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ABSTRACT

The aim of this examination paper is to find out if property regulation plans are
needed and how they can be abolished.

The method used: Literature on the subject, empirical studies at the LM department
in Lund and a questionnaire had been used.

Conclusion: Property regulation plans before 1972 was compulsory and properties in
towns are established by property regulation plans and subsequent landsurveys.

Establishment of property regulation plans decreased after the introduction of FBL
(the Property Establishment Law) in 1972. Instruments for land surveys disappeared
and property establishment could be carried out without property regulation plans.

The incidence of abolition of property regulation plans increased when PBL (the Law
of Plans and Buildings) was introduced 1987. Nowadays it is very seldom that one
has a property regulation plan. It is reserved for places where one suspects that it
would be difficult to carry out a detailed planning for example in places where the
lands are difficult to reach by conventional ways.

Municipalities are abolishing property regulation plans in order to carry out divergent
property establishing steps. Out-of-date property regulation plans increase the cost
and the time factors in the property establishing process.

The positive effect of abolishing property regulation plans is the possibility for the
property owner to establish his property according to the detailed plan. It takes a
shorter time and it is simpler and cheaper. Administration costs are lower. There is a
negative result effect for some property owners. Some are worse of depending on the
possibility for property establishment and the owners’ plans. Detailed plans where
exploitation is unsuitable from an environment point of view would need alteration
before the property regulation plans are abolished.

The abolition of a property regulation plan can take place wholly or in part together
with the abolition of some or all of the out-of-date property regulation plans can be
done with one decision. The essential point is that the municipality takes an active
part in guarding the interests of the individual as well as the public. Before the
decision is made, it is therefore important that an inquiry should be conducted into
what other alternatives exist. If it is of great importance to abolish some or all of the
out-of-date property regulation plans on one decision, a thorough and methodical
run-through of the relevant plans should be carried out.



There are two possible alternatives for the future roll of property regulation plans:
e Property regulation plan can remain as it is today.

e Property regulation plan and detailed plan together function as a single plan
institute.

In order to avoid property regulation plans developing a “preserving” effect, it should
cease to exist when the object of the plan has been carried out, if the object is
concerned with land development and there is no other reason for restricting property
division.

From literature, questionnaires and empirical study, |1 have come to the conclusion
that property regulation plans should only be abolished after due consideration of the
individual and public interests. In order to do this, one needs to have a thorough run-
through of every property regulation plan. Firstly those property regulation plans
where exploitation is not possible could be abolished if there is no historical property
division to consider. Secondly in places where exploitation is possible for example in
rural districts, property regulation plans can be abolished.

The normal procedure for the carrying out of the property regulation plans should
apply so that the rights of the property owners are secure. If property regulation plan
and detailed plan together function as a single plan institute it will be easier for the
property owner to understand the legal consequences regarding the property since
they are discussed very early in the planning process.

An automatic abolition of the property regulation plan regarding land-reaching
should be a possibility when the aim is fulfilled.

Keywords: Property plans and plan implementation.



SAMMANFATTNING

Titel: Behovs fastighetsplaner?
Forfattare: Viola Brunner
Handledare: Kristofer Torngard, universitetsadjunkt vid avdelningen

for fastighetsvetenskap pa LTH samt Rino Johnsson,
forrattningslantmatare, pa lantméaterimyndigheten i
Lund.

Problemstéallning: Varfér  uppréattades  tomtindelning?  Férandrades
tillAmpningen av tomtindelning nér FBL infordes? Hur
ser tillampningen av fastighetsplan enligt PBL ut? Vad
blir konsekvenserna av att upphéava fastighetsplaner?

Syfte: Syftet med examensarbetet &r att undersbka om
fastighetsplaner behdvs och hur fastighetsplaner skulle
kunna upphévas.

Metod: Litteraturstudier i lagtext, propositioner och annan
ovrig litteratur har gjorts. Empirisk studie pa LM i
Lund har utforts samt en enkatstudie har utforts pa olika
lantmaterimyndigheter.

Slutsatser: Tomtindelning fore ar 1972 var obligatorisk och
fastigheter ~ inom  stdderna  bildades  genom
tomtindelning och darpa foljande tomtmatning.

Upprattande av tomtindelningar minskade efter att FBL infordes ar 1972
Tomtmatningsinstrumentet forsvann och fastighetshildning kunde da ske utan stod av
tomtindelning.

Upphévande av fastighetsplaner 6kade nar PBL infordes ar 1987. ldag upprattas
fastighetsplan sallan och da endast nar det foreligger svarighet att genomféra
detaljplanen i de delar som avser markatkomsten. Kommuner upphaver
fastighetsplaner for att kunna genomféra avvikande fastighetshildningsatgarder. Det
medfér en fordyrning och forldngning av fastighetsbildningsprocessen att inaktuella
fastighetsplaner galler.

Positiva konsekvenser av att upphdva fastighetsplaner &r att mojlighet ges for
fastighetsdgare att fastighetsbilda i enlighet med detaljplanen, samt att
fastighetsbildningsprocessen gar snabbare, blir enklare och billigare for sakégare.
Forvaltningskostnaderna for fastighetsregistret blir l&gre. Negativa konsekvenser av
att upphéava fastighetsplaner &r att nagra fastighetségare far det samre beroende pa att



delning eller exploatering inom en fastighet kan férsamra mojligheterna att i
framtiden nyttja intilliggande fastigheter pa ett liknande satt. Detaljplaner dar
fortdtning ar olamplig ur miljo- eller VA-synvinkel behéver &ndras innan
fastighetsplanerna upphavs.

Upphédvande av fastighetsplan kan ske for en fastighet, for hel fastighetsplan, for
vissa eller samtliga inaktuella fastighetsplaner i kommunen enligt sérskilt beslut. Det
ar viktigt att kommunen medverkar aktivt for att tillgodose savél det enskilda som
allménna intresset vid bedémningen av om fastighetsplanen bor upphévas eller inte.
Séledes behdvs en utredning goras av kommunen for att klarlagga vilket alternativ till
upphéavande av fastighetsplaner som ar méjligt. Ar det aktuellt i kommunen att
upphédva vissa eller samtliga inaktuella fastighetsplaner i ett beslut maste en
systematisk och grundlig genomgang av fastighetsplanerna goras.

Tva tankbara alternativ finns for fastighetsplanens framtida roll:
e Fastighetsplanen behalls som ett eget instrument.
e Fastighetsplanen samordnas med detaljplanen som tillsammans utgor ett
planinstitut.

For att undvika att framtida fastighetsplaner skall f en “konserverande” verkan
skulle en lagandring kunna goras, innebarande att fastighetsplanen automatiskt
upphor att gélla nar den ar genomford, om syftet ar markatkomst och inga intressen
finns av att fastighetsindelningen skall vara last.

Utifran litteraturstudien, enkaten och den empiriska studien har jag funnit att
fastighetsplaner inte skall upphévas utan att hansyn tas till det enskilda och allméanna
intresset. FOr detta kravs en grundlig genomgang av varje enskild fastighetsplan.

| forsta hand borde de fastighetsplaner dér fortatning 6ver huvud taget inte ar mojlig
kunna upphavas, savida inte den historiska fastighetsindelningen skall bevaras. I
andra hand borde de fastighetsplaner dar olamplig fortatning inte & mojlig kunna
upphévas. Normalt planforfarande borde tillampas for att rattssakerheten for
fastighetségare inte skall paverkas.

Om fastighetsplanen och detaljplanen utgér ett planinstitut underlattar det for
fastighetsagare att forsta de fastighetsrattsliga konsekvenserna eftersom de tas upp
tidigt i planprocessen. Ett automatiskt upphdvande av fastighetsplan rérande
markatkomst borde vara mojligt nar markatkomsten ar genomford eftersom syftet ar

uppfyllt.

Nyckelord: Tomtindelning, fastighetsplan samt plangenomférande.
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Forkortningar

Forkortningar i rapporten har uppréattats eftersom det manga ganger hanvisas ur
samma kélla. Hanvisningar forekommer till bl.a. lagar och myndighet. Férkortningar
har upprattats till syfte att underlatta for lasaren.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Tomtindelningar reglerades i byggnadslagen (BL) for att kvarteren inom stadsplanen
skulle indelas i tomter. Idag finns ungefar lika manga tomtindelningar och
fastighetsplaner som stadsplaner, byggnadsplaner och detaljplaner. Tomtindelningar
och  fastighetsplaner ~ forhindrar  avvikande  fastighetsbildning  eftersom
fastighetsbildningsatgarder inte far strida  mot tomtindelning respektive
fastighetsplan. For att avvikande fastighetsbildning skall kunna genomforas maste
tomtindelningen eller fastighetsplanen forst upphévas.

1.2 Problemstéallning

Fragestallningar i detta arbete kommer att besvaras och ar féljande:

Varfor upprattades tomtindelning?

Forandrades tillampningen av tomtindelning nar FBL infordes?
Hur ser tillampningen av fastighetsplan enligt PBL ut?

Vad blir konsekvenserna av att upphdava fastighetsplaner?

Hur skulle fastighetsplaner kunna upphdvas?

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersoka om fastighetsplaner behdévs och hur
fastighetsplaner skulle kunna upphévas.

1.4 Avgransningar

Arbetsinsatsen motsvarar tjugo hogskolepoang och har framst utformats utifran en
analys ur ett myndighetsperspektiv dar bade statliga och kommunala
lantmaterimyndigheter utgor de olika aktorerna. Endast fastighetsdgarens perspektiv
och kommunens perspektiv kommer att tas upp i arbetet i beddmningen av vad
konsekvenserna blir av att fastighetsplaner upphévs. Av avgransningsskal laggs
fastighetsplanerna in i tre olika "fack™:

e Fastighetsplaner som strider mot nyare detaljplan

e Fastighetsplaner som inte &r genomférda

e Fastighetsplaner som ar genomférda

1.5 Malgrupp

Arbetet riktar sig frdmst till lantméaterimyndigheten i Lund samt avdelningen for
fastighetsvetenskap pa Lunds Tekniska Hogskola. Lantmateristudenter,
fastighetsagare samt 6vriga lantmaterimyndigheter skulle ocksa kunna ha intresse av
arbetet.



INLEDNING
1.6 Disposition
Kapitel 1 innehaller bakgrund, syfte, avgransningar och malgrupp.
Kapitel 2 innehaller metodikupplagget av examensarbetet.

Kapitel 3 innehaller juridiska forutsattningar i byggnadslagen, plan- och bygglagen
samt fastighetsbildningslagen.

Kapitel 4 innehaller en genomgang av den utredning som regeringen tillsatte for att
se dver plan- och bygglagstiftningen.

Kapitel 5 innehaller empirisk studie utford pa lantmaterimyndigheten i Lunds
kommun. En sammanfattning om upphévande av fastighetsplaner i Huddinge
kommun finns redovisat i kapitlet.

Kapitel 6 innehaller enkétstudie utford pa olika lantméaterimyndigheter.

Kapitel 7 innehéller analys kring problemstallningarna, empiriska studien samt
enkatstudien. Avslutningsvis redovisas en slutsats.



2 Metod

| detta kapitel beskrivs metodikupplagget av examensarbetet.

2.1 Tomtindelning - fastighetsplan

Begreppet fastighetsplan hanfors till tomtindelning av alder bestaende, tomtindelning
samt fastighetsplan. Begreppet detaljplan hénfors till stads-, byggnads- och
detaljplan. | fortsatta arbetet anvands begreppen fastighetsplan och detaljplan. |
kapitlen juridiska forutsattningar (under avsnitten historik samt byggnadslagen),
empirisk studie samt enkatstudien anvands de aldre begreppen.

2.2 Metodikupplagg

Forfattaren har anvant sig av litteraturinventering, empirisk studie samt enkatstudie i
examensarbetet. Studierna har utférts i ndmnda ordning.

2.3 Litteraturinventering

Forfattaren har fordjupat sig i byggnadslagen (BL), plan- och bygglagen (PBL),
fastighetsbildningslagen (FBL) samt andra lagar som berdr dmnet fastighetsplan.
Litteratur som har anvants ar framst propositioner, lagtext och tolkning av lagtext.
Det finns en del tidigare studier inom detta &mne som att en kommitté tillsattes for att
granska PBL. Syftet med rapporten &r att anvanda kommitténs betdnkande som en
aktuell kalla. Fore enkatstudien gjordes litteraturstudier och empirisk studie for att fa
en uppfattning om och félja utvecklingen av fastighetsplanen i Lunds kommun.
Litteraturstudierna har legat till grund for utformningen av fragorna till enkatstudien.

2.4 Empirisk studie

Forfattaren har studerat olika fall av fastighetsplaner som &r upprattade fore och efter
PBL:s tillkomst. Dessa fall har av avgransningsskal enbart hamtats fran Lunds
kommun och valts ut genom en slumpmaéssig metod. Genom att vélja ett av flera
olika fack med fastighetsplaner togs en slumpmadssig fastighetsplan ut. Dérefter
valdes ett nytt fack med fastighetsplaner déar en slumpmaéssig fastighetsplan togs ut.
Metoden upprepades. For att fa en klar och objektiv bild Over inventerade
fastighetsplaner anvandes ett formuldr i linje med arbetets syfte.

2.5 Enkatstudie

Fore enkatstudien kontaktades respondenterna verbalt for att de skulle bli inforstadda
med arbetets syfte och for att utesluta de personer som inte hade mdjlighet att delta i
studien. Fragorna till respondenterna var lika formulerade for att forfattaren utan
svarigheter skulle kunna jamféra svaren. Enkaten skickades ut och besvarades
elektroniskt dels for att respondenterna var geografiskt spridda i landet dels for att ge
respondenterna tid att fundera, begrunda och besvara frdgorna narhelst
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det passade dem. Mote har arrangerats med tva respondenter, eftersom det har varit
respondenternas krav for att enkatstudien skulle bli av.

Enkaten bestar av 21 fragor varav de forsta fragorna ar av statistisk karaktar eftersom
det &r betydelsefullt att se utvecklingen och anvéndningen av fastighetsplanen. Stor
osakerhet finns pa de svar dar respondenterna skulle svara i procent. Respondenterna
hade svart att ge den exakta procentsatsen, eftersom en fullstandig inventering av
samtliga fastighetsplaner hade behovt goras for att ge ett korrekt svar. Detta skulle ta
alltfor mycket tid i ansprdk for respondenterna. En exakt procentsats &r inte
avgorande for att félja utvecklingen av fastighetsplanen i kommunerna. Efterféljande
fragor har givit respondenten tillfalle att skriva fritt. Svaren pa fragorna ligger till
grund for avslutande analys och slutsatser.

Enkaten skickades ut till 13 lantméaterimyndigheter varav samtliga utom en svarade.
Anledningen till att lantmaterimyndigheter valdes ut var att de dels handldgger
fastighetsbildningsarenden, dels har direkt erfarenhet av att arbeta med
fastighetsplaner. Tillaten fastighetsbildning &r beroende av planers utformning.
Fastighetsplan har betydelse for fastighetsbildningen. Respondenterna i varje
kommun valdes med omsorg ut for att svaren skulle bli heltdckande. Respondenterna
ar forrattningslantmatare, lanslantmétare och stadsingenjorer.

De utvalda kommunerna i enkatstudien ar Lund, Landskrona, Malmd, Kristianstad,
Helsingborg, Karlskrona, Kalmar, Goteborg, Huddinge, Gavle, Kiruna och Pitea. |
dessa kommuner finns tre statliga och nio kommunala lantmaterimyndigheter.
Anledningen till att de utvalda lantmaterimyndigheterna till 6vervagande del é&r
kommunala beror pd att tomtindelning upprattades inom staderna och inte pa
landsbygden. Ett fatal respondenter har inte svarat pa samtliga fragor vilket har lett
till ett visst bortfall. Hansyn till detta har tagits vid analysen av materialet och i
slutsatserna.

Forutom de tre ovanstdende metoderna har regelbundna samsprak skett med
forrattningslantmétaren Rino Johnsson som har gjort det mojligt att analysera fakta
som varit svara att tolka.

2.6 Vetenskapligt synsatt

Positivism och hermeneutik &r tva olika vetenskapliga riktningar, paradigm, inom
beteendevetenskapen.! Den forsta rikiningen beskriver en sann verklighet, dar
tillforlitligheten pa fakta ar hog och oberoende av forskaren. Detta innebér att
forskningen &r objektiv.? Hermeneutik, & andra sidan, utgér frdn forskarens
kunskaper, varderingar samt erfarenheter av att kunna gora en tolkning av materialet.
Detta paradigm &r séledes subjektivt.?

! patel, R & Tebelius, U s. 28
2 patel, R & Tebelius, U s. 30-31
% Patel, R & Tebelius, U s. 34



METOD
Examensarbetet bygger pa dessa bada paradigm. Forfattaren innehar kunskaper om
det fastighetsjuridiska &mnet genom lantméteriutbildningen, praktiktjénster,
litteraturstudier samt intervjuer, vilket aterspeglar den subjektiva metodiken. Genom
Informationen fran kéllorna har forfattaren samtidigt forsokt uppratthalla kravet pa
objektivitet.



3 Juridiska forutsattningar

| detta kapitel belyses de delar av byggnadslagen, plan- och bygglagen samt
fastighetsbildningslagen som ligger till grund for utformning av tomtindelningar
respektive fastighetsplaner.

3.1 Historik

Fore 1874 ars byggnadsstadga kallades tomtindelning som inte hade blivit faststalld
for “tomtindelning av alder bestdende om omradena i tomtindelningen nyttjades
som tomter. Tomtindelning innebar att omradena delades in i olika fastigheter. Tomt
av alder bestaende™ kallades den fastighet som fanns fore 1874 ars byggnadsstadga,
dar fastighetséagare sokt lagfart och fastigheten var rattsligen bestaende tomt™.

Det var forst genom 1907 ars lag som rattsforhallandena mellan markégare och
kommun reglerades vid hantering av plangenomférandet. Enligt lagen om
fastighetsbildning i stad (FBLS) ar 1921 maste faststdlld tomtindelning ha vunnit
laga kraft - vilket innebar att tomten bildades administrativt - innan tomtmétning
kunde ske. Tomtmadtning var ett forfaringssidtt som innebar att tomtgrénserna
fastslogs rattsligt.* For att tomten skulle bli rattsligen bestdende méste den dessutom
féras in i tomtboken.® Tomtindelning och tomtmétning hade alltsd en
fastighetsbildande verkan.®

Den nya stadsplanelagen kom ar 1931, men reglerade inte var exploatering for
tatbebyggelse skulle ske. Detta fick till foljd att en ny lag, 1947 ars byggnadslag
(BL), upprattades for att samhallet skulle fa bestamma var tatbebyggelse fick ske
samtidigt som befogenheterna mellan samhallet och markagaren férandrades.’

3.2 Byggnadslag

| 1 § BL star foljande att ’Marks anvandning for bebyggelse skall i den omfattning
som stadgas i denna lag foregas av planlaggning™.

3.2.1 Byggnadskvarters indelning i tomter

Planering av bebyggelsen skedde genom stadsplan eller byggnadsplan.® |
byggnadslagstiftningen fran ar 1947 framgar att bebyggelsen inom ett avgransat
omrade reglerades i stadsplan och innefattade bland annat byggnadskvarter.
Byggnadskvarter avsag enskilt eller allmant bebyggande. Innan kvarteret kunde
bebyggas erfordrades att indelningen i tomtplatser faststélldes genom en sérskild plan
- tomtindelning. Enligt 28 § BL skulle byggnadskvarter indelas i tomter, vilka

* Grefberg, G s. 103

> Bexelius, A, Nordenstam & Korlof, V's. 158

¢ Grefberg, G s. 56

" Plan- och bygglagstiftningen, Kurskompendium s. 9-10
8 Bexelius, A, Nordenstam & Kérlof, V s. 20
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kunde bebyggas i enlighet med stadsplanen. Byggnadsndmnden (BN) hade till
uppgift att vaka Over att tomtindelningar upprattades och genomfordes.® Vid
tomtindelningen skulle, enligt 33 § byggnadsstadgan (BS), stadsplanens &ndamal
tillgodoses samtidigt som en enkel indelning av kvarteret efterstrdvades. Hansyn
skulle dven tas till bestdende aganderatts- och servitutsforhallanden.

Tomtindelning var obligatorisk och skulle helst medfora att ett helt kvarter delades in
i tomter i ett sammanhang, men kunde aven avse del av kvarter. | sa fall skulle den
del av kvarteret som inte tomtindelades vara mojlig att dela in [ampliga tomter vid ett
senare tillfalle."

Tomtindelning skedde n&r markégare inom byggnadskvarter i stadsplan begérde det,
enligt 30 § BL, eftersom nybyggnation endast var tillaten pd mark som tomtindelats
(administrativt bildad tomt) och tomten dverensstdimde med tomtindelningen. Det
senare var fallet ndr tomtmétning hade gjorts. Tomtindelning medfdrde samtidigt en
skyldighet for staden att uppratta gata. Eftersom stadsplan uppréttats och
byggnadskvarter reglerats i planen skulle tomtindelning dven ske nar BN begérde det
for att andamélet med stadsplanen skulle bli uppfylit.**

3.2.2  Andring av tomtindelning

Enligt 31 8 BL kunde tomternas grénser inte &ndras forran tomtindelningen &ndrades
och det var BN:s uppgift att vidta atgarder nar detta skulle ske.'? Tomtindelning fick
andras nar stadsplanen dndrades. Tomindelningséndring var ett starkt verktyg som
anvandes vid fornyelse av befintlig bebyggelse. Den gav inldsenratt under vissa
forutsattningar, men garanterade samtidigt fastighetsagaren fortsatt forfoganderatt
over tomten. Andring av tomtindelning anvandes &ven for att uppn& béattre
Overensstammelse mellan tomtindelningen och befintliga dgogranser.

Fastighetségare och BN hade initiativratt till tomtindelningsédndring. BN hade rétt att
krdva tomtindelningsandring ndr marken inte utnyttjades pé ett andaméalsenligt satt.”
Tomtindelningsandring kunde dven ske om samtliga fastighetsédgare som berdrdes av
andringen var ense och om andringen var lamplig for ett andamalsenligt utnyttjande
av tomterna’ enligt 31 § 3 st. BL. Det innebar att tomtindelningséndring kunde ske
aven i de fall som inte hade med sjalva bebyggandet att gora utan ndr t.ex. en utfart
behdvde forbattras. Detta villkor prévades av BN eller lansstyrelsen.'

3.23 Férbud mot nybyggnad

Nybyggnad® fick inte ske pA mark inom byggnadskvarter som inte var tomtindelad
enligt 37 8 BL. Inte heller fick nybyggnad ske pa mark som berérdes av andring av

931-32 8§ BS

1029 § BL

11 Bexelius, A, Nordenstam & Kérlof, V s. 159-160

12328 BS

13 Bexelius, A, Nordenstam & Korlof, V's. 161-162

14 Bexelius, A, Nordenstam & Kérlof, V' s. 166

5 uppférande av ny byggnad, tillbyggnad eller ombyggnad
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tomtindelning som markéagare ansékt om hos BN nar fragan inte hade avgjorts eller
om BN vidtagit atgarder for andring av tomtindelning.

Nybyggnad fick endast ske i enlighet med tomtindelning och fick inte heller ske pa
tomt som inte var “rattsligen bestdende™. Inte heller fick nybyggnad ske forran
agaren ordnat avlopp och utfartsvag fran tomten samt betalt for utbyggnad av gata
fran tomten.'®

3.2.4  Kostnad fér tomtindelning

Staden svarade for tomtindelningskostnader och kostnader i samband med &ndring av
tomtindelning. Vidare svarade staden for tomtindelningskostnader som uppkom nér
stadsplanen andrades eller som foranleddes av annan atgard som berodde pa staden. |
de fall fastighetsagaren begéart andring av tomtindelning skulle han sta for
kostnaden."’

3.25 Lésningsratt

Tomtindelningen kunde medféra att en administrativt bildad tomt dgdes av olika
agare. De agare som berordes av den foreslagna tomten hade réatt att kopa aterstoden
av tomtdelarna, bebyggda eller obebyggda enligt 46 § BL. L&senratten innebar
saledes att delar av tomten kunde sammanforas till hel tomt med en fastighetsagare.
Samma regler géllde om staden var del&gare till tomt.

Foretradesratt hade agare till del, vars tomt var bebyggd och betingade storst varde.
Var tomtdelarna likvérdiga, hade den &gare som forst ansokt om inldsen
foretradesratt. Den dgare som hade réatt att 16sa in resterande delar skulle betala
Ovriga deldgare det belopp som faststalldes med stéd av expropriationslagen (ExL).

Staden hade ratt att losa in tomtdelar i enlighet med tomtindelningen ett ar efter
upprattandet av tomtindelningen, eftersom det var av allmént intresse att
tomtindelningen genomfordes. Inldsenrétt for deldgare var inte tidsbegrénsad och
kunde utovas efter tidsfristens utgang, om inte staden inom tidsfristen véckt talan
enligt 47 § BL."®

3.2.6 Byggnadsnamnd

Av byggnadsstadgan fran 1959 framgar att BN skulle finnas i varje kommun. BN:s
uppgift var att kontrollera att bebyggelse skedde i enlighet med BL. Vidare skulle
namnden folja kommunens utveckling och ge forslag till eller gora utredningar om
planlaggning, byggnader och fastighetsbildning samt samarbeta med myndigheter
som berdrdes av namndens verksamhet.*

638§ BL
1732 8§ BL
18 Bexelius, A, Nordenstam & Korlof, V' s. 194
19 Bexelius, A, Nordenstam & Korlof, V' s. 360
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3.2.7 Forfarande

Forslag till tomtindelning upprattades pa en karta med tillhérande beskrivning av
varje tomt, storleken pa tomten, hur den skulle se ut samt en forteckning over
markagarna. Detta forslag stalldes ut till granskning dar berdrda parter hade tillfalle
att yttra sig till BN. Samrad skulle ske med markéagarna. Nar tomtindelningen sedan
antagits av BN faststdllde l&nsstyrelsen den och beslutet fordes in i
fastighetsregistret®®. Samma forfarande géllde vid andring eller upphavning av
tomtindelning.”*

3.3 Plan- och bygglagen

331 Bakgrund

PBL infordes 1987 och ersatte BL. | 1 kapitlet 1 § PBL star att: Denna lag
innehaller bestammelser om planlaggning av mark och vatten och om byggande.
Bestdmmelserna syftar till att med beaktande av den enskilda manniskans frihet
framja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och
en god och langsiktigt hallbar livsmiljo for manniskorna i dagens samhalle och for
kommande generationer.”

Trots att nya lagar inforts har de édldre planerna fortsatt gélla &ven om planomradena
inte alltid varit andamalsenligt bebyggda, eller lampliga ur trafik-, miljo- eller VA-
synvinkel.?

Planer enligt aldre lagstiftning hade ingen begransad genomfdrandetid. Planer med
outnyttjade byggratter i centrala stadsomraden &r inte alltid lampliga for de andamal
som kan vara aktuella inom ramen for dagens samhallsutveckling.?® Stadsplaner
reglerade genomforandefragor i genomférandebeskrivningen, men inte i tillracklig
utstrackning.”* Genom PBL upprattas planer vilka syftar till ett verkligt
genomfdrande inom viss tid.?

| de fall tomtindelningar gallde inom kvarter och behov fanns att &andra
fastighetsindelningen, hade BN mgjlighet att ge dispens till avvikelse fran
tomtindelning vid fastighetsbildning med stéd av 3 kapitlet 2 § FBL. Dispens gavs
ocksa for bygglov som stred mot tomtindelningen, med stod av 37 eller 38 88 BL.
Moajligheter till dispens gavs mellan aren 1972 och 1987. Idag finns inte langre dessa
dispensmojligheter i PBL vilket far till foljd att inaktuella tomtindelningar maste
andras eller upphéavas for att bygglov skall beviljas eller fastighetsbildning skall
kunna genomforas.?

20 register med uppgifter om fastigheter och planer
1348 BS

22 plan- och bygglagstiftningen, Kurskompendium s. 11
2 Proposition 1985/86:1 s. 157-158

2 proposition 1985/86:1 s. 202-203

%5 plan- och bygglagstiftningen, Kurskompendium s. 15
%6 plan- och bygglagstiftningen, Kurskompendium s. 90
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Nar FBL infordes 1972 kunde fastighetsbildningen inom byggnadskvarter i praktiken
ske utan tomtindelning, vilket ledde till att antalet uppréttande av tomtindelningar
minskade.?’

3.4 Detaljplan

Detaljplanen ersatte bl.a. stadsplanen och reglerar markanvéandning, anldggning och
bebyggelse. Detaljplanen innehaller bestammelser om bl.a. ratten att bygga. Planen &r
bindande for saval enskilda fastighetsagare som myndigheter vid prévning av bland
annat bygglov.?®

34.1 Genomférandetid

Detaljplanen skall enligt 5 kapitlet 5 § PBL ha en bestimmelse om genomfdrandetid,
vilket planer enligt aldre lagstiftning inte har. Berdrda fastighetsagare skall kunna
utgd fran att detaljplanen kommer att genomféras inom ramen for den angivna
genomférandetiden. Denna tid ar viktig for att garantera fastighetségare byggratt
under viss tid. Fastigheterna maste inte vara bebyggda vid genomforandetidens
utgang utan det ar tillrackligt att bygglov sokts for att fastighetsagare skall kunna fa
ersattning om planen é&ndras eller upphavs fore utgangen av planens
genomforandetid. Detta innebar att planen inte kan dndras eller upphdvas utan
fastighetségares tillatelse mer an i undantagsfall.

Genomforandetiden innebar en skyldighet for kommunen att upplata gata och andra
allmanna platser till forfogande om kommunen &r huvudman for allmanna platser.”
Detaljplanens genomforandetid dr minst 5 och hogst 15 ar. Efter genomférandetidens
utgang fortsatter planen att galla, men kan andras utan att fastighetségare har ratt till
erséttning dar planen inte genomférts.*

Enligt 6vergangsbestammelsen i 17 kapitlet 4 § PBL galler stadsplaner enligt BL som
detaljplaner. Dessa stadsplaner hade ingen genomforandetid eftersom de uppréttades
enligt BL:s regler. Enligt samma lag skall genomférandetiden anses ha gatt ut for
denna typ av planer.

3.4.2  Genomférandebeskrivning

Genomforandebeskrivningen &r en sarskild handling som fogas till detaljplanen
enligt 5 kapitlet 10 8§ PBL. Vid uppréttandet av forslag till detaljplan behovs
genomforandebeskrivningen for att planen skall kunna genomféras pa ett
andamalsenligt och samordnat satt. | genomférandebeskrivningen redovisas de
fastighetsrattsliga, organisatoriska, ekonomiska samt tekniska atgarder som
erfordras.®

%7 proposition 1985/86:1 s. 156

%8 plan- och bygglagstiftningen, Kurskompendium s. 22

2 Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 234-235
%0 proposition 1985/86:1 s. 158

%1 6 kapitlet 1 § PBL
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Genomforandebeskrivningen skall underlatta samverkan mellan berérda parter bade i
beredelse- och genomforandeskedet. | genomférandebeskrivningen behandlas
genomfdérandefragor som berér bl.a. fastighetsratt. Genomforandefragor utgors av
utredningar dar samrad sker mellan fastighetsbildningsmyndigheter (FBM), statliga
myndigheter, kommunala organ, brukare samt fastighetsdgare.
Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan savida inte fastighetsplan
upprattas pa basis av genomfdrandebeskrivningen (jfr nedan).*

3.5 Fastighetsplan

351 Bakgrund

| propositionen 1985/86:1 till PBL framgar att tomtindelningsinstitutet skulle vara
kvar. Bendmningen &ndrades dock till fastighetsplan. Det blev mdgjligt for
kommunerna att i ett planpolitiskt sammanhang sla fast hur fastighetsindelningens
utformning i sin helhet skall se ut. Aven inlésenratten behalls.*® Fastighetsplan
ansags behovas for att kommunerna, vid behov, genom tvangsatgarder skulle kunna
genomféra  fastighetsindelningen. Det blev ocksa mojligt att  sakra
fastighetssamverkan ~ mellan  fastighetsdgare, t.ex. vid bildandet av
gemensamhetsanlaggningar, eftersom  fastighetsplanen gav  rattsverkan  at
detaljplanens genomférandebeskrivning. Det blev mojligt att genomféra forrattningar
utan hénsyn till de fastighetsrattsliga provningsgrunderna, eftersom de redan beaktats
vid antagandet av fastighetsplanen.®* Fastighetsplan blev emellertid inte langre
obligatorisk pa det sétt tomtindelningen tidigare varit.

Fastighetsplan regleras i 6 kapitlet 3-16 88 PBL. Fastighetsplaninstitutet &r numera
ett medel att genomféra planer. Genomférande av fastighetsplan sker alltid genom
forrattning enligt FBL, AL eller LL, vilka ar utformade sa att plangenomforandet
skall ga smidigt. Kommunerna har initiativratt till forrattningar for att inréatta
gemensamhetsanlaggningar och har i &vrigt betydande inflytande pa
fastighetsbildningen.®

Overgéngsregeln i 17 kapitlet 11 § PBL innebér att tomtindelningar enligt dldre
lagstiftning daribland dven tomtindelningar av alder bestaende™, fortsattningsvis
galler som fastighetsplan och har samma verkan som fastighetsplan.*

3.5.2 Provningsgrunder

BN provar enligt 6 kapitlet 4 § PBL vid uppréttande av fastighetsplan att allménna
lamplighetsvillkoret for fastighetsbildning enligt 3 kapitlet 1 § FBL, batnads- och
vasentlighetsvillkoret enligt 5 och 6 88§ anlaggningslagen (AL) samt att batnads- och
lamplighetsvillkoret i 6 § ledningsrattslagen (LL) ar uppfyllt. Vid forréttning enligt
AL och LL provas saledes inte villkoren igen. Dock skall opinionsvillkoret enligt 7 §
AL provas vid forrattning.

%2 Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S's. 337
%3 Proposition 1985/86:1 s. 209
% Proposition 1985/86:1 s. 210
% Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 344
% Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 744
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Genom att hansyn till &ganderatts-, bebyggelse- samt fastighetsforhallanden tas,
enligt 6 kapitlet 4 § PBL, kan fastighetsplanen genomféras i tid och
kostnadseffektivt. Bebyggelse innefattar &ven befintlig bebyggelse som ofta kan
bevaras i fastighetsplanen i enlighet med detaljplanens syfte.*” Bestimmelsen innebar
vidare att de servitutsatgarder som fastighetsplanen medfor skall orsaka minsta
mojliga olégenheter.®

Vid lamplighetsprovning av fastighetsbildningen bor fastighetsindelningen vara
enkel och andamalsenlig. Vasentlighetsvillkoret innebéar att gemensamhetsanlaggning
inrattas endast for sadana fastigheter for vilka den ar av véasentlig betydelse™.
Batnadsvillkoret innebar att fordelarna maste Gvervaga de kostnader och
olagenheter som anlaggningen medfér” om gemensamhetsanlaggningen skall
inrattas.® Fastighetsplan skall endast upprattas nar &ndaméalen med detaljplanen inte
kan forvantas bli genomférda.*

3.5.3 Innehéll

Beroende pa fastighetsplanens syfte innehdller den enligt 6 kapitlet 6 § PBL
bestammelser om:

o fastighetsindelning,

e sarskilda rattigheter sasom servitut och ledningsratter,

o vilka anl&ggningar som utgdr gemensamhetsanlaggningen samt

e vilka fastigheter som skall inga i den.

FBM har mojlighet att prova punkt 3 och 4~ ~
vid  forrdttningen om  syftet med
fag_tighetspl(;:lnteq inte rpotv:alrka;. tF(?I\I/I katr; ;gféfﬁcﬁﬁgﬂm;w
prova om det &r av vésentlig betydelse a
fler fastigheter ansluts till {K’f’f’gd -
gemensamhetsanlédggningen. Mindre J,,f,,,,_,,m iy = j*{__.; B 7
befogenhet har FBM att minska antalet | " ;_’_‘_ ;’_‘_ﬁ// s
fastigheter i anlaggningen  eftersom Il 27 il %
batnadsvillkoret kan riskeras av detta e '-’~.+ +._.f ;
beslut.** 1 figur 1, visas exempel pa vad en %_?m%. 725 ﬁeﬁ?&?ﬁ_‘
fastighetsplan kan innehalla och planens o i oensbilly tastphater
utformning Lagarnde o samfaligherer
' o fastigreter
GErRAEI PSS~
. ::r':?f?‘mﬁd‘ﬁ‘!

A J

Figur 1. Fastighetsplanens innehall. (Plan-
och bygglagstiftningen-1987)

¥ Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 346

% SOU 2005:77

% Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 346-347
“0 Proposition 1985/86:1 s. 211-212

* Didén, L U, Magnusson, L, Millgérd, O & Molander, S s. 350
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3.5.4  Andring/upphévning av fastighetsplan

Enligt 6 kapitlet 10 § PBL far fastighetsplan under detaljplanens genomférandetid
inte andras eller upphévas utan fastighetsagares tillstand om det inte ar av stor allmén
vikt och forhallanden dndrats sedan planlaggningen. Sker andring av fastighetsplanen
under detaljplanens genomfdérandetid utgar ingen erséttning till fastighetsagare.
Eftersom fastighetsplan inte far strida mot detaljplan enligt 6 kapitlet 5 § PBL kan
andringen inte medfora skada for fastighetsagare. Efter utgangen av detaljplanens
genomfdrandetid kan kommunen &ndra eller upphéva fastighetsplanen. En &ndring av
fastighetsplanen  far inte strida mot detaljplanen. Under detaljplanens
genomforandetid sker prévning av bla. gemensamhetsanldggningar mot
fastighetsplanens  bestammelser. Efter genomftrandetidens utgdng prévas
anlaggningarna istallet enligt AL:s bestammelser.*?

De delar av fastighetsplan som strider mot ny detaljplan upphér att gélla enligt 6
kapitlet 11 8§ PBL. | detaljplanens genomfdrandebeskrivning samt i en
planbestimmelse alternativt pa plankartan, skall tydligt framga vilka delar av
fastighetsplanen som inte ladngre galler enligt 5 kapitlet 13 8 PBL. Enligt
lantmateriverkets tolkning av denna bestdmmelse upphor fastighetsplanen att galla
for de lotter som rent geografiskt berérs, oavsett om hela eller endast del av lotten
berérs.*® | planbestammelserna anges saledes vilka lotter i fastighetsplanen som
upphdr att gélla (administrativ bestaimmelse).*

For de lotter som ligger utanfor detaljplaneandringen géller alltsd alltjamt
fastighetsplanen, savida inte sarskilt upphavande av fastighetsplanen sker i denna del.

For fastigheter eller lotter, som till storsta del ligger utanfor detaljplaneéndringens
geografiska lage och som har del i gemensamhetsanlaggningar eller servitut med stdd
av fastighetsplan, far enligt 6 kapitlet 11 § PBL dessa rattigheter inte upphéavas. LMV
anser att annan tolkning medfér konsekvenser som inte pa férhand kan forutses.*

Tomtindelning enligt den &ldre lagstiftningen (BL) kan strida mot stadsplanen och
anda galla, vilket kan vara fallet nar tomtindelningen ar aldre dn stadsplanen. Nar
PBL utarbetades togs fragan upp om inte tomtindelning i likhet med fastighetsplan
skall stamma 6verens med géllande detaljplan. Departementschefen i propositionen
1985/86:1 till PBL menade dock att det &r svart att forutse foljderna av en sadan
bestammelse och att fragan istallet skall provas nar man kommer i kontakt med sadan
plan t.ex. vid bygglovsansékan.* Fér att detaljplanen skall kunna genomféras méaste
alltsé forst tomtindelningen upphavas.*’

2 Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 352-353
3 LMV-meddelande 1988:3 s. 39

4 Boverket s. 107

45 | MV-meddelande 1988:3 s. 39

*® Didén, L U, Magnusson, L, Millgérd, O & Molander, S s. 744-745
47| MV-meddelande 1988:3 s. 108
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355 Rattsverkan

Rattsverkan av fastighetsplan ar knuten till plankartan och bestdmmelserna. Dessa
bestammelser utformas med utgangspunkt fran planens syfte och innehall. Bade
fastighetsdgare och kommun har under detaljplanens genomfdrandetid rétt att ansoka

' ™\ och fa gemensamhetsanlaggningar,
fastighetsbildnings- samt
ledningsrattsatgarder i enlighet  med

' é,m %‘W‘f' fastighetsplanen  genomférda enligt 6
/ﬁm/ kapitlet 16 8 PBL. Kommunen har
W%’”ﬁ;zw skyldighet att 16sa in mark for allman plats

imfnv med kommunalt huvudmannaskap. Samma

: Oriean lag ger - med héanvisning till 8 kapitlet 4 §
Gex /AT @"7 7 FBL - fastighetsdgare inlGsenratt av
47 W@ B i in mant | kvartersmark som erfordras for att
gl W»’?EW’WJ fastigheter i  Overensstaimmelse  med

fastighetsplanen skall bildas. Bygglov far
ﬁﬁfw ﬁ’r;g'z_ﬁf # otriq inte ges till fastighet som star i strid mot
ok fastighetsplan. fastighetsplanen.”® | figur 2, visas exempel
pa fastighetsplanens rattsverkan.

o /

Figur 2. Fastighetsplanens rattsverkan. (Plan- och bygglagstiftningen -1987)

3.5.6 Lésningsratt

I propositionen 1985/86:1 till PBL framgar att kommuner fore PBL:s ikrafttridande
ofta inte anvédnt sig av ritten att inlosa mark som inte Overensstimde med
tomtindelning. Mgjligheten skulle #ndda vara kvar for att paskynda
genomforandeprocessen av planen.*’ Enligt 6 kapitlet 24 § PBL har kommunen,
utover sin ordinarie skyldighet att 16sa in mark for allmén plats efter utgdngen av
detaljplanens genomforandetid, ritt att 16sa fastighet eller del av fastighet som enligt
fastighetsplan skall utgéra en fastighet forutsatt att kommunen 4r huvudman for
allminna platser. Inlosenriitt for kommunen giller sa linge detaljplanen giller.”

Kommunen har dven inlosenritt av mark som tillhor olika dgare och som inte &r i
enlighet med tomtindelning eftersom tomtindelning giller som fastighetsplan, enligt
17 kapitlet 11 § PBL.

3.5.7 Bygglovsprévning

Bygglov skall lamnas om fastigheten &verensstammer med detaljplan och
fastighetsplan. Innebar atgarden en mindre avvikelse fran fastighetsplanen kan dessa
medges om avvikelserna &r i enlighet med fastighetsplanens syfte enligt 8 kapitlet 11
§ PBL. Fastighetens grénser, andel i gemensamhetsanlaggning samt
servitutsrattigheter skall stamma dverens med fastighetsplanen innan bygglov ges.*

*8 plan- och bygglagstiftningen, Kurskompendium s. 87

*° Proposition 1985/86:1 s. 219

%0 Didén, L U, Magnusson, L, Millgérd, O & Molander, S s. 367-368
5! Proposition 1985/86:1 s. 710
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Exempel pa mindre avvikelse fran detaljplan och fastighetsplan &r byggnads
placering ndgon meter in pa s.k. punktprickad mark.*

Vid bygglovsprovning kan kommunen inte reglera exploateringsgraden av
bebyggelse och kvarterets anvandning nédr de daldre planerna saknar dessa
bestammelser.*®

En byggnad var beldgen sex meter fran tomtgrans vilket utgjorde minsta tillatna
avstand enligt gallande detaljplan. Uppforande av 1,4 meter djup balkong, vars
ytterlinje 1ag endast 4,6 meter fran tomtgransen, har med hansyn till
omstandigheterna ansetts som en mindre avvikelse fran planen.>

52 Proposition 1985/86:1 s. 714
5% Boverket s. 147-149
% RA 1990 ref. 53
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3.6 Fastighetsplanens forfarande

3.6.1 Allméant

Upprattande, andring samt upphavande av fastighetsplan sker enligt samma metodik
som i detaljplan, d.v.s. genom samrad, utstallning, kungorelse samt delgivning av
beslut enligt 6 kapitlet 12-14 88 PBL. | figur 3, visas tillvagagangssattet for normalt
forfarande.

Schema dver normalt planforfarande

PROGRAM l SAMRAD UTSTALLNING ANTAGANDE | PROVIMING | LAGA KRAFT
N - =)
e | (e KB
HANDLINGAR| {7 ] Frcs-] ] A |3 PLAN
Loein, | gl sarahos skiss Joonid SARRkoH PORSLAG : s N
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MEDPELANDE s pren) woe wrgove] feomcae) | [amane[vmoen ] mvmedet 'u ix
FORMER eise ,|ml 'I gar; :E': Irzue ' R f““ ' ;
- s F szfgj : prev raw ||emsis, lL propy | P08 l:':‘:!!j
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SYNFUHKTER SYMPUNKTER &r'r‘T SYNPUNKTER I v::mm :!::M MG PR
4 e
B I o = = = e
L1 s 3

Figur 3. Normalt planforfarande. (Boverket 2002)

3.6.2 Samrad

Kommunen skall samradda med lansstyrelsen, andra berérda kommuner samt med
LM. Aven sakagare, berérda boende, hyresgéster samt bostadsrattsinnehavare skall
underrattas om samrdd.> | det senare fallet behdver kommunen inte kontakta varje
berord intressent, dock maste samradsméten hallas. Det ar sedan upp till
intressenterna att narvara vid samradet och lamna synpunkter pa forslaget. | 5 kapitlet
19 § PBL star bl.a. att fastighetsforteckning skall finnas nar forslag till detaljplan
upprattas. | fastighetsférteckningen anges de fastighetsdgare m.fl. (sakégare) som
berdrs av planforslaget. Sakéagare ar framst &gare till fast egendom och innehavare av
sarskild ratt i denna.”

Lansstyrelsen skall under samradet underratta berérda statliga myndigheter om
planarbetet. | 5 kapitlet 21 § PBL framgar att motiven till forslaget skall pa ett tydligt
satt redovisas vid samradet. Alla forslag och synpunkter som framfors skall finnas i
samradsredogorelsen med kommunens utldtande om dessa. Vid samradet skall enligt

%5 5 kapitlet 20 § PBL
% Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 300+303
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5 kapitlet 23 § PBL aven skriftliga synpunkter pa forslaget lamnas till kommunen.
Det har betydelse vid dverklagan i fall de skriftliga synpunkterna inte tillgodosetts.*’

3.6.3  Utstallining och kungorelse av planforslag

Utstallning av planforslaget gors under minst tre veckor och kungdrs minst en vecka
innan utstallningstidens borjan. Kungorelse kan goras pa olika satt: genom brev,
tidningar och pad kommunens anslagstavla enligt 5 kapitlet 24 § PBL. Planforslaget
skall innan utstallning dven skickas till lansstyrelsen och andra berérda kommuner.
Senast samma dag som kungorelse till allménheten gjorts skall underréttelse om
innehallet i kungorelsen skickas med brev till kanda sakagare, hyresgastorganisation
samt myndigheter som ar berérda av planen. Berérs manga av underrattelsen, kan
denna av kostnadsskal istallet ske genom kungarelse i tidningar och pa kommunens
anslagstavla enligt 5 kapitlet 25 § PBL.

Allméanheten far genom utstallning av planforslaget tillgang till planbeskrivning,
genomfdérandebeskrivning, samradsredogorelse samt material som har betydelse for
forslaget enligt 5 kapitlet 26 § PBL. Upprattas fastighetsplan parallellt med detaljplan
rér det sig om tva skilda drenden men de stélls 4nd& ut samtidigt.®

Kommunen skall sammanstéalla de skriftliga synpunkter som kommit in vid
utstallningstidens utgang och redovisa dessa forslag i ett utlatande. De sakagare,
myndigheter m.fl. vars synpunkter inte beaktats erhaller enligt 5 kap 27 § PBL
skriftlig underrattelse i brev om var utlatandet halls tillgangligt. Berérs manga av
utldtandet kan underrattelse dels ske genom en kungorelse pa kommunens
anslagstavla och i tidningar, dels genom:

e informationsblad om kungdrelsen till boende,
e brev till hyresgastorganisationer och sakagare samt
e kungdrelse pa kommunens anslagstavla.

3.6.4  Antagandet

Enligt 6 kapitlet 13 8 PBL antas fastighetsplan av BN. Upprattas fastighetsplan
samtidigt med detaljplan antas fastighetsplanen av kommunfullméktige,
kommunstyrelsen eller BN.* Detaljplan antas av kommunfullméaktige enligt 5
kapitlet 29 § PBL. Ar planen, enligt 5 kapitlet 28 § PBL, av begransad betydelse,
saknar intresse for allménheten samt &r forenligt med &versiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande™ far BN eller kommunstyrelsen anta planen med
stod av delegation fran kommunfullméktige. Delegation kan aven ges till lokala
organ.®® Att planen skall vara forenligt med lénsstyrelsens granskningsyttrande
innebar att grannkommuner, myndigheter m.fl. skall beredas tillfalle till samrad om
planlaggningen.®

° Boverket s. 25-26

%8 Boverket s. 29

%9 Plan- och bygglagstiftningen, Kurskompendium s. 89

% Didén, L U, Magnusson, L, Millgérd, O & Molander, S s. 319-320
61 LMV-rapport 1989:2 s. 7-8
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Har delegation getts till BN att anta en plan kan kommunstyrelsen garanteras tillfalle
att paverka beslutet, forutsatt att fullmaktige ger kommunstyrelsen ratt till detta.

Fullméaktige skall anta planer som &r av principiell betydelse, rér storre omraden eller
planer reglerande motstridiga intressen. Fullméktige skall &ven anta planer som
medfdr stora ekonomiska skyldigheter for kommunen.®?

3.6.5 Antagandebeslut

Enligt 5 kapitlet 30 § PBL skall antagandebeslutet av planen anslas pa kommunens
anslagstavla med besvarshanvisning. Brev om detta skickas till kommuner som
berérs och till lansstyrelsen. Brev skickas ocksa till de hyresgaster,
bostadsrattsinnehavare, sakagare, boende och hyresgéstorganisation som har lamnat
skriftliga synpunkter utan att de blivit tillgodosedda, samt de som i Ovrigt har
besvérsratt. Besvarsinstans ar lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut kan dverklagas till
regeringen. Overklagandetiden &r tre veckor.®®

3.6.6 Laga kraft

Beslut att anta fastighetsplan galler nar beslutet vunnit laga kraft.** Har fastighetsplan
upprattats genom enkelt forfarande (se nedan) och annu inte vunnit laga kraft, far den
genom BN:s forordnande anda genomfdras, om en berord fastighetsagare begar det
och samtliga berérda parter skriftligen godkant forslaget.

3.6.7 Enkelt planférfarande

Enkelt planforfarande, kan tillampas om fastighetsplanen inte ar av storre betydelse
(d.v.s. &r av rutinkaraktar) samt ”’saknar intresse for allménheten™ enligt 5 kapitlet
28 8§ PBL. Formuleringen ’saknar intresse for allménheten skall enligt Boverket
tolkas sa, att det endast ar de i samradskretsen som skall anses vara berorda av
forslaget.®® Departementschefen ansdg att planandringar eller planarenden som &r av
rutinkaraktar borde delegeras. Enkelt planforfarande behdver nddvéndigtvis inte
enbart anvandas for enstaka tomter utan kan dven anvéndas for hela eller stora delar
av kvarter.?® Detta forfarande anvands istallet for BL:s dispensmdjligheter som inte
langre &r tillampliga.®’ Vid enkelt planforfarande sker samréd endast med sakéagare,
hyresgéastorganisation samt myndigheter.®®

Enkelt planforfarande skiljer sig fran normalt forfarande genom att samrad sker, men
med en mindre krets. Utstallning gors inte heller, utan forslaget kommuniceras direkt
med samradskretsen. Godkanns inte forslaget skall skriftliga synpunkter Iamnas inom
tvd veckor. Godkanns forslaget av samtliga berérda parter forkortas tiden. Till
planhandlingarna skall ett sarskilt utlatande bifogas med de synpunkter som

%2 Proposition 1985/86:1 s. 624

63 13 kapitlet 2-3 §§ PBL

%45 kapitlet 31 § PBL

% Boverket s. 34

% LMV-rapport 1989:2 5.7-8

%7 plan- och bygglagstiftningen, Kurskompendium s. 63

% Didon, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 354
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inkommit.*® Darefter fullféljs forfarandet pd normalt satt.”® | figur 4, visas
tillvagagangssattet for enkelt planforfarande.

Schema 6ver enkelt planforfarande

h [ J "
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Figur 4. Enkelt planférfarande. (Boverket 2002)

3.6.8  Overklagande

Sakégare, berdrda boende, hyresgéster samt bostadsrattsinnehavare har ratt att
Overklaga fastighetsplan. Besvar sker hos lansstyrelsen enligt 5 kapitlet 30 § PBL. |
andra instans kan beslutet 6verklagas till regeringen.

3.6.9  Redovisning av fastighetsplan

Till fastighetsplan skall enligt 6 kapitlet 8 8 PBL hora plankarta och bestdmmelser
eller endast endera i vissa fall. En planbeskrivning skall innehalla uppgifter om
vilken detaljplan fastighetsplanen hor till och varfoér fastighetsplanen har den
utformning som den fatt. Vidare skall finnas en fastighetsforteckning till
fastighetsplanen.” Aven grunderna for sarskilda villkor, t.ex. vésentlighet och
batnad, skall framgé av beskrivningen.”

%95 kapitlet 28 § PBL
° Boverket s. 36

"™ 6 kapitlet 9 § PBL
72 6 kapitlet 12 § PBL
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3.6.10 Byggnadsnamnd

Enligt 11 kapitlet 5 § PBL far BN ta ut avgifter i bygglovsarenden och andra
kostnadskravande atgarder. BN far ta ut en planavgift for att ticka kommunens
plankostnader vid uppréttande eller &ndring av bl.a. fastighetsplaner under
forutsattning att fastighetsagaren har nytta av planen eller bestimmelserna. Samma
villkor géller vid &ndring av fastighetsplaner upprattade fore 1987. Planavgift tas ut
nér bygglov lamnas for uppférande, ombyggnad eller tillbyggnad av en byggnad eller
annan anlaggning. Avgifterna som kan tas ut av BN bygger pa
sjalvkostnadsprincipen.”?

3.7 Fastighetsbildningslagen

I samband med att markanvandningen och bebyggelsen fordndrades inom tétorterna
stalldes okade krav pa utformning. Regler behévdes for gemensamma anlaggningar
och for samordning mellan fastighetsbildning och annan samhéllsverksamhet.
Samverkan mellan myndigheterna behévde okas.”* Savél enskilda som allménna
intressen rrande fastighetsbildning tydliggors i FBL, som infordes 1972.

| FBL delas fastighetsbildningen upp i flera institut t.ex. fastighetsreglering,
avstyckning, klyvning, sammanlaggning, fastighetsbestamning samt atgarder enligt
AL och LL, eftersom olika &tgarder maste provas utifran specifikt angivna villkor.”
Stadsplans och tomtindelnings fastighetsbildande verkan upphdrde att gélla och
fastighetsplanen har blivit ett rent planinstitut till stod for fastighetsbildningen.”

3.7.1  Fastighetsbildningsatgarder

Enligt 3 kapitlet 1 § FBL skall fastighetshildning ske sa att varje fastighet blir
varaktigt lampad for sitt &ndamal™. Lampligheten vid fastighetsbildning prévas av
LM. Fastighetsbildningen skall ske i enlighet med fastighetens andamal, vilket avser
markens avsedda anvandningssatt. | detaljplanen framgar vilket anvandningssatt
marken har samt att den ofta reglerar tomtstorlek och byggnaders ytor. Begreppet
7varaktigt lampad™ tolkas av LMV som ett tidsperspektiv som &r rimligt med hansyn
till samhallsutvecklingen och markanvandningsférandringar relaterade till denna.”’

Fastigheten skall dven ha tillgang till véagar, ha lamplig utformning samt kunna fa
godtagbara VA-ledningar enligt 3 kapitlet 1 § FBL."®

| 3 kapitlet 2 § FBL star att inom omrade med bl.a. detaljplan eller fastighetsplan
far fastighetsbildning inte ske i strid mot planen eller bestammelserna™. Enligt
LMV skall detta tolkas sa att planens syfte, dess linjer och bestammelser skall vara
styrande for den faktiska utformningen av granserna pa marken. Mindre
tolkningsutrymme finns nér planen dr val genomarbetad. Storre tolkningsutrymme

3 Didén, L U, Magnusson, L, Millgard, O & Molander, S s. 595-596
™ Lagrédsremiss angdende fasstighetsbildningslag. Motiv 1, s. 13

7> Lagrédsremiss angdende fastighetsbildningslag. Motiv 1, s. 32

78 Proposition 1985/86:1 s. 209

" Handbok FBL 3.1.1

"8 Ibid
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ges for detaljplan an for fastighetsplan. Ar granserna i fastighetsplanen koordinatsatta
finns inget tolkningsutrymme.”

Mindre avvikelser far goéras “om syftet med planen eller bestammelserna inte
motverkas”. Fastighetshildningen skall ske i enlighet med markanvéndningens
andamél i fastighetsplanen.?’ Fastighetsbildning som &r att betrakta som mindre
avvikelse dndrar inte planens innehall.®*

| 88:20 (Svea hovr.) bedémdes en sokt fastighetsreglering, som avsags genomforas
tvangsvis med stod av 5 kap. 8 § FBL, strida mot bade tomtindelning och stadsplan.
Avvikelsen kunde inte anses vara av mindre omfattning och fastighetsbildningen var
darfor otillaten redan pa grund av 3 kap. 2 § forsta stycket FBL. Regleringen avsag
overforing av 140 kvm fran Goken 2 (887 kvm) till Goken 1 (899 kvm) sa att gransen
skulle félja en sedan 15 ar upprattad stodmur. Enligt stadsplanen skulle tomt inte vara
mindre an 800 kvm. Nuvarande grans 6verensstimde med tomtindelningen och gar
nara bostadsbyggnaden pa Goken 1.

Servitut som enligt 7 kapitlet 1 § FBL regleras i fastighetsplan skall redan i
planprocessen ha blivit provat med utgangspunkt fran batnadsvillkoret i forsta stycket
samma paragraf och fastighetsskyddet i 5 kapitlet 8 § FBL. Dessa villkor skall
séledes normalt inte provas i forrattning.® Servitut innebar att fastighetségare har ratt
att utnyttja annan fastighets omrade eller anlaggning.® Fastighetsskyddet innebér att
fastigheten skall vara fortsatt lamplig efter reglering samt att fastigheten inte far
forsamras. Det senare innebar att fastigheten efter regleringen inte skall ha minskat
storleksmassigt vasentligt (max 10 procent) eller 6kat i sddan omfattning att avsevard
olagenhet uppkommit for dgaren.®

3.7.2 Fastighetsreglering

Enligt 5 kapitlet 7 § FBL far mark med byggnad som finns pa marken inte 6verforas
(fastighetsregleras) till annan fastighet eller samféllighet. Denna bestdammelse géller
endast byggnad och inte andra anlaggningar. Fastighetsreglering far dock ske, pa
mark  dar  byggnad  finns, som  tillhér  servitutsinnehavare  eller
nyttjanderattsinnehavare, om agaren till byggnaden far behalla byggnaden pa samma
mark efter fastighetsregleringen. Markoéverforing med byggnad far ske om berérda
sakagare godkanner overforingen. Genom forrattningen Overgar aganderatten av
byggnaden till tilltradaren.®

Ar byggnaden av obetydligt varde, eller i fall dar 6verforingen skulle underlatta en
andamalsenlig fastighetsindelning, far mark med byggnad dnda oGverforas, under
forutsattning att vésentlig olagenhet inte uppkommer for sakdgare. Avtradarens och
tilltradarens intressen speglar bedémningen av om vésentlig oldgenhet uppkommer

™ Handbok FBL 3.2.1

& Ipid

8 Handbok FBL 3.2.

8 |_andahl, T & Nordstrém, O s. 306

8 |andahl, T & Nordstrém, O s. 297

8 Landahl, T & Nordstrém, O s. 194-195
8 Handbok FBL 5.7.1
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eller inte. Overtar tilltradaren en byggnad tvangsvis som inte behdvs for tilltradarens
fastighet ar det vasentlig olagenhet. Det gar inte att sétta ett pris pa vilka byggnader
som &r av obetydligt varde, dock kan byggnad av obetydligt varde vara sjobod eller
friggebod. Markanvéndningen ar reglerad i detaljplanen och for att planen skall
kunna genomféras &r det nodvandigt att tilltrddaren forvarvar mark och &ven
byggnad. Detta kan hanféras till &ndamélsenlig fastighetsindelning.®

3.7.3 Inlésen

Inlosen sker antingen i allménhet enligt reglerna i 8 kapitlet 1-3 88 FBL eller med
stod av fastighetsplan enligt 8 kapitlet 4 § FBL. Inlosen ar ett medel for att fa en
planenlig fastighetsindelning och en planmassig bebyggelse.®’

Nedan redovisas de villkor till inlésen enligt 8 kapitlet 1 § FBL.:

e Fastighetsregleringen skall astadkomma en "allman forbattring” av
fastighetsbestandet.

e Det omrade som berors av fastighetsregleringen skall inga “flertal
fastigheter” med olika dgare.

e Storleksforandringarna skall endast genomféras om det &r av vasentligt
intresse fran allman synpunkt”.

Nér ovanstdende villkor &r uppfyllda kan inlosen ske vilket LM forordnar. Forsta
punkten innebar att inlosen far ske i de fall fastighetsregleringen syftar till en total
dversyn av fastigheterna inom ett specifikt omrade.®® Andra punkten innebér att
inlosen endast far ske nar fastighetsreglering inom detaljplanelagt omrade omfattar
ett normalt kvarter och regleringen berér ménga sakagare.® Tredje punkten innebar
att inlosen ar tillamplig nar fastighetsindelningen inom regleringsomradet
forbattras.”

3.7.4 Hinder mot inlésen

| 8 kapitlet 2 och 3 8§ FBL framgar att inlésen inte far ske om 6verforingen kan
uppnas genom frivillig 6verenskommelse sakagare emellan. Uppfyller fastigheten
lamplighetsvillkoren i 3 kapitlet FBL far den inte heller till nagon del inlosas.
Undantag fran det senare géller om omradet inte kan utnyttjas for sig och det inte
’lampligen kan brukas™ tillsammans med fastigheten.”

Inlésen far inte heller ske sa att avsevard olagenhet uppkommer for fastighetsagare
eller fastighetens brukare. Begreppet “oldgenhet” definieras framfor allt i
ekonomiska termer, men kan dven innefatta affektionsvarde som t.ex. en gammal
slaktgard.”

% Handbok FBL 5.7.2

8 Handbok FBL 8.1

% |bid

8 |_andahl, T & Nordstrém, O s. 329
% Handbok FBL 8.1

! Handbok FBL 8.2.3

%2 Handbok FBL 8.3
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3.75 Inlésen med stdd av fastighetsplan

Fastighetségare har ratt att 16sa kvartersmark som erfordras for att fastighet skall
uppna overensstammelse med fastighetsplan, utan att hansyn tas till 5 kapitlet 7 §
FBL (mark som &r bebyggd) eller att villkoren i 8 kapitlet 1-3 §8 FBL &r uppfyllda.
Detta galler enligt 8 kapitlet 4 § FBL. LM skall i forsta hand fa till stand frivilliga
Overenskommelser. Inlosen skall utnyttjas endast nar fastighetsregleringen inte kan
genomfdras pa annat satt.”® Inlésen hanterar inte servitutsfragor utan endast markens
indelning i fastigheter. Foretradesratt har &gare till omrade som betingar storst vérde.
Ar omradena av samma varde har den &gare till omradet som forst ansokt om inlésen
foretradesratt.®

3.7.6 Forrattningens skede

Enligt 4 kapitlet 25 § FBL skall LM utreda om fastighetshildningen gar att
genomfora. Foreligger inga hinder skall myndigheten utarbeta en arbetsstrategi som
gor det mojligt att genomfora &tgarden. Med hinder menas bla. att
fastighetsbildningen inte Gverensstdimmer med planer.

LM:s forslag till fastighetsindelning kommer att ligga till grund for
fastighetsbildningsbeslutet. Vid behov halls darefter sammantrade med berérda
sakagare. Samrad med aktuella myndigheter och/eller kommunala instanser
genomfors, varefter LM fattar beslut.

Av beslutet skall framga hur fastighetsindelningen andrats, vilka servitutsatgarder
som vidtagits och beskrivning pa fragor som uppkommit under forrattningens gang
och som berdr fastighetshildningen.®> Nar uppgift om Aatgarden forts in i
fastighetsregistret ar fastighetsbildningen fullbordad enligt 1 kapitlet 2 § FBL. LM &r
ansvarig for registerféringen av fastighetsregistret.*

Sakégare é&r de fastighetsdgare, vars mark eller réttigheter omfattas av
fastighetsbildning. Grannar &r saledes inte sakégare i fastighetshildningsarenden och
kan inte dverklaga forrattningen.”’

3.7.7 Fastighetshildningskostnader

| 2 kapitlet 6 § FBL anges att kostnaderna for de olika fastighetshildningsatgéarderna
fordelas mellan sakagarna. LM:s arbete ingar i kostnaderna och regleras i samband
med de olika fastighetsbildningsinstituten. Vanligtvis beslutar LM om férdelning av
kostnaderna svida inte sakagarna kommit dverens om ndgot annat.*®

% Handbok FBL 8.2.1
% Handbok FBL 8.4
% Handbok FBL 4:2.5
%19 kapitlet 6 § FBL
" Handbok FBL 3.2.1
% Handbok FBL 2.6
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4 PBL-kommittén

Syftet med detta kapitel ar att leda arbetet framat genom att ta del av den utredning
som regeringen tillsatte for att se 6ver plan- och bygglagstiftningen.

4.1 Granskning av fastighetsplan

En parlamentarisk kommitté har fatt i uppdrag av regeringen att granska plan- och
bygglagstiftningen. Dar behov finns skall den ge forslag om andring av lagstiftning.
Kommittén har fatt i uppdrag att bl.a. granska fastighetsplan som ett medel att
genomfora detaljplan. Kommittén tillsattes 2002 och slutférde uppdraget den 30
september 2005 (SOU 2005:77).

Det finns lika manga fastighetsplaner som detaljplaner vilka tillsammans utgor
ungefar 180 000 planer. Denna information & hamtad fran fastighetsregistret.
Fastighetsplan till skillnad fran tomtindelning &r inte obligatorisk och inférandet av
PBL har medfort att fastighetsplan anvands i mindre omfattning &n tomtindelning.
Undersokning i Stockholmsregionen visar att ett antal av de kommunala
lantméterimyndigheterna inte langre upprattar fastighetsplaner eftersom de forsenar
detaljplanforloppet, hindrar bygglovsgivning samt fastighetsbildningsatgarder.
Forvaltningskostnader i fastighetsregistret ar betydande. Det &r inte resurssparande
att upphéva eller &ndra fastighetsplan for att kunna genomfora fastighetsbildande
atgarder.

4.2 Motiv for fastighetsplan

PBL-kommittén har granskat motiven for anvandandet av fastighetsplanen som ett
genomforandeinstrument. Nedan féljer en redovisning av motiven och PBL-
kommitténs erfarenheter av tilldmpningen av motiven:

e Den ger mojlighet att fa en helhetsuppfattning om fastighetsindelningen for
ett omrade

e Den ér ett instrument for att sédkra fastighetssamverkan och réttigheter

e Den mojliggor tvangsatgarder for att sakra fastighetsindelningen genom
inldsen

e Den ger kommunen rétt att 16sa in del av fastighet till hel efter utgangen av
detaljplanens genomférandetid

Forsta och andra punkten mgjliggor for berdrda fastighetségare att se den planerade
fastighetsindelningen respektive vilka hansyn som tas till det allmanna savél som det
enskilda intresset tidigt genom att fastighetsplan och detaljplan synkroniseras.
Behandling av fastighetssamverkan i fastighetsplanen gor det mojligt att sdkra
fastighetsindelningen eftersom samtliga berérda fastighetsagare som avses fa del i
gemensamhetsanlédggningar hanteras i ett forfarande. Detta ger d&ven mojlighet for
lantméaterimyndigheterna att hantera kommande forrattningar pa ett homogent satt
och sarbehandling av fastighetsagare kommer pa detta sétt att undvikas. Vidare
provas inte vasentlighets- och batnadsvillkoren av LM eftersom de provas nar
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fastighetsplanen antas, till skillnad fran detaljplanen dar myndigheten maste préva
villkoren vid forréattning. Erfarenheterna visar dock att fastighetsplanen néstan alltid
upprattas efter detaljplanens antagande vilket medfér att anvandningen av marken
redan lagts fast i detaljplanen och att forsta och andra punkten behandlas i ett senare
skede.

PBL-kommittén understryker vikten av att kunna besluta om fastighetsindelnings-
och réattighetsfragor med bindande verkan. En last fastighetsindelning sakrar ratten
for fastighetsdgare att fastighetshilda enligt fastighetsplanen i ett senare skede i
plangenomférandet och fér kommunen att ta ut kostnader fér utbyggnad av gata. |
fastighetsplanen kan kommunen lasa fastighetsindelningen och ange hur manga
grundavgifter for utbyggnad av gata som skall tas ut inom ett kvarter, eftersom det
kan vara svart att i detaljplanen avgora hur mycket t.ex. ett dldre bebyggelseomrade
kan fortétas.

Tredje punkten &ar ett verktyg som anvénds for att effektivisera genomférandet av
detaljplanen, men har dock inte tillampats mer an ett fatal ganger. FBL innefattas
aven av sadana bestammelser men dessa ar inte alltid tillrackliga for att detaljplanen
skall kunna genomforas. PBL-kommittén anser att detta verktyg skall finnas kvar.

Enligt PBL-kommittén har kommunerna aldrig anvént sig av fjarde punkten. Indirekt
har det formodligen bidragit till att detaljplanen genomforts i tid eftersom
fastighetséagare kant sig angelagna att fullfolja andamalet med detaljplanen.

4.2.1  Olampligt anvandningsséatt

Fastighetsplanen har manga ganger fatt en snedvriden innebord néar den anvants som
ett verktyg for att hindra fortatning eller medge delning av fastigheter. Hantering av
detta slag &r mer lampligt att regleras genom markanvandningsbestammelse i
detaljplanen.

4.3 PBL-kommitténs forslag

PBL-kommittén foreslar att detaljplan och fastighetsplan skall utgéra ett institut,
namligen detaljplan. Forslaget att fastighetsplanen arbetas in i detaljplanen mojliggor
for fastighetségare att i ett sammanhang ta del av de konsekvenser planen medfor.
Konsekvenserna av detaljplanen redovisas i genomforandebeskrivningen. En
dokumentation om konsekvenserna redovisas redan vid samradet. Regeln att
fastighetsdgare har rétt att krava att fastighetsplan skall antas om det inte ar onddigt
ar inte lampligt att ha kvar. PBL-kommittén foreslar att fastighetsagare inte skall
kunna krdva att vissa bestdimmelser tas in i detaljplanen.

Genomfdrandebeskrivningen skall innehélla detaljplanens
fastighetsbildningskonsekvenser. PBL-kommittén foreslar att lampliga eller
nodvandiga fastighetshildningsatgarder skall behandlas mer ingdende i detaljplanens
genomforandebeskrivning dn vad som tidigare gjorts. Genomfdrandebeskrivningen
skall saledes inte med bindande verkan reglera utformningen av
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fastighetsindelningen utan fastighetsfragorna skall belysas. Fastighetsfragor kan vara
riktlinjer for:

o fastighetsstorlek,
e hur servitut och gemensamhetsanléaggning loses,
o att fastighetsindelningen skall ansluta till ett visst bebyggelsemdnster m.m.

Beroende pa hur komplext genomforandet av detaljplanen blir, desto mer eller
mindre detaljerad skall genomfoérandebeskrivningen goéras. Det skall vara mojligt att
genomfora detaljplaner i tva steg. | steg ett, s.k. enkel detaljplan, genomfors
detaljplanen i enlighet  med genomforandebeskrivningen. Eftersom
genomforandebeskrivningen inte har rattsverkan kan tex. indelningen av
fastigheterna anpassas efter fastighetsdgarnas Onskemal som uppstar vid
plangenomfdérandet. Detta innebar att fastighetsindelningen inte &r last och mojlighet
finns att justera granserna. Steg ett mojliggor ett genomférande av detaljplan utan
stdd av fastighetsplanens réttsverkan.

| steg tva lagger kommunen in sarskilda bestimmelser i detaljplanen som reglerar
fastighetsfragor av komplicerad art. De sarskilda bestammelserna har rattsverkan.
Detta ar steg tva och bendmns &ndring av detaljplan. Planbestammelser med
bindande verkan l&ggs in genom andring av detaljplanen under genomférandetiden.

PBL-kommittén anforde ovan under avsnittet “Motiv for fastighetsplan” att
rattsverkningarna for punkt ett, tva och tre enligt ovan behalls. Dessa kan lampligen
aktiveras genom  planbestimmelser som ersdtter fastighetsplaninstitutet.
Planbestdammelser med bindande verkan skall enligt PBL-kommittén inte anvandas
mer an nodvandigt. Fors planbestimmelser in i detaljplanen skall batnadsvillkoret
enligt 5 kapitlet 4 8 FBL for fastighetsindelning samt vasentlighetsvillkoret enligt 7
kapitlet 1 8 FBL for servitut, redan ha provats i planprocessen och provas saledes inte
vid efterfoljande lantméteriforrattning.

Idag for kommuner in bestdammelser om fastighetsindelningen i detaljplanen for att
kunna reglera exploateringsgraden, vilket PBL-kommittén anser ar oldampligt. | 5
kapitlet 7 § PBL anges f.n. att detaljplanen far meddela bestammelser om “principer
i fastighetsindelningen™. PBL-kommittén foreslar att den har mojligheten tas bort. En
last fastighetsindelning gor det omgjligt att finna lampliga losningar i
plangenomfdérandeskedet och fastighetsbildningsfragor skall inte i stor omfattning
regleras i detaljplan. Exploateringsgraden bor istallet regleras i planbestammelserna
och inte genom fastighetsindelning.

PBL-kommittén foreslar en del lagandringar. Paragraferna 6 kapitlet 3 och 6 8§ PBL
fors samman till en paragraf, ndmligen 5 kapitlet 7 ¢ § PBL. Ordet fastighetsplan byts
mot detaljplan istéllet. De paragrafer som berors av ordet fastighetsplan hénvisar
séledes till detaljplan enligt 5 kap. 7 ¢ § plan- och bygglagen”. %

% SOU 2005:77
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5 Empirisk studie

| detta kapitel gors en undersckning av ett antal fastighetsplaner hamtade fran Lund
samt Huddinge kommun.

5.1 Inventering av fastighetsplaner

Forfattaren har tagit fram uppgifter om olika fastighetsplaner i Lunds kommun som
underlag i den empiriska studien. En redovisning av dem har gjorts i detta kapitel. |
bilaga 1 finns de atta fallen samlade i sin helhet. Avslutningsvis redovisas hur
fastighetsplaner upphdvts i Huddinge kommun.

Foljande uppgifter har tagits fram:

Tidpunkt for faststallelse av fastighetsplanen
Tidpunkt for faststéllelse av detaljplanen
Syftet med fastighetsplanen

Resultatet av fastighetsplanen

Konsekvenser av att fastighetsplanen upphavs

5.2 Fastighetsplaner i Lunds kommun

Av de atta olika fallen som studerats framgar att fastighetsplan upprattas antingen i
samband med detaljplanen eller efter faststéllelse av detaljplanen. Fastighetsplanen
kan vara dldre an detaljplanen. Samtliga fastighetsplaner i studien ar genomférda. Av
de fastighetsplaner som studerats &r en fastighetsplan uppréttad efter 1987 vilket
innebar att fastighetsplanen ar upprattad enligt PBL. Ovriga tomtindelningar ar
upprattade fore 1987 och de uppréttades enligt BL.

5.2.1 Fastighetsplan som &r &ldre an gallande detaljplan

| fyra fall &r fastighetsplanen aldre &n detaljplanen. Enligt dagens regler, 6 kapitlet 11
§ PBL, skulle tva av dem ha upphort att galla genom en administrativ bestammelse, i
samband med upprattande av ny detaljplan eftersom de strider mot detaljplanen.
Detta har inte gjorts och de tva fastighetsplanerna som strider mot gallande detaljplan
géller idag fortfarande.

Den ena fastighetsplanen strider mot detaljplanen vad avser avvikelse i
fastighetsindelning, servitut och gemensamhetsanldggning. | den nya detaljplanen var
en del av servitutsomrddena borttagna och detaljplanen redovisade en
gemensamhetsanlédggning som inte fanns redovisad i fastighetsplanen.

Den andra fastighetsplanen som strider mot detaljplanen redovisar inte de u-
omradena som tillkommit inom vilka ledningar sakerstéllts genom ledningsratt.
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Ovriga tva fastighetsplaner strider inte mot géllande detaljplan. Béada
fastighetsplanerna redovisar forslag till tomter enligt en é&ldre detaljplan, vars
byggratt skiljer sig fran den nya detaljplanen.

Om ovanstaende fastighetsplaner som ar dldre an géllande detaljplan upphévs, skulle
fastighetsindelningen inte langre vara “last”. Fortitning ar inte mojlig eftersom
detaljplanerna inte medger det.

5.2.2 Fastighetsplan som upphavts/behallits

Tomtindelning uppréttades for hela kvarteret Sankt Peter och en tomtindelning
upprattades for hela kvarteret Bofinken. Kvarteret Sankt Peter finns i Lunds
stadskarna. For bada kvarteren har fastighetsplanerna upphéavts for en fastighet i taget
for att mojliggora fortatning och inom samma kvarter anvénts for att hindra
fortatning (genom att fastighetsbildningen strider mot fastighetsplanen).

For fastigheten Sankt Peter 32 nekades upphédvande av fastighetsplan eftersom
gardens kulturhistoriska varden kunde komma att minska om fastigheten
avstyckades.

Vid tre tillfallen har fastighetsplanen upphavts for en fastighet i taget inom kvarteret
Bofinken. Kvarteret var ursprungligen indelat i 14 fastigheter. Idag &r kvarteret
indelat i 17 fastigheter. Upphévande av fastighetsplan for fastighet har dven nekats av
BN med anledning av den trafiksituation som rader pa angransande végar.

5.2.3 Fastighetsplan och detaljplan som upprattats gemensamt

En fastighetsplan uppréttades for att den skulle tjana som stdd vid den efterféljande
fastighetsbildningen. Detaljplanen hade inte kunnat genomftras utan stéd av
fastighetsplan. Detaljplanen reglerar markanvandningen. Upphdvs fastighetsplanen
skulle fastighetsindelningen inte langre vara last. Fortatning ar inte majlig eftersom
detaljplanen inte medger det.

5.3 Fastighetsplaner i Huddinge kommun

Nedan foljer en sammanstallning om upphdvande av de flesta genomforda
fastighetsplaner i ett sammanhang i Huddinge kommun. Arendet & Dnr LMHO02-45:

I Huddinge kommun fanns ca 1050 gdllande tomtindelningar varav 935 stycken
upphévdes i ett beslut.

BN i Huddinge kommun gav LM i uppdrag att uppratta forslag till upphavande av
fastighetsplaner i ett beslut. Upphdvandet innebér att framtida bygglovsprdvning och
fastighetsbildningsatgarder underlattas, da foraldrade tomtindelningar inte langre
behover upphdvas i sarskild ordning.

Atgérden innebar att de flesta genomfdrda tomtindelningar upphavdes. | de fall
ytterligare fastighet kunde bildas enligt tomtindelningen eller det fanns skal att
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behalla tomtindelningens mojligheter till inlésen, behdlls tomtindelningen. De
tomtindelningar som inte var genomférda och de delar av planer som inte var
genomfdérda upphéavdes inte. Systematisk genomgang av registerkartan hade gjorts
for att det skulle framga vilka tomtindelningar som var genomforda och kunde
upphévas.

Upphévandet skedde genom ett enkelt planférfarande enligt 5 kapitlet 28 § PBL. De
berorda fastighetsdgarna underrattades genom kungorelse i ortstidningar samt pa
kommunens anslagstavla. Forslaget hade en utstdllningstid pa 23 dagar. Inga
invandningar eller anmarkningar mot forslaget hade inkommit under
utstallningstiden.

Bakgrunden till forslaget att upphéva de flesta genomférda tomtindelningar i ett
sammanhang var att detta skulle underlétta LM:s hantering nér planerna skulle lagras
digitalt. Det skulle aven medféra tid- och kostnadsbesparing, samt géra registerkartan
mer anvéndarvanlig, nar de flesta av tomtindelningarna inte var kvar.
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6 Enkéatstudie

| detta kapitel redovisas studien som genomforts pa de kommunala och statliga
lantméaterimyndigheterna i landet.

Nedan foljer en redovisning av enkéatstudien som genomforts pa 12
lantmaterimyndigheter varav nio & kommunala och tre &r statliga. Innan enkéten
skickades ut kontaktades respondenterna genom telefonkontakt. Enkaterna skickades
ut och besvarades elektroniskt. De 21 fragorna som stélldes var av bade kvantitativt
och kvalitativt slag. Ett visst bortfall av svaren har forekommit eftersom inte alla
respondenter svarat pa samtliga fragor. Osékerhet i svaren foreligger da
respondenterna valt att besvara fragorna mer eller mindre uttbmmande. Hela
enkdtmaterialet redovisas i bilaga 2.

6.1 Upprattande - upphavande

Antalet upprattade fastighetsplaner har successivt minskat genom aren. Framsta
anledningen till att antalet minskat &r inférandet av FBL och PBL. Minskningen
boérjade redan vid FBL:s tillkomst, eftersom det inte langre var obligatoriskt att
uppratta tomtindelning. Fastighetshildningsatgarder kunde genomféras utan att
tomtindelning behdvde upprattas. Respondenterna dar dverens om att den ytterligare
minskningen sedan PBL infordes 1987 beror pa att de fastighetsrattsliga fragorna i de
flesta fall kunnat l6sas i detaljplanen utan stdd av fastighetsplan.

Sedan 1987 har upprattandet av fastighetsplaner i Lunds kommun uppgatt till fem
stycken. ldag har de fastighetsplaner som &r genomférda en ”konserverande” verkan,
vilket fordyrar och forsvarar forandringar i fastighetsbildningen.

Samtliga respondenter utom en svarade att upphdvande av fastighetsplaner Okat
sedan PBL infordes vilket beror pa kravet i PBL pa Overensstammelse mellan
detaljplan och fastighetsplan, d.v.s. att fastighetsplanen upphévs eller upphor att galla
i samband med uppréattandet av detaljplan. Dispensmdgjligheter for bygglov och
fastighetsbildning finns inte heller langre.

6.2 Syfte till att uppratta fastighetsplaner

Efter 1972 fick tomtindelningen rollen att l6sa plangenomforandeproblem, lasa
fastighetsindelningen  samt ge  stod  for  fastighetssamverkan och
gemensamhetsanlaggningar. Elva respondenter svarar att kommunen har upprattat
fastighetsplaner efter 1987, men endast i de fall fastighetsindelningen varit komplex
och behov av inldsen av mark férekommit. Fastighetsplaner har dven uppréttats for
att ge en helhetslosning for visst omrade, vilket medfort ett béttre markutnyttjande.
En respondent svarar att kommunen inte har upprattat fastighetsplaner efter 1987.
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2/3 av respondenterna svarar att intresse av att uppratta fastighetsplaner finns p.g.a.
vad som anforts i ovanstdende stycke. Det ar &ven nodvandigt att uppratta
fastighetsplaner fér att med bindande verkan ange att servitut och
gemensamhetsanlaggningar skall bildas. 1/3 av respondenterna svarar att intresse inte
finns att upprétta fastighetsplaner eftersom det skulle foérdyra och fordrdja
fastighetsbildningen.

6.3 Konsekvenser for fastighetsbildningen

Samtliga respondenter &r Overens om att det inte finns nagra konsekvenser av att
fastighetsplaner fortfarande galler, om ingen foréndring av fastighetsindelningen
skall ske i kvarteret. Fem respondenter anser att fastighetsbildningsprocessen tar
langre tid och fordyras eftersom fastighetsplanen forst maste upphévas eller andras.
Fem respondenter menar att fastighetsplanen som &r genomférd har en
“konserverande” verkan och att BN har kontroll Over hur foérandringar i
fastighetsindelningen far ske om fastighetsplanen ar kvar.

Tomtindelningar som strider mot aldre stadsplaner (uppréttade fore PBL) hindrar en
effektiv markanvéandning anser samtliga respondenter. Ingen respondent anser att det
finns nagra fordelar av att ha kvar dessa fastighetsplaner.

6.4 Varfor och hur upphavs fastighetsplan

Upphédvande av fastighetsplan sker for en fastighet eller del av kvarter, svarar
samtliga respondenter. Skalet till att situationen for ett storre omrade sallan prévas
samlat ar att fastighetsbildningsprocessen gar snabbare om sakagarkretsen i
fastighetsbildningsarendet &r liten. Det dr ocksa en kostnadsfraga for den sokande.

2/3 av respondenterna dar positivt instdllda till att upphédva genomforda
fastighetsplaner inom kommunen i ett sammanhang och att det skulle vara
resurssparande att upphéva pa detta satt. Det finns dock risk for att fastighetsagare
inte far information om vad det innebér att ha en fastighetsplan. Respondenterna
staller sig fragande till vem som skall betala for upphavandeférfarandet.

Tre respondenter &r rddda for att regleringen av exploateringsgraden forsvinner,
vilket skulle leda till foértatning. En respondent menar att fastighetsplan som é&r
genomford inte behdver upphdvas om ingen férandring skall ske i kvarteret.

Fem respondenter svarar att det forekommer att upphévande av fastighetsplan - som
ar genomford - nekas for att forhindra fastighetsbildande atgarder eller bygglov i
enlighet med detaljplan. Tre respondenter svarar att det inte forekommer. Fyra svarar
att upphdavande nekas i de fall fastighetsplanens bestdmmelser har betydelse for
exploateringsgraden.

6.5 Vilka fastighetsplaner behalls - upphéavs
Samtliga respondenter &r 6verens om att de flesta genomférda fastighetsplaner kan

upphavas eftersom de spelat ut sin roll. Aven de fastighetsplaner som berdr industri
kan upphdvas. Aldre fastighetsplaner som inte &r genomférda, samt de
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fastighetsplaner dar BN lamnat dispens for bygglov och fastighetsbildning, kan ocksa
upphévas.

Tomtindelningar som ar av alder bestaende skall vara kvar. Fastighetsplaner dar risk
for olamplig fortatning finns (dven om detaljplanens genomférandetid gatt ut) skall
ocksa vara kvar.

6.6 Totalt upphéavande

Tre kommuner har upphévt de flesta genomforda fastighetsplaner inom kommunen i
ett sammanhang. Respondenterna ar 6verens om att de positiva konsekvenserna &r att
fastighetsbildningsprocessen gar snabbare och att framtida sakéagare vid forrattning
slipper kostnaden for upphavande. Tva respondenter har inte markt nagra negativa
konsekvenser av att fastighetsplanerna ar upphévda. En respondent svarar att de
negativa konsekvenserna kan vara om gransutredning ar gjord i samband med
upprattande av tomtindelning eftersom detta underlagsmaterial férsvinner i samband
med upphavandet. Samtliga  respondenter rekommenderar  ovanstdende
upphavningssétt.

6.7 Bestammelser dverfors i detaljplan

Atta respondenter ser inga skal till att ha kvar genomforda fastighetsplaner om
markanvandningsbestdmmelse (t.ex. minsta tomtstorlek, hogsta antal tomter m.m.)
och bevarandebestaimmelse hanterades i detaljplanen. De fastighetsrattsliga fragorna
maste da regleras heltackande i detaljplanen anser en respondent. En respondent
séger att det &r i detaljplanen bevarandebestdmmelser skall finnas som reglerar
markanvéandningen. Daremot bor inte &ganderatten regleras genom bestdmmelser av
den typen. Om det primara ar byggnationen och inte att bevara fastighetsindelningen
skulle det vara mojligt att fora in bevarandebestammelsen i detaljplanen.

Tre respondenter har inte tagit stallning till ovanstaende resonemang.
6.8 Tidsbegransning av fastighetsplans giltighet

Samtliga respondenter utom tva svarar att det skulle vara lampligt att en
fastighetsplan i syfte att ta mark i ansprak med automatik upphévdes nar den ar
genomford. Tva respondenter menar dock att det automatiska upphéavandet bor ske i
ett sarskilt beslut i samband med fastighetsbildningen och vid avregistrering, for att
det skall bli tydligt att fastighetsplanen inte langre galler. Beslutet bor laggas in i
fastighetsregistret. Detaljplanen maste reglera markindelningen sa att det inte gar att
med stéd av fastighetsplan t.ex. forvarva mark och sedan dela upp fastigheterna igen.
Negativa konsekvenser uppstar om detaljplanen inte ar tydlig med vad som far goras;
t.ex. kan det bli svart att forhindra fortatning. Ett automatiskt upphévande skulle
medféra en enklare hantering samt kostnadsbesparingar for framtida sakédgare i
fastighetsbildningséarenden.
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7 Analys

| detta kapitel analyseras examensarbetets problemstéllningar. Analys sker &ven
kring empirisk studie och enkatstudien. Avslutningsvis redovisas en slutsats.

7.1 Tomtindelning - fastighetsplan

| litteraturstudien och enkéten framkommer att syftet med fastighetsplanerna inte &r
detsamma idag som i BL:s motiv till tomtindelningarna. Da var syftet att mojliggora
fastighetsbildning inom stadsplananlagda omraden genom tomtindelning och
tomtmatning enligt reglerna i BL och lagen om fastighetsbildning i stad (FBLS). Det
var dar ett obligatoriskt planinstitut. Tomtindelning fanns inte pa landsbygden utan i
tatorterna eftersom stadsplanen upprattades endast i ttorterna. Fére FBL upprattades
tomtindelning for att indela kvarteret i tomter. Stadsplanen medgav i regel att
tomtindelning kunde utformas pa mer an ett sitt. Detta innebar att flera
tomtindelningar hade kunnat anpassas till stadsplanen.

Efter att fastighetsbildningen genomférts hindrade tomtindelningen all vidare andring
av fastighetsindelningen inom kvarteret utan att foregaende andring eller upphavande
av tomtindelningen skett. Alla fordndringar av fastighetsindelningen som annars hade
kunnat ske i enlighet med stadsplanen forhindrades. Né&r tomtindelningarna
upprattades foljde naturligtvis kommunen de ideal som praglade utformningen av
stadsbilden da. Fastighetsplaner som fortfarande géller har fatt en "konserverande”
verkan. Finns inget skél till att bevara fastighetsindelningen ar fastighetsplanen ett
hinder for ett utnyttjande av marken i enlighet med detaljplanen.

Idag tycks fastighetsplanerna fungera som ett trubbigt instrument for att hindra
forandringar i fastighetsbildningen inom tomtindelade kvarter. De blockerar alla
typer av forandringar i fastighetsindelningen utan att specifikt ga in och styra vissa
plantekniska detaljer. Det ar saledes inte mojligt att genomfora smarre justeringar
som t.ex. en liten fordndring av gransernas lage eftersom 3 kapitlet 2 § FBL inte
medger nagot tolkningsutrymme rérande koordinatsatta granser inom kvarteret, trots
att andringarna kan ske i enlighet med detaljplanen som ligger till grund for
fastighetsplanen.

Manga kanske kan tycka det ar opraktiskt att ha en stor tomt att skota vilket lockar
fastighetséagare att dela tomten. Den langt gangna urbaniseringsprocessen samt hojda
markpriser kan vara ytterligare anledningar till bendgenheten att fortata
fastighetsindelningen.

7.2 Tillampningen av tomtindelning n&r FBL inférdes

Anvandningen av tomtindelningsinstitutet minskade efter 1972 p.g.a. att
tomtmatningsinstrumentet forsvann, vilket framgar av enkétstudien. Inforandet av
FBL i sig innebar inte att upprattandet av tomtindelningen minskade eftersom BL:s
regler fortfarande géllde. Men den nya lagen méjliggjorde fastighetsbildning utan att
kommunerna behévde uppratta tomtindelning. Tomtindelningen anvéandes istéllet for
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att l16sa plangenomforandefragor, lasa fastighetsindelningen samt ge stod for
fastighetssamverkan och gemensamhetsanlédggningar.

Av de forberedande studierna framgar att BN hade mdéjlighet att lamna dispens for
bygglov och fastighetsbildning istallet for att dndra eller upphdva tomtindelningen.
Dispens lamnades bl.a. fran kravet pa 6verensstimmelse mellan fastighetsbildning
och tomtindelning. Mojligheter till dispens fanns mellan aren 1972 och 1987, d.v.s.
fran det att FBL infordes fram tills PBL infordes. BN i de olika kommunerna gav
dispenser for att fastighetsbildningsprocessen skulle bli effektiv och slippa upphédva
tomtindelningar. Saledes finns fastighetsplaner som inte ar aktuella d.v.s.
fastighetsindelningen inom tomtindelade kvarter stdimmer inte Overens med den
foreslagna indelningen av tomter i kvarteret.

7.3 Fastighetsplan enligt PBL

Tomtindelning bedémdes vara ett viktigt instrument for att fa till stand ett effektivt
markutnyttjande och plangenomférande enligt BL:s regler, att den behdlls i PBL.
Bendmningen andrades dock till fastighetsplan. Motiven for anvéndandet av
fastighetsplan &r att den ger mojlighet for bl.a. fastighetségare, grannar och kommun
att fa en helhetsuppfattning om fastighetsindelningen for ett omrade. Den majliggor
tvangsatgarder for att sdkra fastighetsindelningen genom inlésen. Den &r ett
instrument for att sékra fastighetssamverkan och rattigheter. Den ger kommunen rétt
att, efter utgangen av detaljplanens genomférandetid, l6sa delar av fastigheter med
olika &gare som enligt fastighetsplanen skall utgéra en fastighet.

Upphévande av fastighetsplaner har 6kat hos nastan samtliga kommuner i samband
med PBL:s inférande, vilket framgar av enkéatstudien. Kravet i PBL pa
Overensstaimmelse mellan detaljplan och fastighetsplan ar en bidragande faktor till
detta. Fastighetsplanen upphor saledes att galla enligt 6 kapitlet 11 § PBL, om den i
samband med &ndring av detaljplan fortsattningsvis bedéms strida mot detaljplanen
och om en administrativ bestammelse infors pa plankartan. Planforfattarna skriver in
i den nya detaljplanens planhandlingar att fastighetsplanen upphér att gélla i de delar
fastighetsplanen strider mot detaljplanen. Genom den administrativa bestdimmelsen
slipper kommunen ett upphévandeférfarande géllande fastighetsplanen vid sidan om
detaljplanens upprattande. Okningen av antalet upphdvanden beror ocksd pé att
mojligheter till dispens foér bygglov och fastighetsbildning i strid mot
fastighetsplanen inte langre finns.

| praktiken anvands fastighetsplanen for att underldtta detaljplanens genomférande,
men idag upprattas den inte ofta. Det beror pa att detaljplanerna reglerar
markanvandningen heltackande, d.v.s. de fastighetsrattsliga fragorna loses i
detaljplanen, vilket framkommer av enkatstudien. Heltdckande markanvandning gor
det mojligt att genomféra detaljplanen utan stéd av fastighetsplan. Detaljplaner
upprattade fore 1987 reglerade markanvédndningen men saknade tydlig
genomforandebeskrivning. Fastighetsplaner verkar vara ett ”hemligt vapen” som
kommuner inte tar till annat &n i nodfall for att t.ex. klara ut fragor om markatkomst,
fastighetssamverkan och rattigheter. Med stod av enkatstudien kan man saledes anta
att kommunerna med tiden sag fastighetsplanen som ett instrument for att losa olika
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markatkomstfragor vid fastighetsbildningen, medan den i de flesta fall endast bidrar
till att forsena fastighetsbildningsprocessen.

Nar jag fortsattningsvis berdr begreppet markatkomst menar jag processen som
helhet, d.v.s. hur marken skall utformas, hur fastighetssamverkan och réttigheter
sasom gemensamhetsanlaggning, servitut och ledningsratt skall sdkras samt
fastighetsdgares rétt till inlésen av mark.

7.4 Konsekvenser av att upphdava fastighetsplaner

Av de genomforda studierna framgar att fastighetsplaner ar av skiftande alder.
Eftersom fastighetsplanerna ar av olika aldrar och skildrar olika stadsbilder ar det
svart att saga att alla fastighetsplaner fran t.ex. 40-talet borde kunna upphavas. Jag
tanker redogdra for en del konsekvenser for fastighetsdgare, grannar respektive
kommun av att upphdva fastighetsplaner. Fastighetsplaner bor egentligen inte séttas
in i olika “fack”, eftersom varje fastighetsplan ar unik. Det blir dock svart att
redogdra for alla sorters fastighetsplaner. Darfor har jag av avgransningsskél valt att
lagga in fastighetsplanerna i tre "fack™:

e De som strider mot nyare detaljplan
e De som inte & genomférda
e De som &r genomforda

74.1 Fastighetsplaner som strider mot nyare detaljplan

Fastighetsplaner upprattade fore 1987 (d.v.s. tomtindelningar), kan strida mot nyare
detaljplan om detaljplanen upprattats efter fastighetsplanen, vilket framgar av den
empiriska studien samt litteraturstudien. Fastighetsplanen kan alltid upphédvas i
efterhand och da genom enkelt eller normalt planforfarande. Av enkétstudien framgar
att samtliga respondenter anser att fastighetsplan som strider mot detaljplan bor
upphavas. Det finns endast ett fatal av dem, men de bor upphavas eftersom de ar
inaktuella och hindrar fastighetsbildning i enlighet med detaljplanen.

7.4.2  Fastighetsplaner som inte &r genomférda

Fastighetsplan dar detaljplanens genomférandetid inte gatt ut, skulle endast kunna
upphévas om berdrda fastighetsdgare samtycker till detta. 1 6 kapitlet 10 § PBL
framgar att kraven ar mycket hogt stallda for att fastighetsplan skall kunna upphéavas
mot fastighetsdgarnas bestridande. Om gemensamhetsanldggningar, servitut eller
ledningsratter skall bildas &r de provade vid uppréttandet av fastighetsplanen.
Vasentlighets- och batnadsvillkoren provas inte annu en gang vid forrattning.
Upphavs fastighetsplanen maste villkoren for gemensamhetsanlaggning respektive
servitut och ledningsratter provas pa nytt i forrattning enligt AL:s, FBL:s och LL:s
regler. Inlésenmojligheterna for fastighetsdgarna med stod av fastighetsplan skulle
inte langre gélla. Framtida forrattningar skulle forsvaras om fastighetsplanen upphavs
innan den &ar genomford. Hela syftet med fastighetsplanen som ett medel att
genomfora detaljplanen skulle ga forlorad om de upphéavs. Fastighetsplaner som inte
ar genomforda skall saledes inte upphavas om detaljplanens genomforandetid inte
gatt ut, eftersom de fortfarande ar aktuella.

35



ANALYS

Konsekvenserna av att upphdva fastighetsplan, som inte & genomford, innan
detaljplanens genomforandetid gatt ut kan bl.a. bli att inlésenratt till kvartersmark gar
forlorad. Det ar under detaljplanens genomférandetid enligt 6 kapitlet 10 8 PBL som
fastighetsagarna “garanteras” att fa fastigheterna bildade i enlighet med planen. Nar
detaljplanens genomforandetid gatt ut har kommunen réatt att upphéva fastighetsplan
utan att ersattning utgar till fastighetsdgare. Av enkatstudien framgar att aldre
fastighetsplaner som inte ar genomférda och dar detaljplanens genomférandetid gatt
ut kan upphdvas. Dock kan ndmnas att i Huddinge kommun upphédvdes de flesta
genomforda fastighetsplaner och de fastighetsplaner som inte var genomférda
behdolls.

7.4.3 Fastighetsplaner som ar genomférda

Oom samtliga genomforda fastighetsplaner upphévdes skulle
fastighetsbildningsprocessen bli enklare for LM och billigare for de fastighetségare
som vill forandra fastighetsindelningen. 1 framtiden ges da mojlighet for
fastighetsdgare att fastighetsbilda direkt utan att h&dnsyn behdver tas till grannar i
kvarteret, eftersom de inte &r sakdgare i fastighetsbildningsérendet. 1 ett
fastighetsplandrende hade grannarna varit sakdgare och haft mdjlighet att lamna
synpunkter inom ramen for upphévandeforfarandet, &ven om efterfoljande
fastighetsbildning kan ske i dverensstdammelse med géllande detaljplan.

Aldre fastighetsplaner, dar fortatning kan mojliggéras om de upphédvs, omfattar i
regel aldre kvarter i stadskdarnorna. Kommunen har planmonopol, men har inte
samma inflytande betr&ffande forédndring av  fastighetsindelningen om
fastighetsplanen upphavs och om gallande detaljplan tillater forandring av
fastighetsindelningen. | ett kvarter med fastighetsplan kanske t.ex. samtliga
fastighetsagare vill dela sina stora tomter, men kommunen kanske bedémer att den
kulturhistoriska miljon ar vardefull att bevara. Trots att kanske samtliga grannar och
fastighetsdgare anser att fastighetsplanen &r inaktuell kan kommunen beddéma att
planen &r nddvandig och pa sa satt hindra fastighetshildning. En fortatning inom ett
kvarter kan innebdra att bostadsmiljon totalt sett férsamras.

Upphavs fastighetsplaner som ar genomférda skulle en konsekvens for kommunen
bli att den kanske maste andra detaljplanerna om fortatning inte skall ske, eftersom
detaljplanerna oftast ar generdsa i utformningen av t.ex. byggratt. Kommunen skulle
inte kunna hindra fastighetsbildning som sker i enlighet med detaljplanen. LM skulle
bli tvungen att folja 3 kapitlet i FBL och bilda &ven odnskade fastigheter, forutsatt att
dessa uppfyller kraven i FBL. En andring av detaljplanen skulle inte medfora
ersattning till fastighetsagare for forlorad byggratt, eftersom genomférandetiden gatt
ut. Kommunen skulle saledes slippa ersattningsskyldigheten. Men andringen skulle
medféra kostnader fér kommunen och skulle dessutom vara tidskrdvande. Av
litteratur- och enkatstudierna framgar att det inte ar lampligt att samtliga genomférda
fastighetsplaner upphévs, eftersom fortdtning kanske kan mdjliggéras om
detaljplanen medger detta.

Respondenterna i enkatstudien vill lata tomtindelningar av alder bestdende och
fastighetsplaner dar risk for olamplig fortatning finns vara kvar. Tomtindelningar av
alder bestaende visar den historiska indelningen av kvarteret och bér saledes finnas
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kvar. Fastighetsplaner som har till syfte att bevara fastighetsindelningen d.v.s. de
med bevarandeintressen bor saledes inte upphavas. Fastighetsplaner dar risk for
olamplig fortatning finns bor inte heller upphévas.

Av litteraturstudien och den empiriska studien framgar att det finns detaljplaner
upprattade fore 1987 dar en fortatad byggnation kan vara olamplig ur trafik-, miljo-
eller VA-synvinkel och med hénsyn till dagens stadsbild. Den empiriska studien visar
bl.a. att i kvarteret Bofinken har fastighetsplanen anvénts for att hindra fortatning
som hade kunnat genomféras i enlighet med detaljplan. Fastighetsplanen upphévdes
inte p.g.a. den trafiksituation som rader pa angransande vagar. Fastighetsplanen for
kvarteret Bofinken har dock dven i nagot fall upphavts for att mojliggora fortatning.
Detta kan skapa forvirring och innebdr att fastighetsdgarna behandlats olika i
fastighetsbildningshénseende. BN bor ta ett helhetsgrepp betraffande fastighetsplanen
inom hela kvarteret och bestimma om fastighetsplanen skall vara kvar eller inte.
Detaljplaner upprattas for att dess andamal skall foljas. Uppfyller inte detaljplanen de
krav pa markanvandningen i kvarter som stalls i dagens samhélle bor de andras.

7.4.4 Generella konsekvenser

Generellt blir konsekvenserna av att upphdva fastighetsplaner att nagra
fastighetsagare far det battre, andra samre beroende pa mojligheterna till
fastighetsbildning och fastighetsdgarnas framtidsplaner. Nar PBL:s regler é&r
tillampliga ar forutom fastighetsagare som ansokt om éatgard dven grannar sakagare i
plandrendet. Grannarna har ratt att framféra sina synpunkter och har méjlighet att
besvara sig. Fastighetsagare som sokt atgard har inte ensam réatt att gora vad han vill
med sin fastighet. Det blir sdledes mer komplicerat att genomféra en atgard som
strider mot en plan eftersom sakégarkretsen &r storre i ett plandrende &n i en
fastighetsbildningsforrattning.

Risken finns i ett plandrende att fastighetsdgare och grannar har helt olika
uppfattningar om vad som bor vara tillatet och vad som inte bor vara det - och de har
ratt att framfora sina synpunkter. Fastighetsdgare och grannar har ratt att dverklaga.
Det demokratiska inslaget i plandrenden &r stérre an i fastighetsbildningsarenden. |
plan- och fastighetsbildningsdrenden vags saval det enskilda som det allmanna
intresset in. Kommunen maste i planarenden ta hansyn till synpunkter som kommer
in fran fastighetsdgare och grannar. Nar synpunkterna ldamnats till kommunen
sammanstéller den synpunkterna och motiverar sitt beslut. | forrattning tas endast
hansyn till sjalva fastigheten och om sokt atgard ar férenligt med FBL, AL och LL.
Fastighetshildningsprocessen ar enklare, billigare och gar snabbare for dem som vill
forandra och genomfora fastighetshildande atgarder i enlighet med detaljplanen utan
att forst behdva upphéva en fastighetsplan.

En fastighetsplan kan vara inaktuell for en fastighetsédgare, men till nytta for en
annan. Fastighetsplaner beror inte endast fastigheter utan &ven fastighetsdgarna.
Eftersom manniskor &ar olika, vill de ocksa olika med sina fastigheter. En
fastighetsplan som &r inaktuell idag kan vara aktuell om t.ex. ett ar beroende pa vilka
framtidsplaner fastighetsdgare, grannar och kommun har. Begreppet inaktuell
fastighetsplan kan vara kopplat till situationen. Ar situationen sadan att hela kvarteret
ar saneringsmoget, kanske samtliga fastighetsagare anser att fastighetsplanen ar
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onodig. Aven kommunen kanske anser att fastighetsplanen ar inaktuell eftersom en
upprustning av kvarteret hindras av fastighetsplanen.

| &ldre villabebyggelse &r tomterna oftast stora. Kommunen kanske anser att den
historiska indelningen skall bevaras. Fastighetsagarna kan, & andra sidan, ha en helt
annan uppfattning om detta och kanske prioriterar mojligheten att dela sina tomter.
Fastighetsagarens personliga relation till sina grannar kan ocksa ha betydelse. Ett
exempel kan vara att en fastighetsagare ar trott pa att skota tradgarden och behover
pengar. Fastighetsigaren vill dela tomten. Ar &garen “snill” kanske nagra grannar
tycker synd om henne och avstar fran att invanda mot att hon delar fastigheten,
annars forsoker grannarna kanske hindra fastighetsbildningen.

PBL:s regler ar utformade pa ett satt som ger alla fastighetsagare och grannar inom
fastighetsplan mdjlighet att l&mna synpunkter om plandrendet och de har &ven
besvarsratt. Synpunkter som lamnas av fastighetsdgare som berors av atgard vager
oftast tyngre i ett upphévandeforfarande an grannar till fastighetsagaren. Grannar har
ratt att lamna synpunkter, men synpunkterna far ofta lagre dignitet. PBL:s regler
innebar att bade det enskilda och det allmanna intresset skall tillgodoses. Kommunen
ansvarar for att bada intressena tillgodoses. Fastighetsagare och grannar kan lamna
synpunkter, men i slutindan &r det kommunen som gér en beddmning om
fastighetsplanen skall upphéavas.

Problemet &r att lagen inte definierar om en fastighetsplan &r inaktuell. Det finns
inget som sager att nar t.ex. tre av fem kriterier ar uppfyllda da ar fastighetsplanen
inaktuell. Saledes kravs en enskild beddmning av varje fastighetsplan for att avgora
om en fastighetsplan &r inaktuell. Eftersom kommunen skall tillgodose savél enskilda
som allmanna intressen bor kommunen aldggas ansvaret att bedéma om
fastighetsplanen ar nodvandig eller inte. Det ar saledes viktigt att kommunen
medverkar aktivt for att detta skall fungera, och sa att saval det enskilda som det
allméanna intresset tillgodoses.

7.4.5 Vem beslutar?

Enligt 6 kapitlet 13 § PBL kan kommunfullmaktige, kommunstyrelsen eller BN fatta
beslut om att upphéva fastighetsplan. Ar beslutet av principiell betydelse skall
fullmaktige fatta beslut. Av enkatstudien framgar att Huddinge kommun har upphéavt
de flesta genomforda fastighetsplaner i ett sammanhang genom BN:s beslut. Att
Huddinge kommun upphavt fastighetsplaner genom BN behover inte nédvéndigtvis
innebéra att detta ar ett lampligt forfaringssatt i samtliga kommuner i landet. Vem
som fattar beslut beror pa den beslutsordning som finns i kommunen. Ar planarendet
inte av principiell betydelse fattar normalt BN beslut.
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7.5 Hur inaktuella fastighetsplaner skulle kunna upphéavas
Nedan foreslar jag fyra alternativ att upphéva inaktuella fastighetsplaner:

o Fastighetsplanen upphavs for en fastighet

e En hel fastighetsplan upphdvs nér fastighetsdgare ansoker om
fastighetshildande atgarder som strider mot fastighetsplanen

e Vissa av fastighetsplanerna i kommunen upphavs i ett beslut

e Samtliga fastighetsplaner i kommunen upphévs i ett beslut, vilket tre
kommuner gjort

7.5.1 Fastighetsplanen upphévs for en fastighet

Idag upphivs oftast fastighetsplanen endast for den fastighet, vars dgare ansokt om
fastighetsbildning som strider mot fastighetsplanen. Rittssdkerheten dr hog for
fastighetsigare och grannar. Med grannar menar jag fortsittningsvis fastighetsigare
inom fastighetsplan men som inte bertrs av fastighetsbildning. Vid enkelt
planforfarande kallas de nidrmaste grannarna till samrad. De far mojlighet att 1dmna
synpunkter och o¢verklaga upphidvandebeslutet av fastighetsplanen. Eftersom de
nidrmaste grannarna indirekt far information genom planidrendet dr de troligtvis
angeligna om att veta hur fastighetsindelningen kommer att dndras och hur
fastighetsbildningen kommer att paverka dem och deras fastigheter.

Vill sokanden dela sin fastighet forsoker grannarna kanske forhindra att
fastighetsplanen upphidvs. Att upphiva endast for den sokandes fastighet &r
tidskrivande for kommunen. Om flera fastighetsigare inom samma kvarter vill
fastighetsbilda maste kommunen upphéva fastighetsplanen for flera fastigheter. Av
den empiriska studien framgar att upphidvande av samma fastighetsplan for olika
fastigheter inom samma kvarter har skett i omgangar. Det #r inte resurssparande for
kommunen att upphéva endast for en sokandes fastighet.

7.5.2 En hel fastighetsplan upphévs

Nér fastighetségare ansoker om fastighetsbildning som féranleder ett upphavande av
fastighetsplanen, skulle ett alternativ kunna vara att hela fastighetsplanen upphdvs,
om kommunen bedémer att fastighetsplanen ar inaktuell. Genom att upphéva hela
fastighetsplanen sparar kommunen resurser eftersom ett antal upphavandeférfaranden
skulle kunna samordnas inom samma kvarter. Fastighetsplanen kan inte langre hindra
fortdtning om detaljplanen medger det. Réttssakerheten for fastighetsagare och
grannar kan dock paverkas. Fastighetsagare som ansoker om fastighetshildning blir
mycket vél insatt i fastighetsplanens réttsverkan. Ndrmaste grannar till sokandes
fastighet informeras om den forandring av fastighetsindelningen som kan komma att
ske.

Ovriga grannar inom kvarteret kanske inte tanker pa fastighetsplanens verkan. De
inser kanske inte vad som kan handa inom kvarteret eftersom de sjélva inte &r granne
till s6kanden. De engagerar sig kanske inte lika mycket som de ndrmaste grannarna
och &r inte medvetna om konsekvenserna som kan uppsta om fastighetsplanen

39



ANALYS
upphavs. Konsekvenserna skulle kunna bli att senare 6nskemal om fortatning - som
berdr dem - lattare kan komma att genomforas.

7.5.3  Vissa fastighetsplaner upphévs i kommunen

Ett tredje alternativ skulle vara att kommunen gor en grundlig genomgang av varije
enskild fastighetsplan inom ett avgransat omrade dar kommunen tror sig veta var
inaktuella fastighetsplaner finns. Kommunen beslutar i enlighet med planprocessen
att de upphavs. Resultatet blir att framtida fastighetsbildningsprocesser gar snabbare,
blir enklare och billigare samt att inaktuella fastighetsplaner inte langre géller. Det
blir billigare for kommunen att upphéva flera fastighetsplaner i ett sammanhang &n
en i taget. Fortfarande finns dock inaktuella fastighetsplaner kvar i kommunen vilka
kommunen maste ta stallning till. Nytt upphavandeforfarande behover saledes ske for
att upphéva dessa fastighetsplaner.

Rattssakerheten for fastighetsédgarna ar hogre vid normalt forfarande an vid enkelt.
Vid normalt forfarande sker utstallning till skillnad fran enkelt. Vid samradet far
fastighetsdgarna chans att yttra sig om férslaget. Vid annonsering av kungoérelsen ér
mojligheten uppenbar att vissa fastighetsagare missar kungérelsen. Kommunen maste
dock folja PBL:s regler.

Eftersom kommunen tar initiativ till att mera allmént upphéva vissa fastighetsplaner
inom kommunen finns kanske egentligen inget intresse for fastighetsdgarna att
verkligen sétta sig in i vad upphdvandet inneb&r. Samtliga fastighetsdgare kommer
darfor att vara i samma situation d.v.s. ingen av fastighetsdgarna har tagit initiativ till
att upphéava fastighetsplanen. Daremot i alternativ ett och tva har fastighetsagare tagit
initiativ.

7.5.4  Samtliga fastighetsplaner upphéavs i kommunen

Sista alternativet innebédr att samtliga inaktuella fastighetsplaner i kommunen
upphévs i ett beslut. Tre kommuner har upphdvt de flesta genomfdrda
fastighetsplaner i ett sammanhang. | en kommun upphévdes fastighetsplanerna
genom normalt planférfarande. 1 Huddinge kommun skedde upphé&vandet genom
enkelt planforfarande. Beslutet att upphdva fastighetsplanerna i Huddinge kommun
har tagits av BN. Bertrda fastighetsdgare underrdttades genom kungorelse i
ortstidningar.

Kommunen kan inte vélja om upphévandet skall ske genom enkelt eller normalt
planforfarande eftersom kommunen maste folja PBL:s regler. Kommunen har sedan
en valfrihet i tolkning av reglerna i den situation som rader.

For att sista alternativet skall vara méjligt kravs att kommunen goér en systematisk
genomgang av samtliga fastighetsplaner for att urskilja inaktuella fran nédvandiga
fastighetsplaner. Det &r en tidskrdvande process. Likaval som fastighetsplan idag
genom enkelt planfoérfarande upphdvs for endast en sokandes fastighet (vilket
framgar av enkatstudien), borde beslut att upphdva manga fastighetsplaner i ett
sammanhang kunna ske genom enkelt planforfarande.
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Att fastighetsplaner upphévs paverkar inte dganderatten. Bestaimmer kommunen sig
for att upphéva samtliga inaktuella fastighetsplaner i ett sammanhang slipper den i
framtiden ta stéllning till vilken fastighetsplan som &r inaktuell. Av enkétstudien
framgar att konsekvenserna for de tre kommuner som upphavt de flesta genomforda
fastighetsplaner i ett sammanhang &r att fastighetsbildningsprocessen gar snabbare,
blir enklare och billigare for framtida sakdgare. Dessa kommuner rekommenderar
ovanstaende upphavningssatt.

755 Ekonomiska aspekter for fastighetségare

BN kan lagga planavgifter pa fastighetsagare om dessa har nytta av planen. Nytta av
planen har fastighetsdgare om upphédvandet av fastighetsplanen mojliggér bygglov
eller fastighetshildning i enlighet med detaljplanen. Problem uppstar nar berdrda
fastighetsdgare har motstridiga intressen. Vissa vill kanske inte utnyttja réatten att dela
sin fastighet och menar att de inte har nytta av att planen upphévs och vill saledes
inte betala for upphavandet. Vissa fastighetsagare kommer sékerligen att vilja fortata
och &r kanske villiga att betala en del av upphévandet.

Problem uppstar ocksa da fastighetsplanens upphavande inte majliggér bygglov i
enlighet med detaljplanen utan endast en liten justering av grénserna. Dessa
fastighetsdgare vill kanske inte betala lika mycket som de fastighetsdgare som kan
dela sina fastigheter. Av enkatstudien framgar att de ekonomiska aspekterna paverkar
valet av det kollektiva upphavandet eftersom kommunen férmodligen maste betala.

7.6 Fastighetsplanens framtida roll

Av PBL-kommitténs betdnkande och enkatstudien framgar att fastighetsplaner
knappt uppréttas langre, men att mojlighet andd skall finnas att reglera de
fastighetsrattsliga fragorna for att underlatta detaljplanens genomforande. Nedan
redovisar jag tva alternativ till fastighetsplanens framtida roll och hur det gar att
undvika att fastighetsplanen far en “konserverande” verkan:

e Fastighetsplanen behalls
e Fastighetsplanen som eget instrument tas bort, men de fastighetsréttsliga
fragorna samordnas i detaljplanen, vilket PBL-kommittén foreslar

7.6.1  Fastighetsplanen behalls

Fastighetsplanen behalls som den é&r. Idag finns ca 90 000 fastighetsplaner. For att
undvika att fastighetsplaner far en “konserverande” verkan, vilket dagens
fastighetsplaner har, skulle ett automatiskt upphéavande vara méjligt. Ar syftet endast
markatkomst behovs inte fastighetsplanen nér den ar genomford, d.v.s. nar avsedd
fastighetsbildning skett (servitut, gemensamhetsanlédggningar samt eventuella
ledningsratter har bildats och avsedda markregleringar och avstyckningar m.m. har
genomforts). Forvaltningskostnaderna for fastighetsregistret skulle bli lagre om
fastighetsplanen upphdvs automatiskt.

For att rattssékerheten skall vara hog for fastighetségare, grannar och kommun vid
det automatiska upphavandet, skulle ett forslag vara att vid samradet i planprocessen
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redogdra for att fastighetsplanen kommer att upphdra att gélla nér den ar genomford.
Nar fastighetsplanen &r genomford hindrar den framtida fastighetsbildningsatgéarder
som kan ske i enlighet med detaljplanen och  forlanger da
fastighetsbildningsprocessen. Lampligt vore att LM for in i fastighetsregistret att
fastighetsplanen inte langre géaller nér fastighetsplanen &r genomford. LM skulle
kunna gora detta i samband med att fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft.
Saledes behovs inget nytt forfarande for att upphéava fastighetsplanen, vilket skulle
spara tid och resurser for kommunen.

I de fall fastighetsplanens foreslagna fastighetsindelning skall fa en "konserverande”
verkan, upphor fastighetsplanen inte att géalla fastan den ar genomford. Uppstar
tveksamhet vid uppréttandet av den foéreslagna fastighetsindelningen huruvida den
kommer att fa en “konserverande” verkan eller inte, bor fastighetsplanen inte heller
upphévas automatiskt.

| enkatstudien staller sig nadstan samtliga respondenter positiva till att
fastighetsplanen upphavs automatiskt om syftet & markatkomst och inga intressen
finns av att fastighetsindelningen skall vara last. For att ett automatiskt upphéavande
skall vara mojligt kravs att detaljplanen reglerar markindelningen med tanke pa vad
som kan ske nar fastighetsplanen inte langre galler. Exempel pa detta kan vara
fortatning. Detaljplanen skall vara véal genomtankt och LM eller nagon annan med
erforderlig lantméaterikompetens skall aktivt ha medverkat i utformningen av de
fastighetsrattsliga fragorna i detaljplanen. Fastighetsplanerna for Vastkustbanan 1 i
den empiriska studien upprattades for markatkomst. Att fastighetsplanerna upphavs
skulle inte medféra nagon storre forandring i fastighetsindelningen eftersom all
forandring rorande jarnvagstomten - t.ex. utbyggnad av spar - skulle strida mot
detaljplanen. Fortatning i bostadskvarteren &r inte heller ténkbar eftersom
detaljplanen inte tillater detta.

En del lagéndringar behdver ske for ett automatiskt upphévande. Dessa ar t.ex.:

e Fastighetsplanen skall upphora att galla nar den & genomférd om inga
intressen finns av att fastighetsindelningen skall vara last.

o LM skall fora in i fastighetsregistret att fastighetsplanen inte langre géller.

e Redogorelseplikt vid samradet i detaljplanedrendet att fastighetsplanen
upphor att galla nar den ar genomford.

7.6.2 Bestammelser fors in i detaljplanen

PBL-kommittén foreslar att fastighetsbildningsatgarder behandlas mer ingaende i
detaljplanens genomférandebeskrivning an vad som tidigare gjorts. De som berdrs av
detaljplanen (bl.a. fastighetsagare) far ta del av de fastighetsrattsliga konsekvenser
som detaljplanen innebér i ett tidigt stadium, vid samradet i planprocessen. Eftersom
genomforandebeskrivningen inte har rattsverkan kan t.ex. indelningen av
fastigheterna anpassas efter fastighetsdgarnas 6nskemal som uppstar vid
plangenomfdérandet. Detta innebar att fastighetsindelningen inte ar last och att det
finns majlighet att justera granserna. Vasentlighets- och batnadsvillkoren for servitut,
gemensamhetsanlédggning och ledningsratt provas vid forrattning enligt FBL, AL och

42



ANALYS
LL. Saledes kan “enkla” detaljplaner genomféras liksom idag utan stéd av
fastighetsplan. PBL-kommittén kallar detta for steg ett.

Steg tva ar tankt att anvandas nar detaljplanen inte kan genomféras utan stod av
fastighetsplan. Fastighetsplanen ersétts dock med sérskilda bestdmmelser i
detaljplanen vilka reglerar fastighetsfragorna med bindande verkan, vilket PBL-
kommittén foreslar. De sarskilda bestammelserna far samma rattsverkan som
fastighetsplanen ger. Det innebar att vasentlighets- och batnadsvillkoren gallande
gemensamhetsanléggningar, servitut och ledningsratter provas inte vid efterféljande
forrattningar, utan ndr planbestdmmelserna tas in i detaljplanen. De flesta
respondenter i enkatstudien stéller sig positiva till att de fastighetsrattsliga fragorna
regleras i detaljplanen.

Eftersom PBL-kommittén foreslar att genomforandebeskrivningen skall reglera de
fastighetsrattsliga fragorna mer ingaende anser jag att det ar av stor betydelse att
planforfattarna ar val insatta i fastighetsfragorna. Konsekvenserna kan annars bli att
plangenomforandet  fordréjs. LM eller ndgon annan med erforderlig
lantmaterikompetens  bor saledes medverka aktivt i utformningen av de
fastighetsrattsliga fragorna i detaljplanen, for att planprocessen skall kunna ga enkelt
och effektivt.

PBL-kommittén har inte tagit stéllning till hur bestdmmelser reglerande de
fastighetsrattsliga fragorna skall fa den “konserverande” verkan som dagens
fastighetsplaner har. Jag foreslar att planbestammelser rérande markatkomst upphor
att gélla nar markatkomsten &r genomford. Asyftad andring av fastighetsindelningen
har da kommit till stdnd och servitut, gemensamhetsanlaggningar samt ledningsratt
har sékerstéllts.

For att ett automatiskt upphévande skall vara mojligt krévs att detaljplanen reglerar
markindelningen sa att t.ex. fortatning inte ar mojlig nér fastighetsplanen upphor att
gélla. Detaljplanen skall vara val genomténkt och LM skall medverka aktivt i
utformningen av de fastighetsrattsliga fragorna i detaljplanen. Lampligt vore att LM
for in i fastighetsregistret att planbestammelsen skall upphdra att galla nér
markatkomsten & genomford. LM  skulle kunna gora detta nar
fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft.

For att rattssékerheten skall vara hog for fastighetségare, grannar och kommun vid
det automatiska upphavandet &r ett forslag att vid samradet i planprocessen redogéra
for att planbestammelser som reglerar markatkomsten kommer att upphora att galla
nér de ar genomforda. Det demokratiska inslaget i planlaggningen skulle inte
forsvinna vid ett automatiskt upphéavande. Nytt forfarande for att &ndra detaljplanen
skulle undvikas, vilket kommunen sparar tid och resurser pa.

Finns bestdmmelser om bevarandeintressen som innebdr att den foreslagna
fastighetsindelningen avses fa “konserverande” verkan, skall de fortsattningsvis galla
med bindande verkan.
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En del lagandringar behdver ske, t.ex. att:

e Fastighetsplanen som eget instrument forsvinner. Dess réttsverkan fors dver
som sarskilda bestimmelser i detaljplanen istillet. Andringar behover séledes
gorasi bl.a. PBL, FBL, AL, LL, ExL.

e Planbestammelser rérande markatkomst skall automatiskt upphéra att galla
nar de &r genomforda om inga intressen finns att fastighetsindelningen skall
vara last.

e LM skall fora in i fastighetsregistret att planbestdmmelserna inte langre
galler.

e Redogorelseplikt vid samradet att planbestammelserna upphor att galla nar
planen &r genomford.
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7.7 Slutsatser

Tomtindelning fore ar 1972 var obligatorisk och fastigheter inom staderna bildades
genom tomtindelning och darpa féljande tomtmatning.

Upprattande av tomtindelningar minskade efter att FBL infordes ar 1972
Tomtmatningsinstrumentet forsvann och fastighetshildning kunde da ske utan stod av
tomtindelning.

Upphavanden av fastighetsplaner 6kade nar PBL infordes ar 1987. ldag upprattas
fastighetsplan séllan och da endast nar det foreligger svarighet att genomfcra
detaljplanen i de delar som avser markatkomsten. Kommuner upphaver
fastighetsplaner for att kunna genomféra avvikande fastighetshildningsatgérder. Det
medfor en fordyrning och forlangning av fastighetsbildningsprocessen att inaktuella
fastighetsplaner géller.

Positiva konsekvenser av att upphdva fastighetsplaner &r att mojlighet ges for
fastighetsdgare att fastighetsbilda i enlighet med detaljplanen, samt att
fastighetsbildningsprocessen gar snabbare, blir enklare och billigare for sakégare.
Forvaltningskostnaderna for fastighetsregistret blir l&gre. Negativa konsekvenser av
att upphéava fastighetsplaner &r att nagra fastighetségare far det samre beroende pa att
delning eller exploatering inom en fastighet kan férsamra mojligheterna att i
framtiden nyttja intilliggande fastigheter pa ett liknande satt. Detaljplaner dar
fortatning ar oldmplig ur miljo- eller VA-synvinkel behdver &ndras innan
fastighetsplanerna upphévs.

Upphévande av fastighetsplan kan ske for en fastighet, for hel fastighetsplan, for
vissa eller samtliga inaktuella fastighetsplaner i kommunen enligt sarskilt beslut. Det
ar viktigt att kommunen medverkar aktivt for att tillgodose saval det enskilda som
allméanna intresset vid bedémningen av om fastighetsplanen bor upphévas eller inte.
Séledes behdvs en utredning gdras av kommunen for att klarlagga vilket alternativ till
upphéavande av fastighetsplaner som ar méjligt. Ar det aktuellt i kommunen att
upphédva vissa eller samtliga inaktuella fastighetsplaner i ett beslut maste en
systematisk och grundlig genomgang av fastighetsplanerna goras.

Tva tankbara alternativ finns for fastighetsplanens framtida roll:
e Fastighetsplanen behalls som ett eget instrument.
e Fastighetsplanen samordnas med detaljplanen som tillsammans utgor ett
planinstitut.

For att undvika att framtida fastighetsplaner skall fa en “konserverande” verkan
skulle en lagéndring kunna goras, innebédrande att fastighetsplanen automatiskt
upphor att gélla nar den ar genomford, om syftet ar markatkomst och inga intressen
finns av att fastighetsindelningen skall vara last.
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Utifran litteraturstudien, enkaten och den empiriska studien har jag funnit att
fastighetsplaner inte skall upphdvas utan att hansyn tas till det enskilda och allméanna
intresset. FOr detta kravs en grundlig genomgang av varje enskild fastighetsplan.

| forsta hand borde de fastighetsplaner dér fortatning 6ver huvud taget inte ar mojlig
kunna upphdvas, savida inte den historiska fastighetsindelningen skall bevaras. |
andra hand borde de fastighetsplaner dér olamplig fortatning inte ar mdjlig kunna
upphévas. Normalt planforfarande borde tillampas for att rattssékerheten for
fastighetsagare inte skall paverkas.

Om fastighetsplanen och detaljplanen utgér ett planinstitut underldttar det for
fastighetsagare att forsta de fastighetsrattsliga konsekvenserna eftersom de tas upp
tidigt i planprocessen. Ett automatiskt upphévande av fastighetsplanen rérande
markatkomst borde vara mojligt nar markatkomsten ar genomford eftersom syftet ar

uppfyllt.
7.8 Metod och kéallkritik

De tre metoderna - litteraturstudier, enkdt samt empirisk studie - har anvants.
Samtliga metoder har varit mycket anvéndbara for att kunna fullfélja och slutféra
uppdraget fran lantméaterimyndigheten i Lunds kommun. Enkétstudien anvands for
att losa problemstéllningarna. Forfattaren har haft personlig kontakt med tva
respondenter varvid respondenterna svarat och diskuterat frdgorna pa ett mycket
aktivt satt. Ovriga respondenter har besvarat fragorna elektroniskt.

Enkatsvaren har varit uttdmmande och végledande for analysen och slutsatsen. Nagra
respondenter har dock besvarat fragorna mindre uttémmande &n andra. Osékerheten
pa enkatstudien ar relativt stor eftersom forfattaren endast har haft intervju med tva
respondenter. Samtliga respondenter som besvarat enkéten har erfarenhet och
kunskap om amnet vilket okar tillforlitligheten.

Forfattaren anser att tillforlitligheten pa resultaten fran samtliga studier ar god. Aldre
litteratur har anvénts eftersom det har varit nddvandigt for att klargora de aldre
juridiska forutsattningarna. Aktuella kéllor har anvénts for att 6ka tillforlitligheten.
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Hallerdd, Bengt, Lantmatare i Karlshamn & Sélvesborg, SLM, Blekinge lan (hésten 2005)

Johnsson, Rino, Forrattningslantmatare, KLM & Tingvar, Anders, Stadsbyggnadsdirektor,
Stadsbyggnadskontor, Lund (hésten 2005)

Jonsson, Gosta, KLM-chef, KLM, Malmé (hosten 2005)

Lundblad, Kristina, Forrattningslantmatare, KLM & Nilsson, Ake, Forréttningslantmatare,
KLM, Huddinge (hésten 2005)

Lundgren, Ricard, Lanslantmatare Pited & Arvidsjaur, SLM, Norrbottens lan (hosten 2005)
Persson, Goran, KLM-chef och Stadsingenjor, KLM, Kristianstad (hdsten 2005)

Persson, Ake, Lantméterichef, KLM, Goteborg (2005-10-05)

Thorvaldsson, Gunilla, Lantmaterichef, KLM, Kalmar (hosten 2005)

Akesson, Eva, KLM-chef, KLM, Landskrona (2005-10-06)
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Bilaga 1 — Empirisk studie
Vastkustbanan 1 (Dnr F 2/95) i Lunds kommun

Detaljplan (1281K-650:B1442) faststalld 2003-02-13 och fastighetsplan (1281K-
3505) faststalld 2003-02-13.

Utbyggnaden av Vastkustbanan till dubbelspar genom Lunds tatort har foranlett
upprattande av detaljplan samt fastighetsplan. Fastighetsplan upprattades gemensamt
med detaljplanen for kvarteren Vastkustbanan med flera kvarter i Lunds kommun.

Syftet med fastighetsplanen var att den skulle tjana som stod vid den efterféljande
fastighetsbildningen som var nddvéndig for detaljplanens genomfdérande. Enligt
fastighetsplanen skulle jarnvdgsmarken bilda en tomt. Angransande kvarter, for
bostadsandamal, skulle anpassas. Kvarteren i fastighetsplanen skulle utgora en tomt.
Delar av angransande kvarter bl.a. bostadsfastigheter skulle tillféras jarnvagstomten.
Resterande delar av bostadskvarteren skulle ombildas i enlighet med géllande
detaljplan. Marklosen skulle genomféras tvangsvis i enlighet med fastighetsplanen
men kunde inte genomforas forrdn detaljplan och fastighetsplan vunnit laga kraft.
Bygglov for atgarder kunde inte medges forran tomterna var i 6verensstammelse med
fastighetsplanen.

Detaljplanens  syfte ar utbyggnad till dubbelspar pa Vastkustbanan.
Fastighetsbildning i enlighet med fastighetsplanen &r genomford. Fastighetsplanen
géller  fortfarande. = Konsekvenser av  att  fastighetsplanen  upphévs:
Fastighetsindelningen &r inte langre last. Fortatning &r inte mojlig eftersom
detaljplanen inte medger det.

Avstyckning fran Sankt Peter 32 (Dnr 35/93) i Lunds kommun

Stadsplan (1281K-385:C2459) faststalld 1977-01-19 och tomtindelning (1281K-
B1086) faststélld 1977-10-31.

Fastighetsplanen ar genomférd med fastighetsbildning betraffande Sankt Peter 32.
Avstyckning fran Sankt Peter 32 stred inte mot gallande detaljplan; dock stred
avstyckningen mot fastighetsplanen. Upphdvande av fastighetsplan var en
forutsattning for ett genomférande av avstyckningen. Lantmaterichefen har pa
delegation fran BN rétt att upphava fastighetsplaner och gjorde bedémningen att
fastighetsplanen var av sadan principiell betydelse att arendet hanskats till BN for
beslut. Detaljplanen for omradet syftar till att bevara den kulturhistoriska vardefulla
bebyggelsen och miljon pa fastigheten. BN gjorde beddmningen att en avstyckning
innebar att gardsmiljons helhet kunde ga forlorad om det fanns fler dgare an en.
Gardens kulturhistoriska véarden kunde komma att minska om fastigheten
avstyckades. Upphévande av fastighetsplanen nekades.
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Avstyckning fran Sankt Peter 31 (Dnr U 4/89) i Lunds kommun

Stadsplan (1281K-385:C2459) faststalld 1977-01-19 och tomtindelning (1281K-
B1086) faststélld 1977-10-31.

Fastighetsplanen &r genomfdrd med fastighetsbildning betraffande Sankt Peter 31.
Avstyckning fran Sankt Peter 31 stred inte mot gallande detaljplan; dock stred
avstyckningen mot fastighetsplanen. Bolaget, sasom &gare till Sankt Peter 31, och
kommunen, sasom forvarvare av del av fastigheten, var Overens om att
fastighetsbildningen och gemensamhetsanldggningens inrattande skulle ske enligt
FBM:s forslag. Fastighetsplanen for fastigheten Sankt Peter 31 upphévdes genom
enkelt planforfarande.

Bytarebacken 3 i Lunds kommun

Tomtindelning (1281K-C2457) faststdlld 1977-04-06. Ny stadsplan (1281K-
407:B1148) faststélld 1980-04-03.

Fastighetsplanen medforde att vissa omraden undantogs for allman gang trafik (gang
och trappa) vilka sakerstalldes med servitut. | géllande detaljplan var nagra av
servitutsomradena borttagna samt en mindre justering av fastighetsindelningen hade
gjorts. Fastighetsplanen redovisar forslag till tomter som indirekt paverkar
byggratten. Redovisning av byggrétter i aldre detaljplan avviker helt emot géllande
detaljplan. Avvikelserna  gdllande  fastighetsindelning, servitut ~ och
gemensamhetsanlédggning, enligt 6 kapitlet 11 § PBL, skulle ha medfort att
fastighetsplanen upphavts till stérsta delen i samband med uppréttandet av gallande
detaljplan. Detaljplanen redovisar &ven en gemensamhetsanldggning for garage och
parkering som inte finns i fastighetsplanen.

Idag géller fastighetsplanen fortfarande.
Ejdern 1 i Lunds kommun

Tomtindelning (1281K-B839) faststalld 1962-03-14. Ny stadsplan (1281K-
372:C2421) faststalld 1975-05-23.

Fastighetsplanens syfte var att mojliggora fastighetsbildning i enlighet med
detaljplan. Fastighetsindelningen O6verensstammer med fastighetsplan och ny
detaljplan. Byggratten har dock forandrats. Tre u-omraden har tillkommit inom vilka
ledningar sédkerstéllts genom ledningsratt. Dessa ledningar redovisas inte i
fastighetsplanen. Enligt de nya reglerna, 6 kapitlet 11 8 PBL, skulle dessa avvikelser
ha medfort att fastighetsplanen upphévts i samband med uppréttandet av géllande
detaljplan.

Idag géller fastighetsplanen fortfarande.
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Tornasj6 14 i Lunds kommun

Tomtindelning (1281K-C1485) faststdlld 1960-03-24. Ny stadsplan (1281K-
469:C2746) faststélld 1986-04-04.

Fastighetsplanens syfte var att mojliggéra fastighetsbildning i enlighet med
detaljplan. Fastighetsindelningen 6verensstdammer med fastighetsplan och ny
detaljplan. Detaljplanen redovisar dock en fordndrad byggratt vilket inte skulle
medféra att fastighetsplanen enligt dagens regler, 6 kapitlet 11 § PBL, upphévs.
Upphavs fastighetsplanen skulle fastighetsindelningen inte langre vara last.

Idag géller fastighetsplanen fortfarande.
Apeln 15 i Lunds kommun

Tomtindelning (1281K-C1157) faststdlld 1947-12-30. Ny stadsplan (1281K-
81:C861) faststélld 1951-01-22.

Fastighetsplanens syfte var att mojliggéra fastighetsbildning i enlighet med
detaljplanen. Fastighetsindelningen &verensstimmer med fastighetsplanen. Aldre
detaljplans andamal var garage i tva plan. Garage kunde dock inte byggas i tva plan
vilket ledde till att detaljplanen &ndrades. Den nya detaljplanen utdkade
garageomradets planyta men hade samma antal garage som aldre detaljplan medgav.
Byggratten forandrades alltsa. Konsekvens av att upphdva fastighetsplan:
Fastighetsgrénserna ar inte langre fixerade.

Idag géller fastighetsplanen fortfarande.
Kvarteret Bofinken i Lunds kommun

Stadsplan (1281K-1:A340) faststalld 1929-10-11. Tomtindelning (1281K-B529)
faststélld 1934-09-08.

Vid fem olika tillfallen har ansékan om avstyckning inkommit till LM i Lund rérande
kvarteret Bofinken. Idag bestar kvarteret av 17 fastigheter. Ursprungligen var
kvarteret indelat i 14 fastigheter. Ans6kan om avstyckning stred mot fastighetsplan.
For att avstyckning skulle kunna genomféras upphévdes fastighetsplan for berérd
fastighet. Avstyckning har vid tva senare tillfallen genomférts liknande den ovan.
Fastighetsplan har saledes upphavts for tre fastigheter. | tva fall har avstyckning
nekats eftersom BN végrat upphédva fastighetsplan med anledning av den
trafiksituation som rader pa angransande vagar. Konsekvens av att upphéva
fastighetsplan for hela kvarteret: Avstyckning skulle kunna genomféras i enlighet
med detaljplan.
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Har Ni fastighetsplaner som &r genomférda men som fortfarande galler? Har Ni
tomtindelningar som strider mot stadsplaner som fortfarande géaller? Svara &aven i
procent av samtliga fastighetsplaner Ni har i kommunen.

Samtliga respondenter utom en svarade ja pa bada fragorna. Det var svart for
respondenterna att svara exakt hur manga som var genomforda respektive som stred
mot stadsplaner eftersom det skulle krdva en alltfor tidskrdvande arbetsinsats.
Samtliga respondenter utom en férmodade att 80-90 procent av fastighetsplanerna
var genomforda.

De flesta respondenter svarade att det sannolikt var ett fatal tomtindelningar som
stred mot géllande plan. Tva respondenter svarade 10 procent respektive 15-20
procent.

Har antalet upprattade tomtindelningar 6kat eller minskat jamfort med tiden fére
1972 och tiden mellan 1972-1987? Hur mycket i procent? Har antalet uppréattade
fastighetsplaner okat eller minskat jamfort med tiden fére 1987 och tiden fram till
2005? Hur mycket i procent?

Upprattandet av tomtindelningar/fastighetsplaner har minskat successivt genom aren.
Mellan aren 1972 och 1987 uppgick upprattandet av tomtindelningar, jamforelsevis
med uppréttandet av tomtindelningar foére tiden 1972, till 15-24 procent. En
respondent svarade att upprattandet var 100 procent, d.v.s. kommunen fortsatte att
uppratta lika manga tomtindelningar som fore tiden 1972. Tre respondenter svarade
att upprattandet uppgick till 2 procent samt en respondent svarade att inga
tomtindelningar upprattats efter 1972. | Lunds stad uppréttades 2311 tomtindelningar
fram till 1972. Mellan &ren 1972 och 1987 upprattades 528 tomtindelningar i Lunds
stad.

Samtliga respondenter utom tva har fortsatt att minska upprattandet av
fastighetsplaner efter 1987. En respondent svarar att en 6kning har skett med 10
procent. Den respondent som ovan svarade att upprattandet av tomtindelningar var
ofdrandrat, svarade att kommunen fortsatte att uppratta lika manga fastighetsplaner
fram till borjan av 1990-talet. Dérefter sjonk antalet och uppréttandet uppgick till 10
procent. Fem respondenter svarar att upprattandet uppgick till 1-3 procent. Lunds
kommun har upprattat fem och upphévt 554 fastighetsplaner sedan 1987.

Varfor har uppréattandet av fastighetsplaner 6kat eller minskat sedan PBL infordes?

Respondenterna & Overens om att de fastighetsrattsliga fragorna, d.v.s.
markutnyttjande, exploateringsgrad, tomtstorlek, gemensamhetsanlaggningar m.m. i
de flesta fall kan l6sas i detaljplanen utan stéd av fastighetsplan. Detaljplanerna som
upprattas ar val genomtankta dar LM medverkar aktivt. Den respondent som svarade
att en okning har skett angav som skal att kommunen vill kunna lasa
fastighetsindelningen for bebyggda é&ldre fritidstomter med attraktivt l&ge.
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Har upphavandet av fastighetsplaner ¢kat eller minskat sedan PBL inférdes?
Varfor?

Samtliga respondenter utom en svarade att antalet upphévanden 6kat. Upphévandena
beror pa kravet i PBL pa overensstimmelse mellan detaljplan och fastighetsplan,
d.v.s. att fastighetsplanen upphévs eller upphér att gélla i samband med uppréttandet
av detaljplan, och att dispens enligt 3 kapitlet 2 § FBL inte langre finns. En annan
anledning till okningen beror pa att den byggnadsreglerande funktion
tomtindelningen hade istéllet 1&ggs in som en planbestdmmelse i detaljplanen. Tre
respondenter menar att de férr &ndrade tomtindelningen men att de idag upphéver
istallet. En respondent menar att 6kningen beror dels pa inférandet av FBL och dels
en foljd av kommunens markpolitik.

Den respondent som svarade att minskning har skett, sade att det berodde pa att
fortatning av bebyggelse inte skett inom det tidigare stadsregisteromradet de senaste
aren.

Vilket syfte eller vilka &r syftena till att Ni har uppréttat fastighetsplaner efter 198772

Syftet med fastighetsplanen &r att det skall wvara ett renodlat
plangenomférandeinstrument. Elva respondenter svarar att fastighetsplaner upprattas
nér fastighetsindelningen &r komplex, vilket ger mgjlighet till inlésen, och for att
kunna bilda gemensamhetsanlaggningar. Det ar ett enkelt satt att se helheten, fa till
ett battre markutnyttjande och beddma mojligheten att bilda dndamalsenliga
fastigheter. En respondent svarar att det anvands vid fortatning sa att fortatningen blir
ett planpolitiskt beslut till skillnad fran ett lantmateribeslut dar grannar inte &r
sakégare. En respondent svarar att kommunen inte har uppréttat fastighetsplaner efter
1987.

Finns det intresse av att uppratta fastighetsplaner i framtiden? Varfér/varfor inte?

Atta respondenter svarar ja p& fragan. Detta for att klara markatkomsten genom
mojligheter till inlésen av mark, men ocksa eftersom fastighetsplanen ger ratt for
kommunen att l16sa mark till allméan plats och da fastighetsplanen med bindande
verkan kan ange att servitut och gemensamhetsanlaggningar skall bildas. En
respondent svarar att fastighetsplanen behdvs vid fortatning dér grannar har mojlighet
att paverka. En respondent anser att det har varit svart att gora den nodvandiga
fastighetsplanen popular som det plangenomférandeverktyg den ar.

Tva respondenter kan varken svara ja eller nej. Den ena respondenten menar att
fastighetsplan underléttar vid servisavséttningar och gatukostnadsuttag. Dock blir
konsekvensen merarbete som resulterar i mer tid och kostnad.

Tva respondenter svarar nej pa fragan. Den ene svarar att reglerna i FBL oftast racker
och att de fastighetsrattsliga fragorna oftast kan regleras i detaljplanen. Den andre
menar att fastighetsplan skall uppréattas endast i nagot extremt undantagsfall eftersom
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fastighetsplanen oftast dr en onddig fordyring och fordrjning av
fastighetsbildningen.

Vad for roll fick tomtindelningen i samband med FBL:s inférande 1972 och vilken
roll har den idag?

Tva respondenter svarar att fastighetsplaninstitutet ar marginaliserat. Ovriga
respondenter menar att tomtindelningen framst reglerade inlosenfragor for
genomforande av ej genomférda tomtindelningar och stadsplaner. Tomtindelningens
roll fore 1972 var att det var obligatoriskt att uppratta planen. Efter 1972 fick
tomtindelningen rollen att I6sa plangenomférandeproblem, lasa fastighetsindelningen
samt ge stdd for fastighetssamverkan och gemensamhetsanlaggningar. ldag har de
fastighetsplaner som &r genomfdrda en “konserverande” verkan, vilket fordyrar
foréndringar i fastighetsindelningen.

En respondent framfor att fastighetsplanen inte anvdnts som det
plangenomférandeinstrument det varit avsett som. Planforfattare, politiker och
fastighetskontor tycker det ar omstandigt att redovisa de ekonomiska konsekvenserna
och férhallandena vid ett plangenomfarande.

Vilka konsekvenser medfor det att fastighetsplaner som ar genomférda fortfarande
galler och inte &r upphavda? Varfor har de inte upphévts?

Samtliga respondenter anser att det inte finns nagra konsekvenser om ingenting skall
hénda i kvarteret. Fem av respondenterna svarar att det kan stélla till problem vid
fastighetsbildning. Fastighetshildningsprocessen tar langre tid och fordyras eftersom
fastighetsplanen forst maste upphéavas eller andras. En respondent anser att i samband
med arbetet med framtida detaljplaner maste noga bevakas att dessa fastighetsplaner
formellt upphédvs. Dér har KLM ett sdrskilt ansvar. Fem respondenter menar att
fastighetsplanen har en “konserverande” verkan och att BN har full kontroll dver hur
forandringar i fastighetsindelningen far ske om de ar kvar. En annan respondent ser
inga problem med att ha dem kvar. En respondent sdger att det belastar
fastighetsregistret.

De flesta av respondenterna dr eniga om att orsaken till att de flesta
fastighetsplanerna inte upphévts dr att det ar en kostnadsfraga och att lamplig
kostnadsbéarare ofta saknas. Manga detaljplaner hade behovt andras for att olamplig
fortatning inte skall uppsta om samtliga genomforda fastighetsplaner upphavs. Istallet
for att lagga pengar pa att andra detaljplanen upphavs inte fastighetsplanen.

Tre respondenter svarar att de har upphavt de flesta genomférda fastighetsplaner.

Vilka fordelar respektive nackdelar medfér det att tomtindelningar som strider mot
stadsplaner, gjorda innan PBL, fortfarande galler? Varfor har de inte upphavts?

Samtliga respondenter svarar att det inte finns nagra fordelar att ha kvar dessa
tomtindelningar. Nackdelarna ar att de hindrar en effektiv markanvéndning.

Vi
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Anledningen till att de inte upphavts ar resursbrist och att kostnadsbarare saknas. Tre
respondenter har latit upphava dessa tomtindelningar.

Hur upphéver Ni fastighetsplaner som &r genomférda? Varfor upphaver Ni sa?

Respondenterna ar dverens om att upphdvande sker endast for sdkandes fastighet
eller del av kvarter. Samtliga ar Gverens om att det ar en kostnadsfraga for den
sokande. Fastighetshildningsprocessen gar dessutom snabbare om sakagarkretsen ar
liten.

Tror Ni att Ni skulle kunna spara in pa resurser (t.ex. nedlagda arbetstimmar,
forvaltningskostnader for registerhalining m.m.) om alla fastighetsplaner som ar
genomforda i kommunen upphdvs i ett sammanhang? Skulle Ni vara positivt instéllda
till detta satt att upphdva? Varfor/varfor inte?

Samtliga respondenter utom tre &r positivt installda till att upphéava pa detta sétt och
vidare tror samtliga utom tva att det &r resurssparande. Kostnadsharare saknas dock.
Det ar viktigt att tinka pa att upphéavandet kan goras rattssakert utan langdragna och
tidsodande dverklaganden. En respondent ar positiv till upphdvandet, med undantag
av de fall da fastighetsplanens bestammelser har betydelse for exploateringsgraden.
En respondent menar att upphavandet borde ske med ndgon sorts
kungorelseforfarande.

Den ene respondenten som svarat nej menar att om fastighetsplanen ar genomford,
och det inte skall goras nagon forandring i kvarteret, finns inte heller nagot behov av
att upphava. Den andre menar att det ar frdga om rattssakerhet. Vid
"massupphavande” far fastighetsagarna manga ganger inte information om vad det
innebar att det finns en fastighetsplan. Bada respondenterna &r radda for att
regleringen av exploateringsgraden férsvinner och att det skulle leda till fortétning.
For att forhindra fortatning maste stadsplan forst &andras genom att nya
planbestammelser laggs in. Resurser for sadana insatser saknas.

Forekommer det att upphéavande av fastighetsplan som ar genomférd nekas for att
forhindra fastighetshildande atgarder eller bygglov?

Fem respondenter svarar ja pa fragan. Fyra respondenter svarar att upphavande av
fastighetsplanen nekas i de fall fastighetsplans bestdmmelser har betydelse for
exploateringsgraden. Tre svarar nej.

Om markanvandningsbestammelse (t.ex. minsta tomtstorlek, hdgsta antal tomter
m.m.) hanterades i detaljplan, vad finns det for skal att inte upphéva samtliga
fastighetsplaner som ar genomférda?

Atta respondenter ser inga skal till att ha kvar fastighetsplanerna. Dock kommer
fradgan om resursbrist in igen. En respondent menar att de fastighetsrattsliga fragorna
maste regleras heltackande i detaljplanen i sd fall. Viktigt att tanka pa ar att
fastighetsindelningen pa fastighetsplanen hindrar fortatning. En respondent menar att
en sadan planbestammelse manar snarare till andring av fastighetsplanen &n att
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upphava och att sadana bestammelser, i likhet med bestimmelse om flexibel
byggratt, ger incitament till en samlad bedémning av fastighetsindelningen i ett
kvarter. Att fastighetsbilda direkt med flera deldgare skulle vara omgjligt egentligen.
Tre respondenter har inte svarat pa fragan.

Vilka blir konsekvenserna om markanvandningsbestdmmelser hanterades i
detaljplan?

Atta respondenter 4r eniga om att fastighetsplanen blir éverflédig. Det blir enklare
och tydligare for den enskilda fastighetsagaren genom att batnadsvillkoren och de
ekonomiska konsekvenserna redovisas. Dock skapar det problem vid inlésen
eftersom fastighetsplanen ger en starkare genomférandemdjlighet &n detaljplanen. En
respondent tror att bestdmmelsen kan medféra administrativt mer omfattande
hantering. Tva respondenter menar att styrande fastighetsindelning i detaljplan pa
motsvarande satt som i tomtindelning/fastighetsplan kan leda till att
detaljplanbestammelser upphavs, pa samma satt som idag sker med
tomtindelning/fastighetsplan. Tre respondenter har inte svarat pa fragan.

Skulle det vara lampligt att en fastighetsplan i syfte att ta mark i ansprak med
automatik upphavdes nar den &ar genomford? Varfor/varfor inte? Om syftet ar
uppfyllt (markatkomst) vilka konsekvenser skulle det medféra om fastighetsplanen
upphavs automatiskt?

Samtliga respondenter utom tva svarar att det skulle vara lampligt att
fastighetsplanen upphavs automatiskt om detaljplanen reglerar markindelningen sa,
att det inte gar att med stod av fastighetsplan t.ex. ta mark och sedan dela upp
fastigheten igen. Tva respondenter menar dven att detta bor ske i ett sarskilt beslut i
samband med fastighetsbildningen och vid avregistrering for att det skall bli tydligt
att den inte langre géller. Beslutet bor dven laggas in i fastighetsregistret sa att det
framgar vad som galler (vilket kan skapa ajourhallningsproblem). Vidare skulle det
medféra en enklare hantering och bli billigare for dem som &r inblandade att slippa
upphdva fastighetsplan i efterhand.

En respondent anser att man i framtiden skulle slippa formaliteterna kring en
gallande fastighetsplan och formodligen paskynda plangenomfoérandeprocessen, men
att fastighetsplanen kan ses som en garanti att fastighetsindelningen inte kan &ndras
hur som helst. BN kan inte langre helt styra indelningen i kvarteret. De negativa
konsekvenserna uppstar om inte detaljplanen ar tydlig med vad som far géras. BN far
da samre politiska planstyrmedel for att motverka inte onskvérda fortatningar.

Om upphavande av fastighetsplan nekas pa grund av bevarandeskal skulle det vara
mojligt att istallet fora in bevarandebestammelsen i detaljplanen istéllet? Vilka
konsekvenser skulle detta fa?

Atta respondenter staller sig positiva till att ldgga in bevarandebestimmelse i
detaljplanen. Dock maste detaljplanebestammelsen bli heltdckande. En respondent
menar att det bli billigare totalt sett att uppréatta en detaljplan med de hér
bestdmmelserna, eftersom det dr dar diskussionen ager rum. Vidare menar en annan
respondent att det &r dar bevarandebestimmelser skall finnas som reglerar
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markanvandningen, inte dganderatten. Om det primara syftet ar byggnationen och
inte att bevara fastighetsindelningen, skulle det vara mgjligt att fora in bestimmelsen
i detaljplanen.

Generellt sett upprattas detaljplaner i dagslaget sa att markanvandningen regleras och
da behovs inte fastighetsplanen. Stadsplaner reglerade detta men saknade tydlig
genomforandebeskrivning och behdvde darfor &ndras for att tomtindelningen skulle
kunna upphévas. Kostnadsbérare saknades och forfarandet var tidskrdvande.

Om Ni far bestamma, vilka fastighetsplaner skall vara kvar och vilka skall
upphavas? Varfor?

Samtliga respondenter &r Gverens om att de flesta genomférda fastighetsplaner kan
upphévas eftersom de spelat ut sin roll samt dven de fastighetsplaner som beror
industri. Aven de aldre tomtindelningar som inte 4r genomforda kan upphavas samt
de tomtindelningar dar BN lamnat dispens for bygglov och fastighetsbildning.

Tomtindelningar som &r av alder bestaende och fastighetsplaner dar risk for olamplig
fortatning finns (dven om detaljplanens genomforandetid gatt ut), skall vara kvar. For
detta kravs en systematisk genomgang av samtliga fastighetsplaner.

Tre kommuner har upphavt de flesta genomférda fastighetsplanerna. Har Ni sparat
in resurser genom att upphava de flesta genomférda fastighetsplaner i ett
sammanhang? Skulle Ni rekommendera detta satt att upphéva? Vilka &r
konsekvenserna av detta?

Samtliga respondenter ar 6verens om att resurser har sparats och framtida sakégare
slipper kostnaden for upphdvande. En respondent svarar att de negativa
konsekvenserna av detta sétt att upphdva kan vara om gransutredning ar gjord i
samband med uppréttande av tomtindelning. Detta underlagsmaterial férsvinner nar
fastighetsplanen  upphédvs.  Samtliga  respondenter  rekommenderar  detta
upphavningssétt.

I en kommun upphdvdes fastighetsplanerna genom enkelt planforfarande. | en annan
kommun skedde upphavandet genom normalt planférfarande.



