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Summary

According to the Swedish planning and building act (PBL), the responsibility for public places
can not be shared. During detail planning a place which is supposed to be accessible to the public
shall be made as a public place, where the municipality is supposed to have a fundamental
responsibility. Places of private character are made private. Facilities for property units’ common
needs can be made as a joint facility where the owners of the participating properties have
responsibility and access. An x-area is meant to make a part of a private property open for a
public use. It is only allowed for a very finite use or to share private and public use in a three-
dimensional way. To combine a joint facility with an x-area does not have virtue of the law and
there are no rules for how it can be done.

The purpose for this project is to examine the general publics’ access to areas of public type in
detail planned areas. It is investigated when areas are supposed to be set up as public, as joint
facilities or as x-areas according to PBL and how the rules are applied in practice. For the
investigation of the application of the PBL | have chosen municipality of Malmé in Sweden.

My study shows that it is common that land, which is supposed to be made as a common
place according to PBL, is instead made as joint facilities either in combination with an x-
area, or not. One of the reasons given for this is that the municipalities doesn’t have enough
economically recourses to pay for the maintenance and operating costs. My study also shows
that the civil law with its possibility to make agreements can make PBL lose its effect. The
cause and consequences of planning with x-areas, joint facilities or both of them combined
instead of with public places are discussed. The law is not clear enough and does not establish
a boundary between when land is to be seen as private or public. The problem with combining
a joint facility with an x-area is that the rules for compensation, responsibilities and public
access are different for joint facilities and x-areas. The power of the municipalities is also
discussed. They have a monopoly position of detail planning and there are no outsider authority
controlling if they apply the rules of the law correctly.

In SOU 2001:67, Public Inquiries of the State in Sweden, it is stated that it is more economical for
society when certain public roads instead become private with private responsibility. The
reasoning could eventually be applied to some public places or joint facilities. Another report
shows that the owners of a property which participate in a joint facility of public interest generally
are positive to the responsibility. The state is set despite the costs and outsider users of the joint
facilities. In for example SOU 2005:77 it is proposed that the municipality itself should be able to
join facilities of public interests with a share that correspond to the publics’ use of it. The
proposition means that the problem about differentiating between public and private property will
be solved by allowing a cross between them. Places that come between public and private can be
made as a joint facility and the public’s access to the facility will still be safe.
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Sammanfattning

Syftet med examensarbetet ar att undersoka hur allméanhetens tilltrade sékras till kvartersmark
for enskilt bebyggande vid genomftrandet av detaljplanen. Det utreds nar mark ska inrattas
som allméan plats, gemensamhetsanlaggning eller x-omrade och hur det gérs i praktiken. Bade
lagstiftning, forarbeten och utredningar behandlas. Som fallstudie har Malmé kommun valts.
Genom seminarium och intervjuer kommer fragestéllningen att belysas fran olika perspektiv
och galla for aven andra kommuner an Malmo.

Enligt PBL tillats inte blandat huvudmannaskap for allménna platser. | detaljplanen ska mark
som ska vara allmént tillgadnglig vara inrattad som allmén plats dar kommunen ska ha ett stort
och grundlaggande ansvar. Mark for fastighetsdagares enskilda behov inrattas som
kvartersmark. Anlaggningar for fastigheters gemensamma behov ska vara inréttade som
gemensamhetsanlaggningar for vilka dgarna till anslutna fastigheter ansvarar och har ratt att
anvanda. | detaljplanen markeras en sadan med g och ett antal villkor maste vara uppfyllda for
de fastigheter som ska anslutas. Ett x-omrade innebér att kvartersmark reserveras for vissa
allmanna dndamal och ska anvéandas da marken endast ska utnyttjas i visst plan eller begrénsat
hanseende. Exempel pa anvandning som ges ar tunnelandamal och arkader dit allmanheten
har tilltrade. X kan genomforas med nyttjanderatt eller servitut. For ett servitut maste de
sérskilda servitutsrekvisiten vara uppfyllda. Att kombinera g med x har inget lagstéd i PBL
och det finns inga regler for hur ett sddant omrade ska upplatas till allmanheten. Reglerna for
erséttning, inldsen, ansvar och allménhetens tilltrade for g respektive x &r olika.

Rapporten visar att det &r vanligt att mark som enligt PBL skulle ha varit allman platsmark
istallet planlaggs som kvartersmark i form av gemensamhetsanlaggningar och eller x-
omraden. | Malmé kommun har planlaggning med gx visat sig vara mycket omfattande och
anvands i vissa fall istéllet for allmén platsmark. En av anledningarna som getts &r kommunen
inte har tillrdckliga ekonomiska resurser for att inratta allman plats. Genom min inventering i
Malmé kommun har jag dessutom upptéckt hur plan- och bygglagens syfte och intentioner
kan slas ut av civilratten med dess mojlighet att uppratta frivilliga avtal.

Konsekvenser och orsaker bakom planlaggning och genomférande av namnda omraden
analyseras i arbetet. Lagstiftningen ar otydlig och innehaller inga riktlinjer for hur en
gransdragning ska ske mellan nér en plats ska inrattas som allman, gemensamhetsanlaggning
eller x-omrade. Det konstateras ocksa att det stérsta problemet med gx ar att planlaggningen
inte ar rattssaker. Vidare diskuteras kommunens starka stallning i och med det kommunala
planmonopolet och att det inte finns nagon granskande myndighet annan &n kommunen sjélv
som kontrollerar att planbestdammelserna anvénds korrekt.

| SOU 2001:67 konstateras att det uppnas en samhallsekonomisk vinst genom att éverfora
vissa allmanna vagar till enskilda. Resonemanget borde till viss del &ven kunna galla
kommunikationsytor pa kvartersmark. Ett tidigare examensarbete har visat att fastighetsagare
som sjéalva ansvarar for gemensamhetsanlédggningar dverlag ar positiva till detta ansvar trots
Okade kostnader och sekundara anvandare som nyttjar anlaggningarna. | bl.a. SOU 2005:77
foreslas en lagandring som innebér att kommunen ska kunna anslutas till en
gemensamhetsanlaggning med en andel som motsvarar allménhetens anvéndning och nytta av
denna. Forslaget innebér att dagens avgransningsproblem mellan enskilt respektive allmént delvis
|6ses genom att blandat huvudmannaskap blir mojligt. Forslaget innebar ocksa att anvandning
och kostnadsansvar for ett markomrade i stérre utstrackning an idag kommer att motsvara
varandra.



Detaljplaneldggning av allméanhetens tilltrade till kvartersmark

Foérord
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Da kommunen detaljplanlagger mark regleras saval markanvandning som ansvarsfragor. Da
det géller gemensamma behov av tilltrade till mark, finns det i detaljplanen olika modeller for
hur sadana problem kan Iésas, beroende pa om behoven ar begréansade till en grupp
fastighetsagare eller till allmanheten i 6vrigt. Plan- och bygglagen har gjort en uppdelning
mellan allmén plats och kvartersmark. Omraden som ska vara tillgangliga for allménheten
betecknas i planen som allméanna platser och enligt plan- och bygglagen & kommunen skyldig
att vara huvudman for allmanna platser savida det inte finns sarskilda skal. Omraden for
enskilt bebyggande betecknas kvartersmark, och dar &r fastighetsdgarna huvudman. Som ett
komplement till allmén plats kan kvartersmark reserveras for vissa allméanna behov, t.ex.
allman gang- och cykeltrafik eller allman kortrafik. I planen redovisas dessa med
beteckningen x respektive z. Det sker framst dér det inte anses andamalsenligt med ett
kommunalt &gande av marken. Nar det galler bl.a. vagar pa kvartersmark som enbart ska
anvandas av en grupp fastighetségare i omradet, kan istallet en gemensamhetsanlaggning
inréttas, vilket innebdr att fastighetsédgarna gemensamt ansvarar for utforande och drift av
anlaggningen

Kommunala lantméterimyndigheten (KLM) i Malmo ansvarar for fastighetsbildning enligt
antagen detaljplan. KLM har efterfragat en undersékning av hur kommunen i sin
detaljplanelaggning planlagger mark dit allmanheten behover tilltrade och om det sker pa
sadant satt som avses i PBL.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersoka hur allmanhetens tilltrade sékras till omraden pa
kvartersmark for enskilt bebyggande vid genomfdrandet av detaljplanen

1.3 Fragor som ska besvaras
F6ljande fragor kommer jag att besvara i arbetet:

1. Vad skall vara allman platsmark i detaljplanen?
e Vad har lagstiftarna tankt?
e Vad &r avsikten med en uppdelning?
e Vilken funktion skall allmén platsmark uppfylla?

2. Hur &r uppdelningen mellan enskilt och kommunalt huvudmannaskap i praktiken?
e Vad &r allman platsmark?
e Vad &r kvartersmark som utnyttjas gemensamt?
e Vad ar kvartersmark dar allménheten skall ha tilltrade?

3. Hur sékras allménhetens ratt till tilltrade av kvartersmark i plangenomforandet?
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1.4 Metod

Jag kommer att studera relevant lagstiftning och forarbeten inom omradet for min
fragestéllning. Darefter kommer jag att undersoka detaljplaner och hur dessa genomforts for
att slutligen sammanstélla och analysera resultatet.

Lagstiftningen som studeras ar framst Plan- och bygglagen (PBL), anldggningslagen (AL) och
i en begransad del byggnadslagen (BL) som &r foregangare till PBL. Jag underséker ocksa
kort vissa enskilda regler som behandlas i andra lagar och som kan ha betydelse for senare
analys. Utredningar som ar gjorda inom omradet studeras, sa som den senaste PBL-
utredningen och 6versyn av anldggningslagen. Vidare behandlas Rapporter och PM som ar
relevanta inom omradet.

Undersokningen av detaljplaner kommer att ske som en fallstudie for Malmé kommun.
Detaljplaner med tillhérande beskrivningar kommer att studeras och sammanstéllas.
Tillvagagangssattet for inventeringen kommer narmare att beskrivas i senare kapitel. Jag
kommer ocksa att genomfora intervjuer och delta i seminarier for att fa klarhet i olika fragor
och for att fa del av olika aktorers erfarenheter. Intressanta infallsvinklar kommer ocksa
aterges genom andra personers examensarbete, tidningsartiklar och utredningar.

1.5 Avgransningar

Inventeringen ar gjord som en fallstudie for Malmoé kommun dar saledes endast detaljplaner i
Malmé kommun inventerats. | samtliga inventerade detaljplaner &r kommunen huvudman. Jag
har valt att fokusera pa mark som ar av allman karaktar men som inte ar inrattad som allman
plats. | kapitlet om erfarenheter fran x och gx i praktiken &r inte mitt syfte att informationen
ska vara heltdckande utan snarare att ge ett bredare perspektiv i nagra specifika fragor.
Exploattrens roll kommer inte att behandlas.
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2 Lagstiftning

| detta kapitel behandlas kort vilken lagstiftning som &r relevant for examensarbetet.
Allemansratten kommer ocksa att behandlas.

2.1 Plan och bygglagen (PBL)

Plan och bygglagen tradde i kraft 1987 och innehaller bestammelser och malsattningar for
planering och bevarande av markens anvandning, om genomfdrandet av planering och om
tillstdnd for uppforande av byggnader och anlaggningar.! Lagens syfte &r att framja en
samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och
langsiktigt hallbar livsmiljo (PBL 1:1). For att uppna lagstiftningens mal tillhandahaller PBL
flera olika medel: planlaggning, tillstands- och anmalningsplikt, tillsyn, forelagganden och
straffavgifter.?

De inledande bestammelserna i PBL slar fast det s.k. kommunala planmonopolet, dvs. att det
ar en kommunal angeldgenhet att planlagga anvandningen av mark och vatten (PBL 1:2). Vid
tillampningen av PBL ska det ske en avvagning mellan allménna och enskilda intressen (PBL
1:5).

2.2 Anlaggningslagen (AL)

Anlaggningslagen innehaller bestammelser om gemensamma anlaggningar och vissa sarskilda
bestammelser om enskilda vagar.

Anléaggningslagen tillkom 1974, och syftet ar att skapa en enhetlig lagstiftning for att i
huvudsak reglera samverkan mellan fastigheter. Anldggninslagen ersatte lagen om vissa
gemensamhetsanlaggningar (LGA) och delar av den enskilda vaglagen (EVL). Dessutom
tillkom en sérskild lag om forvaltning av samfalligheter (SFL) som ersatte de
forvaltningsbestammelser som tidigare fanns i LGA, EVL och bysamfallighetslagen. *

2.3 Lagen med sarskilda bestammelser om gaturenhallning och
skyltning (LGS)
Lagen innehaller vissa bestammelser om gaturenhallning m.m. som tidigare fanns i
renhallningslagen och naturvardslagen. Den anger att kommunen ar ansvarig for
gaturenhallning, snérojning och liknande atgarder pa allmanna platser som &r redovisade i
detaljplan och for vilka kommunen ar huvudman. Lagen ger ocksa kommunen rétt att
alagga fastighetsagare att halla rent pa gangbana eller nagot annat utrymme utanfor
fastigheten. Néar det galler omraden inom kvartersmark som har iordningsstallts och
begagnas for allmén trafik, ar fastighetsagaren skyldig att utféra de namnda
renhallningsatgarderna. Kommunen ska dock svara for renhallningen inom sadana
omraden pa kvartersmark som har upplatits till kommunen med nyttjanderétt eller annan
sérskild ratt enligt PBL 14:2.*

! Julstad (2005), s 62

2 Kalbro (2002), s 35

¥ Johansson, Ohlsson (1981), s 22
* Prop. 1997/98:45, s 1008 ff.
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2.4 Allemansratten

Allemansratten ar en ratt for var och en att vistas i naturen och att i skog och mark plocka
vilda blommor, bér och svamp.” Den &r en sedvaneratt som innebér att var och en har
befogenhet att i viss utstrackning nyttja annans fastighet, oavsett om man dger nagon sarskild
rétt eller inte. Allemansratten ar inte reglerad i lag, men enligt regeringsformen 2:18 ska alla
ha tillgang till naturen enligt allemansratten. Granserna for allemansrattens omfattning sétts
till bestammelserna i bl.a. brottsbalken och vad som inte &r otillatet enligt lag. Den kan till
viss man inskrankas av lokal ordningsstadga, och med ratten foljer krav pa hansyn och
varsamhet. Naturvardsverket sammanfattar allemansratten till att inte stéra — inte forstora”.

Granser for allemansratten satts i princip av markagarens intressen. Enligt Naturvardsverket
anses att gang, cykling eller ridning pa en enskild vag ingar i allemansratten under
forutsattning att vagen inte tar skada. For motordriven trafik kan allemansréatten inte aberopas,
utan dgaren till marken bestammer. Vidare maste hemfriden respekteras, vilket innebér att
man inte fir passera 6ver eller vistas p& privat tomt. ® Inte heller tillater allemansratten att
anvénda anlaggningar av olika slag pa en fastighet. ’

> Nationalencyklopedien (2007)
® Naturvardsverket (2007)
7'SOU 2005:77, s 548
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3 Detaljplanens genomfdrande

| detta kapitel kommer detaljplanen och olika bestdmmelser som kan regleras i denna och som
har betydelse for arbetet att behandlas. Forst kommer en grundlaggande genomgang av
detaljplanelaggning att ske, for att darefter ga vidare till ett av detaljplanens centrala begrepp,
namligen allman platsmark, kvartersmark och huvudmannaskapet for allmén plats. De &ar
viktiga for att reda ut kommunens respektive fastighetsdgarnas ansvar och allménhetens
tilltrade till sadan mark. Darefter kommer olika bestammelser om anvandning av
kvartersmark att behandlas. Mark som reserveras for gemensamhetsanlaggningar, som
anvands gemensamt av fastighetsagarna, och for x- och z-omraden som ar komplement till
allmén plats och kvartersmark. Kombinationer av dessa typer av markreservationer, s.k. gx-
och gz-omraden, kommer ocksa att hanteras. For dessa former av markanvéandning ligger
tyngdpunkten i hur och nér lagstiftarna hade tankt att dessa forbehall ska anvandas och hur det
rattsliga genomforandet kan ske for att ge dnskad effekt.

3.1 Detaljplanelaggning

3.1.1 Upprattande av detaljplan

Regler om detaljplanelaggning behandlas framst i plan och bygglagens femte och sjatte
kapitel. Detaljplanen ar en beslutsform och metod for att inom ett begransat omrade utforma
och préva anvandningen av ett markomrade. | samband med planen ska ocksa klargoras hur
planen ska genomforas. Forfarandet da detaljplanen uppréttas ska ge insyn och inflytande for
fastighetsagare, myndigheter m.fl. Planen lagger fast vissa rattigheter och skyldigheter for
kommunen och fastighetsagare. Planen syftar ocksa till att astadkomma en rationell och
effektiv tillstandsgivning genom att principiella och grundlaggande fragor klargors under
planarbetet. Vid arbetet ska hansyn tas till alla de allmanna intressen som anges i 2 kap PBL
och i 3 och 4 kap MB. Ladmpligheten av att bygga i enlighet med planen blir darigenom
provad och planen ger darefter en byggréitt.

Enligt det s.k. kommunala planmonopolet ar det kommunen som avgor var, nar och hur en
detaljplan ska upprattas och antas. Enligt PBL 5:18 ska detaljplan uppréttas for:

e ny sammanhallen bebyggelse,

e ny enstaka byggnad vars anvandning far betydande inverkan pa omgivningen eller
som ska forlaggas inom ett omrade dar det rader stor efterfragan pa mark for
bebyggelse, om tillkomsten av byggnaden inte kan provas i samband med provning av
ansOkan om bygglov eller férhandsbesked,

e Dbebyggelse som ska forandras eller bevaras, om regleringen bor ske i ett sammanhang.

En detaljplan har ett visst obligatoriskt innehall. Den maste ange de olika omradenas
huvudandamal och omradets granser. Det maste framga om ett visst omrade utgor allmén
plats, kvartersmark eller vattenomrade. | frdga om allméanna platser dar kommunen ar
huvudman, ska anvandning och utformning anges, medan fér kvartersmark och vattenomrade
behdver endast anvandningen anges (PBL 5:3). Om kommunen inte ska vara huvudman for

8 Kalbro (2002), s 41 ff
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allménna platser ska det anges i detaljplanen (PBL 5:4). | detaljplanen ska anges en
genomfdérandetid som ska vara mellan fem och femton ar (PBL 5:5).

Utover de obligatoriska uppgifterna kan bl.a. markanvandning och bebyggelsens omfattning
och utformning preciseras. |1 5 kap 78 finns en upprékning av 13 olika regleringsmojligheter.
En detaljplan far inte géras mer detaljerad an vad som ar nédvandigt med hansyn till syftet med
planen (PBL 5:7). Till detaljplanen hér plankarta med bestdmmelser, planbeskrivning och
genomforandebeskrivning (PBL 5:9 och 5:10). Planhandlingarna ska utformas sa att det tydligt
framgar hur planen reglerar miljon.

3.1.2 Genomférande av detaljplan

Genomfarandebeskrivningen ligger till grund for planens genomforande, dvs. de atgarder som
kravs for att detaljplanen ska bli verklighet. Den redovisar hur, nar och pa vilket satt planen ska
genomforas. Darmed klarlaggs ocksa vilka forvaltningar som ar ansvariga for olika delar av
genomfdrandet, kostnader och tidpunkter for utférande mm. Beskrivningen &r dock inte bindande
vid kommande forrattningar vilket innebar att lantmaterimyndigheten ar skyldig att préva de
aktuella atgarderna.

Genom beslut om antagande vinner detaljplanen laga kraft. Darmed uppkommer ocksa flera
rattsverkningar. Detaljplanen ger fastighetsdgarna en byggrétt, dvs. byggande enligt planen
ska tillatas. Den ger ocksa rétt till erséttning i vissa fall. For kommunen innebér planen bl.a.
ratt och skyldighet att I6sa mark som &r avsedd for allménna platser, samt skyldighet att stalla
i ordning sadana platser och underhalla dessa. Detaljplanen ar bindande for myndigheter och
enskilda, vilket innebér att bygglov, marklov och rivningslov inte far meddelas i strid mot
denna.® Efter genomférandetidens utgéng fortsatter planen att galla och ge samma byggratt
som tidigare tills den ersétts, &ndras eller upphavs. Om den dndras eller upphavs efter
genomf'c'igandetidens slut behover daremot inte rattigheter som uppkommit genom planen
beaktas.

Forfarandet vid upprattande, andring och upphdvande av detaljplaner syftar till att ge de som
berdrs av planen majlighet till insyn och paverkande. I och med kommunens starka stéllning
till f6ljd av det kommunala planmonopolet, &r det en viktig forutsattning for att na
rattssakerhet. Fastighetsagare maste sjalva bevaka sina intressen och de dvervaganden som
kommunen gor i detaljplanen. Deras mojlighet till inflytande sker genom s.k. samrad. Genom
samrad med berdrda intressenter kan dnskemal och synpunkter beaktas i ett tidigt skede i
planarbetet. Vid utstallningen kan alla kvarvarande fragor lyftas fram for att bemotas.
Planhandlingarna ska utformas sa tydligt att alla far en klar uppfattning om vilken reglering
av miljon som planen medfor.**

Beslut om att anta en detaljplan far 6verklagas hos lansstyrelsen. Endast de sakagare som
under utstéllningstiden skriftligen framfort synpunkter far 6verklaga. Beslutet kan 6verklagas
inom tre veckor fran det att planen antogs. Lansstyrelsens beslut far éverklagas hos
regeringen.?

% Kalbro (2002), s 41 ff
19 Boverket (2002), s 9, 69
! Boverket (2002), s 12
12 Boverket (2002), s 32
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3.2 Fastighetsplan

En fastighetsplan far upprattas inom omraden med detaljplan for att samordna
fastighetsindelningen. Den kan ut6ver fastighetsindelning ocksa reglera olika rattigheter som
servitut och ledningsratter samt gemensamhetsanlédggningar. Fastighetsplan ska upprattas om
det behovs for att bilda lampliga fastigheter eller om genomfdrandet av detaljplanen i 6vrigt
underlattas (PBL 6:3). Vid uppréttande av planen ska vissa andra lagar tillampas (PBL 6:4).
Exempelvis ska provning goras av de s.k. vasentlighets och batnadsvillkoren i AL 5-6 8§ om
planen reglerar gemensamhetsanldggningar. Det &r oftast kommunen som tar initiativ till att
uppratta fastighetsplan, men &ven fastighetsdgare och lantmaterimyndigheten kan ta initiativ.
Den upprattas i princip pa samma satt som detaljplanen. Lantméaterimyndigheten ar vid
fastighetsbildning, inrdttande av gemensamhetsanlaggningar och bildande av ledningsrétt
bunden av den lamplighetsprévning som gjorts i fastighetsplanen.*®

3.3 Allman plats och kvartersmark

En grundlaggande funktion for detaljplaner och dess foretradare har allt sedan den forsta
byggnadslagen 1874 varit att avgransa allman platsmark fran kvartersmark. Syftet har varit att
skilja mellan stadens eller kommunens ansvarsomrade respektive vad den enskilde
fastighetsagaren hade ansvar for. Denna princip har 6verforts genom de olika lagstiftningar
som géllt sedan 1874 och galler aven i den nuvarande planlagstiftningen, PBL. ™

3.3.1 Allméan plats

Med allménna platser i PBL avses gator, vagar, parker och 6vriga omraden som ar allmént
tillgangliga och avsedda for gemensamt behov (PBL 5:3). Lagen ger inte nagon uttémmande
definition utan endast en exemplifiering i PBL 5:3. Kénnetecknande for allméanna platser ar
att de ar allmant tillgangliga och avsedda for ett gemensamt behov.™ Det innebér att de inte
far stangas av for allmanheten. En allmén plats far inte heller fastighetsindelas pa sadant satt
att enskild ratt uppkommer och far inte mer an ytterst tillfalligt upplatas for enskild
verksamhet.'®

Huvudmannaskap for allméan plats kan ligga pa kommunen eller fastighetsagarna. Vid
utformandet av PBL var det tankt att kommunen skulle ha ett stort och grundldaggande ansvar
for de allmanna platserna. Huvudregeln enligt PBL 6:26 &r alltsa att kommunen ska vara
huvudman. Om det finns sdrskilda skal, kan annan &n kommunen vara huvudman, exempelvis
en anlaggningssamfallighet. Syftet med denna bestdammelse &r att kommunen inte utan vidare
ska kunna avséga sig huvudmannaskapet.'” Huvudmannaskapet far inte vara delat inom en
och samma detaljplan. Om kommunen &r huvudman ska alltid anvandning och utformning av
allméanna platser redovisas (PBL 5:3). Om kommunen inte ska vara huvudman, ska det
uttryckligen anges i planen (PBL 5:4). Att kommunen inte & huvudman innebar att
fastighetsdagarna har ansvaret for de allménna platserna genom att bilda en
gemensamhetsanlaggning. *°

13 Kalbro (2002), s 54 ff
4 Lansstyrelsen (2007)

1> Boverket (2007)

16 Boverket (2002), s78

Y7 Prop 1985/86:1, s 656
'8 Boverket (2002), s 78
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3.3.2 Kvartersmark

Kvartersmark ar mark for enskild bebyggelse. Den omfattar all mark som inte &r allmén plats
eller vattenomrade, t.ex. mark for byggande av bostader och kontor. Kvartersmark ar privat
mark dar fastighetsdgarna sjalva &r huvudmaén, dvs. ansvarar for utbyggnad och anvandning
enligt detaljplanen. I detaljplanen bor anges om kvartersmarken ska anvéndas for allmént eller
enskilt bebyggande.™® Mark for annat &n enskilt bebyggande, t.ex. avloppsreningsverk, har
kommunen réatt att I6sa in om omradets avsedda anvandning inte kan anses sékerstalld, eller
om fastighetsagarna begér att sddan inlosen ska ske (PBL 6:17, PBL 14:1).

3.3.3 Kommunalt huvudmannaskap

Om kommunen &r huvudman for allmén plats, ska kommunen stélla i ordning gator och andra
allmanna platser efter hand som bebyggelsen fardigstalls sa att de allménna platserna kan
anvandas for avsett andamal. Fére genomforandetidens utgang ska platserna upplatas till
allmant begagnande och da vara helt fardigstallda enligt planen (PBL 6:26). For allméanheten
innebar paragrafen saledes full tilltradesratt efter att kommunen byggt ut och iordningsstallt
de allménna platserna.

Kommunen ska svara for underhallet av gator och de allménna platser den ar huvudman for
(PBL 6:30). Kommunen har rétt att ta ut avgifter fran fastighetsagarna for kostnaderna for i
ordningsstéllandet av de allméanna platserna (PBL 6:31). Det géller dock endast for
omradesanknutna anlaggningar, dvs. anlaggningar som ér till nytta for fastigheterna inom
fordelningsomradet. Kostnader for gator och parker som betjanar stérre omraden, exempelvis
huvudgator, finansieras med skattemedel.? Driftskostnaderna far inte heller tas ut av
fastighetsagarna, utan aven de méste finansieras genom kommunalskatten. (PBL 6:31).%

3.3.4 Enskilt huvudmannaskap

N&r kommunen inte & huvudman for de allmanna platserna, ar istéllet de enskilda
fastighetsagarna ansvariga for byggande, drift och underhall. En mdjlighet ar da att bilda en
gemensamhetsanlaggning enligt AL for de allméanna platserna. Forvaltningen skots genom en
samfallighetsforening, som bildas i samband med anlaggningsforrattningen. Till skillnad fran
vad som galler nar kommunen ar huvudman for allmanna platser, maste alltsa
fastighetsagarna bekosta den framtida driften av anlaggningarna. Det ska alltid framga av
detaljplanen om ansvaret for de allméanna platserna ligger pa fastighetsagarna. %

3.3.5 Delat huvudmannaskap

Enligt plan och bygglagen far inte huvudmannaskapet fér allman plats vara delat. Kommunen
maste alltsa bestamma sig for att vara eller inte vara huvudman for samtliga allmanna platser
inom samma detaljplan. Kommunen ska aven betraktas som huvudman for t.ex. gatumark
som ska utgora allman vag. Om staten inte ska vara vaghallare betyder det att
huvudmannaskapet alltid faller tillbaka p4 kommunen. %

19 Boverket (2002), s 68, 85
20 Kalbro (2007), s 3

2! Kalbro (2002), s 90

22 Kalbro (2002), s 93

%% Prop 1985/86:1, s 566
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Det huvudsakliga skalet bakom att delat huvudmannaskap inte tillats ar att flera regler av
tvingande karaktar ar konstruerade utifran att blandning av kommunalt och enskilt
huvudmannaskap inte férekommer.?* Det skulle darfor kunna uppsté oklarheter vad galler
inlésen av olika delar av planen. Departementschefen (prop 1985/86:1) skriver att ”skulle
detta huvudmannaskap kunna begrénsas till endast en del av planen, skulle tveksamheter
uppkomma betraffande vad som ska gélla for inlosenratt for aterstoden av planen”. "Oklarhet
skulle rada t.ex. betraffande vem som skulle ha ratt att I6sa mark som ska anvandas for allman
vdg inom en detaljplan dar kommunen ska vara huvudman for andra allménna platser an
vagen.” Vidare skriver han ”For att undanrdja de tdnkbara oklarheter som beskrivits ovan vill
jag har sld fast att delat huvudmannaskap inte kan férekomma i en och samma detaljplan.”?

3.3.6 Allmanhetens tilltrade

Till kvartersmark har inte allmanheten rétt till tilltrade annat dn vad allemansrétten tillater, da
denna mark ar privat. Till de enskilda tomterna har dock endast fastighetségaren rétt att
betrada marken savida inte fastighetsagaren lamnat medgivande till annat.

Allmén platsmark ar daremot allmén. Enligt PBL 6:26 och 6:27 ska allménna platser med
kommunalt huvudmannaskap “upplatas till allmant begagnande”. Det innebér som tidigare
namnts, att nar kommunen &r huvudman for allman plats, har allmanheten full tilltradesréatt
efter att kommunen forvérvat dganderatten till omradet ifraga och efter utbyggnad.

Om de allménna platserna istéllet inrattas som en gemensamhetsanlédggning, ar inte ratten till
tilltrade for allméanheten lika tydlig. Enligt PBL-kommitténs slutbetdnkande (SOU 2005:77)
har fragan aldrig varit foremal for nagon rattslig provning, men att Lantméaterimyndigheten
framfort som en grundprincip att gemensamhetsanlaggningar maste anses privata.
Allmanhetens tilltrade till allmanna platser med enskilt huvudmannaskap &r saledes likstalld
med fradgan om allmanhetens tilltrade till gemensamhetsanlaggningar, dvs. att tilltrade for
andra an agarna till anslutna fastigheter endast bygger pé den rétt allemansratten ger. %°

3.3.7 Vem ska vara huvudman for allméanna platser?

I lagstiftningens forarbeten skriver departementschefen (proposition 1985/86:1, s.656) att
syftet med bestammelsen PBL 6:26 &r att kommunerna inte utan vidare ska kunna avsaga sig
huvudmannaskapet. Kommunen bor dock kunna avsaga sig ansvaret inom omraden for
fritidsbebyggelse.?” Lars Uno Didén m.fl. har gjort en tolkning av departementschefens
uttalande till en uppstramning av kommunens ansvar. Kommunalt huvudmannaskap é&r alltsa
en huvudregel.?® Qavsett om ett omréade till stérsta delen haft karaktaren av
fritidshusbebyggelse, visar ett rattsfall att det ansetts att kommunen ska vara huvudman om
omradet innehaller delar som &r av intresse aven for andra an de som bor i det. Det kan dven
finnas starka bevarandeintressen som &r kopplade till gator och parkytor som motiverar ett
kommunalt huvudmannaskap.? Enligt PBL-utredningen 2005 &r det naturligt att kanalisera
allménhetens behov via kommunen och inte via exempelvis samfallighetsféreningar.*

2 Boverket (2002), s 107

% Prop 1985/86:1, s 566-567
26 SOU 2005:77, s 551

2 Prop 1985/86:1, s. 656

28 Didén mfl, (1987) s 371
2% Kalbro (2002), s88

% SOU 2005:77, s 557
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3.4 Gemensamhetsanlaggning

3.4.1 Anvandning och syfte

Gemensamhetsanlédggningar regleras i AL. En gemensamhetsanlédggning &r en anlaggning
som ar gemensam for flera fastigheter for att I6sa deras gemensamma behov. Den bestar av
nyttigheter som ar nédvandiga for att fastigheterna ska kunna fungera pa lang sikt. En
gemensamhetsanlaggning kan t.ex. tillgodose fastigheternas behov av utfartsvdg, vatten- och
avloppsanlaggningar, parkering eller grénomrade, nar sddana anordningar inte ryms inom
fastighetens omrade.

Gemensamhetsanlaggningar forekommer bade inom och utom detaljplan. | detta arbete
behandlas dock endast gemensamhetsanlaggningar inom detaljplanerat omrade.
Gemensamhetsanlaggningar pa kvartersmark betecknas i detaljplanen med bokstaven g.**
Dessa omraden ar avsedda att utnyttjas for fastighetsagarnas privata behov. | de fall nar
kommunen inte ska vara huvudman for allméanna platser, inrattas de allmanna platserna som
gemensamhetsanlaggningar.

3.4.2 Rattsligt genomforande

Beteckningen g i detaljplan innebdr att det vid planldggningen ansetts lampligt att anvanda
omradet till en gemensamhetsanlaggning. Beteckningen ger saledes planstod for ett inrattande
av sadan anlaggning. For att bestammelsen ska bli verklighet och en
gemensamhetsanlaggning ska bildas, kravs en forrattning enligt anlaggningslagen.
Anléaggningsforrattningen handlaggs av lantméaterimyndigheten. Vid forréttningen faststalls
vilka nyttigheter som ska inga i gemensamhetsanlaggningen, utformningen av dessa och vilka
fastigheter som ska delta. Fastigheterna far tilldelat andelstal som ska ligga till grund for
fordelningen av kostnader for utférande och drift. Utférande, underhall och drift sker genom
en anlaggningssamfallighet, som utgdrs av de fastigheter som ingér.*

Det utrymme som behdvs for en gemensamhetsanlaggning upplats med en ratt som till sin
karaktar liknar ett servitut. Utrymmet kan upplatas bade pa fastigheter som ska delta i
gemensamhetsanlaggningen och pa fastigheter som star utanfor den.

3.4.3 Villkor for inrattandet

Ett antal villkor finns som maste vara uppfyllda for att en gemensamhetsanlaggning ska fa
bildas och for de fastigheter som ska anslutas. Dessa finns uppstéllda i AL 5-11 §8. Villkoren
fungerar delvis som skydd for enskild, da anslutning till en gemensamhetsanlaggning kan ske
tvangsvis, men ocksé som skydd fér allmanna intressen. Aven om detaljplanen anger att en
gemensamhetsanlaggning ska inrattas, ska en provning ske enligt AL 5-11 88. Ett resultat av
detta blir att &ven om detaljplanen anger att en gemensamhetsanldggning ska bildas, ar det
inte sakert att sa sker. Antingen genom att ingen ansoker om anlaggningsforrattning, eller
genom att lantmé&terimyndigheten finner att villkoren i anlaggningslagen inte ar uppfyllda.
Om det daremot finns en fastighetsplan som anger att en gemensamhetsanlaggning ska

%! Boverket (2002), s 97
%2 Kalbro (2002), s 77
% Kalbro (2002), s 82
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inréttas, ska prévning enligt véasentlighetsvillkoret och batnadsvillkoret i AL 5-6 88§ inte ske,
eftersom provningen redan ska ha skett i planarendet.*

Bestdmmelser till skydd for enskilda intressen finns framst i 5-788 AL. Vasentlighetsvillkoret
finns i AL 58, och innebér att en gemensamhetsanlaggning inte far inrattas for annan fastighet
an sadan for vilken den &r av vasentlig betydelse att ha del i anlaggningen. Denna paragraf ar
dispositiv, om &garna till de anslutna fastigheterna ar overens. AL 68 staller upp
batnadsvillkoret, som sager att en gemensamhetsanlaggning endast far inrattas om fordelarna
overvager de kostnader och olagenheter som anlaggningen medfor. Det kravs alltsa att den
vardeokning som uppstar for fastigheterna genom att ha tillgang till
gemensamhetsanlaggningen ska vara storre dn kostnaderna for utforandet av denna.
Vasentlighet och batnad ska hanfora sig till fastigheten. Hansyn skall alltsa inte tas till att
anlaggningen tillgodoser en fastighetségares rent personliga intressen. Varje forbattring av
mojligheterna att utnyttja de fastigheter som skall delta i anldggningen skall anses som fordel.
En forbattring av detta slag torde normalt yttra sig i en 6kning av fastighetsvardet.®
Opinionsvillkoret i AL 78§ innebér att en gemensamhetsanlaggning inte far inrattas om &garna
av de fastigheter som ska delta i anlaggningen mer allmant motsétter sig atgarden och har
beaktansvérda skal for det.

Som skydd for bade enskilda och allmanna intressen, finns lokaliseringsregeln i AL 88, som
sager att en gemensamhetsanlaggning ska inrattas sa att andamalet med anlaggningen vinnes
med minsta intrang och oldgenhet utan oskalig kostnad. De allménna intressena skyddas
genom AL 9-1188. AL 98 innebér att en gemensamhetsanlaggning inte far inrattas i strid mot
gallande detaljplan eller fastighetsplan. Inom omraden som inte omfattas av detaljplan, far en
gemensamhetsanlaggning enligt AL 108 inte inrattas om anlaggningen forsvarar omradets
andamalsenliga anvandning eller motverka lamplig planlaggning av omradet. Enligt AL 118
far inte en gemensamhetsanlaggning inrattas om nagon olagenhet av betydelse for allmant
intresse uppkommer.

3.4.4 Storkvarter

Storkvarter ar en form av planlaggning som innebér att stora omraden laggs ut som
kvartersmark for bade bebyggelse och gemensamhetsanlaggningar. Fastigheterna i kvarteret
samverkar om sadana gemensamhetsanlaggningar som i traditionell planlaggning ofta hor till
allmén platsmark. Karaktaristiskt for storkvarter &r att fastigheterna oftast inte har direkt utfart
till allman gata, utan dessa nas 6ver kommunikationsytor utlagda pa kvartersmark.
Kostnaderna for anlaggning och underhall av sidana ytor svarar fastighetsagarna for.*

En bakgrund till byggande med storkvarter &r att denna form av planlaggning ar flexibel. Vid
byggandet av kvarteret kan en entreprendr arbeta ostort med byggnader och ytor av olika slag
utan att behdva samverka med andra foretag som bygger allménna anldggningar i samma
omrade.® En annan anledning &r att kommunen kan spara kostnader for gator.

Planlaggning med storkvarter kan i vissa fall ses som en forskjutning i ansvarsférhallandet
mellan kommun och enskild. I férarbetena till LGA, som ar en foregangare till
anlaggningslagen, diskuterades risken for en dvervéltring av ansvar for

% CD fastighetsbildning A5-11

% CD fastighetsbildning A6

% Johansson &Ohlsson (1981), s 63

%7 Johansson & Ohlsson (1981), s 66-67
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gemensamhetsanlaggningar fran kommun till enskilda fastighetsagare. "En sadan 6vervéltring
skulle kunna ske t.ex. genom att stadsplanerna utformas med mycket stora byggnadskvarter
och endast ett fatal gator, sa att det blir nodvandigt med ett stérre nét av enskilda forbindelser
inom kvarteren &n normalt. Hartill vill jag framhalla, att en sadan plan kan vara mindre Vvl
forenlig med bygglagstiftningen och att darfor vid faststéallelseprévningen sarskild
uppméarksamhet bor dgnas at berorda fragestallning. Att tendenser i angivna riktning
framtrader kan inte uteslutas, och fastighetsagarna inom omradet kan darfor ibland fa sérskild
anledning att bevaka sina intressen.” (dep chefen i prop 1966:128 s 97).%

I en rapport fran 1983 som behandlar tillampningen av anlaggningslagen, skrivs om en
sammanstallning angaende de samhéllsekonomiska effekterna av storkvarter och
kostnadsfordelningen mellan kommun och boende. Bland fordelarna med att anvénda
storkvarter kontra traditionell plan anges mojligheterna att friare utforma omradet efter givna
forutsattningar och att det skapas en storre gemensamhetskansla hos de boende. Storkvarter
anses dessutom totalt sett blir billigare. Som nackdelar namns att kostnader Gverfors fran
kommun till enskilda vid utférande och drift av anldggningar och att driftskostnaderna ofta
blir hogre till foljd av att anldggningarna ofta utférs med samre standard. Dessutom uppstar
problem med fordelning av kostnader mellan olika boendeformer. En ytterligare nackdel &r att
samfillighetens anlaggningar utnyttjas av andra an de boende i omradet.*

En annan nackdel ar att storkvarter kan medfora problem vid forvaltningen av de
gemensamma anlaggningarna inom omradet. Styrelsen i stora samfallighetsforeningar kan fa
uppgifter som &r tidskravande och komplicerade och dér det kan krévas utbildade personer for
att klara tillsyn och reparationer.“’ I ovan namnda rapport frn 1983, finns en
sammanstallning av erfarenheter fran forvaltning av gemensamhetsanlaggningar i storkvarter.
Dar skrivs att ur forvaltningssynpunkt bor inte en samfallighetsforening innehalla mer dn 30 —
40 delagare eftersom forvaltningen vid storre foreningar tenderar att bli alltfor betungande.
Vidare &r det viktigt att inte foreningarna i for stor utstrackning belastas av uppgifter som
normalt ska skotas av kommunen. Da asyftas framforallt drift och underhall av va-
anlaggningar och gator. En riktlinje bor vara att endast sadana anlaggningar som utgor
komplement till de enskilda fastigheterna ska inga i gemensamhetsanlaggningen. Avancerade
tekniska system sasom fjarrvarme bor inte heller ligga inom samfallighetsféreningens
ansvarsomrade. Inte heller nyttigheter som kan brukas av andra 4n foreningsmedlemmar.**

3.4.5 Allmanhetens tilltrade

Lantmaterimyndigheten har sedan en lang tid tillbaka framfort som en grundprincip att
gemensamhetsanlaggningar ska anses vara privata. Resonemanget bygger pa bl. a att det inte
star i 6verensstammelse med skyddet for enskild egendom att nagra fastighetségare bygger,
bekostar och skoter anldggningar som sedan anvands och slits av allmanheten.* Fragan om
vem som far anvanda en gemensamhetsanlaggning fors ocksa i betankandet till PBL-
utredningen till den nuvarande géllande lagstiftningen (SOU 1979:66). Det tas upp i samband
med de avgrénsningsproblem som kan uppkomma nér det géller den krets av fastigheter som

%8 Johansson & Ohlsson (1981), s 26
% Kalbro & Larsson (1983), s 47, 49
“0 Johansson & Ohlsson (1981), s 71
*! Kalbro & Larsson (1983), s 46

*2 30U 2005:77, s 551
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ska delta i gemensamhetsanlaggningen, och det skrivs tydligt att ”De fastigheter som inte
medverkar kommer att sakna ratt att anvanda anlaggningarna”.*?

Allmanhetens tilltrade till gemensamhetsanlaggningar bygger istallet pa vad som kan anses
skaligt enligt allemansratten. Det innebar som tidigare namnts, att fardas till fots eller cykel
over en fastighet, men inte motordriven trafik. Man kan normalt inte heller anvénda
anlaggningar pa en fastighet med enbart stéd av allemansratten. Resonemanget kring
allmanhetens tilltrade till gemensamhetsanlaggningar galler saval for
gemensamhetsanlaggningar pa kvartersmark som pa allméan plats med enskilt
huvudmannaskap.**

3.4.6 Ansvar for kostnader m.m.

Gemensamhetsanlédggningar finansieras av de fastigheter som &r anslutna till anlaggningen.
Kostnaderna for utférande och drift fordelas genom att fastigheterna far tilldelat andelstal vid
anlaggningsforrattningen. Inom detaljplanlagt omrade &r oftast utférandet av de gemensamma
anlaggningarna en del av exploateringen och utfors av exploatdren. | de fall fastighetsédgarna
sjalva ska utfora gemensamhetsanlaggningarna fordelas kostnaderna for dessa utifran
relationen mellan de anslutna fastigheternas nytta av anlaggningen.

Drifts- och underhallskostnader utgérs av kostnader for den I6pande forvaltningen nar
gemensamhetsanlaggningen ar fardigbyggd. Andelstalen for driften fordelas utifran
fastigheternas anvandning av gemensamhetsanlaggningen. Som ett komplement till andelstal
kan kostnader ocksa finansieras genom avgifter som star i direkt proportion till fastigheternas
faktiska anvandning av anlaggningen. Sadana kostnader kan t.ex. vara kostnader for el- eller
vattenforbrukning.*

3.5 x- och z-omraden

3.5.1 Anvandning och syfte

| detaljplaner dar kommunen &r huvudman for de allménna platserna, &r det vanligt att
kvartersmark kan behdva reserveras for vissa allmanna andamal. Det sker i sddana fall dar det
inte anses andamalsenligt med ett kommunalt dgande av marken. | detaljplanen gors det med
beteckningen x- och z, i PBL omnamnd som allman trafikanldggning, och innebér att marken
ska vara tillganglig for allman gang- och cykeltrafik, respektive allman kortrafik. | motsats till
allmanna platser, kan inte x-omraden finansieras med avgifter, utan det sker via
kommunalskatten.*

Mojligheten att reservera mark pa detta sétt infordes ursprungligen i den aldre
byggnadslagstiftningen. Bestammelsen &r tankt som undantag, som ska tillampas da marken
endast ska utnyttjas i visst plan eller i begransat hanseende medan &garens radighet i 6vrigt
kunde lamnas obeskuren. Exempel pa anvandning som ges ar tunnelandamal, mojligheten att
medge allméan trafik genom en byggnads undervaning i anslutning till gatumark pa bada sidor
om fastigheten eller da en byggnads undervaning ar utformad som en arkad dit allméanheten

50U 1979:66, s 370
4 S0U 2005:77, s551
** Kalbro (2002), s 80-82
“¢ Kalbro (2002), s 92
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hade tilltrade. Andra exempel &r att vid utférande av gata fa en begransad réatt att anbringa
slant eller liknande anordning utanfor sjalva kérbanorna, for att sikra gatans bestand.*’

Enligt rattsfall som provats, ar Lantmateriverkets uppfattning att x-omraden undantagsvis kan
vara lampliga dar det &r frdgan om utrymmen som ska ges sadan avgransning tredimensionellt
att allman plats inte ar nagot alternativ. Ett annat fall dar x-omraden kan vara lampliga ar nar
nagra anlaggningar inte ska utforas och tomtutnyttjandet darfor i huvudsak kan fortga
opaverkat, t.ex. nar krav stalls pé slanter eller banker.*® Det &r déremot inte tillatet att
exempelvis inratta omraden som ingar i huvudgangvagnatet som x-omraden utan sadana ska
vara allmanna platser.*® Lantméteriverket gér alltsd i linje med vad byggnadslagstiftningen
tankt. Nuvarande mgjlighet till 3D-fastighetsbildning uppfyller delvis de syften som x-
omraden ursprungliga skulle uppfylla, da tidigare svarigheter kring delad markanvandning i
vertikalled smidigare kan sarskiljas.

3.5.2 Rattsligt genomforande

Beteckningen ”x” respektive ”z” i detaljplan innebdr att det vid planldggning ansetts lampligt
att reservera marken for allman gang- och cykeltrafik respektive allman kortrafik. For att den
allmanna gang-, cykel- eller kortrafiken ska bli verklighet, i PBL omnamnd som allman
trafikanlaggning, maste kommunen skaffa sig en ratt till detta inom de berérda fastigheterna.
Paragrafen som tillampas ar PBL 14:2, d&r det skrivs att om det i detaljplan finns
bestammelser att mark som ar avsett for enskilt bebyggande, dvs. kvartersmark, ska anvéndas
for en allmén trafikanlaggning eller trafikanlaggning som ar gemensam for flera fastigheter,
ska den som ska vara huvudman for anlaggningen forvérva nyttjanderatt eller annan sérskild
ratt i den omfattning det behdvs for andamalet, om fastighetsagaren begér det. Det innebér att
kommunen har skyldighet att l6sa in sddana omraden om fastighetsagaren begar det. Viktigt
att poangtera ar att det inte finns nagra garantier for att en rattighet kan tillskapas da
genomforandet ar beroende av olika villkor som maste vara uppfyllda.

Enligt Lantmateriverkets rekommendationer ska upplatelse enligt paragrafen ske genom
servitut eller nyttjanderatt, som ocksa ar de upplatelseformer som ursprungligen asyftats i
byggnadslagstiftningen, som var foregangare till PBL. Servitut eller nyttjanderatt kan bildas
som avtalsrattigheter enligt JB eller som officialrattigheter enligt FBL eller ExL.*® AL:s regler
om inréattande av gemensamhetsanlaggning for dessa omraden galler oftast inte, eftersom x-
och z-omréden avser allmént andamal och inte en enskilds fastighets sarskilda behov.™*

Vid bildande av servitut enligt FBL maste ocksa ersattning betalas. Fér kvartersmark som
belastas av ett x-omrade ska varderingen ske utifran markens anvandning enligt den géllande
detaljplanen.®?

3.5.3 Villkor for inrattandet

Om ett servitut ska inréttas géller att de sérskilda servitutsrekvisiten i 14 kap JB och 7 kap
FBL ska vara uppfyllda. Servitut som bildas ska bl.a. vara av vasentlig betydelse for den

" Bexelius mfl (1971), s 124

“8 Kalbro (2002), s 92

“* LMV:s publikationer, 1979-04-04, Sven Danielsson
%0 | MV-meddelande 1988:3, s 55

*1 | MV-meddelande 1988:3, s 55

52 sjsdin mfl (2002), s 150
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héarskande fastighetens dandamalsenliga anvandning. Réttigheten ska saledes knytas till viss
fastighet, och inte till exempelvis staden som innehavare. Enligt LMV:s yttrande har det dock
skett en utveckling nar det galler behov som varit fastighetsanknutna till att kravet pa nytta for
den harskande fastigheten tunnats ut och ersatts av ett krav pa funktionellt samband mellan
nyttigheten p& den tjanande fastigheten och utnyttjandet av den harskande fastigheten. >3
Skillnader mellan fastighetsbildningsservitut och servitut bildade enligt JB, &r att servitut
bildade enligt FBL bl.a. maste uppfylla de sérskilda kraven i FBL 3 och 5 kap utéver kraven i
FBL 7 kap. Servitut bildade enligt FBL far endast bildas mellan fastigheter som berérs av
annan fastighetsbildningsétgard och de fr inte goras beroende av villkor.>*

I manga rattsfall som provats kring dverklagande av x-omraden, ar det ofta servitutsrekvisiten
som ar den brannande punkten. I rattsfallet NJA 1997 s 307, upprattades ett servitutsavtal som
syftade att ge kommunmedlemmar och allménhet tillgang till badplats, parkeringsplats mm pa
en fastighet. Servitutet knéts till en kommunal fastighet, men efter prévning ansags det inte
vara ett servitut eftersom nyttigheten var mer personorienterad an fastighetsorienterad. Det
ansags inte heller finnas ett sddant funktionellt samband mellan fastigheterna pa det sétt som
kravs enligt LMV, da den kommunala fastigheten som servitutet knutits till hade mark pa
flera hall i form av park- och gatumark, och var att betrakta som en uppsamlingsfastighet for
mark och rattigheter inom tétorten.>

Ett exempel pa sadant funktionellt samband pa nyttjandet mellan harskande respektive
tjanande fastighet som asyftats ovan, ges i NJA 1978 s 57. Har godtogs ett tunnelbaneservitut
med hénvisning till att harskande och tjanande fastighet maste ses som av varandra beroende
delar i ett sammanhangande trafiksystem.

3.5.4 Ansvar for kostnader m.m.

Ett servitut bildat enligt FBL far i princip inte innefatta forpliktelse for den tjanande
fastighetens agare att fullgora positiva prestationer, dvs. anlagga och underhalla vag, byggnad
eller annan anldggning som avses med servitutet (FBL 7:1). For servitut bildade enligt JB
galler istallet avtalsfrihet. Enligt 28 LGS ska kommunen svara for renhallning for x-omraden.
Det EiGnns ingen tydlig lagstiftning for vem som bér skadestandsansvar vid olyckshandelser
mm.

3.5.5 Allméanhetens tilltrade

I SOU 2005:77 férs en diskussion om allmanhetens rétt till tilltrade till x-omraden. Det
ifragasatts om ett servitut for en kommunégd fastighet har nagon betydelse i fraga om
allmanhetens tilltrade. Det papekas att servitutet maste vara av vasentlig betydelse for
fastigheten som sadan. Servitut syftar saledes att tjana en fastighets behov och inte
fastighetens agares behov.>

%3 NJA 1997 s 307

> Julstad (2005), s 117 ff
5 NJA 1997 s 307

% SOU 2005:77, s 553

>’ SOU 2005:77, s 554
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3.6 gx-och gz-omraden

3.6.1 Anvandning och syfte

| detaljplanen forekommer att x- och z-omraden kombineras med bestammelse om inrattande
av gemensamhetsanlaggning. Det markeras i detaljplanen som ett gx- resp. gz-omrade. Detta
ar en ny foreteelse, och ambitionen ar att kombinera markutrymmen som primart skots av
fastighetsagarna i form av en gemensamhetsanlaggning, med att de dven ska hallas 6ppet for
allma5r; gang- cykel- eller fordonstrafik. Det finns dock inget lagstéd for en sadan reglering i
PBL.

En vanlig situation da sadana omraden forekommer, &r da en kommunal gang- och cykelvag
ska passera ett kvarter med enskild bebyggelse. Istallet for att bygga en sarskilt gangvég
genom eller runt omradet, 6nskar kommunen tillforsakra sig en ratt for allménheten att
passera kvarteret p& den kvartersvdg som redan &r byggd. *°

3.6.2 Rattsligt genomforande

Det finns inga regler om néar eller hur gx- eller gz-omraden ska upplatas till allmant nyttjande.
Planbeteckningen gx torde innebéra att mark ska reserveras for enskilda fastighetsdgares
behov men samtidigt hallas tillgangliga for allmanheten.

Det finns olika varianter for ett plangenomforande. Ett forsta alternativ ar att en kommunégd
fastighet ansluts till gemensamhetsanlaggningen i syfte att forsoka sékra allmanhetens
tilltrade. En annan variant &r att en gemensamhetsanlédggning inréttas utan att kommunen
deltar i denna. Istallet traffar kommunen avtal med samféllighetsféreningen om vad som ska
gélla betraffande allménhetens tilltrade och de kostnader som darmed uppkommer, samt
rattigheter och skyldigheter. Plangenomforandet kan ocksa lésas genom att en
gemensamhetsanlaggning upprattas for det enskilda andamalet och ett servitut for det
allmanna behovet upplats parallellt. *

Reglerna for vem som har ansvar for inlésen da g kombineras med x eller z &r tvetydiga.
Enligt PBL 14:2 ska den som ar huvudman for en allman trafikanlaggning eller for en
trafikanlaggning som ar gemensam for flera fastigheter pa kvartersmark forvarva nyttjanderatt
eller annan sarskild ratt som behdvs for andamalet. For ett g- omrade ar huvudmannen den
anlaggningssamféllighet som finns eller bildas och som déarmed har inlosenskyldighet. For ett
X- och z-omrade ar kommunen huvudman har darfor motsvarande inlésenskyldighet. Det &r
oklart om det &r kommunen eller en anldggningssamfallighet som har det primdra ansvaret for
inldsen vid kombinationer av de bada slagen av markreservationer. ®

Det finns inga tydliga regler for vilka erséttningsregler som ska tillampas vid inlosen av gx
eller gz-omraden. Utrymmen for gemensamhetsanlaggningar ersatts normalt med ett
genomsnittligt tomtvérde, medan utrymmen for allménna trafikanlaggningar ersétts med ett
ramarksvarde eller marginellt tomtmarksvarde. Ett g- omrade ersatts darmed med ett hogre
belopp &n ett x- eller z-omrade.®

%8 SOU 2005:77, s 550
59 LMV-rapport 2002:9, s 43
% SOU 2005:77, s 552
%1 SOU 2005:77, s 556
82 LMV-rapport 2002:9, s 45
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3.6.3 Villkor for inrattandet

I det fall en kommunagd fastighet ska anslutas till ggmensamhetsanlaggningen, maste
anlaggningslagens villkor vara uppfyllda. Det innebér bl.a. att kommunens fastighet maste ha
behov av anlaggningen for att fa anslutas, savida inte fastighetsagarna ar éverens om annat. |
rattsfall har detta villkor visat sig vara svaruppfyllt eftersom det ofta inte finns nagon sadan
fastighet som uppfyller de behovskrav som AL stéller.®® | réttsfall har HD vidare ansett att
aven om en fastighet kan sdgas utgora en del i ett sammanhangande trafiksystem, maste
fastigheten anda vara beroende av de delar av trafiksystemet som omfattas av
gemensamhetsanlaggningen for att tvngsanslutning ska kunna ske.®

Om ett avtal ska traffas med samfalligheten for att sakra allmanhetens rétt till tilltrdde m.m. &r
plangenomforandet beroende av om en dverenskommelse kan tréffas mellan kommunen och
samfalligheten eller inte. Villkoren som ska vara uppfyllda for ett réttsligt genomforande &r
saledes att ett sadant avtal kommer till stand.

Om ett servitut for det allmanna behovet ska upprattas kravs att servitutsrekvisiten i 14 kap JB
ar uppfyllda. Det uppstar ofta samma problem att uppfylla dessa villkor som diskuterats ovan
angéende x- och z-omréde. ®°

3.6.4 Ansvar for kostnader m.m.

Som tidigare namnts, behandlar inte lagstiftningen kombinationen gx. Enligt
anlaggningslagen &r ett g-omrade avsett att utnyttjas for enskilda behov inom kvartersmark.
Ansvar for utbyggnad och skoétsel ligger pa den anlaggningssamfallighet som finns eller
bildas for andamalet. Enligt PBL &r ett x- och z-omrade utlagda for att tjana allmanna behov.
Ansvaret for utbyggnad och skotsel Iigger da pa den som ar huvudman foér den allménna
anlaggningen, dvs. oftast kommunen.®®l PBL regleras inte kostnadsansvaret d& g och x
kombineras.

Det har gjorts forsok att tvangsvis ge kommunen ett visst kostnadsansvar fér den andel som
allménheten antas anvanda anldggningen genom att vid plangenomférandet ansluta en
kommunal fastighet till gemensamhetsanlaggningen. Vid ett sadant plangenomforande har det
dock ater varit AL 58 som inte varit uppfyllt, dvs. att det oftast inte finns ett sadant behov for
kommunens fastighet att ha tillgang till anlaggningen, som kravs for att denna ska kunna
tvangsanslutas. Denna fraga provades i rattsfallet NJA 1997 s 491. | en detaljplan hade
kvartersmark utlagts for bl.a. handel, trafik och parkering, dar viss mark samtidigt skulle vara
tillganglig for gemensamhetsanlaggning, allman gang- och cykeltrafik eller allman kortrafik,
dvs. gx- och gz-omraden. Fastighetsagare yrkade att en kommunalagd fastighet skulle delta i
gemensamhetsanlaggningen med en andel motsvarande det allmanintresse som
planbestammelserna x- och z- innebar. Hogsta domstolen ansag dock att den kommunala
fastighet som var aktuell for anslutning, inte kunde tvangsanslutas p.g.a. att det inte fanns
nagot patagligt behov for fastigheten att ha tillgang till gemensamhetsanlaggningen (AL 58)
Déarmed undgick kommunen alltsa kostnadsansvaret for de allmanna anlaggningarna. Den
omvanda fragan om kommunmedborgarnas ratt till tilltrade till gemensamhetsanlaggningen
provades inte i malet.®” I de fall som en kommunal fastighet uppfyllt behovskraven i AL &r det

8% LMV-rapport 2002:9, s 43
64 NJA 1997 s 491

% SOU 2005:77, s 552

% MV-rapport 2002:9, s 43
7 NJA 1997 s 491
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vanligt att kommunens andelstal blir Iagt och att kommunen séllan kan eller vill delta i det
praktiska forvaltningsarbetet. ®

3.6.5 Allméanhetens tilltrade

| PBL-utredningen som gjordes ar 2005 diskuteras flera problem med kombinationen gx och
hur allménhetens tilltrader kan sékras. De anser att det ar tveksamt om anslutning till en
kommuné&gd fastighet skulle ha betydelse for allménhetens tilltrade till
gemensamhetsanlaggningen. Resonemanget bygger pa att anslutningen ska galla den anslutna
fastighetens behov och inte allmanhetens behov. Det bor alltsa, trots anslutning till en sadan
fastighet, vara allemansratten som sétter granserna for allméanhetens tilltrade i ett sddant fall.*®

3.7 Oversyn av anlaggningslagen och lagféorslag

I Lantmateriverkets LMV-rapport 2002:9 ges ett forslag att blandat huvudmannaskap ska vara
majligt i stérre utstrackning an idag genom att en kommun ska kunna inga som delégare i en
gemensamhetsanlaggning. Kommunen ska kunna ha ett viss inflytande och ocksa kunna ta
kostnadsansvar for den andel som allménheten forvantas anvanda dessa platser. Bakgrunden
till forslaget ar att det finns dnskemal av att kunna kombinera allmanna och enskilda behov pa
ett satt som inte & mojligt idag. Det 6nskas att markutrymmen som i forsta hand ska skotas
gemensamt av fastighetsdgarna inom ett kvarter dven ska kunna hallas tillgangliga for gang-
och cykeltrafik eller allman kortrafik. En sadan konstruktion brukar i dagslaget uttryckas
genom beteckningarna gx eller gz. Enligt rapporten ar denna kombination inte praktiskt
majlig idag. Det beskrivs problem som att en kommunagd fastighet idag oftast inte gar att
tvangsansluta till en gemensamhetsanlaggning eftersom behovet av tilltrade inte ar knutet till
en bestamd fastighet. Bakgrunden &r ocksa svarigheter i berakning av ersattning for det
utrymme som tas i ansprak for anlaggningen och den risk for dubbel inlésenskyldighet som
finns i dagens lagstiftning. "

I PBL-utredningen 2005 behandlas ytterligare genomférandeproblem, oklara
ansvarsforhallanden m.m. som indikerar pa att en lagandring kan behévas. | utredningen
konstateras att kommunerna idag inte foljer PBL som séger att alla allmanna nyttigheter ska
utgora allman plats i detaljplanen. Kommunerna lagger istallet ut allménna nyttigheter pa
kvartersmark, vilket far omfattande konsekvenser for bland annat allménhetens tilltrade,
ansvar for kostnader, skadestandsansvar och problem i genomférande. Samtidigt diskuteras
den praktiska verklighet som ar orsaken till att kommunerna inte féljer lagen, namligen brist
pa ekonomiska och andra resurser.

Forslaget till lagandring innebar bl.a. ett tillagg i PBL 6:26. Forslaget innebdr att kommunen
alltid ska vara huvudman for allménna platser av tydlig allméan karaktar. Kommunen kan dock
vélja att inte vara huvudman for allménna platser om

1. de allmanna platserna inte &r av tydlig allmén karaktér och

2. kommunen bidrar till kostnaderna for utférande och drift av de allméanna platserna med en
andel som motsvarar den omfattning i vilken allménheten kan forvantas utnyttja de allménna
platserna eller

%8 SOU 2005:77, s 551
% SOU 2005:77, s 552
0 MV-rapport 2002:9, s 42-45
™ SOU 2005:77, s 557
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3. de allménna platserna &r av tydlig enskild karaktéar.

Vid bestammandet av sadan andel enligt tredje stycket 2 skall bestammelserna i 6 kap. 31-38
88 beaktas.

Avsikten med andringarna ar att det inte ska finnas samma behov av att forlagga allmanna
anlaggningar pa kvartersmark. Avsikten ar ocksa att saval genomférandeproblem som de
oklara ansvarsférhéllandena kring gx bér dérmed till stora delar kunna undanréjas.” Forslaget
innebar ocksa att ett tillagg i AL behdvs. | dagslaget ar reglerna om kostnadsfordelning i AL
158 dispositiva vilket enligt utredningen skulle kunna tillampas mellan kommun och
exploator pa ett satt som ar ogynnsamt for fastighetsagarna. Darfor foreslas ett tillagg i AL
som utesluter en Gverenskommelse som innebér en uppenbar avvikelse fran PBL 6:26.
Alternativt foreslas att fragan om andelstal kan omprévas nar nya fastighetsagare tratt in i
exploatdrens stalle.”

230U 2005:77, s 82
¥ S0U 2005:77, s 561
450U 2005:77, s 565

27



Detaljplaneldggning av allméanhetens tilltrade till kvartersmark

4 Inventering i Malm6 kommun

Syftet med inventeringen &r att undersoka hur plan- och bygglagens regler kring planlaggning
och genomforande av kvartersmark tillampas i praktiken. Inventeringen utfors genom att i
detaljplaner soka efter x- resp. z-omraden och gemensamhetsanlaggningar som ska inrattas
for kommunikationsandamal. Detaljplaner som innehaller namnda anléaggningar och omraden
dokumenteras och analyseras. Det ska beddmas om gemensamhetsanlaggningarna som &r
foreslagna i detaljplanen ar av tydlig enskild karaktér eller om det &r uppenbart att andra &n
agarna till anslutna fastigheter kan tankas behdva nyttja dessa i storre utstrackning. | de fall
detaljplanen innehaller x- eller z-omraden ska det analyseras huruvida dessa omraden anvéands
i enlighet med PBL. Det ska ocksa undersokas hur namnda omraden ar genomforda réttsligt.

4.1 Avgréansningar

Jag har undersokt detaljplaner som registrerats under aren 2004-2007 i Malm6é kommun. Jag
har dokumenterat detaljplaner for vilka kartforklaringen anger att gemensamhetsanlaggning
och/eller x-/z-omréade ska inrattas. Aven detaljplaner som har saknat beteckningen g men dar
det varit uppenbart att en gemensamhetsanlaggning kommer att behdva inrattas for de
gemensamma ytorna har dokumenterats. Endast sadana x/z-omraden som férekommit pa
kvartersmark och som enligt kartforklaringen har den innebdrd som Boverket rekommenderar
har dokumenterats.

4.2 Metod vid inventeringsarbetet

For att genomfora undersokningen pa ett sa konsekvent och enkelt satt som mojligt har jag
forst beslutat vad for slags information jag ska leta efter i detaljplanerna och
planhandlingarna. Darefter har en tabell upprattats for att enkelt kunna fylla i vald information
for respektive plan. Under arbetets gang har tabellen varit tvungen att revideras eller
kompletteras med ny information. Jag har ocksa varit tvungen att ga tillbaka till redan
undersokta planer for att géra kompletteringar.

Inventeringsarbetet har skett i tre steg for vardera plan. Forst har informationen i detaljplanen
och planhandlingarna undersokts. Dérefter har det undersokts hur bestdmmelserna i planen
genomforts, for att slutligen gora en analys av huruvida gemensamhetsanlaggningen eller x-
omradet ar ett sddant som avsetts i lagstiftningen.

4.2.1 Undersdkning av detaljplan och planhandlingar

Vid inventeringen av detaljplaner och planhandlingar har bade inskannade detaljplaner och
planer i pappersformat anvéants. Grundldggande fakta om vardera detaljplan har noterats med
hjalp av ovan ndmnda tabell. Viss information har enbart noterats for att kunna identifiera
planerna. Detaljplanernas syfte och planomradets visioner har dokumenterats for att lattare
forsta och kunna bedéma planerna. Férekomst av g/gx och x och deras sammanhang i
detaljplanen har noterats. | planhandlingarna har jag letat efter syftet med respektive
bestdmmelse och anvisningar for genomforandet. Kvarterens uppbyggnad har undersokts,
exempelvis om de delas av allmén plats. Jag har noterat tillgangligheten till eventuella
allmanna parker och andra allmanna platser i planomradet. Jag har ocksa undersékt vem som
ar agare till olika fastigheter inom planomradet for att f en uppfattning om vad som ar
kommunagd mark respektive privatagd kvartersmark i omradet.
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4.2.2 Undersdkning av genomfdrandet

For att undersoka hur detaljplanerna har genomforts, har Malmd kommuns datorsystem
Malmg Stadsatlas och fastighetsdatasystemet (FDS) anvandts, samt registerkarta,
forrattningsakter och inskrivna avtal.

Nér det i en detaljplan forekommit x- eller gx, har det med hjélp av kartan i Malm¢ Stadsatlas
och detaljplanen, undersokts vilka fastigheter som enligt detaljplanen ska belastas av x-
omradet och vilka som &ger fastigheterna. Registerkartan har kontrollerats for att se om nagon
officialrattighet pa dessa fastigheter ar registrerad. Datorsystemet Stadsatlas och
fastighetsdatasystemet har anvants for att underséka om nagra rattigheter varit inskrivna i
fastighetsregistret och for att hitta aktnumrena pa forrattningsakterna eller pa avtalet dar
servitutet reglerats.

Nér ett servitut eller liknande varit inskrivet, har avtalet eller akten letats upp for att
undersoka hur servitutet ar gjort och hur olika rattigheter &r reglerade. 1 de fall nar det inte
funnits nagon inskriven rattighet pa den fastighet som enligt detaljplanen ska belastas av ett x-
omrade, har det undersokts om det eventuellt pagar nagon forrattning. Sjalva forrattningen har
daremot inte undersokts narmare. For gx-omraden dar det inte funnits nagot inskrivet servitut,
har det undersokts om nagon kommunégd fastighet ar ansluten till
gemensamhetsanlaggningen. | de fall nar det efter namnd arbetsgang fortfarande inte hittats
nagonting som reglerar det i detaljplanen markerande x- eller gx omradet, har jag dragit
slutsatsen att det inte &r genomfort.

4.2.3 Analysen och dess avgransningar

Varje detaljplan innehallande x-, z-omrade eller gemensamhetsanlaggning for
kommunikationsyta har noggrant analyserats och forts in i ndmnda tabell. Med hjalp av
informationen om gemensamhetsanldggningarna och hur kvarteren &r uppbyggda, har det
gjorts en kort bedomning av om det enligt planutformningen &r tydligt att
gemensamhetsanlaggningarna &r privata och om det kan finnas ett storre behov av
utomstdende att passera éver dessa. Vid min bedomning har endast hansyn tagits till om det ar
uppenbart att gemensamhetsanldggningarna uppfattas som allméanna eller om de behdvs av
allmanheten for att na ett allmant mal som ligger i eller i anslutning till kvarteret. Vidare har
min beddmning grundats pa om det tydligt anges i planhandlingarna att det ar ett omrade dar
det ar viktigt att allmanheten ska kunna rora sig sa som t.ex. i stadsrum. Anledningen till min
starka begrénsning dr att enbart planer och planhandlingar inte &r tillrackligt underlag for att
kunna gora en sadan bedémning av huruvida allmanheten har ett storre behov av att
exempelvis ga genom ett visst bostadsomrade. En sadan bedomning kraver ett betydligt storre
underlag.

Det har analyserats huruvida x- och z-omradet &r av sadan art och omfattning som
lagstiftningen avsett. Vid uppenbara fall har det bedémts huruvida det finns ett storre behov
for allmanheten att anvanda dessa omraden. Bedémningen har liksom vid bedémningen av
gemensamhetsanlaggningarna, grundats utifran mojligheterna att ta sig till allmanna mal
sasom skola, naturomrade eller liknande som eventuellt ligger i eller i anslutning till omradet.
For analysen av bade x-omraden och gemensamhetsanlaggningar har syftet och visionen for
planomradet enligt planhandlingarna spelat roll. Analysen av de olika faktorerna indikerar pa
om omradena borde ha varit inrattade som allman platsmark istallet.
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4.2.4 Presentation av resultat

I redovisningen av resultatet av x, z och g och da det i senare diskussioner hanvisas till dessa
beteckningar, avses den innebdrd i beteckningarna som Boverket rekommenderar. | resultatet
har det skett en uppdelning mellan x- och z-omraden utan kombination med g, resp. gx-
omraden, dvs. de x-omraden som ar markerade tillsammans med en
gemensamhetsanlaggning. Som gx-omraden presenteras ocksa omraden som i detaljplanen &r
markerade som enbart x- men som ar beldgna pa omraden som vid genomforandet bildar en
gemensamhetsanlaggning. Enligt detaljplanen syns dessa saledes inte som gx, men ar ett gx-
omrade i praktiken.

Resultatet av de enskilda planerna presenteras i en mycket forkortad tabell med enbart det
viktigaste ur mitt arbetsmaterial. Tabellen syftar att framst visa en kort beddmning av
omradena, hur planhandlingarna behandlar dessa samt om de &r sadana omraden som avsetts i
lagstiftningen. For att presentera tabellen pa ett 6verskadligt sétt har tabellen gjorts mycket
kategorisk trots att verkligheten har manga grazoner. Darfor ar det viktigt att poangtera att
bedomningen av planerna kan variera beroende pa vem som undersoker den. Eftersom
tabellen som redovisas halls mycket kort, beskrivs endast de forhallanden som ar mest
relevanta for respektive plan. Nedan kommer en forklaring till tabellen och vad som kan l&sas
in under respektive fraga och svar:

Dpnr
Detaljplannummer for att kunna identifiera planerna.

Omradets namn
Omradets namn enligt detaljplanens kartforklaring. Utéver den informationen som namnet
ger, syftar det ocksa att tillsammans med detaljplannumret kunna identifiera planen.

Typ av bebyggelse
Anger om det ar bostadsomrade, omrade for handel osv.

Omraden for x/gx

Anger vad som dr markerat med x eller gx, dvs. om beteckningen finns pa en vég, bro eller
liknande. Vid redovisningen av gx-omraden anges ocksa omraden som ar betecknade x och
som ligger pa befintlig gemensamhetsanlaggning samt gemensamhetsanlaggningar utan
beteckningen x men som enligt planbestammelser uttryckligen ska hallas allmant tillgangliga.

Innehall i g
Innehallet i gemensamhetsanlaggningen enligt kartforklaring i detaljplan eller enligt
planhandlingar.

Tillganglighet som avses med x
Den tillganglighet som beteckningen star for enligt legenden till detaljplanen.

Agare till mark som omfattas av x

Skiljer pa om agaren till marken som belastas med x ar en privatperson, en
bostadsrattsforening, ett aktiebolag eller kommunen. Det &r intressant att veta i samband med
om x-omradet ar genomfort eller inte samt hur det ar genomfort. Rubriken finns endast pa
tabellen for x, eftersom gx som namnet antyder, ar markerat pa en gemensamhetsanlaggning
och darmed forvaltas av en samfallighetsforening.
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Sammanhang/beskrivning (av X)
Finns pa tabellen 6ver x-omraden och avser att beskriva i vilket sammanhang x-omradena
forekommer i detaljplanen, dvs. var de ligger och i vilket sammanhang de férekommer.

Beskrivning ga, allman plats samt sammanhang m gx

Finns pa tabellen 6ver gx-omraden och syftar att beskriva vad som ar
gemensamhetsanlaggning och vad som ar gx och i vilket sammanhang dessa forekommer. Vid
behov ska ocksa beskrivas férekomst av allman plats inom planomradet och hur eventuella
allmanna parker och liknande inom omradet kan nas, dvs. om de kan nas via allman plats eller
om de nas via gx- markerat omrade.

Sammanhang mellan g och allmén plats

Det ska beskrivas hur kvarteren med gemensamhetsanlédggningar ser ut. Vid behov ska det
ocksa beskrivas forekomst av allmén plats inom planomradet och hur eventuella allménna

parker och liknande inom omradet kan nas, dvs. om de kan nas via allmén plats eller om de
nas via gx- markerat omrade.

Syfte med x/gx enligt beskrivning
Har anges om planbeskrivningen anger syftet med x- eller gx-omradena samt vilket det i
sadana fall &r.

Anvisningar for genomforande av x

Har skrivs om genomforandebeskrivningen anger hur x-omradena ska genomforas. I tabellen
over gx-omraden skrivs endast om genomforandebeskrivningen behandlar bestammelsen x
och inte g, eftersom det &r hur bestimmelsen x som ar intressant snarare &n om det anges att
eller huruvida en gemensamhetsanlaggning ska bildas.

Har x/gx genomforts? Hur?

Behandlar om bestammelsen x/gx har genomforts rattsligt och i sa fall hur, dvs. om ett
servitut, nyttjanderétt eller liknande har blivit upprattat for att sakra allménhetens tilltrade till
dessa omraden. | de fall ett servitut upprattas anges inte harskande fastighet i tabellen
eftersom det i samtliga sadana fall ar till forman till en kommunéagd fastighet.

Har Dp i 6vrigt genomforts?

Om detaljplanen &r helt genomford eller inte, samt om forréttning pagar pa de fastigheter som
enligt detaljplanen omfattas av x/gx. Det ar relevant att veta om det enbart ar t.ex. x-omradena
som inte genomforts an eller om exempelvis hela planomradet annu &r under forrattning.

Ar ga sddant som avsetts i lagstiftningen?/Har x-omradet stod i PBL?

| tabellen skrivs ja eller nej samt en motivering. | verkligheten &r dock oftast inte svaret lika
tydligt. FOr att kunna sarskilja gransfall finns ytterligare en ruta, “séker/ osaker i analysen”,
dar det skrivs om jag ar saker eller inte pa mitt svar. Vid min beddmning har jag utgatt fran
lagstiftningen. Fér gx-omraden analyseras x-omradet utan hansyn till att det forekommer
tillsammans med g.

Saker/osaker i analysen?

Har anges om jag kanner mig séker eller oséker pa mitt svar pa fragan om ga/gx-omradet ar
sadant som avsetts i lagstiftningen. Saker &r jag nér jag anser att det ar tydligt att det &r pa ett
visst satt. Osaker anges nar det finns olika faktorer som ar osékra och som kan paverka
beddmningen. Mitt svar i dessa fall ska darfor inte vagas lika tungt som i gvriga fall.
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4.3 Resultat

Jag har inventerat totalt 154 detaljplaner, varav ett fyrtiotal har innehallt beteckningen g, x
eller z. Resultatet redovisas i tabellformat i bilagorna 1- 9. Bilaga 1 visar x-omraden utan
kombination med g, bilagorna 2- 5 visar gx-omraden och bilagorna 6-9 visar planer som
innehaller g men inte x. Z-omradena redovisas inte i tabellformat eftersom de z-omrade som
forekommit visat sig inte vara av intresse for detta examensarbete. Observera att redovisade
tabeller endast innehaller mycket kortfattad information. Analys av resultatet sker i senare
kapitel.

Exempel pa detaljplaner som kan lasas tillsammans med tabellerna finns i bilagorna 10-17.
Detaljplanerna &r ett urval med olika karaktér och visar detaljplaner bade med och utan x-
omraden.

4.3.1 Forekomst av allmén plats, g, X, gx, och z
Nedan kommer en sammanfattning av resultatet i punktform:

Allmant:
> Forekomst av allmén platsmark och x/gx-omraden varierar mycket mellan olika
detaljplaner
> Det finns relativt sett mindre andel allman platsmark i stérre planomraden

Detaljplaner helt utan x eller gx:
» Gemensamhetsanldggningarna i dessa detaljplaner &r vanligtvis mindre anlaggningar
av tydlig enskild karaktar. Ett viktigt undantag ar dock DP 4719 (se bilaga 7)
> Dessa detaljplaner innehaller relativt gott om allméan platsmark. Alternativt ar
kvarteren utformade pa ett satt sa att allméanheten normalt inte har behov av att passera
genom dessa omraden.

Gx-omraden:

» Gxar vanligt forekommande

» Ju mindre andel allmé&n platsmark och ju stérre enheter med kvartersmark och
gemensamhetsanlaggningar, desto mer ékar tendensen att detaljplanen innehaller gx.

> Samtliga gx-omraden &r planlagda pa mark som vid tidpunkten for detaljplanens
upprattande och genomfdrande dgs av Malmoé kommun eller en exploator

> Gemensamhetsanlaggningar i gx-omraden ar ofta starkt reglerade till sin utformning

> Gx ar vanligast i bostadsomraden och i omradet véstra och mellersta Hamnen i
Malmo, dar de istallet forekommer pa alla typer av bebyggelse

» | véstra och mellersta Hamnen i Malmo forekommer gemensamhetsanldggningar utan
kombination med x men som enligt kartforklaringen ska vara tillgangliga for
allménheten.

X och z-omraden:
> Forekomst av x pa annan mark an fér gemensamhetsanlaggning ar ovanlig
> X-omraden utan kombination med g har i samtliga studerade fall endast férekommit
pa mark som inte ar ags av en fysisk person. Agarna till marken har istallet varit
kommunen, aktiebolag eller bostadsrattsférening
> Det finns inga noterade z-omraden som &r intressant for detta examensarbete
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4.3.2 Planhandlingar

I planhandlingarna beskrivs séllan syfte, anvandning eller den tillgéanglighet som
planforfattarna vill astadkomma genom en x-bestammelse tillrackligt utforligt. Endast i en
tredjedel av studerade fall har ett syfte angetts, men inte i nagon detaljplan har syftet varit mer
specifikt &n att sékra allmanhetens tillgdnglighet”. Den enda noterade motiveringen till ett
gx-omrade har funnits i en fastighetsplan, vilket var att gx-omradena inte var tillrackligt
allménna for att utgora allmén plats.

Eftersom inte genomforandebeskrivningarna tar upp ovan namnda aspekter, har det varit svart
att bilda sig en uppfattning om dessa omraden. Darmed har jag haft problem att avgéra om
dessa omraden &r sadana som avses i lagstiftningen eller inte.

4.3.3 Genomforande

| en tredjedel av de fall da detaljplanerna innehaller nagon av bestammelserna x eller gx, har
det angetts hur x- bestdmmelsen ska genomforas. Nér det anges, ska genomférandet ske
genom servitut eller avtal till forman for en kommunagd fastighet, alternativt genom att en
kommunégd fastighet ska anslutas till gemensamhetsanlaggningen. Nagon ytterligare
specificering av genomforandet finns inte.

Da inventerade detaljplaner &r relativt nyupprattade, har en del annu inte blivit helt
genomfdrda. Darfor kan det vara missvisande att dra slutsatser kring hur stor andel av x- eller
gx-omraden som har blivit rattsligt genomférda. Jag har undersokt om det pagar forrattning
for sadana x-omraden som annu inte blivit genomférda. Daremot har jag inte kunnat
undersdka om forrattningen innefattar genomférande av dessa rattigheter eller om de
eventuellt berdr nagot annat. Det finns flera fall dar ingen forrattning pagar och dar inte x ar
genomfdrt med nagon inskriven rattighet.

Som tidigare namnts ar samtliga gx-omraden planlagda pa mark som vid tidpunkten for
detaljplanens uppréattande och genomférande &gts av Malmé kommun eller en exploator.

De gx-omraden som ar genomforda har i samtliga fall genomforts genom att en enskild
gemensamhetsanlaggning for g har bildats och ett avtalsservitut for x. Avtalsservitutet har i
samtliga fall bildats i samband med exploateringsavtalet mellan kommun och exploator till
forman for en kommunégd fastighet. Undersokta exploateringsavtal har ett standardinnehall
som innebar att exploatoren forbinder sig att utféra gang- och cykelanlaggningarna och att
den kommuné&gda fastigheten har réatt att anvanda dessa utan att behdva betala erséttning.
Agare till blivande tjanande fastigheter forpliktas att utan ersattning sta for underhall och drift
av de med x markerade omradena. Det uppréttas inga avtal med samfallighetsféreningarna
utéver vad som regleras i avtalsservituten i exploateringsavtalen. Skadestandsansvar regleras
inte i avtalsservituten. Anledningen som getts ar att da det ar fastighetsagarna som dger och
forvaltar gemensamhetsanlaggningen anser kommunen skadestandsansvaret faller pa
fastighetsagarna och behdver darmed inte regleras ytterligare.”

I Malm6 kommun ansluts vanligtvis inte ndgon kommunagd fastighet till
gemensamhetsanlaggningar. Det enda kanda fallet dar sa skett, ar i Dockan i vastra Hamnen i
Malmd (se DP 4704).”° Den kommunagda fastighetens andel & 1% och syftet med
anslutningen var att kommunen inte ville att omradet med dess kajplatser skulle kunna

> Jan Holmberg, fastighetskontoret i Malmé, 2008-01-23
"6 Jan Holmberg, fastighetskontoret i Malmo, 2008-01-23
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privatiseras.’’ Det finns ytterligare ett omréde i VVastra Hamnen dar 4r en kommunaldgd
fastighet ar ansluten till en gemensamhetsanldaggning, men dar ar det endast en temporar
I6sning fram tills hela omradet ar fardigbyggt. Darefter ska gemensamhetsanlaggningarna
overlamnas till fastighetségarna.

En detaljplan med omfattande gx-omraden i Tygelsjo har genomforts med hjélp av en
fastighetsplan for att préva batnadsvillkoret i gemensamhetsanlaggningarna.

Av x-omradena som inte ligger pa en gemensamhetsanlaggning ar endast ett genomfort, men
till skillnad fran 6vriga omraden &r detta ett aldre x-omrade som flyttats 6ver till en ny
detaljplan. Ursprungligen genomfordes x-omradet 1975. X-omradet &r inrattat pa en
skolfastighet och ar genomfart med avtalsservitut till forman for en kommunégd fastighet.
Servitutshandlingarna har dock inte funnits tillgdngliga for ndrmare undersékning.

Enligt uppgift fran kommunala lantméaterimyndigheten genomfors i princip aldrig x-omraden
med servitut bildade enligt FBL da de inte anser att rekvisiten i FBL 5 kap och FBL 7 kap
uppfylls. En annan anledning ar sadana servitut inte tillats innehalla ataganden om drift- och
underhall i den omfattning som kommunen dnskar. X-omraden genomfors istallet med hjalp
av avtalsservitut som uppréttas i samband med exploateringsavtalet pa fastighetskontoret. "

4.4 Exempel pa batnadsprévning vid inrattande av ga

Vid en av de undersOkta detaljplanerna har det kréavts att en fastighetsplan skulle uppréttas for
att batnadsvillkoret for gemensamhetsanlaggningarna narmare skulle prévas. Den kommunala
lantmaterimyndigheten ansdg i sin prévning enligt anlaggningslagens regler att
batnadsvillkoret inte var uppfyllt medan stadsbyggnadsnamnden antog ett beslut om det
motsatta. Jag kommer i det foljande att ga igenom handelseférloppet och denna prévning.
Syftet ar att visa hur ett planforfarande kan se ut i praktiken. Informationen har jag fatt fran
dels fastighetsplanen, dels Peter Wallenberg pa KLM.

| detaljplan nr 4713 &r stora sammanhéngande ytor planlagda som gemensamhetsanléaggning
som samtidigt ar markerade med x, dvs. de ska dven vara tillgangliga for allman gang- och
cykeltrafik (se bilagorna 14-15). Gx-omradena utgors av strovomraden, gangvagar, lekplatser
etc. De med x markerade omradena ska underhallas genom en planerad
gemensamhetsanlaggning. Gemensamhetsanlaggningarna ska omfatta kommunikationsytor,
gang- och cykelvéagar, VA-ledningar, gronomrade, parkeringsplatser, dagvattenhantering,
frukttradsplaneringar, belysning m.m. Syftet med planen &r att anldgga 250 smahus samt att
definiera ett naturomrade kring Tygelsjobacken. Planomradet &r ca 700m x 500 m stort och
agdes av exploatoren da detaljplan uppréattades.

Nar detaljplanen var antagen och skulle genomforas, ansag inte Lantmaterimyndigheten att
batnadsvillkoret for gemensamhetsanlaggningen var uppfyllt. Gemensamhetsanlaggningen
ansags vara for omfattande bade till ytan och till innehall. Exempelvis skulle
gemensamhetsanlaggningen innehalla ledningssystem for hela planomradet och inte enbart
inom husgrupperna. Eftersom planutformningen ar sadan att husgrupperna ligger mycket
utspridda, skulle detta innebara oproportionerligt langa ledningar utlagda pa kvartersmark.
Gemensamhetsanlaggningen skulle ocksa innehalla ovanligt stora och till sin formation

" Kjell Sollbe, fastighetskontoret i Malmé, 2008-03-19
"8 Jan Holmberg, fastighetskontoret i Malmo, 2008-01-23
" Gosta Jénsson, KLM i Malmg, 2008-01-11
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innehallsrika gronomraden. Sammantaget skulle gemensamhetsanlaggningen kosta
oproportionerligt mycket i drifts- och underhallskostnader for fastighetsagarna. KLM ansag
sig inte kunna genomfdra gemensamhetsanlaggningarna.

Det beslutades att fastighetsplan skulle upprattas for att istéllet lata stadsbyggnadsnamnden
préva batnaden for vissa av de foreslagna gemensamhetsanlaggningarna. Enligt Peter
Wallenberg var anledningen att den kommunala lantméaterimyndigheten inte hade varit
tillrackligt tydliga med olampligheten i gemensamhetsanldggningarna under upprattandet av
detaljplanen. Olampligheten papekades forst nar detaljplanen var antagen och i samband med
provningen av gemensamhetsanldggningarna. Fastighetsplanen var darfor ett satt att skjuta
over ansvaret for bdtnadsprévningen till Stadsbyggnadsnamnden.®

Stadsbyggnadsndmnden godtog gemensamhetsanldggningarna och antog fastighetsplanen. I
motiveringen till provningen av gemensamhetsanlédggningarna i fastighetsplanen skrivs att
motsvarande kommunal gata av kostnadsskal hade gestaltats utan trad och av praktiska skl
med bredare asfalterad yta, med fortydligande att gestaltningen inte hade tillfort omradet
nagot mer an transport och angoringsmajligheter. Som konklusion skrevs att "det ar
stadsbyggnadsnamndens uppfattning att det forhallandet att sarskild hansyn tas i pris- och
taxesattning till gemensamhetsanlaggningen gor det mojligt att uppna batnad och darmed gora
det mojligt att inratta densamma". For gx-omradena redovisas att ”dessa inte anses vara
tillrackligt allmanna for att utgora allman plats, men anda sa allmanna att allménheten ska ha
tilltrade till dessa”. Ett utlatande dver detaljplanen aterges i fastighetsplanen dar det vidare
skrivs att bedomningen av att kor- och gronytor i omradet inte anses tillrackligt allmanna for
att betraktas som allman platsmark, &r “en beddmning som &ven tar hansyn till kommunens

budget for framtida drift och underh&ll och behovet av prioritering”. &

4.5 Planforfattarna om anvandning av x och gx

Genom ett seminarium i plangenomfoérande (kap 5.2) samt ett samtal med kommunjuristen
Bjorn Grunning® i Lund, har det visar det sig vara en vanlig uppfattning att manga
planforfattare inte ar fullt medvetna om nar planbestammelsen x far anvandas eller medvetna
om att x maste genomfdras for att bli rattsligt gallande.

For att fa en uppfattning om hur planforfattarna i Malmoé kommun resonerar nér de anvander
x och gx i detaljplaner, har jag intervjuat nagra av planférfattarna under ett planeringsmote
2008-02-11. Vi diskuterade kring ett urval av de detaljplaner som jag inventerat. Genom
samtalen visade det sig att planforfattarna i Malmé sjélva anser att de flesta av de gx-omraden
vi diskuterade kring istallet borde vara inrattade som allman platsmark. Anledningen till att
dessa omraden &nda inte planlagts som allman plats menar de beror pa att de inte har fatt
gehdr for en sadan planlaggning fran gatukontoret. Planférfattarna menar att gatukontoret
gjort tydligt att de inte vill betala for mer allmén platsmark eftersom inte deras budget tacker
dessa kostnader. Da inte planforfattarna kan eller far planlagga allman platsmark har de
istallet valt andra konstruktioner. Exempelvis markeras gx for att allmanheten dnda ska fa
tilltrade till dessa omraden. Gx-omraden ar saledes plankontorets alternativ till allméan plats
nar inte allman plats av kostnadsskal far inrattas. Det ges olika exempel pa diskussioner som
forts. 1 den detaljplan som senare gjordes till fastighetsplan och som namnts i arbetet (kap 4.4)

8 peter Wallenberg, KLM, 2008-01-16
8 Fastighetsplan nr T00990
8 Bjorn Grunning, 2008-01-08
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onskade planforfattarna inratta den storre gatuslingan genom omradet som en lokalgata (se
bilaga 15). Gatukontoret menade daremot att det inte finns nagot tillrackligt stort allmént
intresse for att inratta en sadan lokalgata.

Planforfattarna ar dock tydliga med att det inte alltid funnits en diskussion om huruvida det
varit korrekt eller inte att inratta gx-omraden istallet for allman platsmark. Nar gx
ursprungligen borjade anvandas i storre omfattning, gavs det aldrig nagra signaler att en sadan
planlaggning inte var helt korrekt. Invandningar mot gx har kommit forst pa senare tid. Sedan
planforfattarna successivt blivit medvetna och fatt battre argument mot anvandning av gx, har
de sjalva forsokt att driva fragan. Pa senare tid har vissa gemensamhetsanlaggningar kunnat
forhindras. Det har framst kunnat ske da de ursprungligen téankta bostaderna som skulle
anslutas varit av blandad upplatelseform, exempelvis blandat villatomter med bostadsratter.
Det gors dock fortfarande gx och x-omraden men genom att fler personer bade pa
planavdelningen och pa KLM driver fragan, har fler sadana omraden kunnat férhindras. Gx-
omraden planlaggs inte langre i lika stor utstrackning som i de detaljplaner som jag inventerat
och som vi diskuterade kring.

De personer som jag pratade med papekade att fragan om huruvida ett omrade ska inrattas
som allméan plats eller inte, aldrig har drivits sa langtgaende att exempelvis alla ytor planlagts
som allméan plats for att istallet fa ett skriftligt yttrande fran gatukontoret pa samradet. Om sa
daremot hade skett, skulle fragan drivas till sin spets spets genom att kommunfullméaktige
skulle tvingas ta beslut. Istéllet har planforfattarna rattat sig efter gatukontorets asikter under
samarbetet under sjalva planprocessen. Nar jag fragade om de under planlaggningen och i
sina samtal med gatukontoret funderar pa det tankta scenariot att ett x-omrade inte skulle ga
att genomfora réttsligt och vilka foljder det i sa fall skulle fa, svarar de nej. Den fragan
diskuteras aldrig utan samtliga inblandade utgar fran att detaljplanen gar att genomfora fullt
ut.
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5 Erfarenheter fran x, gx i praktiken

| detta kapitel framstalls ett urval av olika aktorers synsatt och erfarenheter fran planlaggning
med x och gx-omraden. Gemensamt for all information i detta kapitel &r att den inte syftar till
att vara heltackande utan syftar att ge ett vidare perspektiv i olika fragor.

Forst aterges en telefonintervju med Kristina Littke pa Boverket, som dr en av experterna pa
omradet. Darefter kommer information om hur andra kommuner planlagger och genomfor x-
och gx-omraden. Denna information har fatts genom ett seminarium och aterspeglar
seminariedeltagarnas uppfattning i olika fragor och situationer. Bade telefonintervjun och
seminariet ar muntlig information som aterges, vilket innebér att det ar min tolkning av
informationen som framstalls. | slutet av kapitlet behandlas nagra examensarbeten och artiklar
for att aterge fastighetsagarna syn i vissa begransade avseenden. Slutligen aterges ocksa en av
statens offentliga utredningar for att ge ett effektivitetsperspektiv ur ekonomisk synvinkel.

5.1 Telefonintervju med Boverket om x, gx

Syftet med intervjun &r att ta del av Boverkets syn pa anvandningen av planbeteckningarna x
och gx. Huvuddelen av telefonintervjun ar gjord 5 december 2007 med Kristina Littke pa
Boverket. En kompletterande intervju ar gjord 14 januari 2008 med samma person.

X-omraden

X-omradenas ursprungligt tankta anvandningsomrade aldrig har andrats. Enligt forarbeten till
PBL ar x framst en inskrankande rattighet i kvartersmarkens anvéndning som ska anvéndas
vid exempelvis gangarkader, gatuhérnsavskarningar och for att skilja markanvandning i
hojdled. Med nuvarande mojlighet till 3D fastighetsbildning behdvs inte langre bestammelsen
x for senast namnda andamal. Det finns inget lagstod for en langtgaende nyttjanderatt sasom
storre x-omraden. | de fall kommunerna anvéander x fér mer omfattande omraden ar det
kommunerna sjélva som téanjt pa granserna. Det kan ses som oskaligt att lagga ut x-omraden
dar det inte finns lagstod eller inte ar lampligt. 1 de fall da x genomfors med hjalp av
avtalsservitut mellan kommun och exploator kan ett sadant avtal ocksa eventuellt ses som
oskaligt eftersom avtalen skrivs med annan part &n den som sedan ska sta for dessa kostnader.
Det galler dock inte avtal om anldggandet av dessa omraden eftersom detta normalt gors av
exploatdren.

Med dagens géllande lagstiftning ar det inte mojligt att i en detaljplan reservera kvartersmark
sa att allmanheten far tilltrade till denna i sadana fall dar PBL inte tillater att det markeras
med x. Om kommunen vill att allménheten ska ha tilltrade till ett markomrade ska det goras
till allméan platsmark. Drift och underhall av mark dit allméanheten ska ha tilltrade ska ligga pa
kommunen savida inte frivillighet foreligger.

Allemansrétten

Det finns en skillnad i ratt till tilltrade mellan ett x-omrade och det tilltrade som
allemansratten medger. Allemansréatten ar inte nagon lag utan fungerar mer som ett svar pa att
vi "tycker” att vi ska kunna ta narmaste vagen mellan tva punkter. Nagot som allmanheten
nyttjar dagligen gar daremot antagligen inte under allemansratten. Nar omraden planlaggs
finns de verktyg som behovs for att reda ut ansvarsfragorna och gora en langsiktlig 16sning
och dd kommer man bort fran allemansratten. Allemansratten ar inte planlaggning utan
snarare an ratt som finns dar det inte ar planlagt, d.v.s. utanfor detaljplanerat omrade.
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Gx-omraden

Det ar osakert om det rattsligt ar tillatet att markera x pa en gemensamhetsanlaggning. Fragan
utreds just nu av Boverket tillsammans med flera andra myndigheter. Kombinationen gx
innebar oklarheter i bl.a. ersattningsprinciper, vem som bar ansvar i olika fragor och i hur
fastighetsagarna drabbas. En gemensamhetsanldggning som fungerar som exempelvis en
gang- och cykelvég innebar dessutom i sin utformning att den kommer att anvandas av fler an
de boende, trots att rétten att anvénda den egentligen enbart &r tillskapad for de anslutna
fastigheterna. Viktiga fragor i sadana fall &r hur drift och underhall regleras om dessa ar
markerade med x och eller om utomstaende dnda anvander den. Hur regleras olika fragor om
avtal inte skrivs? Och vad hander om utomstaende skadar sig da de t.ex. cyklar omkull? For
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap &r det tydligt att kommunen innehar detta
ansvar. Det &r darfor ganska uppenbart att lagstiftaren avser att allménhetens ratt till tilltrade
ska sékerstdllas genom att bilda allméan platsmark.

En annan aspekt &r de ekonomiska konsekvenserna. Nér det géller finansiering av
iordningstallande respektive skotsel och innehall fér olika platser ar det i PBL tankt att
omraden som nyttjas i stérre utstrackning av allménheten ska bekostas via skattemedel, dvs.
dessa platser ska goras till allman platsmark. Sadana platser och omraden ska inte betalas
privat. X- och gx-omraden kan innebéra att kommunallagens likstéllighetsprincip inte
uppfylls. De som bor i sadana omraden maste betala dubbelt jamfort med dvriga
kommuninvanare, dels driftskostnader i form av skatt for allmanna platser pa 6vriga stallen i
kommunen, dels for sina egna driftskostnader. De som betalar for sin
gemensamhetsanlaggning far inte géra avdrag pa skatten. Darmed uppnas inte ekonomisk
likstallighet mellan kommuninvanarna. Kommunerna skapar saledes sjélva ekonomisk
orattvisa i samband med planlaggning och genomforande av sadana omraden. Néar det
dessutom galler x- eller gx-omraden som sakras rattsligt genom avtalsservitut mellan kommun
och exploatdr, dr de som skriver pa avtalen angaende x-omradena oftast inte de som senare
kommer att bo i omradet och darmed drabbas av avtalsvillkoren. Avgifter drabbar saledes de
boende slumpmassigt beroende pa var invanarna hittar bostad, vilket naturligtvis inte ar
réttvist.

Det &r inte heller i sin ordning av kommunen att lagga ut gemensamhetsanlaggningar som &r
komplicerade eller dyra i drift, exempelvis promenadstrak pa kajer, pa en
samfallighetsforening eller liknande som inte har den kompetens som kravs for att sedan skota
dessa anlaggningar eller vidta atgarder om nagot hander. Pa detta satt syftar kommunen att
"friskriva sig” fran sadant ansvar som det i grunden ar tankt att kommunen sjalva ska ha.

Inhdgnad och gated communities

Ett x-omrade far inte stangslas in, medan en gemensamhetsanlaggning kanske bor inhagnas.
Det ar tillatet att i detaljplan skriva in bestimmelser om att en gemensamhetsanlaggning inte
far inhdgnas men det &r svart att folja upp. Det gar daremot inte att hindra att fastighetsagarna
satter upp staket av sedvanlig hojd, dvs. till en hojd av 1,20 m, eftersom sadana staket inte ar
bygglovspliktiga. Det finns ett visst tolkningsutrymme inom respektive kommun. Det kan inte
heller hindras att fastighetsagarna satter Ias pa staketet. Effekten blir densamma som vid
enskild vag dar bom och Ias sétts upp for att hindra motorfordon.

Gated communities innebdr att fastighetségare stanger in sig, begréansar tilltradet och
vakthaller. Det blir darmed ett 6vervakningssamhélle. Gated communities ar emot var svenska
och ofta europeiska syn pa ett 6ppet demokratiskt samhélle, dar vi istallet vill ha integration.
Inhdgnade omrade blir ofta i motsats till vad manniskor tror, osékrare trygghetsmassigt.
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Trygghet ar en viktig faktor i samhéllet och fas genom informell social kontroll. Ett
genomfldde av manniskor ar darfor bra och innebér en rédsla for att bli upptackt om man
uppfor sig illa eller olagligt. Om fastighetségarna skarmar av sig betyder det att farre
manniskor hjalps at att ha kontroll. Det finns inte beldgg for att kriminalitet minskar om man
stanger in sig utan det ar just i gathorn, atervandsgrander och utkanter dar mest kriminalitet
och skadegdrelse sker. %

5.2 Erfarenheter fran olika kommuner

For att fa en uppfattning av hur andra kommuner &n Malmo planlagger och genomfor
omraden av allman karaktar, deltog jag vid ett seminarium om plangenomférande. Seminariet
agde rum den 6 december 2007 dér representanter for Lantméterimyndigheterna i
Helsingborg, Halmstad, Angelholm, Kristianstad, Malmé, Ystad och Landskrona deltog.
Informationen som atergetts fran deltagarna har inte varit grundad i ndgon djupare inventering
i respektive kommun utan ska snarare ses som deltagarnas uppfattning i olika fragor.

Anvandning av x, z, gx och g i de olika kommunerna

Anvandningen av x pa gemensamhetsanlaggningar forekommer framst i Malmé kommun och
Landskrona. Anvandningen av x ar vanligare, men omfattningen av dessa och hur och var de
planlaggs varierar. Exempelvis forekommer mer omfattande x-omraden i Falkenberg pa
hyreshus, bostadsrattsforeningar och liknande. X-omraden i Ystad planlaggs oftast da
fastigheten redan ar bebyggd men da ett behov av tilltrade for allmanheten har uppkommit. |
Landskrona anvands x ofta pa prickmark nar syftet ar att allmanheten ska kunna passera stora
kvarter.

Deltagarna vid seminariet presenterade olika exempel pa detaljplaner dar de anser att
kostnader véltras 6ver pa de enskilda fastighetsagarna. Det berattas att en detaljplan 6ver
Kranenomradet i Malmo presenterats pa en konferens, dar planen visades som ett
skrackexempel pa nar kostnader évervéltras pa kommuninvanarna (se DP 4704). Pa
konferensen hade ocksa en eventuell avsaknad pa batnad for gemensamhetsanlaggningarna i
samma plan diskuterats.

Nar olika detaljplaner med gx-omraden fran Malmoé kommun visades under seminariet, var
den allmédnna reaktionen bland seminariedeltagarna att dessa inte &r acceptabla. Enligt
deltagarna har ingen av dem sett nagra lika omfattande gx- eller x-omraden i deras kommuner
eller lan.

| ett exempel fran Halland visades ett x-omrade som var utlagt precis i kanten av ett
naturomrade. Exemplet visades eftersom det ansetts att x-omradet, som &r av allman karaktar,
enkelt kunnat goras till allmén plats istallet genom att inga i naturomradet da dessa gar sida
vid sida. Halmstad gav ocksa ett exempel pa ett tvivelaktigt x-omrade, dar en lokal gangvag i
ett kvarter plotsligt 6vergar att bli ett x-omrade. Lokalgatan gar saledes endast halvvags over
kvarteret. Det tas ocksa upp exempel pa nar x omraden markeras pa allman fastighet,
exempelvis en skola eller idrottsplats. Kostnader valtras pa sa satt 6ver internt inom
kommunen.

Genomférandet

8 Telefonintervju, Kristina Littke, Boverket, 2007-12-05 och 2008-01-14
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| Helsingborg genomfors x-omradena genom fastighetsbildningsservitut till forman for en
narliggande gatufastighet. | Ystad och Simrishamn genomfors x oftast inte forrén
fastighetsagaren yrkar pa det. Nar x genomfors sker det med fastighetsbildningsservitut. Det
upplevs dock att det inte alltid finns nagon lamplig fastighet att knyta servitutet till.
Landskrona genomfors x oftast med avtalsservitut och nar nagon yrkar pa det. | Halmstad
finns flera exempel pa x-omraden som varken &r sakrade med servitut eller med avtal men dar
fastighetsagaren raknas sta for underhallskostnaderna.

Ett exempel fran Ystad aterges. Ett x-omrade var har planlagt éver en privat fastighet men
inte genomfort. Efter att fastighetsagaren fatt problem till foljd av allmanhetens anvandning
av omradet yrkade denne pa att x-omradet skulle genomforas. Kommunen beslutade att inte
genomfora x-omradet eftersom det ansags bli for dyrt. Anledningen var att x-omradet skar
genom en redan liten fastighet precis mellan huset och 6vriga tomten. Fastighetens vérde
skulle darmed minska dramatiskt om x-omradet skulle genomforas. Ersattningen som
kommunen skulle tvingas att betala ansags bli for hog. Da agarna till fastigheten nu ar
medvetna om att omradet inte &r sakrat rattsligt, har de darfor nu satt upp hinder sa att
allménheten inte ska kunna passera langre.

| ett annat fall fran Tomelilla genomftrdes ett x-omrade genom att ett servitut bildades till
forman for en liten kommunéagd fastighet i narheten. Den harskande fastigheten saldes sa
smaningom till en privatperson som uppforde ett hotell pa fastigheten. Servitutet foljde med
fastigheten och i dagslaget har hotellfastigheten nu ratt till det med x markerade omradet
istallet for den kommunégda fastigheten. Da inte underhallet for servitutet var reglerat, foljde
aven underhallsskyldigheten med densamma. Resultatet blev att kommuninvanarna inte
langre har rétt att betrada x-omradet och hotelldgaren maste sta for omradets
underhallskostnader och renhallning.

Asiker om anvéndning av x, férvaltning mm

En av anledningarna till att kommunerna i olika hég grad undviker att inratta allmén
platsmark ar kommunernas drifts- och underhallkostnader fér allméan plats. Den allmanna
asikten bland seminariedeltagarna var att om allmanheten ska ha tilltrade till ett omrade ska
detta vara inrattat som allman plats och forvaltas av det allmanna. Kommunen maste
bestdmma sig om marken ska vara tillganglig for allmanheten eller inte. Seminariedeltagarna
upplevde vidare att planforfattarna inte alltid ar medvetna om att x maste genomforas réattsligt,
utan att manga tror att réttigheten tillskapas automatiskt i samband med att x skrivs in i
detaljplanen.

Generellt sett i alla kommuner som representerades vid seminariet ar det inte utrett vem som
forvaltar planlagda x-omraden. Ingen av kommunerna kanner heller till om det finns réttsfall
kring ansvarsfragan vid x eller om det provats.

Nar det galler gx-omraden 6nskar deltagarna att lagstiftningen hade tillatit att kommunen som
sadan hade kunnat anslutas for att darmed kunna ta sitt kostnadsansvar. Det upplevs stora
svarigheter med att ansluta en kommunagd fastighet till en gemensamhetsanlaggning. De
exempel som kunnat ges pa nar kommunagd fastighet har kunnat anslutas till en
gemensamhetsanlaggning har varit fran Malmoé och Landskrona.

Yttranden 6ver detaljplaner och samarbete

Det diskuterades ocksa hur lantmétarnas yttranden dver detaljplaner behandlas i de fall de har
asikter om eventuella tvivelaktiga x-omraden och liknande. Den generella uppfattningen &r att
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de inte far gehor for sina asikter. Nér jag stallde en fraga om huruvida det sker ett samarbete
mellan lantmadtarna och planforfattarna i de olika kommunerna, fick jag ett negativt svar.

5.3 Erfarenheter fran gemensamhetsanlaggningar

| ett examensarbete som gjordes pa KTH i borjan 2007, finns en undersékning av hur delagare
i gemensamhetsanlaggningar staller sig till att de ansvarar for anldggningar som i vissa fall
har allmannyttig karaktar. Undersokning ar gjord pa anlaggningar i Stockholmsregionen.
Studien visade att de boende inom omraden dar de sjalva ansvarar for gemensamma
anlaggningar Overlag tycker det &r positivt att inneha detta ansvar. Detta trots 6kade kostnader
gentemot kommunal finansiering och sekundara anvandare som nyttjar anldggningarna.
Déremot vill de att kommunen deltar i gemensamhetsanldaggningar som anvands av en bredare
allmanhet och att de far ekonomiskt stod och hjalp med den fysiska skotseln av
anlaggningarna.

Ett exempel fran Goteborg behandlar samfallighetsforeningens instéllning till sitt ansvar trots
allmanhetens nyttjande av anlaggningen. Exemplet visar ocksa kommunens resonemang kring
fragan om kontroll. Kajer pa norra alvstranden som utgjorde strandpromenad skulle fran
borjan vara allman plats, men inrattades istallet som gemensamhetsanlaggning. Kommunen
fick en driftsandel pa 10 %. Anvandningen av kajerna 6kade och evenemang som
Goteborgsvarvet, ocean race mm gjorde att dessa blev hart belastade. Eftersom kajerna med
dess mojlighet till evenemang blev viktiga for kommunen blev kommunen oroad att mista
kontrollen éver dessa. Fragan uppkom om att kajerna borde foras dver till kommunen genom
att andra detaljplanerna frdn gemensamhetsanlaggningar till allman plats.®

Samféllighetsforeningarna var daremot inte positiva till att gora om dessa till allmén plats
eftersom de ansag att skotseln av och standarden pa kajerna blir battre om de sjélva har
ansvaret. Kommunen har darfor slappt fragan att géra om dessa till allméan plats. For att sékra
allménhetens ratt till tilltrade har istallet anlaggningsbeslutet omprovats dar den kommunala
fastigheten som &r ansluten fatt ta storre andelstal for utférande och drift. Nya planer for
kajomraden blir i framtiden daremot utlagda som allman platsmark fran borjan.®

En tidningsartikel med ett exempel fran Vastra hamnen i Malmé visar att Malmoé kommun
daremot inte &r beredda att ta ett liknande kostnadsansvar som de i Goteborg. Artikeln géller
ett bostadsomrade med omfattande gemensamhetsanlaggningar och som pa sommaren har
blivit ett mycket populart besoksmal for bl.a. badgaster. Samfallighetsféreningens ordférande
uppskattar att vissa sommardagar uppgar beséksantalet till ca 20 000. Problemen som
beskrivs ar bl.a. de hoga kostnader for renhallning, slitage och problem med biltrafik som
kommer utifran.?’.

5.4 Utredning om enskild och allmén vag — ekonomisk effektivitet

I SOU 2001:67 behandlas vissa fragor och slutsatser om enskilda och allmanna vagar som kan
vara intressanta for detta examensarbete, da paralleller kan dras till inrattande av
kommunikationsytor pa gemensamhetsanlaggningar respektive motsvarande anvandning av

8 Eriksson, Karlsson (2007), s 4, s 45

8 |antmataren (2004); Maki, Birgitta, Smorjmedel eller bromskloss?

8 Gerie, Johan, fastighetskontoret i GBG, telefonintervju, 2007-11-02

8 Sydsvenskan (2007), BoO1-boende vill inte betala for besékande. 2007-06-26, del C
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allméanna platser. Utredningen ligger till grund for ett nytt lagforslag som innebar att allménna
vagar i storre utstrackning istéllet ska kunna inrattas som enskilda.

I utredningen konstateras att drift och underhall av enskilda véagar kostar mindre an drift och
underhall av motsvarande lagtrafikerade allménna végar. Det galler &ven om hansyn tas till
fastighetsagarnas obetalda arbete och egna ekonomiska insatser. | utredningen papekas att det
darmed ar samhallsekonomiskt effektivt att 6verlata ansvaret for vissa delar av det
lagtrafikerade allménna vagnatet pa enskilda vaghallare och att denna vinst bor tillvaratas.
Skillnader i kostnader forklaras bl.a. med att vaghallningsstandarden lattare anpassas till de
lokala behoven vid enskild vaghallning. Det gors dock tydligt att tekniskt komplicerade
anlaggningar inte bor dverforas till enskilda vaghallare. %

Den nuvarande gransen mellan allméan och enskild vaghallning har analyserats, dar det
konstateras att gransen varierar mellan olika delar av landet. Darfor foreslas det att fragan bor
bestammas utifran kriterierna trafikmangd och trafikens sammanséttning. Sarskilda regler
ska galla for glesbygd.®® Vidare papekas att dverféringen av kostnader pé enskilda
fastighetsdgare bor begransas och olika forslag ges kring den ekonomiska ersattningen till
enskilda vaghéallare. %

8 50U 2001:67, s 9 ff
8 50U 2001:67, s 41
% 50U 2001:67, s 27
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6 Analys

I inledningen av rapporten stalldes ett antal fragestallningar upp som tillsammans med syftet
skulle besvaras. | analysen kommer jag att knyta ihop det fakta som tagits fram med experters
uttalanden i fragorna och inventeringen som gjorts. Det kommer att ske en genomgang av vad
lagstiftningen avser, hur det gors i praktiken och vilka konsekvenser det far. Andra aktorers
uttalanden inom omradet kommer ocksa behandlas.

6.1 Analys av géllande lagstiftning

6.1.1 Vad ska vara allman platsmark resp. kvartersmark?

| PBL ges det ingen exakt definition pa vad som betecknas som allman plats. Istallet raknas
exempel upp sasom gator, parker och évriga omraden som ska vara allmant tillgangliga och
avsedda for gemensamma behov (kap 3.3.1). PBL-kommittén och Boverket, genom Kristina
Littke, ar tydliga med att sddana omraden som rymmer allméanna nyttigheter eller som ska
nyttjas av allmanheten ska vara allmanna platser (kap 5.1). Allman plats &r saledes ett begrepp
som ar tatt sammankopplat med tillganglighet. De omraden som ska vara allmant tillgangliga
ska ocksa vara inrattade som allmanna platser. Inom detaljplanerat omrade maste darfor
kommunen bestdmma sig for huruvida det &r viktigt eller inte att allménheten ska ha tilltrade
till ett visst markomrade och utifran svaret pa fragan planlagga marken som allman plats eller
som kvartersmark.

I realiteten &r det dock séllan en knivskarp grans mellan huruvida allménheten har behov av
tilltrade till ett markomrade eller inte. En gransdragning mellan nar ett omrade ska vara
inrattat som allman plats respektive exempelvis gemensamhetsanlaggning kan vara svar. |
dagslaget finns det inga givna principer hur en sddan bedémning ska goras. Bedémningen av
hur allmén en plats ska vara for att inrattas som allméan blir istéllet subjektiv och kan darmed
variera mycket beroende pa vem som gor uppskattningen.

6.1.2 Nar ska planbestammelsen x anvandas?

| PBL anges det inte tillrackligt tydligt nar planbestammelsen x far anvandas. Det finns ingen
paragraf i lagstiftningen som uttryckligen sager nar kvartersmark far reserveras sa satt som
bestammelsen x avser. | byggnadslagen som &r féregangare till PBL, anges att en sadan
markreservation som x innebéar frdmst &r tdnkt som undantag (kap 3.5.1). Av exemplifieringen
som ges framgar det att denna typ av markreservation ska anvandas mycket restriktivt,
alternativt for avgransning av markanvéandning i vertikalled. Enligt rattsfall som provats har
den ursprungligt tankta tillimpningen av x aldrig dndrats vid 6vergangen till nuvarande PBL.
Det finns saledes endast lagstod for mycket begransade x-omraden.

6.1.3 Far planbeteckningen gx anvandas?

Det finns inget uttryckligt lagstod for att anvénda bestdmmelsen x och g samtidigt, men det
finns inte heller ett uttryckligt forbud mot en sadan anvandning. Det finns daremot manga
faktorer som talar emot att PBL skulle tillata en sadan kombination eller att en sadan
kombination av andra skal skulle anses lamplig. Det framsta skélet ar tvetydigheten i att g
avser enskild anldggning och x avser allmén anlaggning. De olika reglerna for inlgsen,
ersattning och allméanhetens tilltrade for g respektive x innebér att kombinationen gx darmed
inte &r rattssaker. Planbestdmmelsen x syftar dessutom att omfatta betydligt mindre och mer
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avgransade omraden an vad gemensamhetsanlaggningar vanligtvis omfattar. Storre omraden
som ska vara allmént tillgdngliga ska enligt Plan- och bygglagens intentioner istéllet ska vara
inrattade som allménna platser och betalas av kommunen och inte av de enskilda
fastighetsagarna. VVad som ytterligare talar emot en anvandning av gx ar de rapporter,
utredningar och rekommendationer som gjorts av bl.a. Boverket, Lantmateriverket, PBL-
kommittén som tar upp olika otydligheter och problem. Det borde saledes inte vara svart for
kommunerna att forstd att en sadan kombination inte ar lamplig trots att inte PBL uttryckligen
forbjuder en sadan kombination.

6.2 Praktisk tillampning av bestammelserna

6.2.1 Vad ar allman platsmark resp. kvartersmark?

Det finns manga omraden som till sin karaktar eller anvandning enligt PBL borde ha varit
inrattade som allmén platsmark men som istallet inréttats som gemensamhetsanlédggningar
med eller utan kombination med x. | det inventerade materialet finns exempel pa hur platser
har inrattats som gemensamhetsanlaggningar i kombination med ett uttryckligt énskemal att
allménheten ska tilltrade till dessa. | varken PBL eller i AL finns det lagstod for att
gemensamhetsanlaggningar pa detta satt ska kunna hallas allméant tillgangliga. Lagstiftningen
anger tydligt att gemensamhetsanlaggningar syftar att fylla de anslutna fastigheternas enskilda
behov. Likasa finns det planutformningar dér sa pass stora missforstand mellan vad som &r
allméant respektive enskilt kan ske, att de planbeteckningar och andra planeringsverktyg som
kommunerna fatt tillhanda mister sin funktion.

Av inventeringen har det framgatt att det ar vanligt att sddana gemensamhetsanlaggningar
som enligt PBL borde ha inrattats som allman plats, & mycket starkt reglerade till sin
utformning (kap 4.3.1). Det verkar som att kommunen i en alltfor hdg grad vill vara med och
bestamma hur omraden ska utformas men utan att behéva ta kostnadsansvar for drift och
underhall. I nagra fall regleras utformningen av gemensamhetsanlaggningarna pa sa satt att de
blir betydligt dyrare i drift och underhall 4n vad som far anses vara normalt. Ett sadant
exempel &r den fastighetsplan som namnts i arbetet (kap 4.4).

Jag har ocksa upptéckt att mycket komplicerade anlaggningar ibland inrattas som
gemensamhetsanlaggningar istallet for att kommunen tar sitt ansvar for dessa. Det &r dock
ingen fraga som ska utredas i detta examensarbete, men fragan om hur mycket och hur
komplicerade anlaggningar som ér tillatet och ekonomiskt Iénsamt pa lang sikt att lagga ut pa
fastighetsdagarna sjalva ar vél vart en utredning i framtiden.

6.2.2 Nar anvands planbestdmmelsen x?

Enligt bl.a. PBL-utredningen anvands x for betydligt mer omfattande omraden &n vad
lagstiftningen avser. | de kommuner som deltog vid seminariet i plangenomférande 071206
var detta ocksa den allmanna uppfattningen (kap 5.2). Deltagarna vid seminariet uppfattade
vidare, i enlighet med vad PBL-utredningen konstaterat, att x i manga fall anvands for att
kommunerna vill undvika att betala drifts- och underhallskostnader. Enligt mitt samtal med
bl.a. planforfattarna i Malmé kommun &r detta anledningen &ven i Malmo (kap 4.5).

Trots att det finns manga aspekter varfor x och g inte bor kombineras, férekommer sadana
omraden. Utdver att x pa gemensamhetsanlaggningarna ar mer omfattande &n vad det finns
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lagstod for, forekommer gx pa omraden som enligt PBL borde ha varit inrattade som allmén
platsmark istéllet.

Jag har uppmarksammat att i Malmo kommun &r den absoluta majoriteten av x-omraden
planlagda pa gemensamhetsanlaggningar. Genom mitt samtal med planforfattarna visade det
sig att x anvands for att allmanheten pa nagot satt ska fa tillgang till mark som de av
ekonomiska skal inte kan eller far inratta som allméanna platser. Likasa anvands
gemensamhetsanlédggningar i samma syfte. Genom bristande samarbete mellan
Lantmaterimyndigheten och planenheten har varken det rattsliga stodet for en sadan
konstruktion eller problemen i genomférande for dessa omraden ifragasatts (kap 4.5).

6.3 Analys av genomfdrande

6.3.1 Genomfdrande av x och gx

Tidigare i arbetet har jag behandlat bade rattsfall, PBL-utredningen fran ar 2005, 6versyn av
anlaggningslagen mm som tar upp de problem och svarigheter som finns med att rattsligt
genomfdra x och gx omraden. Det diskuteras bl.a. problem med att ansluta en kommunagd
fastighet till en gemensamhetsanlaggning eller huruvida servitutsrekvisiten for bildade
servitut ar uppfyllda (kap 3.5.3, kap 3.6.4). Genom inventeringsarbetet och
plangenomférandeseminariet har det ocksa bekréaftats att kommunerna vanligtvis inte ansluter
en kommunagd fastighet till en gemensamhetsanlaggning pga. svarigheterna i det rattsliga
genomforandet.

Genomforandet av x-omraden varierar mellan olika kommuner. De kommuner som anvander
sig av mindre utbredda x-omraden och sadana x-omraden som lagstiftningen stoder,
genomfdrs med fastighetshildningsservitut. X-omraden pa gemensamhetsanlaggningar och pa
mer utbredda omraden genomfors daremot med avtalsservitut. Anledningen som har getts ar
dels att servitutsrekvisiten i FBL vanligtvis inte ar uppfyllda, dels att tjanande fastighet vid
bildandet av fastighetsbildningsservitut inte kan alaggas drifts- och underhallskostnader i den
omfattning som kommunen dnskar (kap 4.3.3). Ett avtalsservitut kan i sadana fall battre
reglera olika fragor sa att bada parter blir ndjda eftersom de inte ar bundna till reglerna i PBL.
Det enda egentliga kravet &r att servitutsrekvisiten i JB maste vara uppfylida.

Nar x-omraden laggs ut pa omraden som tillhor en privatperson blir dessa oftast betydligt
dyrare att genomfora an da de planlaggs pa mark som ursprungligen tillhér kommunen eller
en exploator. | exemplet fran Ystad (kap 5.2) blir detta tydligt, da ett utlagt x-omrade pa en
privatagd tomt inte genomfordes eftersom kommunen ansag att det skulle bli for dyrt. Det kan
darfor sagas att i de fall nar x-omraden som kanske inte ar nddvandiga planlaggs pa en
privatpersons fastighet, tvingas kommunen dérmed av ekonomiska skal att dvervéaga hur
viktigt x-omradet egentligen &r i hogre grad an vad som ar nddvéandigt da de enda markéagarna
ar kommun och exploatdr. Anledningen &r att det mellan kommun och exploator finns en
storre mojlighet att kvitta olika villkor mot varandra sa att bada parter anda blir ndjda. Det
innebar saledes att sannolikheten &r storre att tvivelaktiga och onddiga x-omraden laggs ut och
genomfdrs pa mark som tillhér en exploatér &n pa mark som tillhér en privatperson.

Viktiga fragor vid genomfdrandet ar hur drift, underhall och ansvar regleras for mark eller
gemensamhetsanlaggningar som &r markerade med x och eller om utomstaende anda
anvander gemensamhetsanlaggningen. | samtliga inventerade fall ligger detta ansvar pa den
samfallighetsforening som driver gemensamhetsanlaggningen. Skadestandsansvar regleras
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inte av den anledning att det ar fastighetsagarna som ager och forvaltar marken och att det da
anses att skadestandsansvaret da ocksa naturligt faller pa dem. Resonemanget kan méjligen
kommenteras med att effekterna av en felaktig anvandning av x-omraden i sadana fall blir
betydligt storre for fastighetsdgarna &n om kommunerna hade tagit detta ansvar.

6.3.2 Genomforande av x med avtalsservitut

I samtliga studerade avtalsservitut i Malmé kommun har det angetts att harskande fastighet -
som ar kommunagd - beréttigas att utan att betala ersattning fa anvanda angivna x-omraden
samt att tjanande fastighet forpliktas att - utan ersattning ska utga - underhalla
servitutsomradena pa det satt som kommunen eventuellt bestammer (kap 4.3.3). Det som kan
vara anmarkningsvart ar att avtalen i samtliga fall varit uppréattade mellan kommun och
exploator. | majoriteten av fallen kommer exploateringsfastigheten att styckas av eller pa
annat sétt séljas till tredje part. Det innebér att avtalsvillkoren om drift och
underhallskostnader inte i egentlig mening berér vare sig kommun eller exploatér. Da
avtalsservituten foljer med fastigheten kommer istéllet drifts och underhallskostnaderna
betalas av de till gemensamhetsanlaggningen anslutna fastigheter genom den
samfallighetsforening som senare kommer att forvalta x-omradena.

Om det istallet hade varit s att marken fran borjan dgts av nagon eller nagra privatpersoner
som senare ocksa sjalva ska bo i omradet, hade antagligen inte lika omfattande x-omraden
lagts ut eftersom de antagligen hade blivit for dyra att genomfora. En privatperson som sjalv
ager och ska bo i den tjanande fastigheten hade formodligen aldrig varit intresserad av sddana
avtalsvillkor som i dagslaget forekommer mellan kommun och exploat6r och sadana avtal
hade saledes inte kommit till stdnd. Kommunen hade inte heller pa fastighetsrattslig vag
kunnat uppratta servituten da servitut enligt FBL inte kan forpliktas med underhallsskyldighet
i den utstréckning det gors i avtalsservituten.

Gemensamt for de omraden som ar genomférda med avtalsservitut mellan kommun och
exploator ar att x-omradena inte har stod i PBL samt att avtalsinnehallet innebaér att
fastighetsagare i slutdandan betalar och ansvarar for omraden som enligt PBL borde ha varit
kommunens ansvarsomrade. Det kan diskuteras om ett sadant avtalsinnehall ar skaligt.
Samtidigt géller dock avtalsfrihet och det faktum att fastighetsagarna har undersokningsplikt
och kan darfor inte eventuellt 6verraskas av nagra servitut. Kopeskillingen anpassas efter vad
fastighetsagarna &r villiga att betala med belastande servitut. Trots avtalsfriheten stéller jag
mig fragande till om det verkligen ar tillatet for kommunen att avtala bort sitt lagstadgade
ansvar, sarskilt med tanke pa den starka stallning kommunen har i och med det kommunala
planmonopolet.

6.3.3 Genomfdrande av gemensamhetsanlaggningar

Oavsett kombination med x eller inte, visar bade skrivna rapporter och min inventering att det
ofta planléggs stora och omfattande gemensamhetsanldggningar. Vid genomforandet ska bl.a.
batnadsvillkoret och vasentlighetsvillkoret vara uppfyllda, vilket har diskuterats i den
inledande teoridelen. Det som jag istéllet ytterligare kommer att kommentera &r hur
genomforandet och batnadsprovningen skett i den fastighetsplan som namns i arbetet (kap
4.4).

I namnd fastighetsplan ansag inte Lantméaterimyndigheten att batnadsvillkoret var uppfyllt
medan stadsbyggnadsndmnden tvartemot godtog dessa anldggningar. I motiveringen till
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stadsbyggnadsnamndens beslut anvéands bl.a. kommunens daliga ekonomi som argument. Det
kan ifrdgasattas om kommunens budget ar relevant i en batnadsprévning. Ett annat argument
ar att platserna inte anses vara tillréckligt allmanna for att inrattas som allméan plats. Har
aterkommer saledes redan diskuterade problem om hur en sadan gransdragning ska goras.

Da gemensamhetsanlaggningarna ar av sadan omfattande art, bade innehallsmassigt och
storleksmassigt, kan det forutspas att drifts- och underhallskostnaderna kommer vara
betydande. I gjord batnadsprovning forutsétts det att sarskild hansyn tas i pris- och
taxesattningen till gemensamhetsanlaggningen, vilket enligt motiveringen darmed skulle géra
det mojligt att uppna batnad. Det kan ifragasattas om nagon sadan prissattning finns i
praktiken. Det &r dock ett omrade som gar utdver mina kunskaper.

6.4 Behov av ny lagstiftning

Dagens géllande lagstiftning om kommunens omfattande ansvar for allménna platser borde
kanske modifieras. | SOU 2001:67 konstateras att det uppnas en samhéllsekonomisk vinst
genom att overfora vissa allménna végar till enskilda eftersom dessa drivs mer
kostnadseffektivt (kap 5.4). Resonemanget borde till viss del &ven kunna gélla for vissa
allmanna platser respektive gemensamhetsanlaggningar. Manniskor har en tendens att varda
privat egendom béttre an allman egendom. Ekonomisk effektivitet far daremot inte ses som
ett argument for att 6verfora kostnader fran kommun till enskilda utan det &r av storsta vikt att
fastighetsagarna far ekonomisk kompensation for ett sddant huvudmannaskap

Ansvarsfragan kan ocksa diskuteras mot bakgrund av det examensarbete fran KTH som visat
att fastighetségare som sjalva ansvarar for gemensamhetsanlaggningar overlag tycker det &r
positivt att inneha detta ansvar (kap 5.3). Detta trots 6kade kostnader gentemot kommunal
finansiering och sekundéara anvandare som nyttjar anlaggningarna. Exemplet fran Goteborg
som redovisas i arbetet pekar pa samma sak. Fastighetsagarna ville hellre att markomradet
skulle vara inrattat som en gemensamhetsanlaggning an som allman plats eftersom de ansag
att skotseln da blev battre. Det verkar saledes som att kommuninvanarna ar beredda att ta ett
storre kostnadsansvar for mojligheten att fa en battre skétsel och mojlighet att paverka sin
narmiljo genom att vara ansluten till en gemensamhetsanlaggning hellre &n att den utgor
allmén plats. Daremot har de ofta inte tillracklig kunskap att skota alltfor komplicerade
anlaggningar.

6.5 Konsekvenser

Nedan behandlas konsekvenserna av kommunernas planlaggning och genomférande. Da
enbart en analys av konsekvenserna kan utgora ett examensarbete for sig, kommer jag endast
att utveckla nagra av aspekterna nedan.

6.5.1 Rattssakerhet

Genom att kombinera g med x uppstar manga oklarheter da det finns olika regler for inlosen,
erséattning, ansvar och allménhetens tilltrade for g respektive x. Darmed dr inte anvandningen
av kombinationen gx i detaljplaner rattssaker, vilket ocksa konstaterats i bl.a. 2005:77 och
genom samtal med Kristina Littke (kap 3.7, kap 5.1). Vad som déremot inte har diskuterats ar
huruvida kommunens tillvagagangssatt nar det galler hur planlaggning och genomférandet av
gx-omraden och alltfor omfattande gemensamhetsanlaggningar &r rattssakert. Det jag darfor
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kommer att utveckla nedan &r forfarandet som tillampas i Malmd kommun och som bl.a.
beskrivits under kap 4.3.3.

Genom det i kap 4.3.3 beskrivna forfarandet blir den méjlighet till insyn och inflytande i
planprocessen som asyftas i PBL &r narmast obefintlig. De fastighetséagare som senare
kommer att bo i omradet har ingen mdjlighet att 6verklaga olika fragor da de vid planens
upprattande inte dr sakagare och har darmed inte nagon storre mojlighet till paverkan. Det
finns inte heller nagon utomstaende myndighet som granskar detaljplanerna i de fall nar
kommunen planlagger exempelvis x-omraden felaktigt. Exploatéren med sina ekonomiska
intressen kombinerat med sin beroendestéllning av kommunen har inte heller intresse av att
overklaga dessa fragor. Det kan darfor enkelt uttryckt ségas att kommunen inte har nagon
motpart. Darfor kan det ifragasattas om ett sadant tillvagagangssatt som beskrivits ar
tillrackligt rattssakert.

6.5.2 Huvudmannaskap

Huvudregeln enligt PBL &r att kommunen ska vara huvudman for allméanna platser i en
detaljplan. Da anlaggningar som borde ha varit inrattade som allmanna platser istallet blir
utlagda som gemensamhetsanlaggningar eller gx-omraden pa kvartersmark, kan
huvudmannaskapet i praktiken ségas vara dverfort till de enskilda fastighetsédgarna. Det
innebér fastighetsagare i slutdndan betalar och ansvarar for omraden som enligt PBL borde ha
varit kommunens ansvarsomrade.

6.5.3 Kommunallagens likstallighetsprincip

Tatt sammanknutet med resonemanget kring hur huvudmannaskapet for allmanna platser i
praktiken kan anses bli 6verfort fran kommunen till de enskilda fastighetsagarna, ar ocksa
resonemanget kring hur kostnader 6verfors fran kommun till enskilda. Denna
kostnadsoverforing ar dock forst ett problem da olika kommuninvanare drabbas olika
ekonomiskt, dvs. da kommunallagens likstallighetsprincip inte uppfylls. Problemet diskuteras
bade av Kristina Littke (kap 5.1) och i SOU 2005:77. Diskussionen galler planlaggning med
gx-omraden eller med gemensamhetsanlaggningar som i hogre grad anvands av allméanheten
och som saledes istallet borde ha varit inrattade som allmanna platser. Resonemanget som
fors ar att for dessa gemensamhetsanlaggningar maste fastighetsagarna betala dels for egna
anlaggningar som anvénds av allménheten, dels for kommunens driftskostnader for allménna
platser inom andra planomraden via kommunalskatten. Ur ekonomisk synpunkt anses det i
SOU 2005:77 saledes vara béttre att bo i ett planomrade dar kommunen har ekonomiskt
ansvar genom allman plats. Det kan dock kommenteras att om kdpeskillingen for en bostad
paverkas av huruvida fastigheten deltar i en gemensamhetsanlaggning av sadan art som
namnts ovan, borde det inte betraktas som att fastighetsagare i olika omraden inte ar likstallda
varandra.

6.5.4 Allmanhetens tilltrade

Oavsett om ett omrade &r inrattat som en gemensamhetsanlaggning eller x-omrade och oavsett
om x-omradet ar genomfort réttsligt eller inte, har allménheten i praktiken anda tilltrade till
dessa omraden. Det géller sa lange inte ndgon handling utférs som é&r straffbar enligt
brottsbalken eller annan lagstiftning. Det innebdr exempelvis att allménheten har tilltrade till
en gemensamhetsanlaggning fram tills fastighetséagare till anslutna fastigheter klargor att sa
inte &r fallet genom inhé&gnad, skyltning eller annat.
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Risken med att allmanhetens tilltrade inte &r sakerstalld juridiskt &r daremot att
fastighetsagarna har ratt att utestdnga obehdriga. Det innebér darfor en osakerhet eftersom det
inte kan hindras att fastighetsagare pa detta satt stanger ute obehdriga och pa sa satt
privatiserar omraden. | dagslaget ar inte inhdgnande av gemensamhetsanlaggningar nagot
utbrett fenomen, vilket bl.a. kan bero pa att det ar lampligt att gemensamhetsanlaggningar i
viss grad &r tillgangliga aven for utomstaende och det kan vara svart att sarskilja mellan
bestkare och allménheten. En annan orsak kan vara de negativa konsekvenser for bl.a.
invanarnas trygghet, som Kristina Littke fran Boverket diskuterade.

6.5.5 Konsekvenser for kommunen

Generellt for alla typer av omraden géller att da mark som borde ha varit allman platsmark
istallet planlaggs som kvartersmark, mister kommunen kontrollen 6ver omradena. Sadan
planlaggning innebér en privatisering dér det kan vara svart for kommunerna att férutse
effekterna.

Kommunernas planlaggning far konsekvenser nar kommuninvanarna aktivt bevakar sina
intressen. Det finns ingen utomstaende granskande myndighet som kontrollerar att
planbestammelserna anvands korrekt, och det finns darfor inte heller nagra automatiska
pafoljder for kommunen vid en felaktig anvandning. Tidigare rattsfall visar tydligt att det
endast finns lagstod for sddana x-omraden som namns i den aldre byggnadslagstiftningen. Det
innebar saledes att kommunen vid ett 6verklagande kan rakna med att mer omfattande x-
omraden inte heller kommer att fa besta. Vidare kan planlaggning med gx fa ofoérutsedda
konsekvenser for kommunen da lagstiftningen for g och x &r olika och eftersom det inte finns
nagra tidigare rattsfall inom omradet. Det innebar att kommunen tar en risk nar gx planlaggs.

Ett exempel pa en intressant fraga som kan fa betydande ekonomiska konsekvenser for
kommunen, &r vad som skulle handa om en samfallighetsforening till ett gx-omrade skulle
aberopa Lagen med sarskilda bestammelser om gaturenhallning och skyltning (LGS).
Renhallning kan innebara betydande kostnader for den ansvarige. Enligt LGS é&r bl.a.
kommunen ar ansvarig for renhallning inom omraden som upplatits till kommunen med en
ratt enligt PBL 14:2, dvs. den paragraf som ar tillamplig for x-omraden. Det borde saledes
innebara att kommunen ansvarar for de x-omraden som sakerstéllts rattsligt. Enligt den
tidningsartikel fran sydsvenskan som aterges i kap 5.3 verkar det i Malmo vara de boende
som betalar for renhallningen for ett sadant omrade trots att lagstiftningen sager annat.

6.5.6 Konsekvenser for andra aktorer

Aven andra aktorer &n fastighetsigarna paverkas av kommunens sitt att planlagga mark. Ett
sadant exempel kan vara energibolag som for ett antal ar sedan och mot en viss kostnad,
uppréttat ett avtal med kommunen om att fa lagga ledningar pa allmén plats. Det kan vara
intressant att utreda hur dessa aktorer paverkas ekonomiskt nar kommunen plotsligt
planlagger alltmer mark som kvartersmark istallet. Likasa kan det vara intressant att utreda
hur exploatdrerna paverkas.

6.6 Tankbara orsaker

Det & kommunerna som tanjt pa granserna nar x far anvandas. Anledningarna kan vara
manga och nagra av dem namns nedan:
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6.6.1 Otydlig lagstiftning

Det har redan konstaterats att lagstiftningen inte ar tillrackligt tydlig i nar x far anvandas eller
var gransdragningen gar mellan vad som ska vara allmant respektive enskilt. Nar det galler
utvecklingen av hur x har kommit att borja anvandas pa senare tid, kan en av orsakerna vara
att den ursprungliga tankta anvandningen av x ”gloémts bort”, och att kommunerna i sin
detaljplanelaggning helt sonika anvéander x dar de énskar att allmanheten ska fa tilltrade utan
att vara medvetna om nar en sadan markreservation far lov att goras i detaljplan. Avsaknaden
av allmén platsmark och konstruktionen gx kan ses mot bakgrund till forda diskussioner av
huruvida ett omrade éar tillrackligt allmant eller inte for att inrattas som allméan plats. Da det
inte finns nagra givna riktlinjer finns det saledes ett stort tolkningsutrymme fér kommunerna.

6.6.2 Otillrackligt samarbete

Genom olika papekanden som gjorts under plangenomférandeseminariet och genom samtalet
med planforfattarna pa Malmo kommun (kap 4.5) har det framkommit att det inte alltid finns
ett tillrackligt samarbete eller kommunikation mellan kommunens lantmaterimyndighet,
planavdelning och de tekniska forvaltningarna. Det kravs exempelvis att
Lantmaterimyndigheten i storre utstrackning och i ett tidigt skede papekar eventuell
felanvandning, olamplig planlaggning, vad lagstiftningen tillater mm. och det kravs att 6vriga
aktorer lyssnar och agerar darefter. Missforstand, felaktigheter och bristande kunskap hade
darmed kunnat upptéckas och undvikas pa ett betydligt tidigare stadium &n idag.
Fastighetsplanen som uppréattades i Malmo ar ett tydligt exempel pa ett resultat av bristande
kommunikation och pa att den kommunala lantméaterimyndigheten inte i tid papekat att inte
gemensamhetsanlaggningarna ansags genomforbara (kap 4.4).

6.6.3 Ekonomiska skéal och starka intressen

Ett av de huvudsakliga skélen till att mark som enligt PBL ska vara allmanna platser istéllet
planlaggs som nagot annat, ar de ekonomiska. Kommunens vill undvika att betala for drifts-
och underhallskostnader da kommunerna i olika hdg grad anser att deras budget inte racker
till for fler allménna platser. Problemet har diskuterats i bl.a. PBL-utredningen och har inte
minst bekraftats genom mitt samtal med planforfattarna pa Malmoé kommun (kap 4.5).
Variationen mellan i vilken omfattning kommunerna planldgger med allman plats borde
darfor till viss del kunna forklaras med kommunernas olika goda eller mindre goda ekonomi.
En annan intressant fraga ar huruvida anvandningen av x, gx och stora
gemensamhetsanlaggningar &r ett storstadsfenomen. Ju hdgre invanarantal, tatare bebyggelse
och storre markvérde, desto storre kan det tdnkas att kommunernas ekonomiska skél &r for att
ldgga ut mark som annat an allmén platsmark.

For kommunen ar det ocksa ekonomiskt mer Iénsamt att detaljplanlagga omfattande x- och
gx-omraden pa mark som vid tidpunkten for planlaggningen och genomforandet ags av en
exploator eftersom dessa parter har en storre méjlighet att kvitta olika villkor mot varandra.

Planlaggning och genomfdrande borde teoretiskt sett kunna paverkas av andra
samhallsintressen &n enbart ekonomiska. Exempelvis ar det en politisk ndmnd som provar en
fastighetsplan, vilket kan innebéra att prévningen inte blir neutral. Som tidigare ndmnts, finns
maéjligheten eftersom det inte finns ndgon granskning av planerna utifran. Det &r saledes
kommunernas ensamma uppgift att en detaljplan blir juridiskt korrekt.
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6.6.4 Fastighetsagarnas okunskap och moéjlighet att 6verklaga

Det &r i dagslaget inte sarskilt vanligt med 6verklaganden fran kommuninvanarna. En
anledning kan vara att fastighetsagarna oftast inte far besvar av kommunernas satt att
planlagga eller avsaknad av genomfdrande. En annan anledning kan vara att majoriteten av
kommuninvanarna inte har tillracklig juridisk kunskap for att forsta sjalva fragestallningen
eller deras rattigheter for att kunna éverklaga i nagon storre utstrackning. Det visas inte minst
av de mycket begransade antal rattsfall som finns i de olika fragorna. Det finns ett antal
overklaganden pa x-omraden i avseendet huruvida servitutsrekvisitet varit uppfyllt eller inte. |
skrivandets stund finns det daremot inte nagot rattsfall som exempelvis prévat nagon
tvetydighet i kombinationen mellan g och x eller fragan om skadestandsansvar om nagon
utomstaende skadar sig pa ett gx-omrade. Likasa har fragan om innehall och tillvdgagangssatt
i sadana avtalsservitut som upprattas i Malmé kommun aldrig stéllts pa sin spets. En viktig
anledning till att kommunerna kan fortsatta att planldgga och genomféra omfattande gx
omraden, gemensamhetsanlaggningar som inte uppfyller batnadsvillkoret mm, &r saledes just
vetskapen att det ar osannolikt att ndgon av fastighetsagarna eller exploatorerna skulle
overklaga samt svarigheter i att se eventuella konsekvenser av ett sadant 6verklagande.

Oavsett kommuninvanarnas kunskap i olika fragor, har de inte mojlighet att 6verklaga en
detaljplan i de fall nar de enda parterna vid planens upprattande & kommun och exploator. |
dessa fall &r de inte sakdgare. Exploat6ren har som tidigare namnts, inte heller ndgon storre
anledning eller mojlighet att 6verklaga fragor rérande x, gx och omfattande
gemensamhetsanlaggningar. For kommunen borde det darmed ofta vara bade praktiskt och
ekonomiskt I6nsamt att planlagga och genomféra sadana anlaggningar i de fall nar kommunen
eller exploatdren &ger marken vid planens upprattande.

6.6.5 Planmonopol och avsaknad av granskande myndighet

Eftersom det inte finns ndgon granskande myndighet annan &n kommunen sjalv som
kontrollerar att planbestammelserna anvands korrekt, finns det inte heller nagon som vid
felanvandning eller missforstand leder kommunerna ater pa ratt spar. Nér en felaktig
anvandning av x val blivit inrotad och dessutom anvands pa liknande sétt i de flesta
kommuner, kan det darfor vara svart for kommunerna sjélva att komma tillratta med
problemet.

Detsamma géller nar kommunen medvetet tanjer pa lagstiftningen av olika skal.

Det innebdr i sin tur att kommunen har fatt en mycket stark stéllning i samband med det
kommunala planmonopolet som kan utnyttjas mot saval privatpersoner som exploator. Till
foljd av planmonopolet hamnar exempelvis exploatéren i en beroendestéllning vilket kan
utnyttjas pa olika satt. Det tidigare beskrivna forfarande da Malmé kommun planlagger och
genomfor gx-omraden ar antagligen darfor ingen slump. Eftersom det inte finns nagon
granskande myndighet finns det inte heller ndgra direkta negativa konsekvenser for
kommunen. Effekterna drabbar istéllet fastighetségarna, exploatérerna och évriga parter.
Kommunens monopolstallning tillsammans med avsaknaden av kontroll och konsekvenser
innebéar saledes att kommunen har en inte obefintlig mojlighet att handla utifran egna
intressen. Genom det kommunala planmonopolet har kommunerna saledes fatt en makt som
de inte har tillracklig formaga eller kunskap att skota pa ett juridiskt korrekt satt.
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6.6.6 Mojligheten att kringga PBL genom frivilliga avtal

Kommunens enda mojlighet att undkomma ansvar for drift- och underhall av omraden i en
hogre grad an vad PBL tillater & genom frivilliga avtal och avtalsservitut. En exploatérs
beroendestallning till kommunen innebér att kommunens méjlighet och ekonomiska vinst pa
ett sadant avtal ar storst da avtalsparten ar en exploator snarare an de fastighetsagare som
senare ska bo i omradet. Genom ett sadant forfarande och avtalsinnehall som Malmé kommun
tillampar (kap 4.3.3), tillgodoses darmed kommunens intressen oavsett plan- och bygglagens
intentioner om exempelvis vad som ska vara allman platsmark, nar x-omraden ska inrattas
och om insyn och inflytande i detaljplaneprocessen.

Sa lange inte lagstiftningen hindrar kommunen fran att inga privatrattsliga avtal ar det
antagligen svart att juridiskt hindra kommunen fran ett sadant tillvagagangssatt. Att inget
planstod finns hindrar inte heller olika parter fran att upprétta frivilliga avtalsservitut sa lange
som servitutsrekvisiten ar uppfyllda. Det innebdr att dven om det i teorin sattes stopp for
kommunerna att i detaljplanen lagga ut x och gx-omraden, kvarstar samma problem.

6.7 Analys av PBL-utredningens lagfdrslag

I PBL-utredningen SOU 2005:77 diskuteras ett nytt lagforslag som innebdr att blandat
huvudmannaskap ska bli mojlig i stérre utstrdckning &n idag (kap 3.7). Forslaget innebér en
[6sning pa hur sddana platser ska inrattas som inte ar tillrackligt allmanna for att utgéra
allman plats, men dér allmanheten anda behover tilltrade. Samtidigt finns en risk att
kommunerna fortfarande kan ténja pa granserna kring vad som ar av tydligt allman karaktar
respektive nédr blandat huvudmannaskap kan tillampas. En annan risk &r att kommunerna
tilldelas ett for lagt andelstal i gemensamhetsanlaggningen som darmed inte svarar mot den
grad allmanheten nyttjar den. Aven om denna risk ar patankt och ska férhindras med ett
tillagg i AL, sa ar tolkningsutrymmet for stort i det av forslagen dar ”6verenskommelser som
uppenbart avviker fran PBL 6:26 ska uteslutas”.

Lagforslaget skulle darfor bendva kompletteras med tydliga anvisningar om hur en
gransdragning ska ske mellan nér en plats ska inrattas som allman och nar istéllet mojligheten
till blandat huvudmannaskap kan tillampas. | SOU 2001:67 om enskilda och allménna végar
(kap 5.4) ges ett forslag pa hur en sadan grans ska kunna goras for enskilda respektive vagar
genom att kvantifiera trafikmangden. En motsvarighet hade kanske kunnat tillampas pa fragan
om huruvida en plats &r tillrackligt allman for att inrattas som allmén plats eller inte. Mot
bakgrund av att lagforslaget ar grundat pa kommunernas brist pa ekonomiska och andra
resurser, behdvs antagligen ocksa nagon atgard som I6ser detta problem for att lagforslaget
ska fa dnskad effekt.

En av de positiva effekterna av att kommunen kan anslutas till en gemensamhetsanlaggning,
ar att kommunen kan bidra med den fackkunskap som fastighetségarna saknar. Samtidigt
belastas inte kommunens ekonomi i lika hog grad som den hade gjorts om kommunen skulle
ta dver gemensamhetsanlédggningarna helt. Som tidigare namnts ar fastighetsagarna ofta
positiva till att skdta en gemensamhetsanlaggning hellre &n att platsen inrdttas som allman
med kommunal skotsel (kap 5.3).

Lagforslaget innebar ocksa att anvandning och kostnadsansvar for ett markomrade i storre

utstrackning &n idag kommer att motsvara varandra. Skillnaden mellan huruvida en plats
inrattas som allman plats eller gemensamhetsanldggning kommer dérmed att utjamnas.
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7 Slutsats

Det &r vanligt att mark som enligt PBL skulle ha varit allman platsmark istéllet planlaggs som
kvartersmark i form av gemensamhetsanlaggningar och eller x-omraden. Samtidigt
konstateras att lagstiftningen ar otydlig i flera avseenden. Det finns ingen exakt definition pa
vad som ska betecknas allman plats. Blandat huvudmannaskap é&r inte tillatet och det finns
inga givna principer for hur en gransdragning ska ske for nér en plats ska betraktas som
allman, enskild eller nar en gemensamhetsanldggning ska inrédttas. Bedomningen blir darfor
ofta subjektiv, vilket kan innebéra dels stora variationer mellan olika kommuner eller olika
enskilda fall, dels finns ett tolkningsutrymme som kan utnyttjas av kommunerna. Da det ar
betydligt dyrare for kommunerna att inratta allman platsmark, forsoker kommunerna i olika
hog grad undvika att planlagga sadan. Lagstiftningen kring vad och nar nagot som inrattas
som x-omrade ar ocksa otydlig. PBL innehaller ingen information om nér x far anvandas utan
for att folja den ursprungligt tanka anvandningen maste man ga anda tillbaka till
byggnadslagen. Den ursprungligt tankta anvandningen av x verkar saledes vara bortglomd i
manga kommuner vilket resulterat i att granserna for nar x anvands och accepteras i
detaljplanerna successivt har tanjts ut. Kommunerna har ocksa i olika hog grad borjat
kombinera g med x trots att gemensamhetsanlaggningar och x-omraden har olika regler for
bl.a. inlésen, ersattning och allmanhetens tilltrade. Gx kan bl.a. ses som ett svar pa
kommunernas 6nskan om blandat huvudmannaskap for platser som varken ar tydligt allménna
eller enskilda.

Genom min inventering i Malmo kommun har jag upptackt hur plan- och bygglagen kan slas
ut av civilratten. Genom att planlagga omfattande gx-omraden pa mark som tillhor en
exploatdr och genomfora dessa med avtalsservitut mellan kommun och exploatér, blir saval
planlaggning som avtalsvillkor en fraga som inte kan 6verklagas av ndgon utomstaende.
Kommunens starka stéllning i och med planmonopolet samtidigt som det inte finns nagon
utomstaende granskande myndighet kan darmed utnyttjas. Genom att fastigheten senare
styckas av eller pa annat satt séljs till tredje part, kan avtalsvillkor om drift- och underhall av
x-omradena innebéra att fastighetsagare i slutandan betalar och ansvarar for omraden som
enligt PBL borde ha varit kommunens ansvarsomrade. Pa detta satt kan kommunens intressen
tillgodoses oavsett plan- och bygglagens intentioner om exempelvis vad som ska vara allman
platsmark, nar x-omraden ska inrattas och om insyn och inflytande i detaljplaneprocessen. Sa
lange inte lagstiftningen hindrar kommunen fran att inga civilrattsliga avtal, kvarstar samma
problem &ven om det i teorin sattes stopp for kommunerna att i detaljplanen lagga ut x och gx-
omraden.

Det finns argument for att reglerna om kommunens omfattande ansvar for allménna platser
borde modifieras. | SOU 2001:67 konstateras att det uppnas en samhallsekonomisk vinst
genom att 6verfora vissa allménna vagar till enskilda. Resonemanget borde till viss del dven
kunna galla kommunikationsytor pa gemensamhetsanlaggningar. Tidigare examensarbeten
har ocksa visat att fastighetsagare tycker det ar positivt att sjalva ansvara for
gemensamhetsanlaggningar trots 6kade kostnader och sekundara anvandare. 1 bl.a. SOU
2005:77 foreslas en lagandring som innebar att kommunen ska kunna anslutas till en
gemensamhetsanlaggning med en andel som motsvarar allménhetens anvéndning och nytta av
denna. Forslaget innebér att och dagens avgransningsproblem mellan enskilt respektive allmént
delvis l6ses genom att blandat huvudmannaskap blir méjligt. Genom att ansvar for drift och
kostnader delas, kommer anvandning och kostnadsansvar for ett markomrade i storre
utstrackning &n idag att motsvara varandra och skillnader i huruvida en plats inrdttas som
allman plats eller gemensamhetsanldggning kommer dérmed att utjamnas.
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2007:3)

CD fastighetsbildning 2007:3, Norstedts Juridik AB

Regeringens proposition 1985/86:1 (1986), Ny Plan och bygglag, Stockholm
Regeringens proposition 1997/98:45 (1997), Miljobalk, Stockholm

SOU 1979:66 (1979): Ny plan och bygglag: Betankande av PBL utredningen, Stockholm

SOU 2001:67(2001): Enskild eller allméan vag?: Betankande av Utredningen om bidrag och
regler for enskilda vagar, Stockholm

SOU 2005:77 (2005): Far jag lov? Om planering och byggande, Slutbetéankande av PBL-
kommittén, Stockholm
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Johansson, H & Ohlsson, S. (1981) Anlaggningslagens tillampning
Gemensamhetsanlaggningar — problem och erfarenheter, Stockholm: Rapport R107:1981

Kalbro, T. och Larsson, H. (1983). Tillampning av anlaggningslagen. En undersokning av ga-
forteckningar, forrattningsakter och domstolsutslag, Stockholm: Meddelande 4:40

LMV-meddelande 1988:3, Boken om genomférande enligt plan och bygglagen, Gavle:
Lantmateriverket

LMV-rapport 2002:9. Sjodin, E. (2002) Oversyn av anlaggningslagen. Gavle:
Lantmateriverket

Rattsfall:
NJA 1978 s 57

NJA 1997 s 307

NJA 1997 s 491

Artiklar:
Maki, Birgitta. ”Smorjmedel eller bromskloss?”. Lantméataren, nr 2/04 (2004)

Sydsvenskan (2007), Bo01-boende vill inte betala for besokande. 2007-06-26, del C

Ex-jobb:
Eriksson, Karlsson (2007), Gemensamhetsanlaggningar for allménheten — vad tycker
fastighetsdgarna? KTH, Stockholm

Elektroniska kallor:

Boverket. Hdmtat 2007-09-21:
www.boverket.se/templates/Page.aspx?id=1864&epslanguage=SV

Lansstyrelsen. Hamtat 2007-09-10:
www.ab. Ist.se/upload/dokument/samhallsbyggnad/allmanplats.pdf

Nationalencyklopedin. Hamtat 2007-09-21:
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Naturvardsverket. Hamtat 2007-09-21:
www.allemansratten.se/templates/Page.asp?id=2030

Muntliga kéllor:
Gerie, Johan, fastighetskontoret i Goteborg, telefonintervju, 2007-11-02
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Jonsson, Gosta, KLM Malmd, 2008-01-11

Littke, Kristina, Boverket, telefonintervju 2007-12-05 samt 2008-01-14
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Seminarium om Plangenomférande, Helsingborg 2007-12-06

Narvarande:
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Néarvarande:
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Lundqvist Ake, Montelius Annica, Akerwall Kerstin, Oreberg Sofia
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Bilagal x- omraden utan kombination m g

DPnr 4687 4708 4827 4851 4907
Antagen 2003-09-25 2003-08-21 2005-09-01 2006-05-31 2006-02-09

Ronnebacks " e . : o

o . O. om Fjérilsgatan, Arena/Shoppingcenter |Del av Bilen 5, 8, O del av kv Sparven,
Omradets namn |golfbana, Oxie, .
. Bunkeflostrand Hyllie Hamnen Innerstaden

Toarp, Kéglinge
Typ av Bostéader, . . Centrumverksambhet,
bebyggelse golfbana Bostader Arena/shoppingcenter kontor. Bostader Centrum, skola
Omréden for x  |Langs golfbana  |Ytor/gangar. X finns pa entrén. Kortare gatubit I;Zttoar ldngs allman
Tillganglighet Gang- och o , Gangtrafik till fri hojd o , o ,
som avses m x__|cykeltrafik Gangtrafik av+24.5 m Gang- och cykeltrafik |Gangtrafik
Agare till mark
som omfattas av [Malm6é kommun |Bostadsrattsférening. Malmo kommun AB AB

X

X gar langs hela

Utgor del av lokalgata

Smalt omrade langs

Sammanhang/ vastra sidan av X;om.raden ar smala gangar Mmt{re ytor pa och forbinder denna m [med gata, antagligen
beskrivning pa prickmark omradet.

golfbanan. huvudgata trottoar.
Syfte m x enl . Ge allmanheten Ge tillganglighet pa . .
beskrivn Anges €] tillganglighet. vissa dverbyggnader Anges e] Anges €]
AnV|sn|r'1'gar for Avtalsserwtut ska Nej Saknas Saknas Saknas
genomférande |bildas
har x Ja. Avtalsservitut till
genomforts? Nej. Nej. Nej. Nej. forman for kommunéagd
Hur? gatufastighet.

S N T Nastan. Ingen

Har Dp 1 ovrigt Ja Nastan helt. Forrttning Nej. Forrattning pagar [forrattning pagar pa Ja

genomforts?

pagar

fastigheten m x

Har x-omradet
stod i PBL?

Ja. Det inte ar
andamalsenligt
med allméan plats.

Nej. X- ar for omfattande for
att vara sddant som avses i
PBL.

Ja. X anvands for att
tillganglighet behovs i
vissa hojdled och
arkader.

Nej. X- utgor sista
biten av lokalgata,
borde vara allméan plats

Ja. X-anvands mkt
begransat, ar antagligen
ok.

Saker/oséker i
analysen

Saker

Saker

Saker

Saker.

Osaker




Bilaga 2

gx- omraden

DPnr

4664

4687

4704

4708

Antagen

2003-12-17

2003-09-25

2003-03-27

2003-08-21

Omréadets namn

Kristineberg syd, Oxie

Ronnebéacks golfbana, Oxie,
Toarp, Kaglinge

Del av kv Kranen, Hamnen

O. om Fjarilsgatan,
Bunkeflostrand

Typ av bebyggelse

Bostadshus och allman park.

Bostader, golfbana

Bostader, kontor,
centrumverksamhet

Bostader, allman park

Omraden for gx

Kommunikationsyta forgang- och
cykelvéag

Kommunikationsytor fér gata

Bro, ytor mellan hus, kajkanter
l&ngs dockan

Alla kommunikationsytor

Tillganglighet som
avses m x

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik

Gangtrafik

Beskrivning ga,
allman plats samt
sammanhang m gx

Ga ar kommunikationsytor. Gx-
forbinder lokalgata med allmén
park . Parken kan nas via allméan
plats men blir stor omvag.

Ga ar kommunikationsytor. Gx
forbinder golfbana med allmén
park samt gar langs golfbanan.
Parken kan nas via allméan plats.

Ga ar kommunikationsytor. For
att korsa det relativt
omfattande omradet ar
allmanheten beroende av att
anvanda gx.

Gx ar alla kommunikationsytor i
omradet. Allméan park kan nas
pa ett fatal stallen fran
huvudgatan.

Syfte m x/ gx enl

Oka allménhetens
tillganglighet till omradets

"For att sakra allmanhetens

beskrivn Anges ej Anges ej kajstrak samt minska tillganglighet"
gangavstand till busshallplats.
Anvisningar for Saknas Servitut ska bildas Delaktighet for allmant &gd Saknas

genomférande av x

fastighet ska finnas".

Har gx genomforts?
Hur?

Ja. Ga har bildats. Avtalsservitut
for x i samband m
exploateringsavtal.

Nej. Ga har bildats. Ingen
inskriven rattighet reglerar x:et
annu.

Nej.

Ja. Ga har bildats. Avtalsservitut
for x i samband m
exploateringsavtal .

Har Dp i 6vrigt
genomforts?

Oklart. Forrattning pagar

Ja

Nej. Forrattning pagar

Ja.

Ar x s&dant som
avsetts i
lagstiftningen?

Nej. X ar for omfattande. Den
mest naturliga vagen till parken
fran ena hallet ar Gver
x:omradet.

Oklart vad x fyller for funktion.

Nej. X &r for omfattande samt
ar tydligt allmént stadsrum.

Nej. X ar for omfattande till
anvandning o utformning.

Saker/oséker i
analysen

Saker

Osaker

Saker

Saker




Bilaga3 gx- omraden
DPnr 4711 4713 4725 4757
Antagen 2004-08-26 2004-05-27 2004-08-24 2004-03-25
Omréadets namn Norr om Laavagen, Tygelsjo Norr om Sjotorpsvéagen, Tygelsj6 \léggc:ir:glév Brottaren, SO om Vintrie
Typ av bebyggelse |[Friliggande enfamiljshus Bostader. Enfamiljshus Bostader Enfamiljshus, villor, lagenheter

Omraden for gx

Gangvag mellan natur och park

Vagar, gangar, p-platser,
lekplatser

Passager mellan huvudgata
och allméan park

Alla kommunikationsytor inom
omradet

Tillganglighet som
avses m x

Gangtrafik

Gangtrafik

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik

Beskrivning ga,
allman plats samt
sammanhang m gx

Ga ar kommunikationsytor och
park. Mittenbiten av allméan plats
utgors av ga. Gx forbinder tva
allménna platser (park och natur)

Ga ar kommunikationsytor. Gx
utgdr samtliga
kommunikationsytor utom sma
omraden narmast husen

X (pa ga) ar gangar genom
kvarteret och férbinder
huvudgata med park pa
vardera sida. Ingen allmén
plats leder genom kvarteret.

Alla kommunikationsytor i
omradet ar gx. Bostadsomradet
ligger mellan lokalgata och
allmén park.

Syfte m x/ gx enl
beskrivn

Anges gj

Anges egj

Anges gj

Ge tillganglighet for allman gang-
och cykeltrafik.

Anvisningar for
genomférande av x

Saknas

Saknas

Saknas

Saknas

Har gx genomforts?
Hur?

Nej. GA har bildats. Ingen inskriven
rattighet reglerar x:et &nnu.

Nej. GA har bildats. Ingen
inskriven rattighet reglerar x:et
annu.

Avtalsservitut for x i
exploateringsavtal. Ingen ga
har bildats an.

Ja. Ga har bildats. Avtalsservitut
for x i exploateringsavtal

Har Dp i 6vrigt
genomforts?

Ja

Nej, forrattning pagar.

Forrattning pagar. Ga ska
bildas senare

Oklart

Ar x s&dant som
avsetts i
lagstiftningen?

Nej. gx ar naturlig forbindelse
mellan tva allmanna platser samt
ga:n uppfattas som en del av det
allmanna naturomraden.

Nej. X ar for omfattande ytor och
ga:n uppfattas som allman.
Finns tydligt behov av mer
allmén plats

Nej. X utgér naturligt
gangstrak till parken som i
oOst-vastlig riktning ej kan nas
via allmén plats.

Nej. X @& mer omfattande an
PBL avser.

Saker/oséker i
analysen

Saker

Saker

Saker

Saker




Bilaga4 gx-omraden
DPnr 4766 4827 4846 4858
Antagen 2004-04-29 2005-09-01 2005-09-01 2004-09-02
Omréadets namn Del av kv Bilen i Hamnen Arena/Shoppmgcenter, S_oder om Hammars park, Del av kv Foren i Hamnen
Hyllie Limhamn

Typ av bebyggelse

Centrumverksamhet,
kontor, kultur, hotell

Arena/shoppingcenter

Flerfamiljshus, enfamiljshus

Parkeringshus bredvid
turning torso

Omraden for gx

Smal kommunikationsyta
runt kulturverksamhet.

Arkad/entré

Géangvag

Passager

Tillganglighet som
avses m x

Gang- och-cykeltrafik samt
allman lasttrafik.

Gangtrafik

Gangtrafik

Trafik, ej specificerat

Beskrivning ga,
allman plats samt
sammanhang m gx

X, gx och g pa skilda
omraden i
verksamhetsomrade. Svart
forstd sammanhanget.

Gx pa flera olika entrér till
shoppingcenter.

Kvarter som delas av lokalgata.
Diagonal gangvag ar gx enl.
planhandlingar (syns €j i karta).
Natur i norr o vaster

Ga for allmén tillgénglighet
mellan parkeringshus o
turning torso.

Syfte m x/ gx enl

Ge tillganglighet pa vissa

Anges indirekt genom att
passager behovs pg.a. den

beskrivn Anges ej Overbyggnader Anges e] langa sammanhangande
byggnaden.
Anvisningar for Servitut i samband med de Avtal i samband m Avtal i samband m upplatglse
Saknas av mark samt delaktighet i ga

genomférande av x

avtal som upprattas.

markanvisningsavtal.

for allmént &gd fastighet

Har gx genomforts?
Hur?

Nej, varken g eller x har
genomfdrts

Nej, varken g eller x har

genomforts

Nej. Ga har bildats. Ingen
inskriven rattighet reglerar
allménhetens tilltrade.

Nej, varken g eller x har
genomforts

Har Dp i 6vrigt
genomforts?

Nej. Forrattning pagar

Nej, forrattning

pagar.

Ja

Ja

Ar x s&dant som
avsetts i
lagstiftningen?

Mkt oklart, gar ej att utlasa
sammanhang eller funktion
fran karta eller beskrivning.

Ja. X anvands for att
tillganglighet behovs i
vissa hojdled och arkader
vilket PBL stdder

Oklart eftersom endast X lases i
planhandlingarna. Finns dock
tydligt behov av allmén passage
genom kvarteret.

Nej. X ar for omfattande.
Allmanheten har behov av ga
enligt planhandlingarna.

Saker/oséker i
analysen

Oséaker

Saker

Oséaker

Osaker




Bilaga 5

gx-omraden

DPnr

4875

4923

Antagen

2005-06-23

2006-04-12

Omréadets namn

Strandhem, Bunkeflostrand

Del av kv Dockporten,
Hamnen

Typ av bebyggelse

Kolonistugor som ska bli
permanentbostader

Bostader, kontor, vard,
centrum

Omraden for gx

Kommunikationsyta fér gang- och
cykelvéag

Kajkant langs
vattnet/Dockan.

Tillganglighet som
avses m x

Gang- och cyketrafik

Allméan gangtrafik

Beskrivning ga,
allman plats samt
sammanhang m gx

Ga &r alla kommunikationsytor. Gx pa
vardera sida om vall mellan
bostadsomradet och havet.
Bostadsomradet ligger langt utanfor

Byggnadskvarter langs
Dockan. All ga ska enligt
plan vara allméan

ovrig bebyggelse tillganglig.
Majlighet till gang- o cykling langs
syfte m x/gx enl stranden. Gangstraket utger del i Anges ej.

beskrivn

overgripande strandangsstrak

Anvisningar for
genomférande av x

Avtal mellan samféllighetsférening o
kommunen. Avtal ska traffas innan
planen antas.

Delaktighet i ga for
allmant &gd fastighet ska
finnas.

Har gx genomforts?
Hur?

GA ar genomford. Inga rattigheter ar
inskrivna for x:et.

Nej. Varken g eller x har
genomforts.

Har Dp i 6vrigt
genomforts?

Nej, forrattning pagar.

Nej, forrattning pagar.

Ar x s&dant som
avsetts i
lagstiftningen?

Ja. Pga omradets lage o karaktar ar
det ej andamalsenligt m allman plats.
Allmé&nhetens behov &r inte storre an
vad allemansratten tillater.

Nej. X ar fér omfattande
och ga:n ar av tydlig
allméan karaktar.

Saker/oséker i
analysen

Saker

Saker




Bilaga6 Planer m endast g
DPnr 4310 4538 4597 4637 4662
Antagen datum 2006-08-23 2002-04-25 2004-05-05 2006-08-30 2001-12-19
Omréadets namn |Kristinebergs gard, Oxie O"om I?m." Goranssons dgl av kv klockan, Kv Glasbrukgt, Kv Riseberga SO, Husie
vag, Kéaglinge Limhamn Cementen, Limhamn
Tvp av Hamnstadsdel: blandat
yp Bostader Enfamiljshus, gruppboende [Bostader bostéader, centrum och Smahus, bostader.
bebyggelse
verksamheter
Forbindelseleder, VA- _— Parkering, sophantering,
Innehall i anlaggning, friytor, parkerin Kommunikationsytor, forrad, lekplats, gator Korytor, gronytor, gc-vagar |Ej specificerat
9 agning. P g gronomrade med lekplats. | o plats, gator, 9 9 9 1sp
mm gang- cykeltrafik
. Bebyggelsen placerad i ' Alla komnjumkf:\tmnsytor Ett grovt nét av (befintliga) Bebyggelsen"blldar .tre
Sammanhang Litet kvarter som omges av ring kring lokalgata och ga ilinom omradet &r ga. .. N > kvarter som &r omgivna av
N N o N N allméanna végar. Innanfor - )
mellan g och allméan plats. Inom kvarteret form av gronomrade. Allman plats skar genom . allmén plats i form av park
R o N o . o denna struktur finns N °
allman plats endast ga. Omradet omges av allmén |omradet samt finns pa och allméanna gator/ gang-

platsmark/gronomraden.

tre av omradets sidor.

bebyggelse och ga-ytor.

och cykelvagar.

Anvisningar for
genomférande

Ja, ga ska bildas

Ja, ga ska bildas. De
boende bestammer
gronomradets utformning.

Ja, ga ska bildas

Ja, ga ska bildas

Ja, ga ska bildas

Ar ga sadant
som avsetts i
lagstiftningen?

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i omradet.

Ja. Ga ar tydligt privat

utformat. Ingen annan &n
de boende har anledning
att anvanda grénomradet.

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i omradet.
Mojlighet att korsa

Ja. Det finns goda
moijligheter att ta sig genom
omradet pa allman

Ja. Det finns goda
mojligheter att ta sig
genom omradet pa allméan

Det finns andra allmanna [omradet pa allméan plats |platsmark. platsmark.
gronomraden i naromradet. [finns.
Sakerfosaker | Saker Saker Saker Saker Saker

analysen




Bilaga7 Planer m endast g
DPnr 4697 4719 4752 4726
Antagen datum 2005-12-08 2003-11-27 2005-05-26 2005-09-01
Omréadets namn Del gv Gyllins Tradgard, Del av kv Kranen, Hamnen Del av kv Soltofta, Husie Va om Skanegarden,
Husie Bunkeflostrand

Typ av Bostader Kontor, centrumverksamhet Enfamiljsbostader Flerbostadshus blzimdat m
bebyggelse handel o kontor, vard
Innehall i Gardsrum, gemensamma Kvarterspark, forbindelseytor till parken Ej specificerat Lagfartsgata,
9 ytor, sophantering park, P 1sp ' bostadskomplement
Ga ar kvarterspark som omsluts av
Bebyggelse pa vardera bebyggelse. | vaster och Oster bryt_s den av Mmdore pIanomraQe. . I-Jusgrupper Iangsﬂen
Sammanhang : i o 18 m breda planterade ga-ytor. | direkt Omradet ansluts i norr till [lagfartsgata som &r ga.
sida om ga grénomrade. R N N
mellan g och g - |anslutning till tvdrgatorna och allméan véag. Ytor och Allman platsmark omger
- Huvudgata i sdder, allmén : N . . . o N .
allman plats kvartersparken finns en allman parkering. | |parkering kring omradet samt skar det i tre

park i dster.

illustrationsplan anges att kvartersparken
ska hallas allmant tillganglig

fastigheterna ar ga.

kvarter.

Anvisningar for
genomférande

Ja, om avstyckning i olika
fastigheter sker ska ga
bildas.

Anges €]

Ja, om avstyckning i olika
fastigheter sker ska ga
bildas.

Ar ga sadant
som avsetts i
lagstiftningen?

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i omradet.
Intilliggande park kan nas
via allmén plats.

Nej. Det ar tydligt att g uppfattas som
allman genom manga och breda
Oppningarna till denna och den allménna
parkeringen intill denna.

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i omradet.

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i omradet.
Majlighet att korsa omradet
pa allman plats finns.

Saker/oséker i
analysen

Saker

Saker

Saker

Saker




Bilaga 8

Planer m endast g

DPnr 4730 4776 4826 4833 4850
Antagen datum 2003-04-29 2005-05-04 2004-05-27 2005-05-19 2005-01-18
Oomradets namn Del av kv Rodbetan, S0 om Borrebackevéagen, S6 6m kv Rédmyran,|Bunkeflostrand 21:2 och Kristineberg Syd 2,
Limhamn Klagstorp Bunkeflostrand 21:3, Bunkeflostrand Oxie
Typ av Bostader Villabostader, hantverk Bostader Friliggande enfamiljshus Bostader, forskola,
bebyggelse och radhus natur, park
Parkering, garage, Vagar, gangar,
- bostadskomplement, gard, |Gator, park och lek, ledningar, Véagar, gangar, ledningar, |[Forbindelseytor,
Innehall i g o i . .
park, gang- cykelvag, dagvattendamm dagvattenhantering, |lekplats friytor
foreningslokal gemensamma ytor
Bostadsomrade runt Bostagler Ilgger pa tva Bostadsomradet och
Ga ar vagslinga genom emensam lekplats rader i en ring kring en kommunikationsytor
Sammanhang Alla ytor inom kvarteret &r o gsinga g o 1 g o pias. gemensam lekplats. ) B %
o omradet. Naturomrade i st [Omradet omges av - N . skars av allman park
mellan g och GA. Tva sidor av kvarteret « R N ; Bostéderna ar omringade o
- N u R och vast, allmén vag allméan plats i form - . och naturomrade,
allman plats gransar mot allménna vagar. av allméan plats i form av

passerar omradet.

av huvudgata och
gronomrade.

park, gronomrade och
huvudgata.

lokalgata samt storre
vag.

Anvisningar for
genomférande

Saknas

Ja, ga ska bildas

Ja, ga ska bildas

Ja, ga ska bildas

Ja, ga ska bildas

Ar ga sadant
som avsetts i
lagstiftningen?

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i omradet.

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i omradet.
Intilliggande natur kan nas

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse
for allménheten i

Ja. Det finns ingen
anledning fér utomstaende
att nyttja den
gemensamma lekplatsen
da det finns gott om

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i

omradet. Intilliggande

. . omradet. allmanna parker i omradet, |natur kan nas via
via allmén plats. P N
som alla kan nas via allmén plats.
allméan plats.
Saker/osaker i . N . N .
Saker Saker Saker Saker Saker

analysen




Bilaga9 Planer m endast g
DPnr 4863 4872 4902 4926
Antagen datum |2005-06-21/22 2005-03-03 2006-10-05 2006-08-30
Omréadets namn |Del av kv Draken, Husie Kv Solglimten, Oxie [Dockplatsen, Hamnen © om Per Josephssons vag,
Bunkeflostrand
Typ av Flerfamiljshus Bostader, forskola, Bostader blandat m Enfamiljshus, kontor, handel.
bebyggelse natur verksamheter
- . s . - . o Lekplats, gemensamma ytor,
Innehall i g Ej specificerat Ej specifirerat Ej specificerat o
gangar
Fem kyarter Itva Fatal byggnader dar ga ar
Sammanhang rader langs gemensam yta. Lokalgata Bebyggelse och ga-ytor ringas in
Bostadsomrade med huvudgata. En iy N o
mellan g och . N passerar omradet, och ett av allman platsmark pa tre av
- huvudgata i ena anden. lokalgata korsar B . : .
allman plats allméant torg finns i norra kvarterets sidor.

omradet samt mindre
naturomrade.

delen av omradet.

Anvisningar for
genomférande

Ja, ga ska bildas

Ja, om avstyckning i
olika fastigheter sker
ska ga bildas.

Ja, ga ska bildas

Ja, ga ska bildas.

Ar ga sadant
som avsetts i
lagstiftningen?

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i omradet.

Ja. Det finns goda
mojligheter att ta sig
genom omradet pa
allmén platsmark.

Ja. Det finns inget av
uppenbart intresse for
allmanheten i
byggnadskvarteret.
Intilliggande torg kan nés via
allmén plats.

Ja. Det finns inget av uppenbart
intresse for allmanheten i
byggnadskvarteret. Intilliggande
park kan nas via allman plats.

Saker/oséker i
analysen

Saker

Saker

Saker

Saker
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Bilaga 12 — del av DP 4704

g1 Marken skall anordnas for gemensamt andamél
Delaktighet for allmant agd fastighet skall finnas
Gemensamhetsanldggningen skall innendlla forbindelsevag for allman
gangtrafic. P& bro och anslutande kvartersgata skall dven allman
cykeltrafik filldtas.

m Marken skall anvandas som parkering och i huvudsak vara planterad
enligt illustrationsplan. Omradet f&r inte inhagnas mot allmén gata
eller mot kajpromenad (gq).

4l Marken skall vara fillganglig for allman gangtrafik till en fri hojd,
som motsvaras av lagst 4e vaningen

Marken skall i huvudsak vara planterad enligt illustrationsplan och
vara tillganglig for allman trafik och parkering

Marken skall vara fillganglig for allman gangtrafik
Marken skall vara fillgénglig for allman gang- och frafik
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G4 Marken skall ancronas for gemensamt dndamal




