3.3 Vilket material ska radgivningen baseras pa?

Utgangspunkten for LM:s radgivning ar framforallt det material som ska
redovisas i planbeskrivningen enligt 4 kap. 33 § tredje stycket PBL. Detta
innebar att LM:s majligheter att ge rad om exploateringsavtal paverkas av
kvaliteten pa denna redovisning Enligt 5 kap. 15 § 1 aligger det LM att

3 Ny reglering av LM:s roll i samradet
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verka for att beskrivningen uppfyller kraven enligt 4 kap. 33 8. Om LM an-
ser att sa inte ar fallet bor myndigheten patala detta men LM har ingen moj-
lighet att krava in visst material fran kommunen. LM:s uppdrag ar inte att
granska sjalva exploateringsavtalet, utan det ar den redovisning av exploate-
ringsavtalet som finns i planhandlingarna som ska granskas. Det kan dock
forekomma att kommunen staller fragor till LM pa underlagsmaterial som
gar utover det som ska redovisas i samradshandlingarna enligt 4 kap. 33 8.
Ett exempel kan vara att kommunen ber LM att titta pa sjalva exploaterings-
avtalet. LM bor i sa fall gora en dversiktlig genomgang utifran bestammel-
serna i 6 kap. 40-42 88. Det &r inte LM:s ansvar att se till att exploaterings-
avtalet haller god kvalitet i Gvrigt.

3.4 Hur skalLMgerad?

Betraffande de fragor som LM ska verka for enligt 5 kap. 15 § 1 anges ut-
tryckligen i forarbetena att myndigheten ska lamna skriftliga synpunkter till
kommunen under samradet. Nagon motsvarande skrivning finns inte betraf-
fande LM:s radgivning enligt 5 kap. 158 2. Regeringen valde &ven att
franga forslaget att LM skulle lamna ett granskningsyttrande i de fall ett
forslag till exploateringsavtal stred mot de bestdammelser som reglerar avta-
lens innehall (se prop. 2013/14:126). En rimlig tolkning &r darfor att det inte
finns samma forvantningar pa LM att lamna ett skriftligt yttrande vid fullgo-
randet av sin radgivning enligt 5 kap. 15 § 2. Om LM, utifran redovisningen
i samradshandlingarna, uppméarksammar att innehallet i ett exploateringsav-
tal strider mot 6 kap. 40-42 88 kan det anda finnas skl att informera om
detta i ett skriftligt yttrande. Detta for att sékerstélla att dven Ovriga berdrda,
framforallt byggherren, kan ta del av informationen. Det finns dock inget
formellt hinder mot att rad lamnas muntligen dar sa ar lampligt.

LM:s uppdrag att ge rad om bestammelserna rérande exploateringsavtal
ingar som ett led i samradet med kommunen. Harav foljer att LM:s radgiv-
ning riktar sig till kommunen i samradet och inte till en enskild byggherre.

3 Ny reglering av LM:s roll i samradet
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4 GENOMFORANDEAVTAL

4.1 Tva huvudtyper av genomférandeavtal — exploate-
ringsavtal och markanvisning

Det har varit en tradition i Sverige att da ett markomrade som detaljplane-
laggs ska bebyggas av en exploator (byggherre), t.ex. ett byggforetag, skrivs
nastan undantagslost ett s.k. genomférandeavtal mellan kommunen och
byggherren for att reglera detaljplanens genomférande. Avtalet kopplas till
ett visst innehall i en blivande detaljplan.

Det finns fordelar for bade kommun och byggherre med att teckna genomfo-
randeavtal. Avtalen ar ett effektivare satt att reglera genomférandet av de-
taljplanen an de olika mojligheter som beskrivs i lagstiftningen (t.ex. regler
om inlosen, gatukostnader och va-avgift). 1 och med att fragorna regleras
direkt i avtalet kan bl.a. de ekonomiska atagandena lésas pa ett smidigt satt
vilket forenklar genomférandeprocessen. Ytterligare en fordel ar mojlighet-
en till samordningsvinster avseende anléggningsarbeten, t.ex. vid anléag-
gande av allman plats och utbyggnad av allménna va-anldggningar. Har kan
dock lagen (2007:1091) om offentlig upphandling (LOU) innebdra vissa
begransningar. Denna fraga behandlas i Planprocessutredningens betan-
kande, SOU 2015:109, sid. 290-292.

| avtalet regleras vanligtvis hur och nér olika anlaggningar ska utféras och
finansieras. Vidare regleras ofta Overlatelse av mark samt eventuella uppla-
telser av rattigheter. Aven kontroll av utférda arbeten samt stallande av sé-
kerhet for avtalets fullgérande kan regleras. Avtalet kan dven i dvrigt reglera
vilka réttigheter och skyldigheter parterna har gentemot varandra.

I tillampningen har det utvecklats tva typer av genomférandeavtal som bru-
kar bendmnas exploateringsavtal respektive markanvisningsavtal. Vilket
avtal det ror sig om beror pa ifall kommunen eller byggherren dger marken
nar avtalet ingas.

Termen exploateringsavtal anvands da exploatdren &ger huvuddelen av
marken nar avtalet ingas. | 1 kap. 4 § PBL finns numera féljande definition.

Exploateringsavtal: ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen,
dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfra-
struktur.

Exploateringsavtalet maste ingas innan detaljplanens antagande om det ska
sékerstélla det tdnkta genomférandet av detaljplanen.

Vad en markanvisning ar definieras i samma paragraf.

Markanvisning: ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren en-
samratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen
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om overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade for bebyg-
gande.

Traditionellt har begreppet markanvisningsavtal anvants for att beteckna ett
genomforandeavtal dar kommunen Gverlater den mark som ska exploateras.
Ett sadant avtal kan ingas bade fore och efter detaljplanen har antagits. Nar
avtalet ingas efter att detaljplanen har antagits overlats fardig, detaljplane-
lagd mark till byggherren.

Definitionen i PBL avser dock ndrmast ett slags optionsavtal som framfor-
allt ingas nar byggherren medverkar under planprocessen och utses tidigt i
denna. Om forhandlingarna mellan kommunen och byggherren leder till en
overenskommelse om overlatelse upprattas ett nytt avtal i samband med att
detaljplanen antas. | detta avtal regleras bade den faktiska Gverlatelsen av
den kommunala marken och plangenomférandet. Betraffande plangenomfo-
randet hanterar ett sadant avtal ofta samma fragor som ett exploateringsav-
tal, t.ex. vem som ska ansvara for och finansiera atgarderna.

Med anledning av definitionen av begreppet markanvisning har det borjat
utvecklas en praxis dar det andra avtalet (det som innebér en faktisk verla-
telse av marken) har kommit att kallas nagot annat an markanvisningsavtal,
t.ex. markoverlatelseavtal eller markforséljningsavtal.

Nar kommunen &ger marken ar markoverlatelsen den huvudsakliga transakt-
ionen och regleringen av exploateringens genomfdérande blir en del i villko-
ren for markdverlatelsen. Kommunens avtalsfrihet blir darmed storre an vid
tecknande av exploateringsavtal eftersom kommunen &ger marken och mer
fritt kan stalla krav pa koparen. Aven i dessa fall maste dock kommunen
beakta sin roll och inte blanda ihop myndighetsutévning och fastighetsa-
gande. Exploateringsavtalen och regleringen av dessa behandlas nedan un-
der 5 PBL:s reglering av exploateringsavtal.

Den 1 januari 2015 infordes lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar som innebar att kommuner som ingar markanvisningar ska
ta fram riktlinjer for detta. Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangs-
punkter och mal med markanvisningsverksamheten, hur markanvisningarna
ska genomforas samt principer for markprissattningen.

Riktlinjerna ar véagledande och inte bindande dven om det naturligtvis kan
forvéntas att kommunen foljer dessa.

Den 1 januari 2016 infordes bestdmmelser om att markanvisningsavtal ska
redovisas pa samma satt som exploateringsavtal under planprocessen (se 4
kap. 33 § PBL, 5 kap. 13 § PBL samt prop. 2014/15:122).

4 Genomférandeavtal
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5 PBL:S REGLERING AV EXPLOATERINGSAVTAL

5.1 Bakgrund

Innan lagandringarna den 1 januari 2015 fanns det inte nagra sarskilda be-
stdimmelser om exploateringsavtal i PBL eller annan lagstiftning. De s.k.
exploatdrsbestammelserna har dock ansetts utgéra en legal grund for teck-
nande av exploateringsavtal (se prop. 2013/14:126 s. 167).

5.1.1 Exploatdérsbestdmmelser

| den lydelse PBL hade fram till den 1 januari 2015 aterfanns de s.k. exploa-
torsbestdmmelserna i 6 kap. 3-10 och 12 88. Dessa bestdmmelser innebar
att en fastighetsagare kunde bli skyldig att utan ersattning avsta eller upplata
mark som enligt en detaljplan skulle anvandas for en allman plats eller en
allmén byggnad. Det var lansstyrelsen som pa ansokan av kommunen fat-
tade ett sadant beslut, ett s.k. exploatérsforordnande. Pa begaran av kom-
munen fick lansstyrelsen dven, i den man det var skéligt, forordna att fastig-
hetségaren skulle bekosta anldggandet av gator, vagar och va-anlaggningar.

Motsvarande bestammelser fanns dven i aldre lagstiftning, dvs. 1931 ars
stadsplanelag (SPL), Byggnadslagen (1947:385, BL) 70-73 8§ samt 113-
115 88 och APBL 6 kap. 19-23 och 25 §8.

Lansstyrelsen fick endast besluta om ett exploatoérsférordnande om det
kunde anses skaligt med tanke pa den nytta som exploatéren kunde véantas
fa av att planen genomfordes och med hansyn till omstandigheterna i 6vrigt.
Med nytta menades i forsta hand att vérdet pa exploatorens fastigheter hoj-
des. Denna nytta skulle vagas mot vardet av den mark som skulle upplatas
eller avstas utan ersattning och eventuella andra alagganden som beslutet
innebar. Hansyn till omstandigheterna i Gvrigt har ansetts innebéra ett krav
pa att orattvisa inte skulle uppsta mellan olika fastighetsagare inom planom-
radet (se nedan under 5.3.2 Rimligt i férhallande till nyttan av planen samt
RA 1994 ref 54). Vidare kravdes att marken behovdes for att omrédet skulle
kunna anvéandas pa ett andamalsenligt satt. Det innebar att mark for bygg-
nader och anlaggningar avsedda for en storre krets inte fick inga.

Exploatdrshestammelserna har tillampats i mycket begransad omfattning pa
senare tid, &ven om de har haft en viktig funktion som lagstod for exploate-
ringsavtal. I och med att det inférdes en uttrycklig reglering i PBL av moj-
ligheten att teckna exploateringsavtal ansag regeringen att exploatorsbe-
stdimmelserna inte langre behdvdes. Dessa upphédvdes darfor i samband med
att de nya reglerna inférdes den 1 januari 2015, Se nedan under 6.4 Over-
gangsbestammelser.
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5.1.2 Syften bakom lagregleringen av exploateringsavtal

Forutom definitionen av exploateringsavtal infordes &ven en regel om att en
kommun som avser att inga exploateringsavtal ska ange riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal for sadana avtal (6 kap. 39 8), regler om vad explo-
ateringsavtal far innehalla (6 kap 40-42 §8) samt regler om hur exploate-
ringsavtal ska redovisas under detaljplaneprocessen (4 kap. 33 8 samt 5 kap.
13 8). Dessa regler behandlas nedan under respektive paragraf.

| forarbetena (se prop. 2013/14:126 s. 148 ff. samt 161 ff.) betonas framfor-
allt tre syften bakom lagregleringen av exploateringsavtal.

1. Forbattra balansen mellan avtalsparterna. Bakgrunden &r en debatt om
att kommunerna har missbrukat den stéllning som det kommunala planmo-
nopolet innebar. Det har férekommit att kommuner i genomférandeavtal har
stallt krav pa byggherrar som gar utéver vad lagstiftningen medger. Lagre-
gleringen syftar till att uppna en mer jamstalld stallning mellan avtalsparter-
na genom 6kad forutsebarhet och insyn.

2. Uppna en effektivare samhallsbyggnadsprocess. Diskussionerna om ex-
ploateringsavtal leder inte sallan till langvariga forhandlingar, i vissa fall
med osaker utgang. Detta leder till att planprocessen fordrdjs, att projektets
genomforande maste senarelaggas samt att angelagna samhéllsbehov inte
kan tillgodoses i tid. Tydliga regler for plangenomforandet och dess finan-
siering skapar forutsebarhet vilket ar en forutsattning for en snabb och kost-
nadseffektiv plan- och genomférandeprocess.

3. Oka allmanhetens insyn i och forstaelse for planprocessen. De som &r
berérda av en detaljplan ska pa ett enkelt satt kunna utlasa vilka konsekven-
ser detaljplanen far nar den genomfors. Exploateringsavtalen far konsekven-
ser, direkt och/eller indirekt for tredje man, bl.a. fastighetsdgare och andra
berérda sakédgare. Trots detta har avtalen férhandlats fram vid sidan av plan-
processen utan insyn fran andra parter an avtalsparterna. Genom lagregle-
ringen ar tanken att allmanheten ska tillférsékras en rimlig insyn i avtalens
villkor och utformning, vilket bér medféra en okad forstaelse for planlagg-
ningens forutsattningar och konsekvenser.

5.2 Riktlinjer for exploateringsavtal

6 kap. 39 § Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer
som anger utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande
principer for fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner samt
andra forhallanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att inga ex-
ploateringsavtal. Lag (2014:900).

En kommun som avser att forhandla om och teckna exploateringsavtal med
en byggherre eller fastighetsédgare ska numera ha stéd for avtalet i kommu-
nens antagna riktlinjer for exploateringsavtal. Riktlinjerna ger exploatoren

5 PBL:s reglering av exploateringsavtal

19



20

2016-06-01 Lantmateriet

en mojlighet att i god tid satta sig in i vilka krav och forutsattningar som
kommer att gélla i forhandlingarna med kommunen. Det 6vergripande syftet
med den foreslagna regleringen ar att skapa transparens och 6kad tydlighet i
férhandlingarna mellan parterna i exploateringsavtal (se prop. 2013/14:126
s. 150 f).

| riktlinjerna kan, pa en oversiktlig niva, redovisas nar, under vilka forhal-
landen och inom vilka geografiskt avgransade omraden som kommunen
avser att inga exploateringsavtal. Riktlinjerna kan vidare ange de 6vergri-
pande principerna for vilka atgarder och kostnader som kommunen avser att
fa tackning for genom ingaende av exploateringsavtal och pa vilka grunder
detta ska ske. Riktlinjerna kan &ven ange hur kommunen tidsmaéssigt och
formellt avser att bereda fragor om exploateringsavtal samt redovisa sadant
som kommunen onskar reglera i exploateringsavtal for att en byggherre i
forvag ska kunna bedéma konsekvenserna av en framtida planldggning.
Riktlinjerna kan knytas till andra politiskt beslutade dokument som en dver-
siktsplan, riktlinjer for bostadsforsorjningen etc.

LM é&r inte samradspart nar riktlinjerna tas fram och ska inte bevaka att rikt-
linjerna foljs.

5.3 Ataganden i exploateringsavtal

6 kap. 40 § Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsa-
gare att vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allméanna
platser och av anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra atgarder. Atgér-
derna ska vara nddvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas. De atgarder som
ingdr i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes
nytta av planen. Lag (2014:900).

Ett exploateringsavtal kan reglera sadant som kommunen har en méjlighet
enligt lag att aldgga exploatéren genom tillampning av t.ex. gatukostnads-
reglerna i 6 kap. PBL eller lagen (2006:412) om allménna vattentjanster.
Harutover kan ett exploateringsavtal dven reglera andra atgarder. Genom
paragrafen infors dock vissa begransningar avseende vilka ataganden en
byggherre eller fastighetsagare far alaggas i ett exploateringsavtal.

Enligt paragrafen far ett exploateringsavtal avse atagande for en byggherre
eller fastighetsagare att vidta eller finansiera vissa atgarder som &ar nodvan-
diga for att detaljplanen ska kunna genomforas. De atgarder som raknas

upp ar

. anldggande av gator, vagar och andra allménna platser,
. anléggningar for vattenforsorjning och avlopp samt
. andra atgéarder.
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Atgarderna ska st i rimligt forhallande till byggherrens eller fastighetséga-
rens nytta av planen.

| forarbetena betonas att det inte ror sig om nagon uttémmande reglering av
vad ett exploateringsavtal far innehalla och att ett exploateringsavtal ska
kunna omfatta alla ekonomiska mellanhavanden mellan kommunen och en
byggherre eller fastighetsagare sa lange kraven i 6 kap. 40-42 88 &r upp-
fyllda. Att ett exploateringsavtal “far” avse vissa fragor ska inte tolkas som
att det "inte far” avse aven andra fragor. Som exempel pa fragor som kan
regleras i ett exploateringsavtal ndmns exploatdrens bidrag till kostnaderna
for iordningsstallande av allménna platser och for ordnandet av vattentjans-
ter, markoverlatelser och upplatelse av rattigheter pa exploatérens mark
samt avhjalpande av fororeningar som &r en forutsattning for planens ge-
nomforande. Ett exploateringsavtal kan aven reglera fragor om bebyggel-
sens utformning, bl.a. genom h&nvisning till gestaltningsprogram, samt ut-
formningen av allmanna platser. Aven fragor av mera administrativ karaktar
kan behandlas i ett exploateringsavtal. Exempelvis tidsplanering, kontroller
och garantitider for exploatorens atgarder, ansokningar om lantmaterifor-
rattningar, fragor om sédkerhet och forfarandet vid tvister (se prop.
2013/14:126 s. 304, 157).

Av 8 kap. 4 a 8§ PBL framgar att ett exploateringsavtal inte far reglera s.k.
kommunala sarkrav pa tekniska egenskaper.

Regeringen anser att det materiella innehallet i exploateringsavtal bor bygga
pa vissa av de grundlaggande principer for finansiering som tidigare fanns i
PBL:s exploatorsbestammelser (se ovan under 5.1.1 Exploatérsbestammel-
ser). | prop. 2013/14:126 s. 156 uttalas foljande:

En utgdngspunkt bor vara att avtalen bl.a. kan reglera 6verlatelser av mark som behdvs
for att tillgodose behovet av allménna platser samt finansieringen av anldggande av ga-
tor och végar och andra allménna platser samt anldggningar for vattenférsorjning och
avlopp (jfr innehallet i nuvarande 6 kap. 3-10 och 12 88 PBL). En annan utgangspunkt
bor vara att en byggherre eller fastighetségare endast ska bekosta anldggningar i den ut-
strackning som det kan anses vara skaligt med hansyn till den nytta som exploatéren
kan véntas fa av planens genomforande och med hansyn till omstandigheterna i dvrigt
(jfr 6 kap. 5 § PBL). De nu ndmnda utgangspunkterna for vad ett exploateringsavtal
kan innehalla bor enligt regeringens uppfattning utgéra grunden for de forhandlingar
som sker mellan en kommun och den byggherre eller fastighetsdgare som vill genom-
fora ett utbyggnadsprojekt som forutsatter en detaljplan.

Regeringen anser att parterna bor ha frihet att komma éverens om sédana situationsbe-
roende och individuellt anpassade I6sningar for den aktuella exploateringen, som kan
innebdra att planprocessen och bostadsbyggande och andra samhallsviktiga projekt kan
effektiviseras. Lagregleringen av exploateringsavtalen blir darfor en fraga om att vaga
behovet av forutsédgbarhet och lagstod for avtalsférhandlingar mot behovet av flexibili-
tet och situationsberoende I6sningar i avtalen for ett effektivt plangenomférande.

Aven om principerna for finansiering som tidigare fanns i exploatorsbe-
stammelserna dr utgangspunkten for avtalsparternas forhandlingar bor pape-
kas att exploatdrsbestammelserna avsag en tvangsmojlighet som kunde till-
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gripas i exploateringssammanhang medan regleringen i 6 kap. 40 § PBL
galler situationer dar exploatoren frivilligt valjer att inga 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 losningar.

Nedan behandlas de olika kriterier som maste vara uppfyllda enligt 6 kap.
40 8.

5.3.1 Nodvéandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas

Atgarder som i regel ar nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomfo-
ras &r anldggande av gator, vagar och andra allmanna platser, ledningar for
va samt kanalisationer for ledningar och/eller ledningar som forser omradet
eller kommande bebyggelse med sedvanlig teknisk forsorjning. Det kan
ocksa vara fraga om atgarder for sanering av fororenad mark eller ordnande
av avskarmning mot buller eller andra storningar

Det finns inget krav pa att atgarder eller anlaggningar ska ligga inom plan-
omradet eller ens inom planlagd mark dverhuvudtaget. For att bebyggelse
ska kunna komma till stand enligt planen kan det vara nodvandigt att vidta
atgarder utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen avser. Det kan
réra sig om vagar och ledningar som ansluter planomradet till omgivande
vag- och ledningssystem. | forarbetena (prop. 2013/14:126 s. 303-304)
namns atgarder som behovs for att kommunikationerna till och fran ett nytt
bostadsomrade ska fungera eller for att astadkomma en saker och effektiv
trafikreglering for ett nytt eller utvidgat képcentrum. Vagar, ledningar m.m.
som tillgodoser behov for fler eller betydligt storre omraden &n det aktuella
planomradet bor dock i regel inte kunna anses nddvandiga for att detaljpla-
nen ska kunna genomforas.

Om det t.ex. ror sig om en gang- och cykelvdag som ingar i ett storre sam-
manhéangande system och som ska ga genom planomradet maste det goras
en bedémning av ifall det &r frdga om en anslutning av planomradet till det
storre systemet eller om anldggningen ar en del i det storre systemet. Harvid
bor beaktas om utnyttjandet ar intensivt fran andra omraden eller om det
mest ar fastigheterna i planomradet som forvantas nyttja den passerande
végen.

| de fall dar kommunen av olika skal &r angeldgen om en forhallandevis hog
standard inom ett omrade bor bedomas ifall en anlaggning med en sadan
standard ar nodvandig for genomforandet av den planen. Fragan om stan-
dardval behandlas &ven nedan under Standardval vid olika huvudmanna-
skap.
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5.3.2 Rimligti forhallande till nyttan av planen

De atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta
i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Detta innebér att de dver-
enskommelser som tréffas ska vara skéliga med hansyn till exploateringens
art och omfang samt den nytta de avtalsslutande parterna har av att detalj-
planen genomfors pa ett bra satt. Nyttan av en detaljplan ar normalt relate-
rad till de byggrétter som detaljplanen medger.

LM bor i regel forutsatta att en byggherre eller fastighetsagare som ingatt
eller vill inga ett exploateringsavtal har gjort bedomningen att dennes ata-
gande star i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. | forarbetena
konstateras aven att tillampat pa exploateringsavtal blir reglerna om skalig-
het och nytta narmast komplementara till bestammelserna om vad avtalet far
omfatta. Sa lange byggherren eller fastighetsagaren uppnar nagon ekono-
misk nytta med avtalet ar lagens krav uppfyllda. Vidare konstateras att det
inte finns nagon majlighet for kommunen att framtvinga ett avtal (se prop.
2013/14:126 s. 157).

Mot bakgrund harav blir LM:s roll begransad och den radgivning LM kan
bidra med bor hallas pa en déversiktlig niva dar behovet av flexibilitet och
avtalsparternas frihet att komma 6verens om individuellt anpassade I6sning-
ar beaktas. Det kan inte forvantas nagon mer djupgaende analys fran LM:s
sida i samband med radgivningen eftersom det ar avtalsparterna som har
tagit fram kalkyler och annat som ligger till grund for forhandlingarna och
som besitter de kunskaper som behdvs for bedémningarna i det enskilda
fallet.

Det kan dock i vissa situationer finnas incitament for en byggherre att inga
ett exploateringsavtal trots att ingen ekonomisk nytta uppnas inom ramen
for det avtalet. Om LM utifran det material som finns tillgangligt uppmark-
sammar att exploatoren inte gér nagon ekonomisk vinst finns det anledning
att upplysa kommunen om att detta kan anses strida mot kravet pa rimlighet
i forhallande till nyttan.

Végledning (se prop. 2013/14:126 s. 157) om vad som avses med nytta och
att atgarderna ska sta i rimligt forhallande till byggherrens eller fastighetsa-
garens atagande finns i prop. 2009/10:170 s. 250 f. | denna proposition an-
fors foljande betraffande tillampningen av de numera upphévda exploators-
bestdammelserna (se ovan under 5.1.1 Exploatérsbestammelser).

Utgangspunkten for tillampningen av bestammelserna har varit att en markagare nor-
malt bor avsta sadan mark som enligt vedertagna principer behovs for utformningen av
en god detaljplan, om agarens markomrade kan anses utgdra en enhet ur plansynpunkt
Om den mark som avsatts for allmanna andamal aven ska tjana andra fastigheter bor
dock hénsyn tas till det (SOU 1947:15 s. 387 f.). | forarbetena till de dldre bestammel-
serna uttalas bl.a. att det inte skéligen kan pafordras att markégare avgiftsfritt avstar all
mark som behdvs exempelvis for storre genomfartsleder. Den vérdestegring som foljer
av att en detaljplan genomfors, t.ex. genom att kommunen anlagger allmén védg i an-
slutning till en eller flera fastigheter, ska alltsa i vissa avseenden kunna fordelas mellan
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agare och det allmanna. Sarskilt ersattning for sadan mark som tas i ansprak for allman
plats ska betalas bara om det inte kan anses skaligt att dgaren avstar eller upplater mar-
ken utan erséttning. Vid denna bedémning ska hansyn tas till saval vardet av marken
som vardet av byggnader m.m. som kan finns pa marken (prop. 1985/86:1 s. 651).

Detaljplanelaggning leder vanligen till att fastigheterna inom planomradet stiger i
varde. Detta foljer av att detaljplanen normalt ger 6kande mojligheterna att bebygga
mark och darmed &ven 6kade mdjligheterna till ekonomisk avsattning vid forséljning
av fastigheter inom omradet. Anslutningen av enskilda fastigheter till allmén vag leder
ocksa normalt till att fastigheternas tillganglighet forbattras, vilket i sin tur typiskt sett
leder till att fastigheternas varde paverkas i hojande riktning. Sarskild ersattning ska be-
talas bara om fastighetséagarens nytta av den allménna plats till vilken mark avstas &r sa
begransad att fastighetsagaren skaligen bor ersattas for avstaendet.

Kravet pa nytta ska normalt vara uppfyllt inom ramen for varje exploate-
ringsavtal. Om det ingas flera avtal om genomforandet av en detaljplan, t.ex.
pa grund av att parterna vill reglera nagot som forbisags vid ingaendet av
exploateringsavtalet eller nagon ny omstandighet som har intraffat darefter,
kan det dock vara nodvandigt att bedéma atgardernas rimlighet i forhallande
till byggherrens eller fastighetsagarens nytta av planen utifran alla dessa
avtal (se prop. 2013/14:126 s. 304).

Det kan bli komplicerat nar det finns flera fastighetséagare inom planomra-
det och exploateringsavtal ingas med vissa av dessa. | en sadan situation kan
det vara svart att fa till stand en rattvis fordelning av kostnader mellan fas-
tighetsagarna. Denna fraga har behandlats i en dom fran Regeringsratten.

RA 1994 ref. 54.

Malet avsag ett planomrade som omfattade flera befintliga fastigheter med olika agare.
Kommunen hade begart ett exploatdrsférordnande for alla fastigheter som berdrdes av
allmén plats och som fick nya byggrétter i planen. Lansstyrelsen meddelade ett forord-
nande for de fastigheter som fick fyra nya byggratter eller fler men inte for 6vriga fas-
tigheter. Regeringsratten fann dock att ett férordnande skulle leda till orattvisa fastig-
hetsagarna emellan och ansag att det inte visat att fastighetsagarna fick sadan nytta av
den foreslagna planen att det med h&nsyn hartill och till omstdndigheterna i dvrigt var
skaligt att de skulle avstd mark till allmanna platser utan ersattning. Regeringsratten
upphéavde darfér forordnandet.

Exploatdrsforordnanden kunde saledes i regel inte meddelas inom omraden
med splittrat &gande. Inom sadana omraden fick kommunen i stallet I6sa in
den allménna platsmarken pa sedvanligt satt, bekosta utbyggnaden av den
och darefter fordela kostnaderna mellan planomradets fastighetsagare ge-
nom gatukostnadsreglerna.

De problem med skalighet i forhallande till nyttan som uppstod vid exploa-
torsforordnanden kan uppsta dven om plangenomforandet regleras med ex-
ploateringsavtal. Det kan darfor finnas situationer dar det ar béttre att avsta
fran reglering med exploateringsavtal och i stéllet anvanda sig av PBL:s
regler om inldsen och gatukostnader.

Det ar dock kommunen, inte LM, som avgor om exploateringsavtal bor in-
gas eller gj.
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5.3.3 Overléatelse eller upplatelse av mark for allman plats utan
ersattning

Genom avskaffandet av exploatérsbestammelserna bortfoll mojligheten for
en huvudman att utan erséttning till markens &gare ta i ansprak sadan mark
for allmén plats. Konsekvenserna av detta behandlas i forarbetena (prop.
2013/14:126 s. 167 ff.). Regeringen konstaterar dar att kommunens kostnad
for att forvarva den mark som ingar i de allmanna platserna far inga i fastig-
hetsdgarnas skyldighet att betala gatukostnader (6 kap. 24-25 8§ PBL). Vi-
dare konstateras att den foreslagna lagregleringen av exploateringsavtalen
gor det mojligt for en kommun att utan stéd av nuvarande exploattrsbe-
stammelser ingd avtal om en detaljplans genomférande med en byggherre
eller fastighetsagare. De nu namnda férhallandena innebér, enligt regering-
en, att kommunen, genom tilldmpning av gatukostnadsbestdimmelserna eller
genom tecknande av exploateringsavtal har mojlighet att finansiera kostna-
derna fér nédvéandiga markforvarv. Detta géller dock endast vid kommunalt
huvudmannaskap eftersom gatukostnadsbestammelserna inte ar tillampliga
vid enskilt huvudmannaskap.

Situationen med enskilt huvudmannaskap behandlas sarskilt i forarbetena.
Regeringen konstaterar att kommunen i sadana fall normalt traffar exploate-
ringsavtal som binder upp exploatéren sa att denne ska utféra nodvandiga
anlaggningar och aven upplata allméanna platser utan erséttning till de bli-
vande fastighetsagarna. Regeringen betonar dock vikten av att kommunen i
sadana avtal noga reglerar dessa fragor och forsékrar sig om och bevakar att
exploatdren vid plangenomfoérandet fullgor sina ataganden gentemot kom-
munen och befintliga och tillkommande fastighetségare (prop. 2013/14:126
s. 171).

Regeringens uttalande bor ses mot bakgrund av att befintliga och tillkom-
mande fastighetsagare inte ar parter i exploateringsavtalet som ingatts mel-
lan exploatéren och kommunen. Néar den aktuella detaljplanen ska genomfo-
ras vid en lantmateriforrattning kan det vara svart att havda exploatérens
ataganden i exploateringsavtalet.” Denne kanske inte ens ar sakagare i for-
rattningen. Det krévs darfor att kommunen bevakar att exploatéren uppfyller
sina ataganden genom att t.ex. infora vitesklausuler i avtalet och anvéanda sig
av dessa vid behov. Om inte finns det en risk for att fastighetsdgarna som
ska nyttja anlaggningarna, trots regleringen i exploateringsavtalet, far betala
for dessa och de allmanna platser som upplats harfor. Se dven nedan under
7.1.2 Konsekvenser av valet av huvudmannaskap (Finansiering av utbygg-
nad av allmanna platser).

Mot bakgrund av uttalandena i forarbetena verkar det dock inte finnas nagot
hinder mot att ett exploateringsavtal innehaller ett atagande att upplata eller

2
Jfr Lantmateriets rattsfallsreferat 09:29 dar en gemensamhetsanliggning/samfallighetsférening
som inte existerade vid avtalstillfallet ansdgs ha fatt en sjalvstandig ratt genom exploatorens
ataganden i ett 15 &r gammalt exploateringsavtal.

5 PBL:s reglering av exploateringsavtal

25



26

2016-06-01 Lantmateriet

overlata mark for allman plats (vid enskilt saval som kommunalt huvud-
mannaskap) utan erséttning &ven om lagtexten i 6 kap. 40 § inte uttryckligen
anger detta. Som ovan konstaterats ar regleringen av vad ett exploaterings-
avtal far innehalla inte avsedd att vara uttommande. Ett atagande att upplata
eller dverlata mark utan ersattning maste dock uppfylla kraven i 6 kap. 40 §
och sta i rimligt forhallande till byggherrens eller fastighetsagarens nytta av
planen.

Pa samma satt som ovan angetts (se 5.3.2 Rimligt i forhallande till nyttan av
planen) maste LM i regel forutsatta att en fastighetsagare som har ingatt
eller vill inga ett exploateringsavtal har gjort bedomningen att dennes ata-
gande att upplata/Gverlata mark utan erséttning star i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen. Det ar endast om LM, utifran det material som finns
tillgangligt, uppmarksammar att exploatoren inte gor ndgon ekonomisk vinst
som finns det anledning att upplysa kommunen om att upplatel-
sen/Gverlatelsen bor strida mot kravet pa rimlighet i forhallande till nyttan.

5.4 Atagande att bekosta byggnadsverk for vard, utbild-
ning eller omsorg

6 kap. 41 § Ett exploateringsavtal far inte innehalla ett atagande for en byggherre eller en
fastighetséagare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg
som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla. Lag (2014:900).

Paragrafen innehaller en begransning avseende atagande i ett exploaterings-
avtal att bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kom-
munen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla (s.k. social infrastruk-
tur). Det handlar om byggnader for de grundldggande kommunala skyldig-
heterna som t.ex. forskola, grundskola, bibliotek och dldreomsorg (se prop.
2013/14:126 s. 305).

Bakgrunden till paragrafen &r att det finns exempel pa att exploateringsavtal
har innehallit ataganden for byggherren att bidra till kostnaderna for sddana
anlaggningar, byggnader eller verksamheter som kommunen har ett lagstad-
gat ansvar att ombesorja.

Enligt Lantmateriets beddmning borde det inte ha nagon betydelse for para-
grafens tillamplighet om de aktuella lokalerna utgor ett fristaende bygg-
nadsverk (byggnad eller annan anldggning enligt 1 kap. 4 8 PBL) eller &r
integrerade i ett storre byggnadskomplex. Samma hénsyn gor sig géllande i
bada situationerna.

Ordet bekosta syftar sannolikt framforallt pa att exploatéren for kommunens
rakning bekostar social infrastruktur. Det avgérande bor vara ifall exploato-
ren far full ersattning av kommunen for det som byggs eller inte. Sa &r t.ex.
inte fallet om exploatéren bygger en skola och dverlater denna till kommu-
nen gratis eller till underpris. Om exploattren hyr ut lokaler till kommunen

5 PBL:s reglering av exploateringsavtal




Lantmateriet 2016-06-01

ska det utga marknadsmassig hyra. LM kan upplysa kommunen om detta i
sin radgivning dven om det inte kan anses inga i LM:s roll att avgora vad
som ar en marknadsmassig hyra.

Det férekommer dock dven att en exploator bygger social infrastruktur som
ska drivas av en privat aktor. Aven i dessa fall har kommunen i regel ett
Overgripande ansvar for att den samhéllsservice som krévs finns inom
kommunen. Kommunen har t.ex. ett ansvar for att utbildning i foérskola
kommer till stand for alla barn i kommunen som ska erbjudas forskola och
vars vardnadshavare onskar det (se 8 kap. 12 § skollagen 2010:800). En
forskolebyggnad (och annan social infrastruktur) bor déarfor anses uppfylla
rekvisiten byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen
har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla aven nar en privat aktor ska
bedriva verksamheten. Aven i dessa fall bor alltsd paragrafen innebara att
exploatoren inte far ata sig i ett exploateringsavtal att bekosta byggnadsver-
ket.

| den man fragor om social infrastruktur regleras i ett exploateringsavtal &r
det viktigt att det framgar att atagandet Gverensstammer med 6. kap. 41 §
PBL. Det &r dock endast om innehallet i avtalet pa ett tydligt satt strider mot
paragrafen som LM pa eget initiativ bor papeka detta for kommunen.

5.5 Atgarder som vidtagits fore avtalets ingéende

6 kap. 42 § Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits
fore avtalets ingdende i andra fall an néar detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.
Lag (2014:900).

| forarbetena konstateras att investeringar som har skett i historisk tid eller
som i 6vrigt saknar samband med en ny detaljplan inte bor kunna finansie-
ras genom ett exploateringsavtal.

| paragrafen anges som huvudregel att ett exploateringsavtal inte far reglera
ersattning for atgarder som redan har vidtagits. Det ar alltsa inte tillatet for
kommunen att ta ut erséttning for atgarder som har vidtagits fore avtalets
ingaende, t.ex. kostnader for utbyggnad av rondeller och huvudgator.

Fran denna huvudregel finns dock ett undantag for fall dar den aktuella de-
taljplanen &r ett led i en etappvis utbyggnad. Detta begrepp syftar enligt for-
arbetena pa att detaljplanen &r en av flera planer som ingar i arbetet med att
planlagga ett omrade som omfattas av ett och samma detaljplaneprogram (se
prop. 2013/14:126 s. 158).

Enligt Lantmateriets bedémning borde &ven en fordjupad dversiktsplan eller
motsvarande kunna godtas som underlag for att bedéma ifall det ror sig om
en etappvis utbyggnad inom ett begransat omrade eller g;.
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5.6 Tvist mellan avtalsparterna och mojlighet till dverkla-
gande

Att ett exploateringsavtal strider mot 6 kap. 40-42 88 innebdr inte automa-
tiskt att avtalet &r ogiltigt.

Om en kommun och byggherre &r oense om ett exploateringsavtals innehall,
tolkning eller giltighet kan de vécka talan vid allmdn domstol, se prop.
2013/14:126 s. 164.

Kommunens beslut att inga ett exploateringsavtal gar inte att 6verklaga en-
ligt PBL eller genom forvaltningsbesvar. Daremot kan en kommuninvanare
som vill fa lagligheten av kommunens beslut att inga avtalet prévad anvanda
sig av mojligheten till laglighetsprovning enligt 10 kap. kommunallagen
(1991:900).

Eftersom exploateringsavtalen vanligtvis ar beroende av att detaljplanen
vinner laga kraft kan ett 6verklagande av detaljplanen indirekt paverka avta-
lets bestand.
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6 OVRIGA BESTAMMESLER

6.1 Redovisning i samradet

5 kap. 13 § Under ett samrad om ett planforslag ska kommunen redovisa forslaget, skalen
for forslaget, det planeringsunderlag som har betydelse och hur kommunen avser att hand-
lagga forslaget. Kommunen far lata bli att redovisa skalen for planforslaget och planerings-
underlaget om det &r uppenbart obehdvligt.

Om det finns ett program enligt 10 §, ska kommunen redovisa detta.

Om kommunen avser att inga exploateringsavtal eller genomféra markanvisningar, ska
kommunen redovisa dessa avtals huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen
helt eller delvis genomfors med stod av ett eller flera sddana avtal. Lag (2015:668).

Om kommunen avser att inga genomférandeavtal ska avtalens huvudsakliga
innehall redovisas liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis ge-
nomférs med stod av ett eller flera sddana avtal. Samma redovisning ska
enligt 4 kap. 33 § tredje stycket framga av planbeskrivningen (se 7.4 Redo-
visning i planbeskrivningen).

6.2 Underrattelse till LM - granskning

5 kap. 20 § Kommunen ska senast den dag da underrattelsen anslas pa kommunens an-
slagstavla skicka

1. ett meddelande om innehéllet i underrattelsen till kanda sakégare och dem som avses i 11
§ forsta stycket 3 och 4, och

2. forslaget och den samradsredogorelse som avses i 17 § till lansstyrelsen, lantmaterimyn-
digheten och de kommuner som berérs. Lag (2014:900).

Nar samradet ar klart ska kommunen i en underréttelse informera om sitt
planforslag och lata det granskas under en viss tid. Av 5 kap. 20 § 2 PBL
framgar numera att planforslaget och samradsredogorelsen (vid utdkat plan-
forfarande) ska skickas till LM. Denna forandring hdnger samman med att
LM numera, i vissa fall, ska yttra sig dver planférslaget under gransknings-
tiden.

6.3 Yttrande under granskningstiden

5 kap. 22 a § Under granskningstiden ska lantmaterimyndigheten yttra sig éver planférsla-
get om myndigheten bedomer att forslaget inte &r forenligt med 4 kap. 7, 18 och 18 a §8
samt 33 § forsta stycket 3 och tredje stycket. Lag (2014:900).

Den 1 januari 2015 inférdes dven en bestdimmelse som reglerar vad LM ska
yttra sig 6ver under granskningstiden. Det & samma fragor som LM enligt 5
kap. 15 § 1 sarskilt ska verka for under samradet (se ovan under rubriken
3.1 LM:s medverkan i samradet enligt punkt 1 — vad innebar verka for?).
Regleringen innebér att LM ska yttra sig dver planforslaget, om myndighet-
en beddmer att forslaget inte &r forenligt med bestdammelserna i 4 kap. 7, 18
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och 18 a 88 samt 33 § forsta stycket 3 och tredje stycket, dvs. bestdmmel-
serna om huvudmannaskap for allmanna platser, fastighetsindelningsbe-
stammelser m.m. och innehallet i planbeskrivningen savitt galler genomfo-
randefragor. Innehallet i dessa bestammelser behandlas nedan.

LM:s yttrande ska alltid vara skriftligt och som lagtexten anger behéver LM
bara yttra sig om myndigheten har synpunkter pa planforslagets éverens-
stammelse med de uppraknade paragraferna. Om LM inte har nagra syn-
punkter behovs inget yttrande.

6.4 Overgangsbestammelser

Overgéngsbestammelser till lagen 2014:900

1. Denna lag trader i kraft d. 1 jan. 2015.

2. Aldre foreskrifter ska fortfarande galla for drenden om detaljplaner och omradesbestam-
melser som har pabérjats fore d. 1 jan. 2015 och for mal och drenden som avser dverkla-
gande av beslut om sadana detaljplaner och omradesbestammelser till dess malet eller aren-
det ar slutligt avgjort.

3. Aldre foreskrifter ska fortfarande galla for ansékningar som har gjorts fére d. 1 jan. 2016
avseende lansstyrelsens provning enligt den upphéavda 6 kap. 5 § om skyldighet att avsta
eller upplata mark eller annat utrymme.

4. Beslut enligt de upphévda 6 kap. 3 och 4 8§ om skyldighet att avsta eller upplata mark
eller annat utrymme ska upphora att galla den dag da genomforandetiden for detaljplanen
gar ut, dock tidigast efter utgangen av &r 2018.

5. Om en forrattning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) eller anldggningslagen
(1973:1149) eller ett mal om inl6sen enligt 6 kap. 13 §, 14 kap. 14 eller 15 § pagar nar
beslut som avses i punkten 4 ska upphora att gélla, ska besluten att avsta eller upplata mark
eller annat utrymme fortsatta att galla till dess att malet eller drendet ar slutligt avgjort.
Detsamma ska gélla for mal och arenden som avser Gverklagande av beslut i ett sadant
forrattningsarende eller inlosenmal till dess malet eller arendet ar slutligt avgjort.

6. Aldre foreskrifter ska fortfarande gélla for exploateringsavtal som avser sadana drenden
om detaljplaner som har pabarjats fore d. 1 jan. 2015.

| punkt tva aterfinns den generella 6vergangsregeln att dldre foreskrifter
fortfarande ska galla for arenden om detaljplaner och omradesbestammelser
som har paborjats fore den 1 januari 2015.

Ett planarende bor anses ha paborjats inom kommunen vid den tidpunkt nar
ett formellt beslut att paborja planlaggningen har fattats. | den man arendet
har inletts med ett detaljplaneprogram bor arendet dock anses ha paborjats
forst vid den tidpunkt da kommunen beslutar att uppréatta detaljplanen (prop.
2013/14:126 s. 234).

| propositionen anges att dvergangsbestammelsen i punkt 2 avser de forslag
som dar redovisas i avsnitt 6 och som ror forenklingar av detaljplaneproces-
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sen (se prop. 2013/14:126 s. 234). Forslagen som géaller LM:s roll i planpro-
cessen redovisas i avsnitt 7 och bor alltsa inte omfattas. LM:s skyldighet
enligt 5 kap. 15§ 1 att verka for att planforslaget uppfyller vissa bestdm-
melser galler alltsa dven for planarenden som pabdrjades fore ikrafttradan-
det. Lagéndringen i denna del innebar framférallt en precisering av den roll
som LM hade redan tidigare och det saknas behov av évergangsbestammel-
ser i denna del.

Exploateringsavtal

Enligt punkt 6 ska &ldre foreskrifter fortfarande galla for exploateringsavtal
som avser sadana darenden om detaljplaner som har paborjats fore den 1 ja-
nuari 2015. Bestdmmelserna om exploateringsavtal i 4 kap. 33 § tredje
stycket, 5 kap. 13, 15 och 22 a 88 och 6 kap. 40-42 8§ ska alltsa inte tillam-
pas pa exploateringsavtal som avser detaljplaner som pabdrjats fore lagens
ikrafttradande. LM:s nya roll avseende exploateringsavtal (5 kap. 158§ 2)
galler darmed bara i detaljplanearenden som pabdrjats fran och med den 1
januari 2015.

Exploatorsbestammelser

De nya regler som tréatt i kraft den 1 januari 2015 innebér att nagra nya ex-
ploatérsforordnanden inte kommer att kunna meddelas fér de planprocesser
som paborjas fran och med detta datum. For planprocesser som paborjats
innan men avslutas efter detta datum gallde att ett sddant beslut kunde med-
delas om kommunen ansOkte om det hos lansstyrelsen fore den 1 januari
2016.

Alla géllande exploatorsforordnanden kommer successivt att upphdra att
galla under en 6vergangsperiod. Genomforandetiden for respektive detalj-
plan &r avgorande for forordnandets giltighet och detta upphor att galla nér
genomforandetiden har gar ut. De flesta detaljplaner, inom vilka exploators-
forordnanden géller, har emellertid ingen eller véldigt kort genomfdrandetid
kvar. For att inte 6vergangen ska bli for abrupt galler dock att inget férord-
nande kommer att upphora att gélla tidigare &n den 1 januari 2019.

Overgangsbestammelser till lagen 2015:668

1. Denna lag trader i kraft d. 1 jan. 2016.

2. For arenden om detaljplaner som har paborijats fore ikrafttradandet galler 4 kap. 33 § och
5 kap. 13 § i den &ldre lydelsen. Detsamma géller for mal och drenden som avser 6verkla-
gande av beslut om sadana detaljplaner till dess att malet eller arendet ar slutligt avgjort.

| 4 kap. 33 § samt 5 kap. 13 8 PBL infordes andringar betraffande markan-
visningar som borjade galla den 1 januari 2016. Se vidare prop.
2014/15:122.

6 Ovriga bestammelser
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7 VAD LM SKA VERKA FOR | PLANSAMRADET

LM ska verka for att ett forslag till detaljplan ar férenligt med 4 kap. 7, 18
och 18 a 8§ samt 33 § forsta stycket 3 och tredje stycket. Nedan redogérs
paragrafvis for tillampningen av dessa bestammelser. Redogérelsen ar utfor-
lig och relativt praktiskt inriktad i syfte att fungera som underlag fér LM:s
arbete i planprocessen.

Observera att Boverkets allmanna rad om planbestammelser (nu géllande
rad ar BFS 2014:5) bor foljas. Nedanstaende redovisning utgar fran de be-
teckningar och beskrivningar som anges i de allmanna raden.

7.1 Kommunalt eller enskilt huvudmannaskap

4 kap. 7 § Kommunen ska vara huvudman for allmanna platser. Kommunen far dock, om
det finns sarskilda skal for det, i detaljplanen bestdamma att huvudmannaskapet i stéllet ska
vara enskilt for en eller flera allménna platser. Lag (2014:900).

Med huvudmannaskap i en detaljplan avses vem som &r ansvarig for de all-
manna platserna. |1 1 kap. 4 § PBL definieras allmén plats som gata, vdg,
park, torg eller annat omrade som enligt en detaljplan &ar avsett for ett ge-
mensamt behov.

Enligt 4 kap. 7 8 PBL ar huvudregeln att kommunen ska vara huvudman for
allmanna platser i en detaljplan. Kommunen far dock, om det finns sarskilda
skal, i detaljplanen bestdmma att huvudmannaskapet i stéllet ska vara enskilt
for en eller flera allmanna platser.

Enskilt huvudmannaskap betyder att det ar dgarna till fastigheterna i omra-
det som far ansvaret for de allmanna platserna, dvs. omradet anlaggs och
skots av fastighetsagarna. Vilka fastigheter det ar och de inbordes ansvars-
forhallandena avgors inte i planen utan av LM genom en anlaggningsfor-
rattning vid planens genomfdrande.

Bestdmmelsen innebar att det & mojligt att dela upp de allmanna platserna
inom en och samma detaljplan sa att vissa har kommunalt huvudmannaskap
och andra enskilt huvudmannaskap. En av anledningarna till att denna moj-
lighet infordes i PBL som tradde ikraft 2011 var att géra det mojligt att an-
passa huvudmannaskapet till de praktiska behoven utan att, som dessforinn-
an, behova dela upp omradet i flera planer. Ett exempel pa en sadan anpass-
ning av huvudmannaskapet ar struktureringen av vagsystemet i en tatort.
Genomfartsvagar och andra dvergripande trafikleder kan laggas ut som all-
man plats med kommunalt huvudmannaskap, medan lokalgator kan laggas
ut som allmén plats med enskilt huvudmannaskap.

Det ar dock inte tillatet att ha bade kommunalt och enskilt huvudmannaskap
for samma allmana plats.
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Observera att huvudmannaskapet fortfarande ar kommunalt eller enskilt
aven i de fall dar den allménna platsen utgor allmén védg enligt vaglagen
(1971:948). Trafikverket &r i sa fall vaghallare for vagen men inte huvud-
man for den allménna platsen.

Bestdmmelsen i 4 kap. 7 8 om att enskilt huvudmannaskap ska bestdammas i
planen innebdr att det krévs en sarskild administrativ bestdmmelse om detta.
Det racker inte att frigan omnamns i planbeskrivningen eller pa annat satt.
Om det saknas en uttrycklig planbestdammelse om att huvudmannaskapet ar
enskilt & kommunen huvudman vare sig det var avsikten eller inte.

Om en detaljplan saknar allménna platser behdvs ingen bestdmmelse om
huvudmannaskap.

7.1.1 Sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap

Vilka de sarskilda skélen for enskilt huvudmannaskap ar finns inte angivet i
lagtexten. | forarbetena till PBL som infordes 2011 anges att dittillsvarande
praxis ska vara vagledande &ven i framtiden for vad som utgor sarskilda skal
(se prop. 2009/10:170). | 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 for omraden med stadsplan
och icke-kommunalt (dvs. det som numera bendmns enskilt) huvudmanna-
skap for omraden med byggnadsplan. Stadsplan skulle enligt BL "uppréttas
i den man det genom stadens utveckling pakallas for den narmare reglering-
en av bebyggelsen”. Byggnadsplan skulle enligt BL uppréttas nar tatbebyg-
gelse uppkommit eller kunde foérvantas inom en néra framtid inom visst om-
rade, och omstandigheterna inte foranledde stadsplan. I prop. 1985/86:1 s.
656 f. konstateras i specialmotiveringen att kommunen bor kunna fransaga
sig huvudmannaskapet: ”... i sadana omraden dar man i dag anvander
byggnadsplan t.ex. inom omraden for fritidsbebyggelse.” | allmanmo-
tiveringen (s. 566) namns aven industriomraden som exempel pd omraden
dar huvudmannaskapet bor kunna éverlatas pa fastighetséagarna.

En forsta slutsats skulle ddrmed kunna vara att kommunalt huvudmannaskap
ska galla for omraden med permanentbostadsbebyggelse och enskilt hu-
vudmannaskap for fritidsbostadsbebyggelse och industriomraden. Ett pro-
blem vid tillampningen av BL var emellertid att kommunerna anvande sig
av byggnadsplaner aven for omraden med annat an fritidsbostadsbebyg-
gelse. Det fanns darfor atskilliga fall dar byggnadsplan reglerade (och fort-
farande reglerar) omraden med stadsmassig bebyggelse. | landskommuner-
na’ anvande man sig t.ex. alltid av byggnadsplan vilket har medfért att stora
tatorter som inte utgjorde stader, kopingar eller municipalsamhéllen ofta
annu i dag har enskilt huvudmannaskap for samtliga allménna platser.

3
Begreppet landskommun avskaffades 1970 men anvéndes for att beteckna en kommun som
inte var stad, kdping, municipalsamhalle eller motsvarande.
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Uttalandena om sarskilda skal i forarbetena till APBL uppfattades allmant
som en viss skarpning av kravet pa kommunalt huvudmannaskap pa sa sétt
att en atergang skulle ske till att kommunalt huvudmannaskap skulle gélla
for omraden med permanentbostadsbebyggelse och enskilt huvudmanna-
skap for fritidsbostadsbebyggelse.

Vad som i tillampningen har ansetts utg6ra "sérskilda skal" for att kommu-
nen enligt APBL skulle kunna avsaga sig huvudmannaskapet redovisas av
Lantmateriet i en PM som tillkommit som komplettering till en LMV-
rapport (Se LMV-rapport 2008:6; Rattstillampning avseende huvudmanna-
skap i detaljplaner med kompletterande bilaga i februari 2009).

Av praxisredovisningen i bilagan framgar bl.a. att sarskilda skal har ansetts
foreligga trots att omradet innehallit permanentbostadsbebyggelse om det
finns enskilt huvudmannaskap sedan tidigare i samma omrade eller i an-
gransande omraden. En enhetlig forvaltning av ett stérre omrade framhalls
som en omsténdighet som talar for enskilt huvudmannaskap.

Flera av fallen visar aven att omradets karaktar har haft betydelse for be-
doémningen, t.ex. att omradet har fortsatt landsbygds- eller fritidshebyggel-
sekaraktar dven om syftet med den aktuella planldaggningen ar att tillskapa
ytterligare permanentboende.

Det finns ocksa fall dar kommunens ataganden, t.ex. att ge bidrag till driften
eller svara for kostnader for forrattning och marklésen, i viss man verkar ha
paverkat bedémningen av sarskilda skal.

7.1.2 Konsekvenser av valet av huvudmannaskap

Som ovan konstaterats krévs sarskilda skal for att enskilt huvudmannaskap
ska vara tillatet. Vid valet av huvudmannaskap maste dven beaktas de kon-
sekvenser som huvudmannaskapet medfor for kommunen, fastighetsagarna
och allménheten. Det ar darfor viktigt att planforfattare, beslutsfattare och
sakédgare kan Overblicka dessa konsekvenser och att de redovisas i planhand-
lingarna.

Det forekommer att valet av huvudmannaskap enbart gors utifran de eko-
nomiska konsekvenserna fér kommunen, framforallt vad géller ansvaret foér
driftskostnaderna. Det som da gloms bort &r att valet av huvudmannaskap
ocksa far foljder for andra fragor an de rent ekonomiska. Det handlar om
genomforbarhet, handlingskraft, tillganglighet, tilltrdde m.m.

Nedan gors en genomgang av skillnaderna mellan kommunalt och enskilt
huvudmannaskap for allmén plats.

Finansiering av utbyggnad av allmanna platser

Né&r ett genomforande av detaljplanen innebér en utbyggnad eller upprust-
ning av allmanna platser ar fragan om finansiering central, dvs. hur fordel-
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ningen av kostnaderna ska ske mellan kommunen och fastighetsédgarna. Har
galler och tillampas olika regler, forfaranden och instrument inte bara bero-
ende pa vilket huvudmannaskap som valjs, utan ocksa beroende pa vilken
karaktar omradet har.

Generellt kan sagas att det finns tva olika typer av omradeskaraktarer som
paverkar vilka regler och forfaranden som anvéands for finansieringen av
utbyggnaden. Den ena situationen ar nér fastighets-, dgar- och bebyggelse-
strukturen inom ett omrade ar heterogen och spridd. Det kan t.ex. vara nar
ett fritidsbostadsomrade ska omvandlas och fortatas till ett permanentbo-
stadsomrade. Fall 1-2 nedan kallas darfér ’Omvandlingsomrade™. Den
andra situationen ar nar ett omrade som planlaggs &r i en dgares, en exploa-
tors, hand och detaljplanen innebar att ny enskild bebyggelse av viss mangd
far uppforas pa kvartersmark av denne. Fall 3-4 nedan kallas darfor Ex-
ploatorsfall”.

Vilken standard anldggningarna pa allman plats ska ha kan paverka vilka
kostnader som uppstar for utférande och drift. Denna fraga behandlas sepa-
rat nedan under Standardval vid olika huvudmannaskap.

Fall 1 Omvandlingsomrade — kommunalt huvudmannaskap (gatukostnads-
utredning)

Néar kommunen ar huvudman for allmanna platser inom en detaljplan far
kommunen ta ut kostnaderna for anldggande och forbattring av gator eller
andra anlaggningar inom de allméanna platserna av fastighetséagarna i omra-
det. Detta sker genom nagot som brukar kallas gatukostnadsutredning. | en
sadan avgor och redovisar kommunen avgransningen av det omrade inom
vilket fordelning av kostnaderna ska ske, vilka kostnader som ska fordelas
samt enligt vilken grund foérdelningen ska ske. Bestdammelserna om detta
finns i 6 kap. 24-38 88 PBL.

I den praktiska tillampningen ar det dock endast nér fastighets-, agar- och
bebyggelsestrukturen inom ett omrade ar heterogen och spridd, t.ex. inom
omvandlingsomraden i storstadsregioner, som denna mojlighet kommer till
anvandning. | allménhet har kommunerna begrénsade erfarenheter av plan-
ldggning som innebéar en utbyggnad eller upprustning av allméanna platser i
sadana miljoer och darmed aven av gatukostnadsutredningar. I manga fall
kan en sadan utredning dessutom vara komplicerad och tidsddande.

Det kan antas att denna brist pa erfarenhet och den pedagogiska svarighet
som det kan innebéra att forklara for fastighetsagarna hur och varfor uttag
av gatukostnader maste ske, i en del fall har paverkat valet av huvudmanna-
skap. Det har forekommit att kommuner har latit fragan om huvudmanna-
skapet for allménna platser avgoras av fastighetségarnas installning till be-
talning av gatukostnader. Om en, enligt kommunens uppfattning, tillracklig
opinion har varit beredd att betala de kostnader som kommunen kommit
fram till i en prelimindr gatukostnadsutredning har det blivit kommunalt
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huvudmannaskap i planen, annars enskilt. Tillaggas bor val att kravet pa
sarskilda skl i 4 kap. 7 § PBL maste iakttas oavsett opinion.

Det har ocksa, sarskilt nar det galler omvandlingsomraden, forekommit att
utbyggnaden av allménna platser med kommunen som huvudman av olika
anledningar har bekostats med kommunala skattemedel, i stallet for att reg-
lerna om gatukostnader har tillampats.

Fall 2 Omvandlingsomrade — enskilt huvudmannaskap (anlaggningsfor-
rattning)

Nar det ar enskilt huvudmannaskap inom ett omvandlingsomrade finns det
inga regler i PBL om hur finansiering och kostnadsférdelning ska ske. Det
ar fastighetsagarna i omradet som har ansvaret for utbyggnaden och driften
av allménna platser. For att hantera detta genomfors i regel en anladggnings-
forrattning dar en gemensamhetsanlaggning inrattas (6 kap. 1 8 tredje styck-
et PBL). | forrattningen meddelar LM ett anldggningsbeslut som reglerar
vad anldaggningen ska besta av och hur kostnaderna for dess utférande och
drift ska fordelas mellan de fastigheter som har del i anlaggningen. For att
en anlaggningsforrattning ska kunna genomféras krévs att kommunen eller
en fastighetsagare ansdker om detta.

Fall 3 Exploatdrsfallet — kommunalt huvudmannaskap (exploateringsavtal)

Har avses situationen att ett omrade som &gs av en enda fastighetségare (ex-
ploatdren) ska planlaggas for att ny enskild bebyggelse ska fa uppforas pa
kvartersmark. | dessa fall har reglerna om gatukostnader framforallt bety-
delse som stdd for de 6verenskommelser som gors mellan kommunen och
exploatdren i ett exploateringsavtal (se daven 6 kap. 40-42 §8 PBL, som be-
handlas ovan). Parterna kan t.ex. komma 6verens om att den allménna
platsmark som exploatdren dger ska avstas utan ersattning och om vad ex-
ploatdren ska betala for anlaggningarna som utfors pa allméan plats.

Det forekommer dven att exploatoren sjalv utfor anlaggningarna och overla-
ter dessa till kommunen i stallet for att betala en avgift. For exploatdren kan
det innebdra tids- och samordningsvinster att sjalv fa utféra anlaggningarna
(se ovan under 4 Genomférandeavtal). Kommunen maste dock beakta reg-
lerna om offentlig upphandling i dessa fall. Fragan om offentlig upphand-
ling ska ske eller ej omfattas inte av regleringen i 4 kap. 7 8§ PBL och ar
inget LM bor ha synpunkter pa i samradet.

Fall 4 Exploatorsfallet — enskilt huvudmannaskap (exploateringsavtal)

Ofta anvéands exploateringsavtal ocksa for omraden med enskilt huvudman-
naskap. Skillnaden mot fall 3 ovan &r att det inte ar till kommunen som
dessa markomraden och anlaggningar ska upplatas/éverlamnas, utan till en
anlaggningssamféllighet, i vilken kommunen oftast inte har del. Kommunen
ar darmed inte sakagare i den forrattning som behovs for att bilda eller om-
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prova gemensamhetsanldggningen och motparterna till exploatéren i ge-
nomforandet, dvs. fastighetsagarna, &r inte parter i avtalet. Det finns darfor
en risk for att de blivande fastighetsdgarna kommer att behdva betala for
anlaggning och markupplatelse trots att detta inte var avsikten enligt exploa-
teringsavtalet (se ovan under 5.3.3 Overlatelse eller upplatelse av mark for
allman plats utan ersattning). Det forekommer att kommuner anvander vi-
tesklausuler och stéllande av sakerhet i exploateringsavtalet for att undvika
att dessa problem uppstar. Detta kraver dock resurser i form av uppfoljning
och administration om problem skulle uppsta.

Finansiering av drift och underhall av allmanna platser

Kommunalt huvudmannaskap

N&r kommunen &r huvudman for en allman plats & det kommunen som &r
ansvarig for drift och underhall av denna (6 kap. 21 § PBL). Enligt 3 § lagen
(1998:814) med séarskilda bestammelser om gaturenhallning och skyltning
finns dock ett undantag for renhallningen (stadning, snordjning etc.) av
gangbanor eller andra utrymmen utanfor fastigheten som behévs fér gang-
trafiken. Kommunen kan alagga en fastighetsinnehavare att inom allmén
plats utfora dessa atgarder.

Det finns inga regler som gor det mojligt for kommunen att ta ut avgifter av
fastighetsagarna for drift och underhall av allménna platser. Finansieringen
far alltsa ske genom skattemedel.

Enskilt huvudmannaskap

PBL innehaller inga regler om ansvaret for drift och underhall av allmanna
platser med enskilt huvudmannaskap. En hanvisning i denna fraga gors i 6
kap. 1 § till AL och ett etablerat ansvarsforhallande for drift och underhall
av en allman plats med enskilt huvudmannaskap kan sagas uppsta forst nar
det har gjorts en anlaggningsforrattning. Genom denna bildas en gemen-
samhetsanlédggning som i regel forvaltas av en samfallighetsférening med
ansvar for drift och underhall.

Trots att kommunen inte har nagot ansvar enligt PBL for drift och underhall
av allméanna platser med enskilt huvudmannaskap har kommuner i manga
fall dnda tagit aktiv del i detta ansvar. Sarskilt efter kommunreformerna i
borjan pa 1970-talet var det vanligt att de nya storkommunerna tog éver
ansvaret for vaghallning m.m. inom de orter som tidigare hade tillhort
landskommuner och som darfor var reglerade genom byggnadsplaner. Over-
tagandet skedde genom Overenskommelser med de végféreningar som ur-
sprungligen hade bildats genom forrattningar under 1940-60-talen.

Nagon andring av de grundlaggande ansvarsforhallandena vad géller hu-
vudmannaskapet skedde emellertid oftast inte och bebyggelsen reglerades

7 Vad LM ska verka for i plansamradet

37



38

2016-06-01 Lantmateriet

alltjamt genom byggnadsplaner. Nagon formell avveckling skedde inte hel-
ler av vagforeningarna som blev "sovande".

Forandrade ekonomiska forutsattningar och nya regler i AL har medfort att
manga kommuner under de senaste artiondena har upphért med denna sjalv-
patagna vaghallning och vagféreningarna har ateruppvackts genom om-
provningsforrattningar. Det finns ocksa manga fall dar kommunen formellt
har tagit Gver ansvaret for vaghallningen. Detta har skett genom en andring
av planbestammelsen i berdrda planer, fran enskilt till kommunalt huvud-
mannaskap, och genom omprévningsforrattningar varigenom de gamla vag-
foreningarna (numera gemensamhetsanldggningar som forvaltas av samfal-
lighetsforeningar) har upphavts och féreningarna upplosts.

Standardval vid olika huvudmannaskap

Det forekommer att lagre standardkrav stills pa anlaggningar inom all-
méanna platser med enskilt huvudmannaskap an med kommunalt. Det kan
rora sig om fragor om bredd och ytstorlek, belaggningstyp och kvalitet, be-
lysning, dagvattenhantering etc.

Kostnaderna for utférandet av anldggningar pa allman plats skulle med
denna utgangspunkt alltsa bli hogre om de ar belagna pa en allméan plats
med kommunen som huvudman &n vid enskilt huvudmannaskap. Om kost-
naderna vid kommunalt huvudmannaskap tacks genom gatukostnader kan
berorda fastighetsagare foredra enskilt huvudmannaskap eftersom de i sa
fall har majlighet att paverka vilken standard som véljs. De ideella insatser-
na inom samfallighetsféreningarna (administration, stddning etc.) kan bidra
till att halla nere kostnaderna vid enskilt huvudmannaskap. Lagre standard-
krav kan dessutom paverka nivan pa drifts- och underhallskostnader. | vissa
fall innebér en lagre standard att kostnaderna minskar och i vissa fall att
kostnaderna okar.

| fraga om allméanna platser for vilka kommunen &r huvudman ska anvénd-
ningen och utformningen anges enligt 4 kap. 5 8 PBL. Ett skal for detta ar
att kommunen far ta ut gatukostnader av fastighetsagarna. Det ar darfor an-
geléget att fastighetsagarna far mojlighet till inflytande pa utformningen av
de allménna platserna och tydligt kan se konsekvenserna av det som plane-
ras.

| de fall dar detaljplanen inte innehaller nagra foreskrifter om vilken stan-
dard anldggningarna ska ha finns en kompletterande bestdmmelse i 6 kap.
18 § tredje stycket PBL nar kommunalt huvudmannaskap rader. Platserna
ska da vara ordnade pa ett &ndamalsenligt sétt och i enlighet med ortens sed.

Nagon liknande kompletterande bestammelse finns inte nar huvudmanna-
skapet ar enskilt. PBL innehaller inte heller ndgot krav pa att anvandning
och utformning maste anges i planen i dessa fall aven om kommunen enligt
4 kap. 8 § PBL far ange anvandning och utformning av allméanna platser
som har enskilt huvudmannaskap.
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Fragan om utformningen av de allménna platserna och de kostnader som
uppstar pa grund harav framstar dock som sarskilt angelagen for fastighets-
agare i planer med enskilt huvudmannaskap. Detta eftersom fastighetsagar-
na i dessa fall inte bara ansvarar for utférandet utan aven for driften. Pa
grund av detta kan det i vissa fall vara lampligt att planbestammelserna i
planer med enskilt huvudmannaskap anger vilken standard (kérbanebredd,
belédggningstyp, dagvattenhantering etc.), anldggningarna ska ha. Det géller
aven nar det ar fraga om befintliga anlaggningar som ska vidmakthallas.

Ett exempel dér en lagre standard & motiverad ar vagsystem inom bostads-
omraden dar den huvudsakliga trafiken fangas upp i samlade parkeringar i
planomradets utkant. Det ar t.ex. vanligt i s.k. storkvartersplaner for tatare
bebyggelse, exempelvis radhuslangor. Véagsystemet inne i bostadsomradet,
som ju i detta fall &r enskilt, (gemensamhetsanlaggning), och inte kommu-
nalt, har har naturligtvis inte behov av en standard som motsvarar den som
géller for mer trafikbelastade kommunala gator. Se vidare nedan under Stor-
kvarter som ett satt att skilja p& allmant och enskilt.

Vilka krav som ska stallas pa standarden for anlaggningarna inom allméanna
platser &r inte nagot som ar givet enligt PBL, utan kan och far avgoras fran
gang till gang. Kommunen avgor sjalv vilken standard som &r lamplig men
om LM under plansamradet uppméarksammar att den valda standarden kan
medféra problem vid genomforandet bér LM informera kommunen om
detta.

Ledningar

Kommunalt huvudmannaskap

Nér kommunen &r huvudman for en allméan plats brukar kommunen ordna sa
att det sker en inb6rdes samordning mellan olika ledningshavare avseende
schaktningsarbeten i gata etc. Manga kommuner har utarbetade rutiner med
aterkommande samordningsmoten for ledningsbygge i kommunal gatumark.

Enskilt huvudmannaskap

Samordningen vid ledningsarbeten forsvaras vid enskilt huvudmannaskap.
Nar ett omrade t.ex. betjanas av en kommunal va-anlaggning kan det uppsta
problem om va-ledningarna gar genom en végkropp som é&r allméan plats
med enskilt huvudmannaskap. For va-ledningarna kan kommunen ha sokt
och fatt ledningsratt upplaten i marken. Vid ledningsbrott, nyanldggande av
ledning och liknande behdver kommunen gréva sig genom en vagkropp som
tillhor nagon annan (forvaltas i regel en samfallighetsférening som ar vég-
hallare). Detta kraver dialog och samordning vilket kan forsvaras av att sam-
fallighetsforeningen inte ar en aktér som dagligen handskas med sadana
fragor och som dessutom foretrader flera olika fastighetsagare med olika
intressen.
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Markéatkomst

Kommunalt huvudmannaskap

Om markatkomsten for en allméan plats som kommunen ar huvudman for
inte har hanterats i ett genomfoérandeavtal (se ovan under 4 Genomférande-
avtal) maste detta ske pa annat sétt.

Kommunen har, som huvudman for en allman plats, en ovillkorlig rétt att
I6sa in den marken eller det utrymme som behovs (6 kap. 13 § PBL). Om-
vant har kommunen en ovillkorlig skyldighet att 16sa in allmén plats, om
fastighetsdgaren begar det (14 kap. 14 § PBL). Saval rattighet som skyldig-
het géller oberoende av om genomforandetiden har gatt ut eller inte. Denna
rattighet att fa sin mark inlost kan ségas vara markagarens réatt att fa ekono-
misk erséttning for uppkommen planskada (vardeminskning och andra kost-
nader till foljd av en detaljplan).

Saval kommunen som en berérd fastighetsagare kan dven ansoka om fastig-
hetsreglering for att 6verfora allméan plats till en kommunagd fastighet. Ge-
nom specialregler i 5 kap. 5 och 8 a 8§ FBL finns det i praktiken inga be-
gransningar for nar en sadan fastighetsreglering ar tillaten.

Om kommunen och fastighetsdgaren inte kommer Gverens om ersattningen
for den mark som tas i ansprak bestams den av domstolen vid ett inlosenfor-
farande eller av LM vid en fastighetsreglering. Samma ersattningsregler i 4
kap. expropriationslagen (1972:719, ExL) galler oavsett om det kommunala
markforvarvet sker genom inlésen eller fastighetsreglering.

Lansstyrelsen kunde, enligt de numera upphdvda exploatérsbestammelserna
(6 kap. 3-10 och 12 88 PBL), besluta att allman plats skulle upplatas eller
avstas utan ersattning. Denna mojlighet finns dock inte kvar. Se vidare ovan
under 5.1 1 Exploatorsbestammelser.

Enskilt huvudmannaskap

Om huvudmannaskapet &r enskilt, dvs. om ansvaret for allménna platser
ligger pa fastighetsagarna, finns det inga markatkomstregler i PBL. | stallet
ar det lagstiftarens avsikt att AL ska tillampas i dessa fall, se hédnvisningen i
6 kap. 1 § PBL. I praktiken har det visat sig att det av opinionsmassiga och
pedagogiska skal har varit svart att genomfara planer dar huvudmannaskap-
et for allmdn plats &r enskilt och ett genomférande av planen kréver en rat-
tighetsupplatelse for en gemensamhetsanlaggning, utan markéagarens med-
givande. Manga sadana planer ligger darfor ogenomférda.

Né&r den berdrde markégaren vill att marken ska bli inldst, har denne rétt
enligt 18 8 AL att ans6ka om en forréttning. Enligt 14 kap. 15 § PBL &r den
som ska vara huvudman skyldig att pa fastighetsagarens begaran forvarva
aganderétt, nyttjanderétt eller annan sarskild ratt till marken eller utrymmet.
Detta kan sagas vara en motsvarighet till den ratt att fa sin mark inlost som

7 Vad LM ska verka for i plansamradet



Lantmateriet 2016-06-01

en &gare till mark som utgér allmén plats med kommunen som huvudman
har.

Nar huvudmannaskapet &r enskilt har markatkomst inte kunnat ske genom
tillampning av de numera upphédvda exploatdrshestéammelserna. Detta ef-
tersom exploatérsbestammelserna ska ses som renodlade ersattningsbe-
stdmmelser (se prop. 2013/14:126 s. 168). Om det finns ett exploatorsfor-
ordnande har dock detta betydelse for storleken pa den ersattning som ska
betalas enligt ersattningsbeslutet i forrattningen. Ofta kan erséttningen bes-
lutas till noll kronor i dessa fall eftersom exploatérsforordnandet anger att
marken ska upplatas utan ersattning. De forordnanden som finns kommer
enligt Gvergangsbestammelserna att fasas ut fran 2019 och framat, varfor
tillampningen av forordnanden vid anldggningsforrattningar kan bli aktuell
under hela utfasningsperioden i den man planens genomforandetid inte har
gatt ut. De flesta forordnanden har dock tillkommit i samband med bygg-
nadsplaner under tiden 1947-1987, och dessa upphor att galla 2019 om inte
en forrattning eller ett inlésenmal pagar (se ovan under 6.4 Overgangsbe-
stammelser).

Om det inte finns nagot exploatorsforordnande géller samma ersattningsreg-
ler vid enskilt huvudmannaskap som vid kommunalt, dvs. reglerna i 4 kap.
ExL (se 13 § AL). Erséattningen for marken ska betalas av dgarna till de fas-
tigheter som har del i gemensamhetsanlaggningen i forhallande till de an-
delstal for utférande som har beslutats.

Det bor noteras att allmén plats med enskilt huvudmannaskap oftast inte tas
i ansprak med &ganderatt, utan genom upplatelse av en rattighet. AL inne-
haller namligen inte nagra regler om att mark, utan markagarens medgi-
vande och egna yrkande, kan tas i ansprak med aganderatt. Det ar darfor
ofta sa att 4ganderatten till allman plats med enskilt huvudmannaskap ligger
kvar hos agaren till den ursprungligen upplatande fastigheten. Inom omra-
den dar anvandningen av den allméanna platsen inte ar sa intensiv, t.ex. inom
vidstrackta gronomraden pa avstand fran bebyggelse, hander det att marka-
garen gor ansprak pa att sjalv fa anvanda marken pa visst satt, t.ex. for vir-
kesuttag. Detta kan leda till konflikter med de boende och den férening som
forvaltar den allméanna platsen. LM bor uppmarksamma detta vid samradet
och komma med synpunkter pa alltfor vidlyftiga allméanna platser.

Tillganglighet och allmanhetens ratt till tilltrade

Kommunalt huvudmannaskap

Kommunen ar som huvudman for en allmén plats skyldig att se till att gator
och andra allménna platser blir sa pass fardiga att de kan anvéandas for sitt
andamal i takt med att bebyggelsen pa kvartersmarken fardigstalls i enlighet
med detaljplanen. Nar platserna helt har fardigstallts ska de upplatas for
allman anvandning, vilket alltsd innebar att allmanheten ges fritt tilltrade till
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dem pa det satt som detaljplanebestammelserna redovisar, t.ex. som GATA,
GANG eller CYKEL etc. (6 kap. 18 § PBL).

Det kan i undantagsfall forekomma att en fastighetségare har behov av att
anvanda en allman plats for att dra en egen vég eller ledningar for att koppla
pa en allman va-anlaggning innan kommunen har hunnit bygga ut den aktu-
ella gatan. Det kan t.ex. réra sig om en villatomt i ett s.k. styckebyggeom-
rade (déar koparen sjalv valjer hustyp och vem som ska bygga) som blir be-
byggd i ett ovanligt tidigt skede. | ett sadant fall har den som vill bygga en-
ligt 6 kap. 20 § PBL en rétt att kostnadsfritt anvanda sadan mark som kom-
munen redan har i sin dgo.

Enskilt huvudmannaskap

Det finns inga regler i PBL om vad som ska galla betraffande utbyggnads-
takten for en allméan plats med enskilt huvudmannaskap. Vid anldggnings-
forrattningen ska dock bestdmmas inom vilken tid gemensamhetsanlagg-
ningen ska vara utford.

Det ar vidare oklart vad som géller for allméanhetens ratt till tilltréade till och
anvandning av en gemensamhetsanldggning som har bildats for en allman
plats med enskilt huvudmannaskap. Fragan har, savitt kant, aldrig varit fo-
remal for nagon réattslig provning. Lantmateriet har tidigare redovisat som
sin uppfattning, bl.a. i SOU 2005:77 s. 550 f., att en gemensamhetsanlagg-
ning i grunden &r en privat anlaggning till vilken allménheten kan h&vda sin
ratt till tilltrdde endast med stdd av allemansrétten.

Plangenomfdrandeutredningen konstaterar i SOU 2012:91 s. 80 ff. att en
detaljplanebestammelse om allmén plats bor ge effekt dven pa allman plats
med enskilt huvudmannaskap. Det innebar att allménheten far anses ha en
viss ratt att vistas pa platsen men att denna ratt inte kan vara lika langtga-
ende som nar kommunen &r huvudman. Var gransen ska dras ar oklart men
utredningen konstaterar att ett langtgaende nyttjande av andra an de som
betalar for en anlaggning inte stammer med vart kollektiva rattsmedvetande.

I de fall dar tilltrade for allmanheten &r viktigt bor kommunalt huvudmanna-
skap anvéndas.

Vidare finns det, nar det galler enskilt huvudmannaskap, ingen motsvarighet
I PBL till den rattighet som enligt 6 kap. 20 8 PBL galler for en enskild fas-
tighetsagare att for eget angeldaget andamal anvanda en annu inte fardigstalld
allmén plats dar kommunen &r huvudman.

En annan frdga som kan bli svar att hantera vid enskilt huvudmannaskap ar
etappvis utbyggnad, dvs. nar ett omrades kvartersmark och allmén plats ska
byggas ut i etapper. Genom att fastigheterna i den forsta etappen har salts
och gemensamhetsanlédggningar har bildats for de allménna platserna i den
etappen har det skapats sadana rattighets- och sakéagarférhallanden som kan
forsvara eller fordyra det fortsatta genomférandet. Liknande problematik
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kan dven uppsta vid ett befintligt stort bebyggelseomrade nar flera nya de-
taljplaner antas for att t.ex. bredda vdgarna och gemensamhetsanléaggningar-
na behdéver omprovas.

Vid etappvis utbyggnad har ansvaret for och &ganderatten till anlaggningar-
na i forsta etappomradet genom bildandet av en eller flera gemensamhetsan-
laggningar, atminstone delvis, overforts till de som ager fastigheterna inom
detta omrade. Detta kan leda till problem nar fastigheterna i féljande etapper
ska ha del i de anldggningar/allménna platser som tillkommit i den forsta
etappen. Tillkommande fastigheter maste da kopa in sig i den befintliga an-
laggningen. Det kan rora sig om gator av genomfartstyp eller parker som &r
avsedda for hela stadsdelen. P& motsvarande sétt kan det bli en svar och dyr
process att ansluta fastigheterna tillnérande den forsta etappen till gemen-
samhetsanlédggningar som bildas for allmanna platser som ligger i den andra
etappen. Det kanske ocksa ar sa att gemensamhetsanlaggningarna som har
bildats for den forsta etappen maste omprovas for att ges nytt innehall nar
nasta etapp ar utbyggd. Sadana omprovningar kan vara svara att fa till stand
om berdérda fastighetsagare motsétter sig det. | anldggningsbeslutet kan dock
foreskrivas att omprovning far ske efter viss tid, 35 § 1 st. 2 AL. Detta bor
anges i planbeskrivningen.

Mot bakgrund av de problem som beskrivits ovan kan kommunalt huvud-
mannaskap vara att foredra vid etappvis utbyggnad.

Framtida dndring av markanvandningen - ny detaljplan

Det kan uppstd problem om det vid enskilt huvudmannaskap (med bildad
gemensamhetsanlaggning) uppstar ett behov av att, genom en ny detaljplan,
andra anvandningen fran allmén plats till kvartersmark. De fastigheter som
har del i gemensamhetsanldggningen har rétt att anvénda den allménna plat-
sen. Denna rattighet maste upphavas genom en forrattning innan marken
kan anvandas for det nya andamalet. Samtliga rattighetshavare &ar sakagare i
omproévningsforrattningen vilket innebér att de ska kallas till forrattnings-
sammantraden och har mojlighet att 6verklaga de beslut som fattas. Om det
galler en fraga av enklare slag och samfalligheten forvaltas av en samfallig-
hetsforening foretrader dock foreningen de delagare som fragan vésentligen
saknar betydelse for, se 35 § tredje stycket AL. Det uppstar kostnader for att
genomfora forrattningen och fa rattigheten upphavd. Om forrattningsbeslu-
tet Overklagas leder det dessutom till ytterligare osakerhet och fordrdjning
innan marken kan tas i ansprak for bebyggelse.

Nagon motsvarande problematik finns inte om huvudmannaskapet for en
allmén plats ar kommunalt och planen har blivit genomférd (dvs. den all-
méanna platsen har byggts ut). | dessa fall finns i allmanhet inga individuella
rattigheter till platsen varfor det inte kravs nagon forréttning for att upphava
dessa. Kommunen kan omgaende efter det att planen har vunnit laga kraft
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starta exploateringsarbeten, silja marken, fa fastighetsbildning genomford
etc.

I de fall dar man vet att det kan bli aktuellt att fram&ver andra anvandningen
fran allman plats till kvartersmark kan det darfor vara fordelaktigt att vélja
kommunalt huvudmannaskap for den allménna platsen.

En annan problematik som galler andring av anvandningen fran allméan plats
med enskilt huvudmannaskap till kvartersmark har visat sig foreligga néar
exploatdrsforordnanden (se ovan under 5.1.1 Exploatérsbestammelser) har
meddelats som innebar att upplatelse av marken ska ske utan erséttning. Det
har visat sig att ett sadant exploatérsforordnande inte upphor att gélla forran
det fattas ett beslut om detta - &ven om planen &ndras eller upphdvs. Det ar
darfor mycket viktigt att géllande férordnanden beaktas vid en plandndring
och upphavs vid behov.*

Dagvattenhantering

Nar kommunen inte ansvarar for dagvattenhanteringen pa allméan plats blir
den réttsliga situationen komplicerad. Lagen (2006:412) om allménna vat-
tentjanster (LAV) ar da inte tillamplig, och det uppstar en avgransningspro-
blematik om det ar AL:s regler eller miljébalkens och lagen (1998:812) med
sérskilda bestammelser om vattenverksamhets (LSV) regler om markavvatt-
ning som blir tillampliga. Av 1 § AL framgar uttryckligen att lagen inte gal-
ler en allman va-anlaggning (som regleras av LAV). Vidare framgar att AL
inte géller i de fall dar frdga om inrattande av anldggning gemensamt for
flera fastigheter kan provas av domstol eller annan myndighet enligt be-
stammelser i annan forfattning &n FBL. Exempel pa sadana forfattningar ar
LSV och miljobalken.

Ett rattsfall som belyser denna problematik ar Lantmateriets rattsfallsreferat
04:27.

04:27 | malet hade en detaljplan antagits for delar av ett kvarter i Gallivare tatort. Mel-
lan tva rader av fastigheter angav detaljplanen ett omrade dar marken skulle vara till-
ganglig for gemensamhetsanlédggning. Syftet med anlaggningen var att sakerstélla kvar-
terets behov av avvattning. LM inrattade en gemensamhetsanlaggning som skulle best
av anlaggning for avvattning av ytvatten genom underjordiskt draneringsror. Nagra av
de berérda fastighetsdgarna overklagade beslutet och yrkade att LM:s beslut skulle
upphévas. Ett av skélen var att AL inte var tillamplig, eftersom det var frdga om ge-
mensam markavvattning, vilket inte ar forenligt med 1 § AL.

Hovrétten konstaterar att kvarteret ar belaget inom verksamhetsomrade for allmén va-
anlaggning. Nagot annat hade inte framkommit an att verksamhetsomradet dven omfat-
tade dagvatten. Forbindelsepunkt for dagvatten fanns uppréttad for var och en av de i
malet berorda fastigheterna vid tomtgrans. Enligt Hovréttens uppfattning ar 11 kap.

¢ Av rattspraxis framgar att detaljplaner efter 6verklagande har upphavts pa grund av att ett ex-
ploatérsférordnande omfattade mark som skulle tas i anspradk som kvartersmark. Se t.ex. rege-
ringens beslut 2010-10-14, M 2009/4921/F/P. Det saknas bestammelser om upphavande av
exploatérsforordnanden men i rattspraxis har det godtagits att forordnanden upphéavs forutsatt
att det gors en provning i varje enskilt fall. Se senast Mark- och miljééverdomstolens dom
2015-12-14 i mal nr P 327-15.
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miljobalken inte tillamplig inom omrade for allman va-anlaggning, som aven omfattar
dagvatten. For enskild ledning som ska avleda dag- och draneringsvatten fran fastig-
heter inom sadant omrade till den allménna ledningen, &ger i stallet AL tillampning.
Den i malet aktuella ledningen kunde darfor inrattas som gemensamhetsanlaggning en-
ligt AL.

Awvvattning av mark inom detaljplan som inte gors for viss eller vissa fastig-
heters rékning rdknas som avloppsvatten (9 kap. 2 8 2 miljobalken). Detta
galler dock inte utanfor detaljplanerat omrade vilket innebar att avvattning-
en manga ganger betraktas som markavvattning (11 kap. 2 § miljcbalken).
Nagot som i sin tur innebar att bedémningen ska ske enligt LSV och att AL
inte &r tillamplig. Nar man &vervéger avgransningen av en detaljplan bor
man alltsa veta att avgransningen kan ha betydelse for vad som kommer att
galla for dagvattenhanteringen. LM bor uppméarksamma detta vid samradet.

Storkvarter som ett satt att skilja pa allméant och enskilt

Pa 1960- och -70-talen bérjade detaljplaner med s.k. storkvarter att dyka
upp. Sadana planer karaktariseras av att kvarteren ar stérre och innehaller
funktioner som annars normalt redovisas som allman plats. | en del fall re-
dovisas de gemensamma funktionerna, t.ex. vdgar, som s.k. markreservat.
Redovisningen sker da som x- och/eller z-omraden, om det & meningen att
det allmanna ska ha tillgang till och ansvara for dessa ytor, eller som g-
omraden, om det & meningen att ansvaret och tillgangen ensamt ska tillhora
fastighetsagarna i omradet. Det kan ocksa handa att markreservat saknas
helt och de gemensamma funktionerna far da hanteras i genomforandet, t.ex.
genom avtal eller forrattning.

Framfoérallt har det varit vanligt med storkvarter i exploattrsfallen (se ovan
under Finansiering av utbyggnad av allmanna platser) och vid tétare bebyg-
gelse av typen radhuslangor. Vad som ocksa kannetecknar sadana omraden
ar att bebyggelsen ofta har varmeforsorjning, parkering, garage etc. som
gemensamma ihopsamlade funktioner, i stallet fér som individuella l16sning-
ar pa egen fastighet. Vid plangenomforandet inrattas dessa som gemensam-
hetsanlaggningar och inbegriper da ocksa vagsystem och grénomraden som
har forlagts till kvartersmark.

| en storkvartersplan ar det ofta en lagre standard pa vagsystemet inne i
planomradet an for motsvarande kommunala gator. Detta eftersom den hu-
vudsakliga trafiken fangas upp genom samlade parkeringar i bostadsomra-
dets utkant. Utvecklingen av radhusomraden och omraden med liknande
typer av tatare bebyggelse var sakert en mycket stark bidragande faktor till
uppkomsten av storkvartersplaner.

Det faktum att det enligt tidigare lagstiftning inte kunde finnas bade kom-
munal och enskild huvudman fér olika allménna platser inom samma detalj-
plan, kan ocksa antas ha bidragit till utvecklingen av storkvartersplaner. Det
aterstar att se om mojligheten att bestamma olika huvudmannaskap for olika
allménna platser i samma detaljplan kommer att bidra till att fenomenet
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storkvartersplaner minskar i omfattning eller att storkvarteren minskar i sin
utbredning.

7.2 Fastighetsstorlek, markreservat for gemensamhets-
anlaggningar, fastighetsindelning m.m.

4 kap. 18 § I en detaljplan far kommunen bestamma en stdrsta eller minsta storlek pa fas-
tigheter och bestdmma markreservat fér gemensamhetsanlédggningar.

Om det behovs for genomforandet av en andamalsenlig indelning i fastigheter eller for
att annars underlatta detaljplanens genomférande, far kommunen ocksa bestimma

1. hur omradet ska vara indelat i fastigheter,

2. de servitut, ledningsratter och liknande sérskilda rattigheter som ska bildas, andras el-

ler upphévas,

3. de anlaggningar som ska utgéra gemensamhetsanlaggningar, och

4. de fastigheter som ska delta i gemensamhetsanldggningarna och de utrymmen som ska

tas i anspréak for anlaggningarna.

En detaljplanebestimmelse om omradets indelning i fastigheter eller om servitut eller
liknande sérskilda rattigheter ska vara forenlig med 3 kap. 1 § och 5 kap. 4 § forsta stycket
fastighetsbildningslagen (1970:988). En detaljplanebestdmmelse om inrdttande av en ge-
mensamhetsanléggning ska vara forenlig med 5 och 6 88 anldggningslagen (1973:1149). En
detaljplanebestammelse om ledningsratt ska vara forenlig med 6 § ledningsréttslagen
(1973:1144). Lag (2015:668).

I APBL fanns en majlighet for kommunen att anta en fastighetsplan. Denna
mojlighet forsvann nér PBL inférdes 2011 och paragrafen &r en konsekvens
av detta. | stallet for att anta en fastighetsplan far kommunen bestamma om
fastighetsindelning m.m. i en detaljplan (se prop. 2009/10:170 s. 430 f.). Det
finns dock ingen skyldighet for kommunen att ta in dessa bestammelser i
detaljplanen. Sadana bestammelser ska bara inféras om det behdvs for ge-
nomforandet av en andamalsenlig indelning i fastigheter eller for att annars
underlatta detaljplanens genomférande.

De bestammelser som kan bli aktuella reglerar fastighetsstorlek, markreser-
vat for gemensamhetsanlaggningar, samt fastighetsindelning m.m. Nedan
behandlas dessa under respektive rubrik.

7.2.1 Bestammelser om fastighetsstorlek

| en detaljplan far kommunen bestdimma om storsta eller minsta storlek pa
fastigheter. Enligt APBL och tidigare lagar kunde man i viss man styra fas-
tighetsindelningen genom angivande av principerna for fastighetsindelning-
en, t.ex. minsta storlek eller hdgsta antal fastigheter. Storsta och/eller minsta
fastighetsstorlek far fortfarande regleras men det ar inte mojligt att i en
planbestdmmelse ange t.ex. hdgsta antal fastigheter. Detta kan dock regleras
genom fastighetsindelningsbestammelser som styr vilka fastigheter som ska
bildas och hur de ska se ut. Se nedan under rubriken 7.2.3 Fastighetsindel-
ningsbestammelser.
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Planbeteckning

Fastighetsstorlek ar en egenskapsbestammelse for kvartersmark och beteck-
nas med antingen bokstaven d, som kan preciseras med en indexsiffra, eller
som en generell bestammelse utan beteckning som galler inom hela omra-
det. Om beteckningen d laggs ut tydligt pa plankartan &r detta att foredra
framfor en generell bestammelse som l&tt kan forbises.

Begreppet fastighet

Nér fastighetsstorlek ska regleras ar det begreppet fastighet (inte tomt) som
ska anvandas. Begreppet fastighet ar ett dganderéttsligt begrepp medan be-
greppet tomt inte har nagon betydelse i dganderattsligt hanseende. Enligt
PBL (1 kap. 4 §) ar tomt ett omrade som inte ar en allman plats men som
omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i
direkt anslutning till byggnaderna och behdévs for att byggnaderna ska kunna
anvandas for avsett andamal. Det ar vanligt att begreppen tomt och fastighet
blandas ihop. En traditionell fastighet kan innehalla en eller flera tomter. En
3D-fastighet ar ett utrymme i t.ex. en byggnad dar tomten finns pa marken
och tillhdr en annan fastighet.

Behov av storleksbestammelser och konsekvenser av sddana bestam-
melser

Om ett detaljplaneforslag innehaller en bestammelse om fastighetsstorlek
bor LM bedéma om det finns behov av en sadan, och om sa &r fallet, ocksa
gora en bedémning av om den redovisats och formulerats pa ett &ndamals-
enligt satt.

Storleksbestdammelser syftar egentligen till att indirekt reglera utnyttjande-
graden och kan ibland uttryckas pa ett mer direkt sétt. T.ex. genom en be-
stammelse om storsta antal huvudbyggnader som far finnas inom ett kvarter
kombinerat med en bestammelse om hogst en huvudbyggnad per fastighet.
For att bedoma behovet av storleksbestammelser ar det viktigt att forsta pla-
nens syfte.

Om kommunen vill styra tatheten i kvarteret kan bestammelser om fastig-
hetsstorlek vara anvandbara. T.ex. har de nya mojligheterna att fa uppfora
s.k. attefallshus och andra atgarder utan uttryckligt stod i detaljplanen,
(byggnation pa prickmark och oberoende av utnyttjandegradsbestammelser)
lett till ett Okat intresse hos kommuner fér mojligheterna att anvénda be-
stdmmelser om minsta fastighetsstorlek. Syftet med detta ar att forhindra
eller forsvara bildande av egna fastigheter for attefallshus som i sin tur
skulle kunna leda till krav pa att fa gora ytterligare lovbefriade atgarder i
strid mot detaljplanen.

Ibland kan dock problem uppkomma med storleksbestammelser eftersom
sadana kan begransa de l6sningsalternativ som star till buds vid plangenom-
forande, vilket i sin tur kan leda till drojsmal och kostnader for berorda fas-
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tighetsagare. LM bor underscka om storleksbestammelsen kan ge nagra
oonskade effekter vid plangenomforandet och i sa fall redovisa dessa for
kommunen i samradet.

Nar bor storsta och minsta fastighetsstorlek regleras?

Reglering av storsta fastighetstorlek anvands framst av kommunen for att
uppna smaskalighet inom planomradet. Det kan dock innebéra vissa pro-
blem att anvanda en sadan bestammelse, framforallt i befintliga bebyggel-
semiljoer. T.ex. kan den konsekvensen uppsta att fastigheter blir planstri-
diga innan en fullstandig uppdelning enligt planens intentioner har genom-
forts. Detta kan i vissa fall leda till problem med att fa lov for en atgard pa
en sadan fastighet och darmed motverka anvandningen av successiva ge-
nomfdranden.

Pa motsvarande satt anvands bestammelser som reglerar minsta fastighets-
storlek for att forhindra olamplig fortatning. Sadana bestammelser kan dock
leda till problem i befintliga bebyggelsemiljoer med starkt fortatningstryck
om besvarliga terrangforhallanden medfor att det kravs en storre areal &n
vad planen anger for att en fastighet ska kunna bildas och bebyggas. Be-
stammelsen 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.

| befintliga, redan fastighetsuppdelade, bebyggelsemiljéer kan en bestdm-
melse som inte dr andamalsenligt formulerad ocksa leda till att berorda fas-
tighetségare (i onddan) jagar kvadratmetrar for att uppfylla planens krav och
fa onskade byggratter. Detta kan i sin tur leda till yrkanden pa irrationella
I6sningar.

I befintliga bebyggelsemiljoer som storleksmassigt ar heterogent uppdelade
kan det vara svart att anvanda en storleksbestaimmelse pa ett enhetligt och
rationellt satt. Om sadana forhallanden foreligger bor LM kontrollera att
bestammelsen inte innebar nagra oférutsedda, oredovisade och eventuellt
oacceptabla konsekvenser for fastighetsagarna. Det bor i sa fall patalas vid
samradet. Det forekommer att kommunen forsoker hantera detta problem
genom att anvanda flera fastighetsstorleksbestammelser i omraden/kvarter
med en heterogen fastighetsstruktur. Detta genom en avgransning av de
olika bestammelseomradena med egenskapsgranser. Det finns emellertid
flera svarigheter och problem ocksa med en sadan I6sning, bl.a. om och hur
en fastighetshildning kan komma att ske éver en sadan grans, och vad som
kommer att gélla efter detta. | en sadan situation kan en I6sning med fastig-
hetsindelningsbestdammelser (se nedan under 7.2.3 Fastighetsindelningsbe-
stammelser) vara att foredra, vilket LM bor upplysa kommunen om.

En bestdmmelse om minsta fastighetsstorlek kan vara onddig nér det endast
gar att fastighetshilda pa ett visst satt. Det kan t.ex. galla nar byggratter ar
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utlagda pa visst sétt pa plankartan. | en sadan situation bor LM ifragasatta
behovet av bestammelsen.

Det kan ocksa forekomma att LM bor uppmarksamma kommunen pa beho-
vet av att Overvéga en bestdmmelse om minsta fastighetsstorlek for att inte
fastigheter i framtiden ska delas pa ett satt som ar odnskat ur ett stadsbygg-
nadsperspektiv. En sadan diskussion bor dock initieras av LM endast nar det
klart framgar av planens syfte att delningar ar odnskade.

7.2.2 Markreservat for gemensamhetsanlaggningar’

| en detaljplan far kommunen ange vilka omraden som ska vara markreser-
vat for gemensamhetsanlaggningar. Ett markreservat styr vad kommunen far
tillata och inte pd markomradet och ar en majlighet att tillgodose ett behov
som flera fastigheter har gemensamt. Det kan exempelvis vara sa att fastig-
heterna inom ett kvarter behdver gemensam utfartsvdag, parkering, garage
eller lekplats.

Den definitiva lokaliseringen av en gemensamhetsanlaggning bestams i en
lantmateriforrattning. Ett  markreservat askadliggors genom en ”g-
bestammelse” som ska avgransas att galla visst omrade eller utrymme (’g-
omrade”). Vissa kombinationer av markreservatsbestammelser, t.ex. "gx”,
kan inte rattsligt genomforas och ska darfor inte anvandas (se nedan under
Kombination med markreservatbestammelse). | vissa fall kan det i stallet
for ”g” behdvas fastighetsindelningsbestdmmelser (se nedan under 7.2.3
Fastighetsindelningsbestammelser).

Markreservat innebar en begransning

Bestammelsen ”g” har funktionen att marken reserveras for de gemensam-
hetsanldggningar som behovs. Planbestdmmelsen innebédr att kommunen
inte far lamna bygglov som omojliggor eller forsvarar inrattandet av den
aktuella gemensamhetsanlaggningen. Syftet med redovisningen av ett g-
omrade pa plankartan ar alltsa att forhindra eller forsvara att omradet an-
vands pa ett satt som omojliggor bildandet av en gemensamhetsanlaggning.
Markreservatet begransar fastighetsdgarens mojlighet att anvanda marken
och kommunens majlighet att ge lov &ven om ingen rattighet bildas.

Planbestammelsen g medfoér i sig ingen rattighet

Planbestdammelsen innebar déremot inte att det ar provat att en gemensam-
hetsanldggning kan inréttas, och bestdmmelsen utesluter inte heller att en
gemensamhetsanlaggning for det aktuella andamalet lokaliseras till nagon
annan plats. Markreservatet visar pa hur genomférandet ar avsett i planen,

5
Se aven Boverkets vagledningstext "Markreservat for gemensamhetsanlaggning” som finns pa
Kunskapsbanken pa Boverkets hemsida.
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och ger darigenom ledning for den prévning som ska ske i anlaggningsfor-
rattningen.

LM bor vid samradet papeka om det ar tveksamt om det finns forutsattning-
ar for att bilda en gemensamhetsanlaggning. Om AL:s villkor sannolikt inte
kommer att anses uppfyllda vid plangenomforandet bor “g-omraden™ inte
anvéndas.

| vissa fall kan LM foresla att kommunen eller annan fastighetségare ska
ansoka om att paborja en forrattning parallellt med planarbetet for att déri-
genom kunna I6sa vissa fragor. | manga fall kan det vara lampligt att en
sadan ansokan lamnas in nar granskningsforslaget till planen ar klart.® Da
kan underlaget till besluten i lantmateriférrattningen (kartor, éverenskom-
melser m.m.) ofta arbetas fram utan att det behdver bli sa mycket ytterligare
andringar.

En gemensamhetsanlaggning kan bildas dven om det inte finns nagot "g-
omrade” utlagt i detaljplanen. Om det vid forrattningen yrkas att t.ex. en
utfartsvdg ska lokaliseras pa en annan plats ar atgarden ofta inte planstridig.
Det maste i manga fall anses inga i den tillatna markanvandningen (t.ex.
bestdammelsen "B” som reglerar markanvandning for bostéder) att utfora,
och bilda rattigheter for, bebyggelsekomplement sasom utfartsvagar, en-
skilda ledningar m.m. Andra planbestammelser maste dock beaktas, t.ex.
eventuella utfartsforbud, eller att vissa anlaggningar inte far uppféras pa
prickmark. Sadana bestammelser kan ibland anvandas i kombination med
"g-omraden” i planen for att fa 6nskat resultat, t.ex. for att styra att gemen-
samhetsanldggning kan bildas i ett visst l4ge men inte i ett annat. En be-
démning maste goras i den aktuella planen ifall det ar lampligare eller mer
andamalsenligt att i stallet anvanda fastighetsindelningsbestammelser. Om
det daremot ar fraga om ett yrkande om tvangsvis inrattande av gemensam-
hetsanldggning med annan placering an i markreservatet, t.ex. om dgaren till
marken motséatter sig annan upplatelse av mark an den som &r angiven i pla-
nen, har laget som redovisas i planen storre betydelse vid LM:s alternativ-
provning i forrattningen. LM maste da tydligt visa att annat alternativt lage
ar battre an det som planen redovisar, ifall det ska valjas i stallet. Redovis-
ningen av “g-omrade” kan ocksa i vissa fall fa betydelse for hur ersattningen
for markupplatelsen bestams, se nedan under Markétkomst och erséttning.

LM bor alltsa 6versiktligt bedéma att det sannolikt gar att bilda en gemen-
samhetsanldggning om ”g” anvéands. Annars blir det inte meningsfullt, utan
bara ett hinder, att ha en bestdmmelse om markreservat i planen.

° | sammanhanget kan ndmnas att LM:s mdjligheter att vilandeférklara en férrattning i avvaktan
pa att en detaljplan ska vinna laga kraft ar begransade. Se 4 kap. 39 § FBL samt Hogsta dom-
stolens beslut 2014-08-08 i mal nr T 3027-12. Om det finns ett fardigt granskningsférslag bor
det dock vara mdjligt att vilandeforklara vid behov.
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Markatkomst och ersattning

Redovisningen av "g-omrade” kan i vissa fall fa betydelse for hur erséatt-
ningen for markupplatelsen bestams. Nar ”g-omrade” avser trafikanlaggning
som ska vara gemensam for flera fastigheter, betraktas det som ett expropri-
ationsfall, dar ett paslag ska bestammas enligt expropriationslagens regler.
Samtidigt ar t.ex. en utfartsvég att anse som ett tomttillbehor, vilket leder till
att genomsnittsvardeprincipen ska anvandas nar ersattningsnivan bestams. |
detta fall kan alltsa ersattningens storlek komma att paverkas av ifall omra-
det anges som g-omrade eller inte i detaljplanen. Ersattningsfragorna be-
handlas mer utforligt i Lantmateriets Varderingshandbok.

Anvandning pa allméan plats

Ett "g" anvands framst inom kvartersmark eller inom vattenomrade. Om
gemensamhetsanldggning ska bildas for allméan plats, styrs detta i stéllet av
en bestdammelse om att huvudmannaskapet for allmanna platser (eller vissa
av dem) ska vara enskilt (se ovan 7.1 Kommunalt eller enskilt huvudmanna-
skap). Om planen innehaller bestammelser om allméan plats med enskild
huvudman genomfors planen vanligen genom inrdttandet av en gemensam-
hetsanlaggning. Om planforslaget innehaller ett ”g” pa allman plats bor
alltsd LM i samradet papeka att det inte ska anvandas pa sadan allméan plats
som kommunen ar huvudman for, och att det &r onddigt for sadan allman
plats som har enskilt huvudmannaskap. Undantag finns dock i vissa situat-
ioner som behandlas nedan.

Det ar inte heller majligt att planera och redovisa ett ”g” pa allman plats
med enskilt huvudmannaskap for en anldggning som inte &r férenlig med
andamalet for den allmanna platsen. En anléaggning av mer privat karaktar
som endast ett fatal fastigheter behdver, och som stérre delen av planomra-
dets Ovriga fastigheter inte kan eller far anvanda, bor i stallet vara kvarters-
mark med ”g”. | en del fall kan det vara sa att olika delar av den allmanna
platsen i detaljplanen lampligen anvéands och forvaltas av olika delégarkret-
sar inom planomradet. Om det ar avsikten, bor det beskrivas i planbeskriv-
ningens genomférandedel.

Enskild anvandning av allmén plats &r i princip inte tillaten. Upplatelse av
utrymme for en gemensamhetsanlaggning, som har ett annat andamal an vad
som angivits for den allménna platsen vid enskilt huvudmannaskap, strider
alltsa som huvudregel mot detaljplanen. Om en underjordisk ledning, infilt-
rationsanldggning eller liknande for enskilda fastigheters behov behovs
inom allmén plats, bor dock detta redovisas i planen. En sadan reglering &r
mojlig eftersom dessa anléaggningar ligger under den allmanna platsen. Det
ska dock i detta fall tydligt anges att anvandningsbestdammelserna avser
olika hojdlagen och den allméanna platsen maste dnda kunna anvandas for
sitt andamal. Det kan t.ex. sta ”g: = utrymme under mark (eller under viss
niva) ska vara tillgangligt for gemensamhetsanlaggning for xx-ledning”. Da
avser bestammelsen att utrymmet reserveras for gemensamhetsanlaggning,
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fast omradet i Gvrigt ska anvandas for allmén plats. Bedomningen ifall detta
ar mojligt motsvarar den som goérs nar olika anvandningsbestdmmelser an-
vands for olika hojdnivaer/plan for att mojliggora 3D-fastighetsbildning for
olika &ndamal. Man maste har dven beakta att allméan plats for gata och mot-
svarande normalt anses kunna anvandas &ven for allméannyttiga ledningar.

Kombination med andra markreservatsbestammelser

Det har forekommit att kommunen 6nskat att det pa kvartersmark ska redo-
visas markreservat for en infrastrukturanlaggning som ar avsedd bade for
enskild och allmén anvandning, dvs. att anlaggningen ska vara bade enskilt
fastighetsgemensam (en gemensamhetsanlaggning), och tillgéanglig for all-
méanheten (kommunal). Det kan t.ex. galla en tillfartsvdg for bostadsfastig-
heter, som det ar tankt att fastighetségarna sjélva ska skéta (’g”), men som
samtidigt ocksa ska vara tillganglig for allmanhetens gang-, cykel- och mo-
pedtrafik (”x”).

Kommunen har da ibland valt att i planen redovisa ett markreservat pa kvar-
tersmark betecknat med "gx". En sadan redovisning har dock inte stod i
PBL och leder till problem vid genomforandet. For att méjliggora ett kom-
binerat huvudmannaskap skulle &ndringar behéva goras inte bara i PBL, AL
och FBL utan troligen dven i andra regelverk. Sadana lagandringar har flera
ganger Gvervagts av lagstiftaren, men genom de stallningstagande som gjor-
des i prop. 2013/14:126 s. 140 f. framstar eventuella lagandringar som av-
lagsna.

Servitut for kommunens fastighet och en gemensamhetsanldggning for
andra fastigheter kan inte samtidigt galla for ssmma andamal pa samma yta i
samma plan. | vissa fall kan l6sningen vara att en kommunégd fastighet i
stéllet deltar i en gemensamhetsanldggning. Det &r dock inte alltid mojligt
att tvangsvis inréatta en gemensamhetsanlaggning med en kommunal fastig-
het som deltagande. Se Lantmaéteriets rattsfallsreferat 97:18 samt 03:15.

Om det skulle forekomma ett ”"gx”-, "gz”- eller "gt”-omrade i planforslaget
ska LM papeka vid samradet att en sadan kombination inte ar rattsligt moj-
lig att genomféra om det ror samma yta, och att kommunen sannolikt blir
ensam ansvarig for driften efter utférandet.

Déremot kan administrativa bestimmelser om markreservat for allmanna
andamal som “u”- och "I”-omraden kombineras med bestammelsen "g”,
eftersom det inte finns nagot hinder mot att bilda ledningsréatt for allmanna
ledningar inom samma omrade som en gemensamhetsanlaggning for nagot
annat andamal. Forutsatt att anvandningsomradena gar att forena. Bedém-
ningen att bada rattigheterna kommer att kunna utévas samtidigt ska redovi-
sas i planbeskrivningen.

Aven for ”c”- och ”h”- omraden skulle det i vissa fall kunna ga att gora
motsvarande kombination, men att detta gar maste i sa fall klargoras i det
fall det &r aktuellt.
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Lokalisering, andamal

Lage och avgransning for ett ”g-omrade” maste vara preciserat. Det har fo-
rekommit att bestammelsen ”g” har angetts allmént och olokaliserat inom
ett kvarter. En sadan redovisning ar olamplig bl.a. eftersom det till bestam-
melsen &ar kopplat inlosenregler. Det blir ocksa oklart vilka omraden som
far, eller inte far, bebyggas inom kvarteret och bestaimmelsen strider mot
kravet pa tydlighet som stélls i PBL.

Ibland ska gemensamhetsanlaggningen bara finnas i en viss niva, t.ex. under
mark eller byggnad. | bestammelseformuleringen kan da i stéllet anges att
visst utrymme (alltsa inte hela ytan) ska vara tillgangligt for gemensamhets-
anlaggning. Det kan t.ex. std gl = utrymmet under mark (eller viss niva)
ska vara tillgangligt for gemensamhetsanlaggning for parkering”. Da hindrar
inte bestdmmelsen att bygglov ges for resten av huset ovanfor. Just detta
exempel kan anvandas om man avser att det ska finnas ett gemensamt ga-
rage under en byggnad.

Om det skulle férekomma en olokaliserad ”g”-bestammelse i planforslaget
ska LM vid samradet papeka att en sadan bestammelse inte ska anvandas.

Bestammelsen "g” kan aven redovisa vilket &ndamal gemensamhetsanlagg-
ningen dr avsedd att ha (se nedan under Beteckningar och bestammel-
ser/redovisning pa plankartan). Det &r lampligt att &ndamal anges om det
inte framgar pa annat séatt, sa att syftet med planbestammelsen blir tydligt.

Enskilt eller kommunalt ansvar?

Det har lange férekommit en diskussion om att kommuner (och exploatérer)
overfor ansvaret for alltfor komplicerade anlaggningar pa fastighetsagarkol-
lektivet genom att de redovisas i detaljplanen som “g-omraden” pa kvar-
tersmark i stallet for som kommunal allman plats. Det har ocksa framforts
forslag pa att atgarda detta genom lagstiftning. | prop. 2013/14:126 s. 142
tar regeringen stéllning emot forslag pa sadan lagstiftning. Det ar dock vik-
tigt att fragan om en anlaggning ska vara kommunal eller fastighetsagarge-
mensam noga Overvags, och att en dialog och diskussion om detta fors i
plansamradet. LM bor vid samradet verka for att anlaggningar som t.ex. ska
betjana en storre allménhet forlaggs till (kommunal) allmén plats och inte
redovisas som g-omraden pa kvartersmark.

Fastighetsindelningsbestammelser

Om man helt vill sékerstélla att en gemensamhetsanldggning kommer till
stand pa en viss plats maste fastighetsindelningsbestammelser inforas. Da
laggs inte bara det upplatna utrymmet och den eventuella gemensamhetsan-
laggningens andamal fast, utan aven anlaggningens huvudsakliga utform-
ning samt vilka fastigheter som ska delta i denna. Planen ska da omfatta alla
fastigheter som ska delta i gemensamhetsanléaggningen.
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For mer information, se nedan under 7.2.3 Fastighetsindelningsbestammel-
ser.

Markreservat och bygglovsbefriade atgarder

En bygglovsbefriad atgérd, t.ex ett komplementbostadshus (attefallshus),
kan leda till att genomfoérandet av markreservatet forsvaras eller till och med
omajliggors genom att en gemensamhetsanlaggning inte gar att bilda pa
reservatet. Komplementbostadshus behandlas &ven nedan under 7.2.3 Fas-
tighetsindelningsbestdammelser.

Beteckningar och bestammelser/redovisning pa plankartan

Planbestdmmelsen om markreservat fér gemensamhetsanléaggning ar en ad-
ministrativ bestdammelse som syftar till att reservera plats fér en gemensam-
hetsanldggning.  Bestdmmelsen  betecknas med  bokstaven g.
| planbestammelsen anges att omradet eller utrymmet reserveras for att ge
utrymme for en gemensamhetsanlaggning. Man kan ocksa ange vilket/vilka
andamal som markreservatet avser, dvs. vilket andamal gemensamhetsan-
laggningen &r tankt for. Om det finns flera olika andamal bor index anvan-
das som komplettering till beteckningen ”g”. Index bor ocksa anvandas ifall
”g” endast avser visst hojdlage, t.ex. en ledning under mark. Ytterligare in-
formation om avsikten med gemensamhetsanldggningen kan redovisas i
planbeskrivningen. Eftersom det ar fraga om en administrativ bestammelse
ska en avgransning av omradet ske med administrativa granser. En lista 6ver
beteckningssystemet (Boverkets allmanna rad om planbestammelser for
detaljplan (BFS 2014:5,DPB)) finns pa Boverkets hemsida.

Redovisningen i aldre planer skiljer sig fran vad som galler i dag. | detalj-
planer som pabdrjades fore det att PBL infordes 2011 var det mojligt att
precisera mer i sjalva bestimmelsen och planbestammelsen var da en egen-
skapsbestammelse.

Tidigare angavs markreservat som egenskapsbestammelser. Eftersom dessa
omraden ofta skar rakt igenom kvarter innebar detta att det uppstod en upp-
delning av kvarteret som forsvarade redovisningen av andra egenskapsbe-
stdimmelser, t.ex. utnyttjandegraden/byggratten. Eftersom markreservaten
numera &r administrativa bestimmelser som &r oberoende av egenskaps-
granser i planens granshierarki uppstar inte langre de problem med tolkning
eller redovisning av byggratten som uppstod i aldre planer med markreser-
vat. Om ett “g-omrade” redovisas som en egenskapsbestimmelse och av-
gréansas med egenskapsgranser i ett planforslag som &ar upprattat enligt Bo-
verkets allmanna rad (2014:5) ska LM papeka det vid samradet och fram-
halla att redovisningen i stallet bor ske enligt de allmanna raden.
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7.2.3 Fastighetsindelningsbestammelser’

Fastighetsindelningsbestammelser beskrivs i 4 kap. 18 § andra stycket PBL
och ar bestdammelser i detaljplan som styr bildandet av fastigheter, gemen-
samhetsanldggningar samt rattigheter (servitut, ledningsratt). Fastighetsin-
delningsbestammelser har inte i sig nagon fastighetsbildande verkan. For att
fa till stand ett plangenomforande kravs att nagon markéagare tar initiativ
genom att pa vanligt satt ansoka om de fastighetshildningsatgarder som be-
hévs hos LM.

Varfor anvands fastighetsindelningsbestammelser?

Fastighetsindelningsbestammelser &r ett instrument som kommunen kan
anvanda sig av nar det finns sérskild anledning att sakerstalla och tydliggéra
att fastighetsbildningen ska ske pa visst satt vid plangenomférandet. | Bo-
verkets allménna rad (2014:5) om planbestammelser for detaljplan star att
fastighetsindelningsbestammelser bor tillampas nar en viss l6sning for fas-
tighetsindelningen efterstravas eller nar det finns behov av att bestdmma en
fastighetsindelning.

Fastighetsindelningsbestammelser klargor for berérda markdgare och andra
aktorer hur omradet kommer att indelas i fastigheter m.m. Foér de som ska
ansvara for tekniska anlaggningar (va, el, fiber, fjarrvarme etc.) innebér fas-
tighetsindelningsbestdimmelser att man battre kan planera hur anlaggningar-
na ska forlaggas, var avsattningar till fastigheter kan goras och vilken kapa-
citet anlaggningarna behdver ha. Bestimmelserna visar dven vilket underlag
som finns for exempelvis beslut om uttag av gatukostnader.

For den enskilde fastighetsdgaren kan fastighetsindelningsbestammelser
klargéra om och hur dennes fastighet kan delas till nya fastigheter for bygg-
nation. For att fa till stand fastigheter som regleras med fastighetsindel-
ningsbestammelser kan det vara nodvandigt att kopa till mark fran angran-
sande fastighet, alternativt kan nagon behdva avsta mark till annans fastig-
het. Harigenom kan man redan i planskedet prova olika intressenters stand-
punkter liksom de gemensamma eller allménna intressena av en viss planut-
formning. Samtidigt klargors konsekvenserna med den ena eller andra 16s-
ningen. Det finns vél etablerade ersattningsprinciper vid genomférande av
fastighetsindelningsbestammelser varfor en del kostnader och intékter kan
uppskattas i forvag. Se Lantmateriets Varderingshandbok dér bl.a. den s.k.
genomsnittsvardeprincipen behandlas.

Reglering med fastighetsindelningsbestammelser har en padrivande effekt
pa plangenomférandet eftersom den som vill bebygga sin fastighet maste
begéra forréattning for att fastigheten ska bli planenlig. Fastighetsindelnings-
bestdammelser kan dessutom ha vardefulla bevarande effekter genom att t.ex.

7
| handboken anvands begreppet fastighetsindelningsbestammelser for att samlat beskriva be-
stammelser om fastighetsindelning och rattighetsomraden.
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motverka delning av fastigheter. Bestammelserna innebar dock lasningar vid
genomforandet. De kan t.ex. forsvara i de fall dar fastighetsagarna hade
kunnat komma 6verens om en I6sning som visserligen &r lamplig men som
strider mot fastighetsindelningsbestammelserna. | en sadan situation medfor
bestammelserna att det (i onodan) kravs ett tvangsforfarande vilket tar tid
och medfor extra kostnader. Det ar darfor betydelsefullt att behovet och ef-
fekterna av sadana bestammelser klargors under planarbetet.

Fastighetsindelningsbestammelser behover inte omfatta hela planomradet
utan kan endast reglera vissa delar av planomradet eller enstaka atgarder.

Utformning av fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestdammelser ska betecknas enligt Boverkets allménna
rad (2014:5) om planbestammelser for detaljplan. Anvanda beteckningar
redovisas i teckenforklaring tillsammans med respektive bestdmmelses ly-
delse. Fastighetsindelningbestimmelser &r administrativa bestammelser och
ska darfor anges i anslutning till 6vriga sadana bestammelser.

| fastighetsindelningsbestdammelser ska begreppet fastighet (inte tomt) an-
vandas. Se dven ovan under 7.2.1 Bestammelser om fastighetsstorlek (Be-
greppet fastighet).

Eftersom fastighetsindelningsbestammelser har en direkt styrande verkan pa
fastighetsindelning, rattigheter m.m. ar det viktigt att redovisningen av dessa
ar tydlig och att bestammelserna &r tillrackligt preciserade for att sékerstélla
en entydig tolkning bade i planprocessen och vid genomforandet.

Fastighetsindelningsbestdammelser som styr vilka réattigheter och gemen-
samhetsanldggningar som bildas ska enligt 4 kap. 18 § tredje stycket PBL
provas mot FBL, AL och LL redan i planarbetet. Fastighetsindelningsbe-
stdimmelser bor darfor redovisas tillrackligt detaljerat for att det ska vara
mojligt att gora denna prévning och for att berorda intressenter ska forsta
vad bestdmmelserna innebar.

Det ar aven viktigt att bestimmelserna redovisas sa att det tydligt framgar
att det ror sig om fastighetsindelningsbestammelser. Det kan i manga fall
vara lampligt att redovisa bestimmelsernas avgransningar pa sarskild
plankarta sa att mangden av information pa plankartan inte skapar otydlig-
het. | planbeskrivningen underlattar det likasa forstaelsen om beskrivning
och provning av fastighetsindelningsbestammelserna redovisas under sar-
skild rubrik. Dessa kan i sa fall lasas utan sammanblandning med annan
I6pande text. Se &ven nedan under 7.4 Redovisning i planbeskrivningen.

Provning enligt speciallagar

Nér fastighetsindelningsbestammelser infors i en detaljplan ska planproces-
sen ocksa innefatta provning av vissa grundlaggande krav som stalls i FBL,
AL och LL, se 4 kap. 18 § tredje stycket.
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o For reglering av indelningen i fastigheter och servitut ska villkoren
i 3 kap. 18 (allménna lamplighetskraven) och 5 kap. 4 § forsta
stycket (batnadsvillkoret) FBL provas

o For bestdammelser om inrdttande av en gemensamhetsanlaggning
ska kraven i 5§ (vasentlig betydelse) samt 6 § (batnadsvillkoret)
AL provas.

o For bestdmmelser om ledningsrétt ska 6 § (Iamplighet och intresse-

avvagning) LL provas.

Harutéver bor LM aven bevaka att de atgarder som regleras med fastighets-
indelningshestdammelser 6verhuvudtaget & mdojliga och lampliga enligt be-
rord lagstiftning. Annars kommer planen inte kunna genomforas.

En utredning om utférande och placering kan behdva goras pa ett tidigt sta-
dium for att prévningen av angivna bestdimmelser ska kunna géras samt for
att redovisningen av bestdmmelserna i plankartan ska bli tillrackligt nog-
grann. Forfarandet kan i hog grad jamstéllas med de villkorsprévningar som
utfors inom ramen for en lantmateriforréttning.

Eftersom det handlar om tillampning av lagstiftning som forutsétter special-
kompetens, behdver planforfattaren ha ett nara samarbete med personer som
har kompetens inom lantmaterifragor for att kunna utforma och préva de
avsedda bestammelserna. Det &ar dven viktigt att LM under samradet bidrar
till och bevakar att nodvandiga provningar gors korrekt (se nedan under
LM:s roll).

Upphavande, inférande och andring av fastighetsindelningsbestammel-
ser

En detaljplan far enligt huvudregeln inte andras eller upphavas fore genom-
forandetidens utgang om nagon berord fastighetsagare motsatter sig det.
Detta galler dock inte om andringen eller upphdvandet behdvs for inféran-
det av fastighetsindelningsbestammelser (4 kap. 39 § PBL). Sadana kan
alltsa inforas trots att alla inte dr Gverens. Forutsatt att de fastighetsindel-
ningsbestdmmelser som infors inte begransar medgivna byggratter bor inte
nagon ersattningsskyldighet enligt 14 kap. 9 § PBL uppkomma.

For upphévande eller andring av fastighetsindelningsbestdmmelser (ej info-
rande) géller huvudregeln att genomférandetiden ska ha gatt ut for att detta
ska vara mojligt vid motstand fran berord fastighetsdgare utan att ersatt-
ningsskyldighet uppstar.

Upphévande av dessa bestammelser kan goras utan att detta genererar nagon
ny genomforandetid for planen i frdga. Detta har numera tydliggjorts i 4
kap. 22 § tredje stycket PBL (se prop. 2014/15:122 s. 29 ff.).

Den 1 januari 2016 infordes nya regler om upphévande av fastighetsindel-
ningsbestammelser som rér omradets indelning i fastigheter samt servitut,
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ledningsratter och liknande sérskilda rattigheter. Reglerna innebar att ett
forenklat forfarande kan anvandas i dessa fall, se 5 kap. 38 ¢ 8 PBL.

Infor ett upphéavande av fastighetsindelningsbestammelser bor en ingaende
konsekvensanalys genomforas. Det kan t.ex. finnas bestimmelser som &nnu
har betydelse for bevarande av byggnader eller bebyggelsemiljéer och som
darfor inte bor upphévas.

Plangenomférande med fastighetsindelningsbestammelser

Genomforandet initieras genom att en eller flera fastighetsédgare ansoker om
lantméteriforrattning. En forrattning kan omfatta hela planomradet eller
endast viss fastighet eller gemensamhetsanlaggning. Det finns inget krav pa
att samtliga fastighetsindelningsbestammelser maste genomforas i ett sam-
manhang. Vanligtvis sker markoverlatelser eller byten med stod av 6verens-
kommelser. Aven om de tvangsmojligheter som finns oftast inte behdver
anvandas bidrar de sannolikt till att parterna blir mer bendgna att traffa
Overenskommelser.

Eftersom detaljplanebestammelser om omradets indelning i fastigheter, rat-
tigheter m.m. redan har provats mot delar av forrattningslagstiftningen i
planprocessen (4 kap. 18 § tredje stycket PBL) ska vissa av villkoren i
denna inte prévas av LM vid en lantméteriforrattning. De regler som ut-
tryckligen undantas fran forrattningsprovningen ar 5 kap. 4 § forsta stycket
FBL, 5 och 6 88 AL samt 6 § LL. Detta géller dock endast under planens
genomforandetid (se 5 kap. 4 a 8§ FBL, 6 a § AL samt 6 a § LL). N&ar genom-
forandetiden har gatt ut maste villkoren ater prévas fullt ut i forrattningen
aven om fastighetsindelningsbestammelsen fortfarande géller.

Vid bildandet av servitut enligt fastighetsindelningsbestammelser géller inte
kravet pa att servitutet ska vara av vasentlig betydelse for fastighetens
andamalsenliga anvandning. Dessutom galler inte fastighetsskyddet i 5 kap.
8 8 FBL (7 kap. 1 8 tredje stycket FBL). Fastighetsindelningsbestammelser
paverkar aven majligheterna att dndra och upphava servitut (se 7 kap. 6 §
andra stycket FBL).

Fastighetsindelningsbestammelser ger dven mojlighet for den, som ager del
av en blivande fastighet, att utan medgivande fran andra markagare inom
samma blivande fastighet l6sa in den mark som behovs for att kunna bilda
en ny fastighet. Av 8 kap. 4 § FBL framgar att de inskrankningar betraf-
fande inlésen som framgar av 8 kap. 1-3 88§ samt 5 kap. 7 § FBL (det s.k.
byggnadsskyddet) inte géller i dessa fall. Av 5 kap. 8 § FBL framgar att
aven det s.k. fastighetsskyddet satts ur spel vad galler avstdende av en fas-
tighet eller del darav vid inldsen enligt 8 kap. FBL.

Om fastighetsindelningsbestammelser foreskriver att ett markomrade ska
vara en enda fastighet men detta omfattar flera fastigheter med olika agare
vid genomférandetidens utgang har kommunen (forutsatt att det ar kommu-
nalt huvudmannaskap) mojlighet att 16sa in fastighet/del av fastighet sa att
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fastighetsindelningen 6verensstammer med planen. Detta framgar av 6 kap.
14 § PBL.

Nérmare beskrivning av genomforande genom lantmateriférrattning och de
regler som galler for denna finns i Lantmateriets Handbok Fastighetsbild-
ning, Handbok Anlaggningslagen, Handbok Ledningsratt samt Varderings-
handboken.

Komplementbostadshus

Mojligheten att utan bygglov uppfora t.ex. ett komplementbostadshus (atte-
fallshus, se 9 kap. 4 a § PBL) kan forsvara genomforandet av fastighetsin-
delningsbestammelser.

Attefallshus ska utformas och placeras pa ett satt som ar lampligt med han-
syn till bland annat stads- och landskapsbilden, skydd mot trafikolyckor och
andra olyckshandelser med mera. Lokalisering, placering och utformning far
dessutom inte ske sa att byggnaden eller den avsedda anvandningen innebér
fara for manniskors hélsa eller sdkerhet eller medfor en betydande olédgenhet
pa annat satt. Uppfylls inte dessa krav ska kommunen neka startbesked. Ef-
tersom mojligheterna att neka startbesked ar begransade kan det i praktiken
uppsta problem med att genomféra planen pa grund av att attefallshus har
uppforts inom omraden som reglerats med fastighetsindelningsbestammel-
ser.

Ett sétt att hantera problematiken som beskrivs ovan kan vara att inféra
bygglovsplikt enligt 9 kap. 4 d 8 och 9 kap. 8 § 2 a PBL. Detta &r dock end-
ast mojligt i vardefulla miljoer och i anslutning till eller inom omraden som
utgor riksintresse for totalforsvaret om det ar fraga om flygplatser och 6v-
nings- eller skjutfalt.

Tidigare regleringar

Tidigare regleringar av fastighetsindelning har funnits i form av tomtindel-
ning enligt BL och fastighetsplan enligt APBL. Dessa galler, genom 6ver-
gangsbestammelser till APBL och PBL, som fastighetsindelningsbestam-
melser i berdrda detaljplaner.

Tomtindelning var ett komplement till stadsplan men ett sérskilt planinstitut
med en egen, ofta parallell planprocess. Tomtindelningen var sa pass stark
att den enligt géllande regler fore 1972 hade fastighetsbildande verkan. Utan
koppling till géllande fastighetsindelning skapades “administrativt bildade”
fastigheter. De infordes som enheter i fastighetsregistret (tomtboken) men
maste formellt bildas genom “tomtmaétning” varvid tomten uppmaéttes och
markerades i ett sorts forrattningsforfarande.

Aven fastighetsplan som inférdes genom APBL var ett sarskilt planinstru-
ment med egen handl&ggning, ofta parallell med berérd detaljplan.
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| vissa fall kunde fastighetsplanen medféra att detaljplanen d@ndrades. Om
fastighetsplanen innebar en mindre avvikelse fran detaljplanen skulle namli-
gen detaljplanen anses ha den utformning som fastighetsplanen hade.
Kommunen skulle da ange avvikelsen pa detaljplanen (6 kap. 5 och 13 §§
APBL).

Enligt APBL (6 kap. 11 8) innebar en andring® av detaljplanen att da gal-
lande indelningsbestdammelser enligt fastighetsplan (inkluderar gammal
tomtindelning) upphorde att gélla i den del de kom att strida mot den nya
detaljplanen. Det skulle klargdras i planhandlingarna i vilka delar uppha-
vandet skedde men det gjordes inte alltid (5 kap. 13 § APBL). Detta kan
fortfarande kan ge upphov till vissa tolkningsproblem vid avgoérandet av
vilka indelningsbestdammelser som géller i en plan.

Om detaljplanen helt eller delvis upphévdes upphérde fastighetsplanen att
gélla i de delar som berordes (6 kap. 11 § APBL).

Ovanstaende regleringar togs bort nar PBL infordes 2011. Da Gvergick
tomtindelning och fastighetsplan till att vara fastighetsindelningsbestammel-
ser i berdrda planer. Det medf6r att man numera maste vara uppmarksam pa
om den befintliga detaljplanen upphdvs och ersétts av en ny detaljplan eller
om man bara andrar vissa bestammelser i den befintliga detaljplanen, det
som brukar kallas ”Andring genom tillagg”.

Om en ny detaljplan antas for ett tidigare planlagt omrade upphor fastighets-
indelningsbestdmmelserna att gélla samtidigt med den befintliga detaljpla-
nen.

Vid &ndring av detaljplan med fastighetsindelningsbestammelser and-
ras/upphévs dessa bestammelser endast om man uttryckligen beslutat det.
Vid planandring maste man alltsa komma ihag att se 6ver och vid behov
andra eller upphava fastighetsindelningsbestammelserna sa att de inte mot-
verkar syftet med planandringen. Om sa inte sker far man en plan med mot-
stridiga bestammelser, vilket kan medfora att planen inte gar att genomfora.

Man bor ocksa vara uppmarksam i de fall da en ny detaljplan inte 6verens-
stdmer geografiskt med den &ldre planen. | detta fall fortsatter fastighetsin-
delningsbestammelserna att gélla inom det omrade som inte ersatts av den
nya planen.

Dessa fragor maste noga uppmarksammas i planarbetet och i LM:s medver-
kan i samradet.

¢ Fram till 1 juli 1991 var den praktiska tillampningen sadan att en andring eller komplettering av
en géllande detaljplan innebar att ett férnyat beslut togs om samtliga bestdmmelser inom det
aktuella planomradet. En &ndring av en detaljplan var alltsd liktydigt med att planen upphavdes
och att en ny plan antogs. Denna lagtillampning hade sin grund framst i 6nskemalet om att
gamla detaljplaner i samband med behov av andringar skulle féras upp till samma standard
som planer antagna enligt APBL. Genom en lagéndring som triadde ikraft den 1 juli 1991 gavs
begreppet andring av detaljplan en annan innebdrd an den tidigare vedertagna. | férarbetena till
lagandringen konstateras att uttrycket andring bor reserveras for sddana fall som avser férand-
ring av bestammelser, bestimmelsegranser m.m. inom ett detaljplanelagt omrade (se prop.
1990/91:146 s. 44 f. samt Boverkets allménna rad 1991:2 Andring av detaljplan)).
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Uppgifter om tomtindelningar och fastighetsplaner finns som regel i fastig-
hetsregistrets plandel. Sa ar dock inte alltid fallet och en viss extra under-
sokning kan vara pa sin plats nar det galler aldre stadsplaner.

Det finns dven "av alder bestdende tomtindelningar” som kom att galla som
tomtindelning genom overgangsbestammelser till aldre byggnadslagstift-
ning. For dessa finns inga sarskilda handlingar men de har foljt med genom
olika lagandringar, och galler darfor i forekommande fall ocksa som fastig-
hetsindelningsbestammelser.

LM:s roll

Eftersom fastighetsindelningsbestammelser maste uppfylla kraven i forratt-
ningslagstiftningen och fungera val vid en framtida forrattning ar LM:s
medverkan sarskilt betydelsefull i dessa delar. LM ska kontrollera att redo-
visningen och beskrivningen av fastighetsindelningsbestammelser har gjorts
pa foreskrivet sétt samt att dvervaganden och prévningar har redovisats i
nddvéandig omfattning.

Redovisningen av bestdimmelserna bor éverensstamma med Boverkets all-
manna rad och tvetydigheter ska patalas. Redovisningen av provningen av
de paragrafer i FBL, AL och LL som framgar av 4 kap. 18 § tredje stycket
bor vara i niva med vad som redovisas i en forrattning med tvangsinslag.

Det ar angelaget att LM patalar brister redan i samradsskedet och att dessa
inte uppméarksammas forst i granskningsskedet. Om underlaget for att kunna
bedéma dessa fragor ar bristande bor LM efterfraga ytterligare material. Om
felaktigheter gar vidare till granskningen och av tidsskal inte beaktas dar,
finns risk for att antagandebeslutet undanrdjs vid ett éverklagande. Dessu-
tom kan kommande fastighetsbildningsforrattningar kompliceras vilket le-
der till fordrojda genomfdéranden.

7.3 Samfalld mark

4 kap. 18 a § Bestammelserna i 18 § om fastigheter ska tillampas ocksa pa mark eller annat
utrymme som hor till flera fastigheter gemensamt.

| paragrafen anges att det som galler i fraga om fastigheter enligt 18 § ocksa
ska tillampas pa mark eller annat utrymme som hor till flera fastigheter ge-
mensamt. Vid en sadan tillampning bor det som galler i fraga om fastighets-
agaren gélla agarna till de fastigheter som har del i samfalligheten.

Paragrafens innehdll motsvaras i relevanta delar av 6 kap. 38 § APBL. Na-
gon andring i sak har inte varit avsedd.

7.4 Redovisning i planbeskrivningen

4 kap. 33 § Planbeskrivningen ska innehalla en redovisning av
1. planeringsforutsattningarna,
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2. planens syfte,

3. hur planen &r avsedd att genomforas,

4. de dvervaganden som har legat till grund for planens utformning med hansyn till motsta-
ende intressen och planens konsekvenser, och

5. om planen avviker fran oversiktsplanen, pa vilket satt den i sa fall gér det och skalen for
awvikelsen.

Planbeskrivningen ska innehélla det illustrationsmaterial som behovs for att forsta pla-
nen.

Av redovisningen enligt forsta stycket 3 ska framga de organisatoriska, tekniska, eko-
nomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att planen ska kunna genomforas
pa ett samordnat och andamalsenligt sétt samt vilka konsekvenser dessa atgarder far for
fastighetsagarna och andra berérda. Vidare ska det framgd om kommunen avser att inga
exploateringsavtal eller genomféra markanvisningar, dessa avtals huvudsakliga innehall
och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfoérs med stod av ett eller flera
sadana avtal. Lag (2015:668)

Av 5 kap. 15 § 1 PBL foljer att LM ska verka for att ett forslag till detalj-
plan ar forenligt med 4 kap. 33 § forsta stycket 3 och tredje stycket. Det
innebar att LM ska kontrollera att planbeskrivningen innehaller en redovis-
ning av hur planen dr avsedd att genomforas och att det av denna redovis-
ning framgar vilka organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighets-
rattsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett
samordnat och andamalsenligt satt samt konsekvenserna av dessa atgarder.

Bestammelsen i 4 kap. 33 § inférdes genom PBL som bérjade gélla 2011
och saknar delvis motsvarighet i APBL dar utgdngspunkten var att en sar-
skild genomforandebeskrivning skulle komplettera planbeskrivningen. Nu
ska i stéllet genomforandefragorna och konsekvenserna beskrivas i sjélva
planbeskrivningen. Punkten 3 och beskrivningen av denna i tredje stycket &r
nyheter som infordes i syfte att starka kopplingen mellan genomférande och
planering samt forbattra forutsattningarna for att genomforandefragorna
beaktas tidigt i planprocessen.

Det &r inte enbart atgarder for genomforandet som ska redovisas utan dven
konsekvenserna for fastighetsédgare och andra berérda. | forarbetena konsta-
teras att detta innebdr att det, for i princip varje enskild fastighet, bor redovi-
sas vad detaljplanen innebar med avseende pa bl.a. huvudmannaskap, all-
ménhetens tilltrdde, kommande fastighetsbildning, utférande och deltagande
i gemensamhetsanlaggningar, forvaltning, ersattningsfragor, kostnader och
byggande (se prop. 2009/10:170 s. 434).

7.4.1 Vad ska beskrivas i planbeskrivningen och hur ska det
beskrivas?

Planbeskrivningen ar ett dokument som anger syftet med detaljplanen och
forklarar innehallet for att detaljplanen ska kunna forstas och genomforas. |
planens syfte bor motiven till bestammelserna finnas med. Endast det som
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ar nodvandigt for att uppna syftet med detaljplanen bor regleras med plan-
bestammelser.

Beskrivningen kan goras pa olika satt. Det viktiga ar att det blir tydligt och
latt att forsta konsekvenserna av planen. For att beskrivningen ska bli tydlig
for fastighetsdgare och andra sakégare behover forandringar och konsekven-
ser alltid beskrivas pa fastighetsniva. Men dven en mer 6versiktlig beskriv-
ning pa planniva behdvs ofta for att saval sakagare som planerare, genomfo-
rare och beslutande politiker lattare ska forsta vad planen kommer att leda
till.

Planbeskrivningen bor utformas sa att en "vanlig” fastighetsagare ska kunna
forsta den sammanlagda effekten av planen for sin egen del. Att arbeta med
kartor i kombination med text dr ofta bra. Pa en forandrings- eller konse-
kvenskarta kan forandringar av gallande fastighetsindelning visas, liksom
den nya indelningen som planen ska leda till.

Det kan vara lampligt att genomférande och konsekvenser behandlas i ett
sérskilt avsnitt i planbeskrivningen. Detta redovisningssétt &r sannolikt det
vanligaste. Genomforandefragorna kan ocksa beskrivas integrerat i planbe-
skrivningen efterhand som olika &mnesomraden behandlas. | dessa fall kan
LM behdva studera planbeskrivningen sarskilt noga, for att se om alla fragor
som LM ska bevaka &r beskrivna.

En konsekvensheskrivning kan paverka planutformningen pa sa vis att
kommunen med beaktande av konsekvenserna bestdmmer sig for en annan,
béattre 16sning. FOr att detta ska vara mojligt ar det viktigt att genomforande-
fragorna kommer in tidigt i planprocessen.

Genomforandefragor som behdver belysas i ett tidigt skede, och som LM
ska bevaka, kan t.ex. vara

) huvudmannaskap,

. fastighetssamverkan,

o rattighetsfragor, x, u, g m.fl., markreservat i planen (befintliga
rattigheter och nya som behdvs),

. allmén plats- och kvartersmark,

. markintrang,

. anvandning,

o fastighetsstorlek,

. exploateringsgrad,

. planens konsekvenser for berdrda fastigheter,

o fastighets- och fastighetsindelningsbestammelser samt

o hur planbestammelserna paverkar mojlig fastighetsbildning.

Forutom hur fastigheterna kan/ska forandras med anledning av planen, be-
hover fastighetsagarna dven fa information om bl.a.
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. intrang, krav eller mojlighet att 16sa in eller avsta mark,

. nya rattigheter,

. vad som h&nder med gamla rattigheter,

. krav pa/behov av gemensamhetsanlaggningar,

. kostnader och ratt till ersattning,

o nya och &ndrade byggratter samt

o tekniska krav, tex grundlaggning, parkering, va-anslutning m.m.

Se &ven den bifogade checklistan, bilaga 1.

Om planen medfor fa konsekvenser kan dessa tillsammans med genomfo-
randeatgarderna beskrivas samlat for varje fastighet. Det kan dock vara
lampligt att konsekvenserna for kommunens fastigheter redovisas tillsam-
mans.

Né&r omfattningen &r storre, kan det bli enklare och tydligare ifall genomfo-
randet och konsekvenserna redovisas under sarskilda rubriker. Om de eko-
nomiska och tekniska konsekvenserna ar av betydelse fér en enskild fastig-
hetsdgare bor dock redovisningen ske per fastighet aven under dessa rubri-
ker. Under somliga rubriker, t.ex. "Fastighetsrattsliga fragor” bor redovis-
ningen alltid goras per fastighet for att den ska bli tydlig for berdrda fastig-
hetségare.

Nér rattigheter som inte ar fastighetsanknutna berérs kan redovisningen be-
hdva goras for varje réttighetshavare.

Nedan behandlas vad som bor finnas med i en planbeskrivning under de
rubriker som brukar anvéndas.

Organisatoriska fragor

Till organisatoriska fragor hér genomférandetid, huvudmannaskap och an-
svarsfordelning, regler och tillstand, tidplan for genomférandet, avtal och
Overenskommelser.

Det ar ocksa viktigt att vid behov ange enligt vilka regler planprocessen
hanteras, eftersom flera andringar har gjorts i PBL som paverkar detta. Detta
bor dock endast kravas om andra regler &n gallande lagstiftning aktualiseras.
Utgangspunkten &r att det avgdrande ar nér planarbetet kan anses ha pabor-
jats. Se dven ovan under 6.4 Overgangsbestammelser.

Genomfdrandetid

Det ska framga hur lang genomférandetiden ar i antal ar fran den dag planen
vinner laga kraft. Genomforandetiden far inte vara kortare an fem ar och
inte langre an 15 ar. Observera att om inget anges anses langden vara 15 ar
enligt 4 kap. 23 § PBL.
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Genomforandetiden &r en av de uppgifter som sedan ska registreras i fastig-
hetsregistrets plandel. Fastighetsdgarna har under planens genomfdrandetid
en garanterad byggratt i enlighet med planen. Om planen ersatts med en ny,
andras eller upphévs under genomférandetiden kan fastighetsdgarna ha ratt
till ersattning av kommunen.

Vid beslut om forlangning av genomférandetiden (se 5 kap. 38 a § PBL) ar
det viktigt att bevaka om det i planen finns bestdammelser om fastighetsin-
delning. Villkoren i FBL, AL och LL kan da beh6va prévas pa nytt.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Det ska anges om kommunen &r huvudman for allménna platser eller om
huvudmannaskapet ska vara enskilt. Vid enskilt huvudmannaskap ska sar-
skilda skal anges enligt 4 kap. 7 § PBL. Det kan ocksa forekomma kommu-
nalt huvudmannaskap for viss allman plats, och enskilt huvudmannaskap for
andra omraden med allmén plats inom samma planomrade. | sa fall ska aven
detta anges, och sarskilda skéal ska anges for valet av enskilt huvudmanna-
skap. | planbeskrivningen fér en plan som helt saknar allménna platser be-
hovs ingen bestdmmelse om huvudmannaskap. Daremot kan det vara lamp-
ligt att ange vem som &r huvudman for de allménna platserna som planen
ansluter till for att fastighetsagare som kommer att anslutas till en gemen-
samhetsanlaggning ska fa information om detta. Se vidare ovan under 7.1
Kommunalt eller enskilt huvudmannaskap.

Andra ansvarsfragor (t.ex. vem som har hand om va och elforsorjning) kan
ocksa beskrivas under denna rubrik om det behovs. Det ar dock bra om be-
greppet huvudman/huvudmannaskap reserveras for ansvaret for allménna
platser och att andra former av ansvar beskrivs med andra termer &n huvud-
mannaskap for att undvika otydlighet och risk for sammanblandning.

Under denna rubrik bor ocksa beskrivas ifall omradet ingar i kommunalt
verksamhetsomrade for va och dagvatten samt vilka ledningshavare som
ansvarar for elférsorjning m.m. Ifall planen leder till att verksamhetsomra-
det for vatten och avlopp behdver utdkas, behdver den upplysningen finnas
hér.

Regler och tillstand

Har beskrivs tillstand som kravs innan byggnation, eller sérskilda regler som
berér genomforandet. Det kan vara tillstand enligt kulturminneslagen, mil-
jobalken (byggande i vatten m.m.) eller andrad lovplikt for bygglov.

Tidplan

En tidplan for genomforandet anges hér om det &r mojligt, liksom planerad
etappindelning av utbyggnaden ifall det ar aktuellt.
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Om utbyggnadstiden ar l1ang eller indelad i olika etapper kan det i vissa fall
fa konsekvenser for fastighetsrattsligt, ekonomiskt och tekniskt genomfo-
rande. Dessa konsekvenser bor i sa fall beskrivas under respektive avsnitt.

Avtal och dverenskommelser

Har ska framga vilka avtal och liknande som finns, eller behdvs, och som
har betydelse for genomforandet. Det kan vara genomférandeavtal, avtal om
rattigheter, avtal om markforvarv eller andra liknande avtal/beslut.

Planbeskrivningen ska innehalla ett avsnitt om exploateringsavtal och mar-
kanvisningar om kommunen avser att ingad sadana i samband med planarbe-
tet. Avtalets huvudsakliga innehall ska beskrivas redan i samradsversionen
av planbeskrivningen. Dessutom ska konsekvenserna av att planen genom-
fors med stod av ett eller flera sadana avtal belysas. LM ska verka for att
detta finns med i beskrivningen och under samradet ge rad om hur exploate-
ringsavtal ska uppfylla reglerna i 6 kap. 40-42 88 PBL (se ovan under 5
PBL:s reglering av exploateringsavtal). Redovisningen av exploateringsav-
tal och markanvisningar behandlas mer utforligt nedan.

Fastighetsrattsliga fragor

Under denna rubrik ska de fastighetsrattsliga fragorna beskrivas pa ett sa-
dant satt att det blir tydligt och latt att forsta konsekvenserna av planen. Att i
tabellform beskriva forandring och konsekvenser per fastighet kan gora
framstallningen tydlig. Texten i beskrivningen bor, for 6kad tydlighet, kom-
pletteras med en karta som visar de forandringar som blir aktuella. Pa kartan
kan figurnummer anvandas som texten héanvisar till. Nedan foljer ett forslag
pa hur konsekvenserna kan beskrivas i planbeskrivningen fastighetsvis.

Fastighet Forandring, konsekvenser

Fastigheten 1 Mark som ska laggas till och dverforas fran fastighet-
en, avstyckningar som kan goras, rattigheter som ska
bildas eller &ndras, gemensamhetsanlaggning som ska
bildas och som fastigheten foreslas delta i. Har kan
aven beskrivas forandringar i byggratt, samt ekono-
miska fragor for att allt ska redovisas pa samma
stélle. Om forandringar och konsekvenser ar omfat-
tande, kan t.ex. ekonomiska fragor med fordel i stéllet
beskrivas under en sarskild rubrik.

Fastigheten 2

Fastigheten 3

Om ett flertal fastigheter ska inga i en eller flera gemensamhetsanlaggning-
ar, kan det vara béttre att beskriva dessa under en sarskild rubrik "Gemen-
samhetsanléggningar”, och hanvisa till den vid varje berérd fastighet. An-
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nars blir det mycket upprepningar och beskrivningen blir onddigt lang.
Awven réttigheter kan behova beskrivas under en sarskild rubrik med hanvis-
ning vid respektive fastighet. Det ska framga bade vad som hander med be-
fintliga rattigheter, och vilka nya rattigheter som behover bildas.

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsindelningsbestammelser anvénds nar man i planen vill styra hur
fastighetsindelningen ska se ut eller vilka rattigheter och gemensamhetsan-
laggningar som ska bildas enligt 4 kap. 18 § PBL andra stycket. Om denna
typ av bestdmmelser anvands, ska villkor i FBL, AL och LL prdvas redan i
planen. For mer information, se ovan under 7.2.3 Fastighetsindelningsbe-
stémmelser.

Om fastighetsindelningsbestdammelser anvands i planen, ska man beskriva
vilka évervaganden som gjorts. Det kan i manga fall vara lampligt att fas-
tighetsindelningsbestammelserna redovisas pa en sarskild karta for att de
ska framga tillrackligt tydligt.

Det ar bra att ha med en upplysning om att fastighetsindelningsbestammel-
ser vid behov kan komma att laggas till senare.

Exempel:

Kommunen beddmer att nagra bestammelser om fastighetsindelning inte behovs for att
detaljplanen ska kunna genomforas. Om behov uppstar, kan fastighetsindelningsbe-
stammelser inféras senare genom &ndring av detaljplan.

Om kommunen redan fran boérjan bedomer att fastighetsindelningshestam-
melser behovs ska dessa forstas utformas da och inte senare.

Om fastighetsplan/tomtindelning finns, kan man har anvénda féljande upp-
lysning:
"De tidigare fastighetsindelningsbestimmelserna upphér att gélla i och med att detalj-
planen vinner laga kraft. Fastighetsplan/tomtindelning (aktnummer i fastighetsregistrets
plandel) bér darfor avregistreras.”
Detta underlattar vid planregistreringen eftersom registreraren lattare upp-
marksammar att fastighetsplan/tomtindelning ska tas bort ur registret.

Tekniska fragor

Under denna rubrik beskrivs tekniska fragor som har betydelse for genom-
forandet. Det kan vara ytterligare tekniska utredningar som behovs, tekniska
anlaggningar som ska utféras samt fragor om dokumentation och kontroll.

Tekniska utredningar

Beskrivning av vilka ytterligare utredningar som ar nédvéandiga for genom-
forandet av detaljplanen, exempelvis projektering, arkeologi, geoteknik,
miljoutredningar som buller eller férorenad mark. Vilka utredningar kvar-
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star? De utredningar som ar nodvéandiga for stallningstaganden i detaljpla-
nen ska redan ha genomforts.

Tekniska anlaggningar

Hér beskrivs vilka va-anldaggningar och andra ledningar, strandskoningar
vagar m.m. som ska utféras. Om speciell grundlaggning kravs ar det bra att
informera om detta har. Om kvartersmark paverkas av tekniska krav for
allman plats, sérskilt slantning eller markmur for véag ska det framga (even-
tuella rattigheter kan ocksa behova belysas fastighetsvis under ”Fastighets-
rattsliga fragor”). Befintliga ledningar eller andra anlaggningar som behover
flyttas for att mojliggora byggnation beskrivs ocksa har. Om byggnationen
innebar att &ven ledningsratt/gemensamhetsanlaggning/servitut behdver
andras, beskrivs det under "Fastighetsrattsliga fragor”.

Dokumentation och kontroll

Har beskrivs dokumentation och kontroll av nddvandiga atgarder, det kan
vara kontrollplaner, antikvarisk dokumentation m.m.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser

Planens ekonomiska konsekvenser for kommunen och for enskilda fastig-
hetsédgare och rattighetshavare ska redovisas. Beskrivningen underléttar
kopplingen till kommunens investeringsbudget och visar att planen &r eko-
nomiskt genomforbar.

Det ar bra om samtliga redovisade intékter och kostnader anges pa ett likar-
tat satt, t.ex. ar angivna i ett visst ars prisniva exklusive moms.

Planavgift

Hé&r anges om planavgift ska tas ut vid bygglov eller om plankostnaden re-
gleras i ett séarskilt avtal.

Ovriga konsekvenser

Beskrivning av dvriga konsekvenser som behdver belysas, som ekologiska
eller klimatologiska konsekvenser, sociala konsekvenser och liknande. 1
allménhet ar detta inget som LM behdver bevaka.

Redovisning av 6vervaganden

Enligt 4 kap. 33 § ska ocksa redovisas vilka dvervaganden som gjorts med
hénsyn till bl.a planens konsekvenser. Det har varit en grund for upphé-
vande av planen i domstol att kommunen inte har behandlat motstaende
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intressen tillrackligt grundligt. LM bor bevaka att fragorna som ligger inom
myndighetens ansvarsomrade dr tillrackligt belysta.

Exploateringsavtal och markanvisningar (genomférandeavtal)

LM ska dven verka for att det av planbeskrivningen framgar om kommunen
avser att inga genomforandeavtal, dessa avtals huvudsakliga innehall och
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med stdd av ett
eller flera sadana avtal. LM bor vid sin plangranskning forst och framst un-
dersoka ifall det anges i planen att kommunen avser att inga ett genomfo-
randeavtal. Om det inte ndmns nagot om detta i planbeskrivningen, men LM
av sammanhanget eller pa annat satt misstanker att kommunen avser att inga
ett sadant avtal, bor LM uppmarksamma detta i samradsyttrandet.

Genomforandeavtalets huvudsakliga innehall

Genomforandeavtalets huvudsakliga innehall ska redovisas i planhandling-
en. LM bor t.ex. kontrollera att féljande anges:

o avtalets dvergripande syfte,

o vilka markdoverlatelser eller markupplatelser som avses regleras i
avtalet,

o vem som ska ansvara for iordningsstallande av allman plats,

o vem som ska ansvara for utbyggnad av va-ledningar samt

. vem som ska ansoka om fastighetsbildning.

Om dessa punkter inte redovisas i planbeskrivningen bor LM fraga kommu-
nen om detta ska regleras i avtalet. Om sa ar fallet bor det ocksa redovisas i
planbeskrivningen. Aven i de fall dar punkterna redovisas pa ett otydligt
eller felaktigt satt bor detta papekas.

Kdopeskillingar och ekonomiska vederlag parterna emellan torde i normalfal-
let inte behdva, eller ens kunna, redovisas i planbeskrivningen redan i sam-
radsskedet.

Konsekvenserna av att genomforandeavtal ingas

Forutom att redovisa genomforandeavtalets huvudsakliga innehall ska det
av planhandlingarna aven framga vilka konsekvenserna ar av att detaljpla-
nen genomfors med stod av ett eller flera sadana avtal (4 kap. 33 § tredje
stycket PBL). Konsekvenserna av att exploateringsavtal ingas behover inte
redovisas separat i planbeskrivningen utan kan bakas in i redovisningen av
6vriga genomforandekonsekvenser for fastighetsagare och andra berdrda.

Det kan manga ganger vara svart att urskilja konsekvenser for andra an av-
talsparterna av att en detaljplan genomfors med stod av ett genomforandeav-
tal. Om gatukostnadsavgifter eller anslutningsavgifter for va kommer att tas
ut eller inte ska i tillampliga fall redovisas oavsett om planen genomfors
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med stod av avtal eller inte. Direkta konsekvenser av att planen genomfors
med stdd av genomforandeavtal ar t.ex. att en kopare av en fastighet inom
ett planomrade med enskilt huvudmannaskap inte & medveten om risken for
att koparen kan tvingas betala for utbyggnad av gator och va om exploatéren
gar i konkurs eller liknande. En annan konsekvens kan vara att allméan plats
anlaggs med en hogre standard pa grund av en dverenskommelse i ett ge-
nomfdrandeavtal an vad som annars varit fallet. Detta kan paverka nivan pa
kostnader for drift och underhall.

Det forekommer att redovisningen av genomférande och konsekvenser ar
valdigt kortfattad i planbeskrivningen om planen genomférs med stod av
genomforandeavtal. Detta ar ett felaktigt synsatt och LM bor papeka ifall
konsekvenserna inte redovisas tillrackligt tydligt.

Den generella redovisningsgraden &r lika oavsett om det & kommunalt eller
enskilt huvudmannaskap for allméan plats. For att 6ka tydligheten bor dock
planhandlingarna i detaljplaner med enskilt huvudmannaskap innehalla mer
detaljerade beskrivningar sa att det, for fastighetsagarna, framgar vad enskilt
huvudmannaskap innebar.

LM ska vid samradet uppmarksamma om det framgar av planbeskrivningen
att ett exploateringsavtal kommer att strida mot reglerna i 6 kap. 40-42 88
PBL (se ovan under 5 PBL:s reglering av exploateringsavtal).
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BILAGA 1, CHECKLISTA OVER VAD LM BOR BEVAKA
VID PLANSAMRAD

Av naturliga skal &r det omojligt att konstruera en checklista som ar heltack-
ande for alla detaljplaner som kan komma att tas fram. Checklistan ar alltsa
inte uttdmmande utan ett exempel pa foreteelser som LM bor bevaka vid sin
plangranskning.

Checklistan omfattar framforallt sadant som LM sarskilt ska verka for och
ge rad om enligt 5 kap. 15 § PBL men &ven en del andra genomférandefra-
gor som det ar lampligt att LM bevakar under plansamradet.

Det fortjanar ocksa att papekas att ett planforslag alltid maste stammas av
mot géllande detaljplan och att det &r viktigt att undersoka om LM har yttrat
sig Over samma plan i ett tidigare skede (sérskilt om planen legat i vila en
period).

Plankarta och bestammelser
Overgripande

e Finns det planbestdmmelser som inte matchar plankartan och tvér-
tom?

e Tillater planens bestammelser allt som planbeskrivningen anger?

e Har grundkartan och fastighetsforteckningen sadana brister att pla-
nens konsekvenser inte framgar eller att genomforandet av planen
kan komma att forsvaras?

e Finns det anledning att tro att granserna redovisas med for dalig
noggrannhet eller att samfalligheter och servitut inte ar redovisade?

e Ar planen redovisad i sddan skala att den kan uttolkas i vasentliga
detaljer?

e Innebdr planen att det gar att sakra ratten for berorda fastigheter till
framforallt vag och va, eller krdvs det ytterligare bestdammelser eller
fastighetsindelningsbestammelser?

e Anvands begreppen tomt och fastighet konsekvent i planen? Ofta &r
begreppet fastighet att foredra.

e Ar bestammelser om 3D tillrackligt tydliga? Sarskilt gransdragning-
ar i vertikalled mellan kvartersmark och allman plats.

Bilaga 1, checklista dver vad LM bor bevaka vid plansamrad
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e Stdmmer planens avgransning 6verens med omkringliggande planer?

e BoOr planomradet utokas? Ett exempel kan vara da genomférandet
kraver inrattande eller omprévning av en gemensamhetsanldggning
och resultatet visar att ytterligare fastigheter eller delar av fastigheter
borde inrymmas i planférslaget.

e Om ett mindre omrade som omfattas av en gallande detaljplan lam-
nas utanfor den nya planen och ska upphéavas (dvs. aterga till att inte
vara planlagd mark) bor planforslaget tydligt redovisa att sa blir fal-
let. | ett sddant fall behdvs ett sarskilt beslut om upphévande.

e Stammer illustrationer (antal byggnader och fastigheter m.m.) med
plankartan och dess bestammelser?

e Avrad fran anvandning av illustrationer i plankartan. Antingen bor
en sérskild illustrationskarta upprattas eller bor illustrationen redovi-
sas i planbeskrivningen.

Anvandning av allméan plats

e Ar omfattningen av allméan plats-natur/park o dyl rimlig i férhallande
till planens innehall och vad som lampligen bor forvaltas av de bo-
ende?

Egenskapsbestammelser

Utnyttjandegrad

e Ardet tydligt om tillaten byggratt har angetts per tomt, fastighet el-
ler kvarter? Ar relateringen lamplig?

e Ar bestammelserna om exploateringsgrad tillrackliga for att planens
syfte ska kunna uppnas?

Prickmark

e Ar prickmarksbestammelserna utformade enligt Boverkets géllande
riktlinjer? Foljs Boverkets gallande allmanna rad aven for planbe-
stammelser i dvrigt, eller har det angetts att dldre regler av nagon an-
ledning anvands istéllet?

Bilaga 1, checklista d6ver vad LM bor bevaka vid plansamrad



Lantmateriet

2016-06-01

Markreservat

Har man lagt ut u-omraden for befintliga och planerade ledningar?
Ar x-, z- och t-omréaden lokaliserade?

Ar det lampligare att lagga ut ett omrade som allman plats an som x-
, Z- eller t-omrade?

Ar det lampligare att planlégga for 3D-fastighetsbildning an att lagga
ut x-, z- eller t-omrade?

Finns det x-, z- och t-omraden pa allméan plats?

Gemensamhetsanlaggningar

Ar g-omradet lokaliserat?

Ar andamélet for gemensamhetsanlaggningen angivet? Det ar inte
obligatoriskt, men ofta lampligt.

Ar det lampligare att lagga ut g-omradet som allméan plats?

Har man kombinerat enskild och allmén anvandning pa kvarters-
mark, dvs. kombinationer av bestdmmelsen g med bestdmmelserna
X,z och t?

Ar det tveksamt om vasentlighets- och batnadsvillkoren kan uppfyl-
las for gemensamhetsanléggningar for vilka det har reserverats ett g-
omrade?

Har man lagt ut g-omrade pa allman plats? Ar det férenligt med den
allménna platsen?

Ar g-omradet avgransat med administrativa granser (eller anvand-
ningsgranser ifall dessa sammanfaller)?

Fastighetsstorlek

Delas den tankta fastigheten av egenskapsgranser? Finns i sa fall
samma bestammelse om fastighetsstorlek inom alla egenskapsomra-
den inom den ténkta fastigheten?

Finns bestaimmelse om antal fastigheter? Sadan bestammelse ar inte
langre tillaten.

Syftar bestammelserna egentligen till att indirekt reglera utnyttjan-
degraden?

Bilaga 1, checklista dver vad LM bor bevaka vid plansamrad

73



2016-06-01 Lantmateriet

e Finns det befintliga fastigheter som &r mindre &n tillaten minsta fas-
tighetsstorlek?
Utfartsforbud

e Ar planbestammelser om utfartsforbud lampligt utformade?

Administrativa bestammelser

Huvudmannaskap

e Finns det - nar det &r aktuellt - en uttrycklig planbestammelse om att
det ska vara enskilt huvudmannaskap for en eller flera allménna plat-
ser?

e Om huvudmannaskapet &r delat, ar det tydligt redovisat vilka platser
som har kommunalt respektive enskilt huvudmannaskap
Genomfdrandetid

e Finns bestammelse om genomfdrandetid?

Villkor for lov

e Om det finns en planbestimmelse dar bygglov villkoras av att vissa
atgarder vidtas enligt 4 kap. 14 § PBL, ar denna ratt utformad? Ar de
villkor som stalls for bygglov tillatna enligt denna paragraf?

Fastighetsindelning

e Redovisas fastighetsindelningshestammelserna pa ett tydligt sétt el-
ler bor de redovisas pa en sarskild plankarta?

e Ar fastighetsindelningsbestammelserna otvetydiga?

e Ar det beskrivet hur genomférandet &r beroende av, eller gagnas av,
att fastighetsindelningsbestammelser tas in i detaljplanen?

e Ar fastighetsindelningsbestammelserna redovisade som en administ-
rativ planbestammelse?

e Ar plangransen pa ett lampligt sétt anpassad till eventuella aldre fas-
tighetsindelningsbestdammelser?
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Strandskydd

e Behovs det en bestammelse om upphdvande av strandskyddsbe-
stdmmelserna?

Bor inte

e Bestammelser som ror estetik, byggteknik, miljofragor och liknande
bor LM inte ndrmare studera vid en plangranskning.

Planbeskrivning
Syfte

e Ar redovisningen i planbeskrivningen av vad som ar syftet med pla-
nen och hur bebyggelsemiljén kommer att forandras begriplig och
tydlig?

Planeringsforutsattningar

Tidigare stallningstaganden

e Ar redovisningen korrekt av gallande planer och bestaimmelser och
vad som hander med dessa?

e Ar sadana planandringar, som galler vid sidan om eller tillsammans
med géllande och ursprunglig plan, redovisade i planbeskrivningen?

Teknisk forsoérjning

Vatten och avlopp

e Ar det beskrivet om va-forsorjning ska ske genom allman, gemen-
sam eller enskild anlaggning?

e Vid anslutning till kommunalt va, behdver utvidgning ske av verk-
samhetsomradet? Kommer anslutningsavgifter att tas ut?

e Ar det beskrivet om dagvattenhantering ska ske genom allmént va,
ga eller markavvattningssamféllighet enl. miljébalkens regler?
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Varme

e Ar det beskrivet om varmeforsorjning ska ske genom allmén, ge-
mensam eller enskild anlaggning?

Avfall

e Ska hushallsavfall hanteras genom gemensamhetsanlaggning? Dels
1) sadant hushallsavfall som omfattas av kommunens ansvar for
bortskaffning och atervinning, dels 2) sadant hushallsavfall som om-
fattas av producenternas ansvar for bortskaffning och atervinning,
dels 3) sadant miljofarligt avfall som ar av mindre omfattning och
farlighet.

Administrativa fragor

e Finns det behandlat att detaljplanen féranleder kommunen att genom

sin namnberedning eller liknande meddela beslut om kvartersnamn?

Genomfdrande

Organisatoriska

Genomforandetid

e Beror planen aldre planer med genomférandetid?

e Finns det en motivering av varfor &ndring eller erséttning av plan
kan ske nar géllande plan &nnu har genomférandetid?
Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

e Arvalet av huvudmannaskap liampligt med hansyn till genomféran-
det och till omgivande planer?

e Finns det en redovisning av konsekvenserna av val av huvudmanna-
skap, ndr sa behovs, t.ex. kostnader for ga, gatukostnadsuttag etc.?

e Finns det motivering - sarskilda skél - till varfér enskilt huvudman-
naskap ska gélla for en eller flera allménna platser?

e Framgar det om det &r en exploator eller de enskilda fastighetsagarna
som ska ansvara och betala for utbyggnaden av véagar och gronytor
vid enskilt huvudmannaskap? Hur &r detta reglerat?
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e Finns det redovisat vilka typer av allmanna ledningar och vilka led-
ningshavare som ska ansvara for angivna |- och u-omraden?
Avtal

e Framgar det om exploateringsavtal har eller ska tecknas for det fas-
tighetsrattsliga genomforandet? Om det finns flera exploatorer, &r
det redovisat hur ansvaret mellan dem ar fordelat?

e Ar exploateringsavtalets huvudsakliga innehall redovisat?

e Framgar det av planbeskrivningen att kommunen i ett exploaterings-
avtal alagger exploatoren att bekosta allméanna byggnadsverk och an-
laggningar i strid med reglerna i 6 kap. 40-42 88 PBL?

Fastighetsrattsliga

Fastighetsbildning

e Ar det redovisat vilken fastighetsbildning som behovs for att planen
ska kunna genomforas? Ar det redovisat vilken fastighetsbildning
som kan ske med tvang?

e Har fragan om ansvar for ansékningar om och bekostnad av forratt-
ningar behandlats?

e Ar avsikten att genomforandet ska kunna ske med tvang eller enbart
genom avtal? Om endast avtal; bedém om fastighetsbildning m.m.
gar att genomfora (indispositiva villkor).

Gemensamhetsanlaggningar

e Framgar det vilka fastigheter som &r tankta att delta i nya gemen-
samhetsanldggningar?

e Behbver omprdvning ske av gemensamhetsanlaggningar for att pla-
nen ska kunna genomféras?

Servitut

e Areventuella behov av réttigheter for tillfarter, tekniska anlaggning-
ar, m.m. pa kvartersmark sékrade? Finns det forutsattningar for att
kunna tillgodose sadana behov vid genomforandet?

e Beskrivs befintliga réttigheter och hur de ska hanteras?
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Ledningar

Framgar det vilka fastigheter som kommer att belastas av nya led-
ningsratter?

Ar det angivet vilka slags ledningar som berérs och vem som &r led-
ningshavare?

Fastighetsindelningsbestammelser

Ar prévning enligt FBL/AL/LL tydligt redovisad med de 6verva-
ganden som gjorts?

Finns det befintliga fastighetsplaner/tomtindelningar som ska avregi-
streras?

Ekonomiska

InlGsen, ersattning

Ar intrang, krav eller mgjlighet att 16sa in eller avsta mark och prin-
ciperna for ersattning kopplat till detta tydligt redovisat? Ar avvag-
ningen mellan olika intressen redovisad?

Finns det redovisat att kommunen ansvarar for utférande och drift av
x-omrade?

Ar kostnader och rétt till ersattning for kommunen och enskilda re-
dovisade?

Har fragan om ersattning berorts for s.k. g-bestammelser?

Finns det ett exploatérsforordnande enligt 6 kap. 5 8 PBL (6 kap.

19 § APBL, 70 eller 113 88 BL) inom planomradet? Ar det redovisat
om exploatorsforordnandet ska upphévas eller en motivering till var-
for planen kan antas och genomfdras, trots forekomsten av exploa-
torsforordnande.

Konsekvenser

Ar planens konsekvenser for fastighetsagare, rattighetshavare och
andra berdrda tillrackligt beskrivna?

Anges de markforvarv, fastighetsregleringar m.m., som behdver ske
vid genomforandet? Framgar konsekvenserna for fastigheter som ska
avsta mark till allmanna platser m.m. tydligt i planbeskrivningen?
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Ar forandringar i byggratten redovisade?

Ar det redovisat vilka konsekvenser avgransningen av en detaljplan
far for dagvattenhanteringen

Om befintliga fastigheter &r stérre eller mindre an vad bestammel-
sen tillater, &r det redovisat att bestammelsen kan leda till att bygg-
lov inte beviljas?

Ar konsekvenserna av att planen genomfors med stod av exploate-
ringsavtal redovisade?

Bor inte

Bortsett fran de punkter som har tagits upp ovan bor nagon narmare
genomgang inte goras av den allmanna planbeskrivningen eller av en
eventuell miljokonsekvensbeskrivning (MKB). Nér det galler fragor,
som pa ett eller annat satt kan komma att paverka framtida lantmate-
riforrattningar, finns det dock inte nagot "bor inte".
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