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Abstract

In the former Planning and Building Law there was the possibility to establish a
property regulation plan. However the plan was not used in a large extent and the
need of the plan institute was questioned, which led to removal of the plan and
establishing of the regulations of division into property units. The new regulations
will be used in the detailed development plan for the housing expo in the municipality
of Linkdping, LinképingsBo2016. The reason is that the regulations will ease the plan
implementation process and secure that the winning architecture draft will be
implemented.

The intention with the report is to examine when and for which regulations the
regulations of division into property units should be used. The report is answering the
guestions about the intentions with the regulations, which advantages and
disadvantages there are with implementation of the regulations, how the regulations
can help regulate the intentions with the plan and when agreement instead of
regulations should be used.

To reach a conclusion literature has been studied about regulations of division into
property units and property regulation plans. Moreover two detailed development
plans, LinkdpingsBo2016 and Bo0l1 in Malmg, have been studied to examine the
needs of regulations of division into property units by which regulations these plans
contains. Finally people involved in the process of developing the municipality of
Linkdping and Malmd were interviewed to examine their points of view about the
subject.

The conclusion is that these regulations of division into property units are adequate in
special plans, like in housing expos. Housing expos have the need of a rapid
implementation and the need of securing that the intentions of plan will be
implemented. The regulations that are adequate are especially ordinary joint facilities
like streets, alleys, pipes for water etc. Special regulations, for example a pool or
plants should be regulated with agreements. Furthermore more regulations can be
regulated in housing expos than in ordinary detailed development plans of the reason
that the narrow and very special areas may need special regulations.
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Sammanfattning

I den dldre plan- och bygglagen fanns mdjligheten att uppratta planinstitutet
fastighetsplan. Dock anvandes planen inte tillrackligt stor utstrackning och behovet av
att ha kvar planen ifragasattes. Det ledde till att vid framtagandet av den nya Plan-
och bygglagen togs fastighetsplanen bort som planinstitut och istallet infordes
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan.

Ar 2016 ska Linkdpings kommun anordna en bo- och samhéllsmassa,
LinkdpingsBo2016, och nu tas detaljplanen for omradet fram. For att underlatta
genomfdrandeprocessen och sakerstilla att det vinnande arkitektforslaget blir
genomfort kommer fastighetsindelningsbestammelser att inforas i detaljplanen.

Syftet med examensarbetet dr att undersdka nar fastighetsindelningsbestammelser ar
lampliga och for vilka bestdmmelser som de bor anvéndas. Examensarbetet ska svara
pa fragorna om vad syftet med fastighetsindelningsbestammelser ar, vilka for- och
nackdelar inférandet av bestammelserna i detaljplan har, pa vilket séatt
planférfattarens intentioner kan styras med hjélp av bestdmmelserna samt nér avtal
istallet bor anvéndas.

For att komma fram till en slutsats har inledningsvis en litteraturstudie genomforts,
dar  bakgrunden, syftet och anvandandet av  fastighetsplan  och
fastighetsindelningsbestammelser beskrevs. Aven genomforandeavtal samt ytterligare
bestimmelser av vikt for fastighetsindelningsbestimmelser och detaljplaner
redogjordes for. Ddarefter genomfdrdes en undersokning av dels detaljplanen for
LinkopingsBo2016 och dels detaljplanen for BoOl i Malmd. Detaljplanerna
undersoktes for att utreda behovet av fastighetsindelningsbestammelser utifran vilka
bestammelser som dessa detaljplaner innehaller. Slutligen intervjuades lantmatare,
planarkitekter och exploateringsingenjorer som arbetar eller har arbetat pa Linkdpings
kommun eller Malmo stad, for att ta reda pa vad de anser om
fastighetsindelningsbestadmmelser och fastighetsplaner.

Slutsatsen ar att fastighetsindelningsbestdimmelser & bra i speciella detaljplaner,
framst planer for bomassor. Detta da bestammelserna endast ska anvandas i
undantagsfall, da planen endast kan genomforas pa ett satt, och da bestammelserna
sékerstéller att intentionen med planen kan genomfdras samt forenklar genomforandet
och paskyndar processen. Processen paskyndas genom att
fastighetsindelningsbestammelser fortydligar for fastighetsdgaren innebdrden av
framfor allt gemensamhetsanlaggningar, genom att prévningen gors vid inforandet av
bestdammelserna samt att 6verklagandetiden blir mindre.

Bestdmmelser som &r lampliga som fastighetsindelningsbestdmmelser ar framfor allt
gemensamhetsanlaggningar med adndamal av  vésentlig betydelse, som
kommunikationsytor, ledningar fér dagvatten, grovtvéttstuga och dylikt. 1 BoO1 har
problemen handlat om just dessa anlédggningar. Mer speciella bestdmmelser,
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exempelvis anldggandet av pool, planteringar eller en damm, ska istéllet bestammas
om i avtal om marken inte &r i samma dgares hand. Vidare drogs slutsatsen att fler
andamal for gemensamhetsanlaggningar kan anvandas i bomassor &n i vanliga
detaljplaner, da omradens tranga grander och tata struktur gor att vissa andamal for
gemensamhetsanlaggningar,  exempelvis  sopsug och  vaxthus, uppfyller
vasentlighetsvillkoret.
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Forord

Examensarbetet har genomforts vid avdelningen for Fastighetsvetenskap vid Lunds
Tekniska Hogskola i samarbete med Linkdpings kommun. Slutférandet av
examensarbetet innebar att jag avslutar min utbildning till civilingenjor i lantméteri pa
Lunds Tekniska Hogskola.

Idén till examensarbetet tackar jag Linkopings kommun, och framfor allt min
handledare  exploateringsingenjor ~ Magnus  Liljedahl, tillsammans  med
universitetsadjunkt Fredrik Warnquist pa LTH for. Magnus vill jag dven rikta ett stort
tack till for all hjalp under arbetets gang, alla frdgor du har besvarat och for
synpunkterna du har givit. Aven min handledare pd LTH, universitetsadjunkt Johan
Benjaminsson, vill jag rikta ett stort tack till for all hjalp, allt stod, alla bra synpunkter
och alla knuffar i ratt riktning under arbetets gang.

Dessutom vill jag tacka alla som i 6vrigt ha bidragit till arbetet, ni som har besvarat
fragor och latit er bli intervjuade samt Linkopings kommun fér en valdigt larorik
trainee. Ett stort tack for hjalpen!

Tack &ven till tysta rummet, kaffet i studiecentrum och till er som druckit kaffe med
mig. Annars hade arbetet inte blivit fardigstallt lika snabbt!

Slutligen vill jag sdga att utan BP hade aren pa LTH inte alls varit lika roliga, aren
hade varit mycket mindre minnesvérda och studietiden lite tystare. BP, tack for allt!

Emma Fedin

Emma Hedin, 2013-05-16
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Ar 2011 inférdes nya PBL och med den mgjligheten av att inféra bestimmelser om
fastighetsindelning i detaljplan. I APBL fanns ett planinstitut, fastighetsplan, i vilken
kommunen kunde reglera frdgor om fastighetsindelning, gemensamhetsanlaggningar
samt servitut, ledningsratter och andra liknande rattigheter. Anvandningen och nyttan
av fastighetsplanen ifragasattes dock och nar nya PBL antogs efter ett storre antal
utredningar togs planinstitutet bort. De nya fastighetsindelningsbestammelserna har
samma syfte som den gamla planen, som att kunna paskynda
genomforandeprocessen, att med bindande verkan bestamma om réattighetsfragor och
att reglera bestdmmelser om gemensamhetsanlaggningar. Nu finns det mojlighet att ta
besluten i ett sammanhang i detaljplanen och detta ska minska
samordningsproblemen som har funnits.

I Linkoping ska ar 2016 en bo- och samhéllsmassa, LinkopingsB02016, ga av stapeln
i nya stadsdelen Vallastaden och planarbetet infor massan har pabdrjats. For att
underlatta plangenomfarandet da det maste ga snabbt och sakerstélla att intentionerna
med planen blir genomfdrda, ar tanken att fastighetsindelningsbestammelser ska
inforas i planen. | bomassan BoO1 i stadsdelen Vastra Hamnen i Malmé ar 2001 var
genomfdérandetiden ocksa kort, men planinstrumentet fastighetsplan anvéandes dock
inte i det projektet. Projektarbetet kommer nu undersdka och redovisa hur
fastighetsindelningsbestammelser kan anvéandas pa ett lampligt satt da det handlar om
en plan med sa speciella forutsattningar som boméssor, vilka for- och nackdelar det
finns med inférandet av bestdmmelserna samt vilka alternativen till
fastighetsindelningsbestammelser ar.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att undersoka i vilka fall och for vilka bestdimmelser
som fastighetsindelningsbestammelser ar sarskilt lampliga och nar avtal istallet ar
lampligare.

1.3 Fréagestallningar
De fragestallningar som besvaras i rapporten ar:

e Vad ar syftet med fastighetsindelningsbestimmelser och vilka begransningar
finns det?

e Vilka fordelar och nackdelar finns med inforandet av
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan?

e P& vilket satt kan planforfattarens intentioner styras i en plan med hjélp av
fastighetsindelningsbestammelser?
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e Nar dr avtal lampligare &n fastighetsindelningsbestammelser?

1.4 Metoder

1.4.1. Litteraturstudier

Arbetet inleds med litteraturstudier for att underséka bakgrunden till fastighetsplaner
och fastighetsindelningsbestdammelser, vad som kan bestdmmas, varfor
fastighetsplanen ersattes av fastighetsindelningsbestdmmelser och vad lagstiftares
intentioner med det var.

Litteraturstudierna innefattar dven en genomgang av vilka avtal som kan ersatta
planbestammelser. Genomgangen tar upp vad avtalen innebér, vilka villkor som
avtalen kan innehalla och vilka lagstiftningar som avtalen maste grunda sig pa. Vidare
beskrivs andra paragrafer som ar viktiga for fastighetsindelningsbestammelser.

1.4.2 Prévning av detaljplaner

For att undersoka hur fastighetsindelningsbestammelser anvands i praktiken prévas en
detaljplan som &r under framtagande. Detaljplanen &r &Gver den nya stadsdelen
Vallastaden i Linkoping, som ar 2016 ska bli en bo- och samhéllsbyggnadsméssa. For
att underlatta genomfoérandet av planen, da genomforandet maste ga snabbt ar kraven
pa detaljplanen hoga och fastighetsindelningsbestammelser ar en metod som
kommunen anvénder sig av for att lyckas. Detaljplanen kommer i detta arbete att
provas utifran de fastighetsindelningsbestammelser som finns inforda i planen samt
vilka gemensamhetsanldggningar, servitut och vilken fastighetsindelning som kan
tankas bildas. Bestdimmelserna kommer att undersdkas for att se syftet med dem, for
att se varfor de anvands och hur lampliga de ar. Prévningen gors utifran de villkor
som enligt PBL ska provas vid inférande av fastighetsindelningsbestammelser.

Vidare kommer en detaljplan 6ver den delen av Véastra Hamnen i Malmg, som
utgjorde boméassan Bo01 att granskas. Planen gjordes enligt APBL och
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan var da inte mojliga. Syftet ar att
understka pa vilket satt bestammelser om fastighetsindelning da hanterades, vilka
bestdmmelser som hade kunnat bestdmmas i planen samt vilka
gemensamhetsanlaggningar, servitut och vilken fastighetsindelning som bildades, for
att slutligen prova dessa bestammelser. Provningen gors utifran de villkor som enligt
PBL ska prévas vid inférande av fastighetsindelningsbestammelser.

1.4.3 Intervjuer

Viktigt ar att fa reda pa hur fastighetsindelningsbestammelser, fastighetsplaner och
avtal anvands i praktiken av olika yrkesgrupper och vad de anser om bestdimmelserna
och om avtal. Av den anledningen kommer intervjuer hallas.

Intervjuer kommer bland annat att hallas med lantmatare for att undersoka vilka
fordelar och nackdelar de ser med de nya bestdammelserna. Planarkitekter kommer att
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intervjuas om hur och nér de anvéander fastighetsindelningsbestammelser och vad de
anser om dem och om synpunkter pd bestimmelserna i forhallande till
fastighetsplanen. Intervjuerna med exploateringsingenjorer kommer att ga ut pa att fa
reda pa dven deras erfarenheter om fastighetsindelningsbestammelser.

1.5 Avgransningar

Projektet har avgrénsats till att omfatta en utredning och provning av
fastighetsindelningsbestammelser ~ rérande enbart indelning i fastigheter,
gemensamhetsanlaggningar och servitut.

Endast tva detaljplaner kommer att prévas av den anledningen att det var just
speciella detaljplaner med behov av att kunna underlatta plangenomférandet, som jag
vill préva for att se behovet av fastighetsindelningsbestammelser i just dessa fall.

1.6 Felkallor

Detaljplanen 6ver Vallastaden i Linkdping kommer att prévas utifran den preliminéra
planen da planen kommer att antas forst i juni ar 2013. Det kan innebéra att de
bestammelser som jag provar inte kommer att finnas i den slutliga detaljplanen, men
prévningen utgar fran de tankar som planforfattarna har just nu.

1.7 Disposition

Arbetet borjar med teorikapitel och fortsatter sedan med kapitel som innehaller
prévning av detaljplanerna. Slutligen analyseras och diskuteras resultatet, vilket leder
till en slutsats.

2 kap. Fastighetsplaner
Kapitlet redogor for bakgrunden till att planinstitutet fastighetsplaner inférdes och
beskriver vad som kunde bestammas i en fastighetsplan.

3 kap. Fastighetsindelningsbestammelser

Forarbeten och propositioner angdende antagande av den nya PBL beskrivs i detta
kapitel. Vidare beskrivs fastighetsindelningsbestdmmelser och ndr och hur det ska
anvandas.

4 kap. Ovriga bestammelser
Detta kapitel redogor for vilka lagrum och bestammelser som i Ovrigt paverkar
inforandet av fastighetsindelningsbestammelser.

5 kap. Avtal
| kapitelet om avtal beskrivs markanvisningsavtal och exploateringsavtal, da de &r ett
alternativ till fastighetsindelningsbestammelser.

6 kap. Bo01, Vastra Hamnen i Malmo
Kapitlet innehaller provning av bestammelser i detaljplanen for BoO1 utifran villkor i
APBL och PBL.
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7 kap. LinkdpingsBo2016, Vallastaden i Linkdping
Detaljplanebestammelser i planen for LinkopingsBo2016 provas utifran villkor i
PBL.

8 kap. Problem med detaljplanernainnan, under och efterat

En sammanstéllning utifran intervjuerna av vad som varit problematiskt under
planprocessen och efter plangenomférandet for BoOl och Link6pingsBo2016,
beskrivs.

9 kap. Intervjuer
En sammanstélining av intervjuer som har genomforts visas i detta kapitel.

10 kap. Analys och diskussion
Det som kommit fram under arbetets gang analyseras och diskuteras i detta kapitel.

11 kap. Slutsats
I slutsatsen presenteras resultatet av arbetet.
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2 Fastighetsplaner

Ar 1987 inférdes APBL och darmed méjligheten att inratta fastighetsplaner. Detta
kapitel redog0r for bakgrunden till inférandet av lagen, vilka detaljplanebestdmmelser
rérande fastighetsindelning och gemensamhetsanlaggningar som kunde géras samt en
beskrivning av fastighetsplaner och dess bestdmmelser och villkor.

2.1 Bakgrund
APBL ersatte bland annat byggnadslagen och byggnadsstadgan och i ytterligare lagar
gjordes andringar.*

Anledningen till varfor APBL inférdes var bland annat for att plansystemet behovde
forenklas och moderniseras. Vidare fanns det behov av att inféra en obligatorisk
oversiktsplan som skulle kunna férenas med omradesbestammelser, man ville
avveckla nybyggnationsforbudet som fanns da, beslutsfattandet skulle decentraliseras
och medborgarinflytandet behévde forbattras.?

Innan APBL tillkom fanns det bestimmelser om tomtindelning i byggnadslagen fran
1947 *. Dessa tomtindelningar hade fran bérjan en fastighetsbildande verkan men nar
FBL tillkom upphorde mdgjligheten att bilda fastigheter endast med
tomtindelningsbestammelser i planen. Bestaimmelserna kom da att anvandas bland
annat till att lagga ut servitut och samfalligheter for att pa sa satt sdkerstilla ett
effektivt markutnyttjande. De anvandes dé i begransad omfattning®”.

Nar APBL tillkom fanns det ett behov av ett nytt planinstitut som skulle motsvara de
gamla tomtindelningarna. Institutet skulle ge en helhetsbild av utformningen av
fastighetsindelningen och dessutom fanns det behov av att kunna medge vissa
tvangsatgarder for att pa sa satt kunna paskynda plangenomforandet i vissa fall. Aven
fragor om fastighetssamverkan, som exempelvis gemensamhetsanlaggningar, tycktes
vore lampligt att kunna préva i ett planbeslut °.

2.2 Proposition 1985/86:1. Aldre plan- och bygglagen

Propositionen som foregick instiftandet av APBL diskuterade de rattsverkande foljder
som fastighetsplanen skulle fa. Forst och framst skulle bestammelser i planen om
indelningen i fastigheter vara bindande. Kommunen och enskilda skulle ocksa ges ratt
att l16sa in fastigheter grundat pa planens bestammelser, vilket dven fanns beskrivet i
de tidigare tomtindelningarna. Batnadsvillkoret i fastighetsbildningslagen skulle
provas redan under planarbetet. Fastighetsplanen skulle ocksa vara bindande vad
géller bestammelser om gemensamhetsanldaggningar, vilka anlaggningar som skulle
vara gemensamma, vilket utrymme som skulle tas i ansprak och vilka fastigheter som

! Prop. 1985/86:1, 51
2 |bid, 68

% Julstad, (2011), 84

* Prop. 1985/86:1, 209
> Ibid
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skulle delta. Vaésentlighetsvillkoret och batnadsvillkoret for
gemensamhetsanlaggningar skulle prévas redan i planprocessen och likasa for
ledningsratter °.

For att kunna anta fastighetsplanen fick den inte strida mot detaljplanen i samma
omrade, om det inte var en mindre avvikelse. Avvikelse var av mindre art om den inte
stred mot planens syfte. Fastighetsplanen skulle inte utom i undantagsfall, vara méjlig
att andra under genomfdérandetiden. Upprattades den samtidigt som detaljplanen
skulle den behandlas och beslutas tillsammans med den’.

2.3 Detaljplanebestammelser

5 kap. 7 § APBL

Utover vad som enligt 3 § skall redovisas i detaljplanen far i planen
bestdmmas om

(...)

12. principerna for fastighetsindelningen och for inréttande av
gemensamhetsanlaggningar

| detaljplanen kunde vissa genomforandefragor regleras enligt APBL. Till exempel
principerna for fastighetsindelning kunde bestdammas, vilka innebar en méjlighet att
reglera storleksgranserna for fastigheter och att forbjuda viss fastighetsbildning. Aven
riktlinjer for inrattande av gemensamhetsanlaggningar kunde anges. Prévning av
vasentlighets- och batnadsvillkor gjordes dock inte forran bestammelser om
gemensamhetsanlaggning togs in i en fastighetsplan®.

2.4 Bestdmmelser om fastighetsplan

Fastighetsplanen var inte obligatorisk men kunde anvandas i olika sammanhang inom
detaljplanelagda omraden, exempelvis for att med bindande verkan skapa en
gemensamhetsanlaggning °.

2.4.1 Nar en fastighetsplan kunde antas

6 kap. 3 § APBL

| fastighetsplan kan for omraden som omfattas av detaljplan meddelas
bestdmmelser om markens indelning i fastigheter och om servitut, ledningsratt
och liknande sérskilda rattigheter samt om gemensamhetsanlaggningar.
Fastighetsplan skall antas om

1. det behovs for genomférande av en andamalsenlig indelning i fastigheter,
2. detaljplanens genomforande i andra fall underlattas genom en

® Prop. 1985/86:1, 211

" Ibid, 214

® Didén, Magnusson, Millgérd & Molander, 5 kap. 7§ APBL
® Ibid, 6 kap. 3§ APBL
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fastighetsplan,
3. en fastighetségare begar det och planen inte &r uppenbart onddig.

Endast for omraden som é&r detaljplanelagda kunde fastighetsplaner antas, men det
innebar dock att detaljplanen och fastighetsplanen kunde upprattas samtidigt. Planen
kunde omfatta kvartersmark likaval som mark for allman plats, till exempel gator och
parker °.

Planen och bestdammelserna i planen kunde bara tillskapas om det fanns behov for
genomférandet av en andamalsenlig fastighetsindelning, vilket innebar att behov
fanns av att gora bestdammelserna bindande. Vidare kunde en fastighetsplan antas om
det i Ovrigt underladttade planens genomfdrande, avseende framfor allt
gemensamhetsanlaggningar, eller om en fastighetsdgare begédrde det och
byggnadsndamnden inte ansé&g att planen var omotiverad ™.

2.4.2 Villkorsprévning

6 kap. 4 § APBL

Fastighetsplanen skall omfatta ett lampligt avgransat omrade. Skélig hansyn
skall tas till befintliga bebyggelse-, daganderatts- och fastighetsforhallanden
som kan inverka pa planens genomforande.
Om planen skall reglera markens indelning i fastigheter eller om den skall ge
bestammelser om servitut och liknande sérskilda rattigheter, tillampas 3 kap. 1
§ fastighetsbildningslagen (1970:988).

Om planen skall reglera inréttandet av en gemensamhetsanlaggning, tillampas
5 och 6 88 anlaggningslagen (1973:1149). Skall den ge bestdmmelser om
ledningsratt, tillAmpas 6 § ledningsrattslagen (1973:1144).

Fastighetsplanen skulle goras for ett lampligt avgransat omrade, vilket tidigare
géllande tomtindelningar innebar att tomtindelningar skulle goras i ett sammanhang
for ett helt kvarter om det var mojligt *2.

Dartill skulle fastighetsbildningslagens 3 kap. 18 om enkel och andamalsenlig
fastighetsindelning prévas, da det géllde indelning av mark i fastigheter'. Aven
anlaggningslagen 5 och 6 88 och ledningsrattslagen 68 skulle prévas, om
bestdmmelserna  géllde  gemensamhetsanldggning  eller  ledningsratt. |
anlaggningslagen  provades  vasentlighets- och  batnadsvillkoret och i
ledningsrattslagen batnadsvillkoret. Dessa prévningar behdvde sedan inte goras i
efterfoljande forrattningar ™.

% Didén, Magnusson, Millgérd & Molander, 6 kap. 3 § 1 st.
" Ibid, 2 st.

2 1bid,6 kap. 4 § 1 st. APBL

" Ibid 2 st.

 Ibid 3 st.

23


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19700988.htm#K3P1
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19700988.htm#K3P1
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19700988.htm
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19731149.htm#P5
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19731149.htm#P6
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19731149.htm
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19731144.htm#P6
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19731144.htm

Fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

2.4.3 Overensstammelse med detaljplanen

6 kap. 5 8§ APBL

Fastighetsplanen far inte strida mot detaljplanen. Om syftet med detaljplanen
inte motverkas, far dock mindre avvikelser goras. | sadana fall skall
detaljplanen anses ha den utformning som framgar av fastighetsplanen.

Det fanns ett krav pa att fastighetsplanen skulle Gverensstaimma med detaljplanen.

Om fastighetsplanen stred mot detaljplanen fick den inte upprittas men om

avvikelsen var mindre och inte stred mot detaljplanens syfte fick den dock anda
15

goras™.

2.4.4 Fastighetsplanens innehall

6 kap. 6 § APBL

| den man det beh6vs med hansyn till syftet med fastighetsplanen skall i planen
anges

1. omradets indelning i fastigheter,

2. vilka servitut, ledningsratter och liknande sarskilda rattigheter som skall
bildas, andras eller upphavas,
3. de anléaggningar som skall utgéra gemensamhetsanlaggningar,
4. de fastigheter som skall delta i gemensamhetsanlaggningarna och de
utrymmen som skall tas i ansprak for anlaggningarna.

Fastighetsplanen kunde innehalla bestammelser om omradets indelning i fastigheter,
vilket motsvarar vad som tidigare reglerades genom tomtindelning. Bestdmmelsen
innebar att kvartersmark kunde delas in i tomter saval som samfalligheter™®.

Fastighetsplanen kunde vidare innehalla bestammelser om laget for och innehallet i
ledningsratter och servitut. Aven gemensamhetsanlaggningar och vilka fastigheter
som skulle delta i anldggningarna kunde redovisas i planen. Ytterligare regleringar av
bebyggelsen, férutom dess indelning i fastigheter kunde inte g6ras med
fastighetsplanen®”’.

> Didén, Magnusson, Millgérd & Molander, 6 kap.5§ APBL
'® Ibid, 6 kap. 6§ APBL
17 Julstad (2005) ,82
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3 Fastighetsindelningsbestammelser

I maj &r 2011 infordes nya PBL (2010:900) som ersatte APBL (1987:10) och lagen
om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk (1994:847). Lagen var ett resultat av ett
antal utredningar och syftet med den var dels att férenkla plan och byggprocessen och
dels att skarpa kontrollen av byggandet'®. En férandring med den nya plan- och
bygglagen var att planinstrumentet fastighetsplan férsvann och ersattes med
méjligheten att inféra fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan™. Detta for att
anvandningen av fastighetsplanen inte hade minskat men behovet av att kunna reglera
fastighetsindelningen ~ fortfarande  bestod ~ %°.  Kapitlet ~ berér  framst
gemensamhetsanlaggning, fastighetsindelning och servitut, da arbetet har avgransats
till att behandla endast dessa fastighetsindelningsbestammelser.

3.1 Betankanden och proposition

Infor inférandet av PBL gjordes flera utredningar. SOU 2005:77 “Far jag lov? Om
planering och byggande” tar upp fastighetsindelningsbestimmelser och fastighetsplan
och den kommer nedan att redogdras for. De andra utredningarna, exempelvis SOU
2009/10:184 »Atgirdsprogram och tillimpningen av miljokvalitetsnormer”, SOU
2008:68 "Bygg — helt enkelt” och SOU 2009/10:215 ”Mark- och miljédomstolar”
beskrivs inte da de inte ar relevanta. Vidare redogérs for propositionen om PBL.

3.1.1 SOU 2005:77. ”Far jag lov? Om planering och byggande”
Regeringen beslutade ar 2002 att tillsatta en kommitté som skulle se Gver den
befintliga plan- och bygglagen®. Oversynen resulterade i ett forslag till &ndringar i
APBL*

Bakgrunden till forarbetet var att sedan APBL kom till ar 1987 hade samhillet
forandrats och darmed fanns det ett behov av att reformera lagen for att géra den mer
dndamalsenlig ?°. De problem som var grunden till forarbetet var bland annat att
samordning mellan olika lagstiftningar behovde forbattras for att anvandningen av
resurser pa sa satt skulle bli mer effektiv. Kommunernas planlaggning behovde
samordnas med annat beslutsfattande **. Vidare var detaljplaner ofta for detaljerade,
vilket riskerade att lasa omraden for hart till ett visst projekt och da medféra problem
om bygglov istéllet soks for ett annat projekt®.

18 Boverket, http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Allmant-om-
PBL/Lagens-innehall-utveckling/

9 Prop. 2009/10:170, 201

20 SOU 2005:77, 572-573

! 1hid, 4

%2 |bid, 29

2 bid, 171

 lbid, 175

% bid, 177
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Forandringarna som foreslogs i forarbetet for att komma till ratta med problemen var
bland annat att det skulle bli mgjligt att &ndra detaljplaner under genomférandetiden
for att till exempel reglera fastighetsindelningen .

En annan forandring som foreslogs handlade mer konkret om fastighetsplanen.
Problemet med planinstitutet var bland annat att anvandningen av planen hade
minskat under senare ar och tveksamheter hade uppstatt om den skulle finnas kvar
som genomférandeinstrument #. Dock ansdgs det i utredningen att syftet med
fastighetsplanen fortfarande var relevant och att mojligheten att besluta om
fastighetsindelningsbestammelser och rattighetsfrdgor med bindande effekt var
nodvandig att ha kvar. Detta for att exempelvis sakra enskilda fastighetsagares
rattigheter, vars fastighetsbildning berérs forst i ett senare skede %.

Aven fastighetsindelningsbestammelserna som ett medel for att kunna paskynda
genomfdérandeprocessen ansags i forarbetet viktigt. Det var dock inget vanligt satt att
ga tillvdga, men tvangsatgardena var i vissa fall anda nédvandiga gallande atgarder
som inte kan genomforas enligt forrattningslagstiftningen utan stod i fastighetsplan.
Detta for att ver huvud taget kunna genomféra den enskilda planen *°.

Vidare borde mojligheten att inrdtta gemensamhetsanldggning och bestdmma
utformningen av anldggningen med bindande verkan redan i planprocessen finnas
kvar, enligt utredningen. Daremot ansags det inte vara nodvandigt att kommunen
som tidigare enligt en fastighetsplan skulle kunna l6sa in delar av fastigheter som
tillsammans ska utgora en fastighet. Detta hade anvants i en sa liten omfattning att
behovet ansags begransat *.

Sammanfattningsvis var syftet med fastighetsplanen och dess anvéndning fortfarande
aktuell men frdgan var om formen pé planinstrumentet skulle andras **.

Utredningen kom fram till att bestdimmelser motsvarande de som kunde intas i en
fastighetsplan istallet skulle foras in i detaljplanen. Skillnaden mellan planinstituten &r
endast preciseringsgraden, i dvrigt regleras samma bestdmmelser. En positiv effekt
med att ta in fastighetsindelningsbestdmmelser i detaljplanen skulle &ven bli att
samordningen underlattas och bestimmelserna redovisas i ett sammanhang®.

Roérande planandringar under genomfdrandeprocessen sades i forarbetet att ett
undantag fran forbudet mot planandringar borde inforas da det galler
fastighetsindelningsbestammelser. Bestammelserna skulle da vara majliga att infora
under genomférandetiden med villkoret att de inte strider mot annan

% 50U 2005:77, 471
2 1bid, 572

2 |pid, 572 -573

2 |pid, 573

% Ibid, 574

31 Ibid, 574

32 |bid, 574-575
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planbestammelse. Det skulle endast vara mdjligt att inféra nya

fastighetsindelningsbestammelser, inte att andra redan befintliga bestimmelser i
33

planen .

Forarbetet beskrev aven att batnadsvillkoret i 5 kap. 48 FBL skulle provas nér servitut
eller bestammelser om fastighetsindelning infordes i en detaljplan. En ytterligare
prévning vid en senare forrattning skulle da inte behévas goéras *. Det anségs dock att
det inte skulle vara ett krav for kommunen att ta  med
fastighetsindelningsbestammelserna i planen utan att mojligheten endast ska anvéndas
vid behov for att kunna genomféra en dandamalsenlig indelning i fastigheter eller om
detaljplanens genomfdrande i 6vrigt underlattas *.

Dessutom sas det i forarbetet att den davarande majligheten for fastighetsdgare att
krdva att en fastighetsplan antas, inte langre &r relevant och inte heller lamplig att
behalla nar fastighetsindelningsbestammelser tas in i detaljplanen. Det & en gammal
bestammelse fran tiden med tomtindelningar, da kravet for att fa bygga var att
kvarteret var indelat i fastigheter *.

3.1.2 Proposition 2009/10:170. ”En enklare plan- och bygglag”

| propositionen sas det att sedan PBL antogs ar 1987 har problem med lagen uppstatt
och uppmarksammats. Framfor allt har det handlat om brister i tillimpningen och
dven att samhallet har hunnit fordndras sedan lagen trddde i kraft.
Tillampningsproblemen har handlat om att detaljplanerna har tenderat att bli allt mer
detaljerade och att samordningen mellan olika regelverk &r bristféllig vilket leder till
ineffektivitet >,

Gallande fastighetsplanen gar lagforslaget sammanfattningsvis ut pa att det tas bort
som planinstrument. Istallet ska bestammelser om fastighetsindelning etc. kunna foras
in i detaljplanen. Dessutom ska det bli mdjligt att bestimma om minsta och storsta
storlek pa fastigheter och &ven att bestimma om markreservat for
gemensamhetsanlaggningar®.

Skalen till lagforslaget foljer till stor del PBL-kommitténs forslag i SOU 2005:77 ¥,
se ovan.

Propositionen fastslar att fastighetsplan och detaljplan har liknande regler da det
géller planhandlingar, forfarande och rattsliga effekter. Vidare sager propositionen att
det dr en fordel om samtliga effekter som en plan har rérande fastighetségare,

¥ 50U 2005:77, 576

* bid, 576

* bid, 576-577

% |pbid, 577

¥ Prop. 2009/10:170, 127
8 Ibid, 201

% |bid, 202-203

27



Fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

redovisas i ett sammanhang. Dubbla forfaranden undviks om fastighetsindelningen
berérs i detaljplanen och inte som nu i fastighetsplanen®.

Vad som, enligt propositionen, inte ska Overforas fran fastighetsplanen till
detaljplanen ar majligheten for fastighetsagare att begara att fastighetsplan antas, da
detta inte langre ar relevant. Vad som dock bor dverforas &r moéjligheten att infora
bestammelser om fastighetsindelning under detaljplanens genomférandetid **.

Ny bestdammelse som blir mgjlig att l&gga till i detaljplanen &r en bestdmmelse om
storsta eller minsta storlek pa fastigheterna inom planen. Bestammelsen som finns nu,
om mojligheten att bestimma om “principerna for fastighetsindelningen och for
inrdttande av gemensamhetsanldggningar” &r for oklar och vag och tjdnar inte sitt
syfte. Vidare ska kommunen nu ocksa ha mojlighet att bestamma om markreservat for
gemensamhetsanléggningar. Tidigare var det mojligt att reglera principer for
inrattande av gemensamhetsanlaggningar, men i den nya bestdimmelsen blir det enligt
propositionen, tydligare %,

3.2 Nya bestammelser i PBL efter borttagande av fastighetsplan
Enligt den nya bestdammelsen i PBL som kom till nar planinstitutet fastighetsplan togs
bort, har kommunen mdjlighet att i en detaljplan bestdamma om minsta och storsta
storlek pa fastigheter och om markreservat for gemensamhetsanlaggningar. Vidare far
kommunen reglera fastighetsindelningen genom bestdmmelser som detaljerat visar
indelningen i fastigheter, vilka ledningsratter och servitut som ska bildas, upphévas
eller &ndras, samt bestimmelser om gemensamhetsanlaggningar .

4 kap. 188 PBL

| en detaljplan far kommunen bestamma en storsta eller minsta storlek pa
fastigheter, bestdmma markreservat for gemensamhetsanlaggningar samt, om
det behovs for genomforandet av en &ndamalsenlig indelning i fastigheter eller
for att annars underlatta detaljplanens genomférande, bestamma

1. hur omradet ska vara indelat i fastigheter,

2. de servitut, ledningsratter och liknande sarskilda rattigheter som ska bildas,
andras eller upphavas,

3. de anlaggningar som ska utgdra gemensamhetsanlaggningar, och

4. de fastigheter som ska delta i gemensamhetsanlaggningarna och de
utrymmen som ska tas i ansprak for anlaggningarna.

En detaljplanebestdmmelse om markens indelning i fastigheter eller om
servitut eller liknande sarskilda rattigheter ska vara forenlig med 3 kap. 1 §
och 5 kap. 4 § forsta stycket fastighetshildningslagen (1970:988).

En detaljplanebestdmmelse om inrattande av en gemensamhetsanlaggning ska

“0 Prop. 2009/10:170, 203
* 1bid, 203-204

*2 1bid, 204

3 Boverket, 146
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vara forenlig med 5 och 6 88 anlaggningslagen (1973:1149). En
detaljplanebestammelse om ledningsratt ska vara férenlig med 6 §
ledningsrattslagen (1973:1144).

3.2.1 Storsta och minsta fastighetsstorlek

Forsta stycket i 4 kap. 188 PBL beskriver att kommunen far bestdamma om stérsta och
minsta storlek pa fastigheter. 1 APBL 5 kap. 78 12 p. kunde man besluta om
“principerna for fastighetsindelningen”. Orsaken till fordndringen &r endast att
fortydliga syftet *. Bestimmelsen om stérsta eller minsta storlek p fastigheter &r ofta
anvand for att reglera exploateringsgraden inom ett omréde .

3.2.2 Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

Formuleringen rérande markreservat har ocksa andrats sedan APBL. Tidigare hette
det att “principerna for inrdttande av gemensamhetsanldggningar” kunde bestimmas i
en detaljplan. Nu ar det preciserat att kommunen endast kan bestamma vilka omraden
som ska vara markreservat.

Markreservaten markeras i detaljplanen med bokstaven g och bestimmelsen innebér
att marken ska hallas tillgdnglig for att kunna disponeras som
gemensamhetsanladggning. Det &r dock inte bindande och innebar inte att en
anlaggning maste inrattas pa det omradet utan endast att mojligheten ska finnas att ha
en anlaggning dar och en garanti for att inget annat byggs som hindrar ett inrattande.

3.2.3 Fastighetsindelningsbestdmmelser

Det tidigare planinstrumentet fastighetsplan motsvarar de nu gallande
fastighetsindelningsbestammelserna. Kommunen kan anvanda dessa om det inte
beddms tillrackligt att besluta om stdrsta och minsta fastighetsstorlek eller om
markreservat for gemensamhetsanlaggningar.

Med fastighetsindelningsbestdmmelser kan man bestdmma

- hur omradet ska vara indelat i fastigheter

- om servitut, ledningsratter eller liknande sérskilda rattigheter ska bildas,
andras eller upphévas

- Vilka anlaggningar som ska utgéra gemensamhetsanldggningar, vilka
fastigheter som ska delta i dem samt vilka utrymmen som ska tas i ansprak
for anlaggningarna *'.

* Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson, 4 kap.18 § 1 st. PBL
*® Boverket, 147

“® Ibid

" Ibid, 148
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3.2.4 Na&r bestdmmelserna anvands

Syftet med att infora fastighetsindelningsbestammelser ska vara for att de kravs for att
fa till stand en dndamalsenlig indelning i fastigheter eller for att annars underlatta
planens genomfdrande *.

Nar bestdmmelserna i praktiken bor inforas i detaljplanen &r till exempel nér en
gemensam parkeringsanlaggning eller gardssanering &r nodvéndig for att genomféra
en detaljplan, nér ett kvarters agostruktur &r splittrad och utbyggnaden sker successivt
eller ndr man vill bevara ett fastighetsmonster av betydelse for en viss kulturmiljo *.

Framfor allt ska fastighetsindelningsbestimmelser anvéndas nér en sarskild I6sning
soks pa fastighetsindelningen eller nar lokaliseringen av en gemensamhetsanlaggning
eller ett servitut méste bestdimmas .

3.2.5 Villkorsprévning

Vid inférande av fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan maste vissa villkor i
fastighetsbildningslagen, ledningsréttslagen och anléggningslagen provas under
planprocessen .

3kap. 18 FBL

Fastighetsbildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas
blir med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar varaktigt
lampad for sitt andamal. Harvid ska sarskilt beaktas att fastigheten far en
lamplig utformning och tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade. Om
fastigheten ska anvandas for bebyggelse, ska den vidare kunna fa godtagbara
anordningar for vatten och avlopp. Fastighetsbildning far inte d4ga rum, om
den fastighet, som ska nybildas eller ombildas for nytt &ndamal, inte kan antas
fa varaktig anvandning for sitt andamal inom Gverskadlig tid.
Fastighetshildning far inte heller &ga rum, om andamalet med hansyn till sin
art och 6vriga omstandigheter bor tillgodoses pa ndgot annat satt an genom
fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far ny-
eller ombildas endast om det star klart att atgarden ar lampligare an andra
atgarder for att tillgodose det avsedda dndamalet. Vid tillampningen av forsta
och andra styckena ska en sadan fastighetshildnings sarskilda karaktar
beaktas. Darutéver galler vad som féreskrivs i 1 a och 1 b 88. Lag (2009:183).

“8 Boverket, 148

*° Boverket, http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Detaljplanering/
Planbestammelser/Administrativa-bestammelser/Fastighetsindelning/

% Boverket, http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Detaljplanering/
Planbestammelser/Administrativa-bestammelser/Fastighetsindelning/

> Boverket, 149
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5kap. 4 § FBL

Fastighetsreglering far ske, under forutsattning att  lampligare
fastighetsindelning eller eljest mer &ndamalsenlig markanvandning vinnes
samt att fordelarna harav Overvager de kostnader och olégenheter som
regleringen medfor.

Atgarden &r dock ej till&ten, om den skulle vasentligt férsvara eller férdyra en
mer omfattande reglering som behdvs och som kan vantas inom en nara
framtid.

Géllande bestammelser om markens indelning i fastigheter eller om servitut eller
liknande sarskilda rattigheter ska provning goras utifran 3 kap. 18§ och 5 kap. 48 FBL.
Hanvisningen till lamplighetsvillkoret i 3 kap. 18 FBL betyder att
fastighetsindelningen ska vara enkel och andamalsenlig ®2. Fastigheterna som bildas
ska vara varaktigt lampad for sitt &ndamal da det ror fastighetens belédgenhet. Det
betyder till exempel att bostadsfastigheter som placeras néra bullrande industrier kan
anses oldmpliga. Med hansyn till utformning ska fastigheten som bildas eller
ombildas ocksa vara varaktigt lampad, med inneborden att fastighetens form och
storlek ska vara lamplig. Vidare ska fastigheter ha faktisk tillgang till véag, vilket inte
behover innebara att fastigheten har en rattslig tillgéng till vagen. Aven mojlighet att
forse fastigheten med vatten och avlopp ska finnas. Slutligen maste fastigheten som
bildas eller ombildas kunna komma att anvandas for sitt bestdimda andamal inom en
nara framtid >°. Lamplighetsvillkoret ska prévas vid all ombildning eller nybildning
av fastigheter >,

Batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL innebér att en lampligare fastighetsindelning eller
en mer andamalsenlig markanvandning ska bli  foljden av en
fastighetsregleringsatgard. Fordelarna med fastighetsregleringen ska overviaga de
kostnader och olagenheter som den leder till. Villkoret &r dispositivt > och det ska
provas vid alla tvangsvisa fastighetsregleringsatgarder, sasom overforing av mark
fran en fastighet till en annan och bildande av servitut™.

58AL
Gemensamhetsanlaggning far ej inrattas for annan fastighet an sadan for
vilken det ar av vasentlig betydelse att ha del i anlaggningen.

68 AL

Gemensamhetsanlaggning far inrattas endast om fordelarna av ekonomisk
eller annan art av anldggningen 6vervager de kostnader och olédgenheter som
anlaggningen medfor.

Gemensamhetsanlaggning far icke inrattas for byggnad eller annan
anlaggning som ej hor till fastighet, om dkad kostnad eller annan olédgenhet av

*2 Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson, 4 kap.18 § 2 st. PBL
> Julstad (2011), 111-112

> lbid, 111

> |bid, 101-102

*® 1bid, 98

31



Fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

betydelse darigenom kan komma att uppsta for annan deltagare i
gemensamhetsanlaggningen. Lag (1987:126).

Vidare ska 5 och 6 88 AL provas da en fastighetsindelningsbestammelse angaende
gemensamhetsanlaggning ska inféras i en detaljplan. Hanvisningen till 5 § AL
innebdr att planbestdmmelsen ska vara forenlig med vasentlighetsvillkoret, vilket
betyder att en gemensamhetsanlaggning endast far inrattas for en sadan fastighet for
vilken anlaggningen ar av vasentlig betydelse *’. Kravet innebdr att fastigheten ska ha
ett patagligt behov av att ha tillgang till anlaggningen. Om fastigheten redan har
tillgang till en anlaggning med samma funktion ska darfor inte anslutning till
anlaggningen ske. Ett undantag ar om anslutningen skulle medféra en pataglig
forbattring, exempelvis om korstréckan skulle minskas eller driftskostnaderna skulle
bli lagre. Kravet uppfylls &ven om behovet av anldggningen inte finns for tillfallet
men véntas uppstd inom ndrmaste framtiden .

Hanvisningen till 6 kap. AL medfor att batnadsvillkoret maste vara uppfyllt for
anlaggningen. Inneborden &r att fordelarna maste Overstiga de kostnader och
olagenheter som anlaggningen medfor *°. Bétnaden ska prévas for hela anlaggningen
och inte for varje fastighet for sig. Aven sociala fordelar kan véagas in vid
batnadsproévningen. Anlaggningen ska leda till en ekonomisk vinst da kostnader och
olagenheter har dragits av fran nyttan med anlaggningen ®. Férdelarna med
anlaggningen ar exempelvis forbattrad maéjlighet att anvanda fastigheterna som ingar i
anlaggningen, da det bor oka fastighetsvardet. Kostnader ar bland annat de som
uppstar vid anlaggningens utférande och driftskostnader. Olagenheter ar till exempel
minskning av fastighetens vérde och arbete som drabbar en delagare °'.

68LL

Ledningsratt far ej upplatas, om dndamalet lampligen bor tillgodoses pa annat
satt eller olagenheterna av upplatelsen fran allman eller enskild synpunkt
Overvager de fordelar som kan vinnas genom den. Lag (1987:127).

Aven batnadsvillkoret i 6 § LL ska prévas da en bestammelse om ledningsratt ska
inforas i detaljplanen ®.

3.2.6 Bindande bestammelser i kommande férrattning

Att de namnda villkoren prévas redan under planprocessen innebér att prévning av
dessa villkor inte sker vid kommande forrattning ®, vilket stér beskrivet i FBL, AL
och LL.

> Julstad (2011), 4 kap. 18 § 3 st. PBL

% |_antmateriet, 40-41

*° Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson, 4 kap.18 § 3 st. PBL
% | antmateriet, 52

®! |bid, 53-54

%2 Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson, 4 kap. 18 § 3 st. PBL
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5kap. 4a8 FBL

Bestammelsen i 4 8 forsta stycket ska inte tillampas om det i en detaljplan har
meddelats bestdmmelser om fastighetsindelning eller servitut och
fastighetsbildningsbeslut meddelas under detaljplanens genomférandetid. Lag
(2010:1003).

6a8AL

Bestémmelserna i 5 och 6 88 ska inte tillampas om det i en detaljplan har
meddelats  bestdmmelser ~om en  gemensamhetsanlaggning  och
anlaggningsbeslut meddelas under detaljplanens genomférandetid. Lag
(2010:1005).

6a8LL

Bestdmmelsen i 6 § ska inte tillampas om det i en detaljplan har meddelats
bestdmmelser om en ledningsratt och ledningsbeslut meddelas under
detaljplanens genomférandetid. Lag (2010:1004).

En ny prévning av villkoren gors inte under detaljplanens genomférandetid och dven
efter genomférandetidens utgang &r bestammelserna bindande pa sa satt att
lantméaterimyndigheten inte  kan besluta om annan fastighetsindelning.
Villkorsprévningen ar dock inte bindande, vilket innebéar att om myndigheten skulle
gora en ny villkorsprévning och komma fram till att nagot villkor inte uppfylls, blir
féljden att ndgon fastighetshildning 6verhuvudtaget inte ar genomférbar .

| fall dar tvangsatgarder kravs eller da det finns behov av att genomforandet sker pa
ett visst satt ar fastighetsindelningsbestammelser ett redskap for att astadkomma en
viss fastighetsindelning. Behovet av Gverenskommelser ar namligen mindre da
fastighetsindelningsbestammelser finns ®.

% Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson, 4 kap. 18 § 2 st., 3 st. PBL
% Boverket, 150
% Ibid
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4 Ovriga bestammelser

Kapitlet tar upp 6vriga bestdammelser som ror fastighetsindelningsbestdmmelser. En
redogorelse gors av villkoret som séger att en detaljplan kan d&ndras under
genomfdrandetiden, de Ovriga villkor som ska prévas vid fastighetsbildning eller
anlaggningsforrattning samt av dvergangsbestammelserna vid inférandet av PBL.

4.1 Andringar under genomférandetiden

4 kap. 39 § PBL

En detaljplan far inte andras eller upphéavas fére genomférandetidens utgang,
om nagon fastighetsiagare som  ber6rs  motsatter  sig  det.
Forsta stycket galler inte om &ndringen eller upphévandet behdvs
1. pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt som inte har kunnat
forutses vid planlaggningen, eller

2. for inférande av bestdmmelser enligt 18 § forsta stycket.

Under genomférandetiden far en detaljplan inte dndras eller upphavas om en berérd
fastighetsdgare & emot det. Undantaget &r om &ndringar i detaljplanen gors for att
inféra fastighetsindelningsbestammelser. Anledningen till detta undantag ar att gora
det mojligt for kommuner att anvanda ett tvastegsforfarande som tidigare har varit
brukligt géllande fastighetsplaner. Genom att fdra in bestdmmelser om
fastighetsindelning i detaljplanen, kan dven detaljplaner som annars skulle ha varit
svara att fa till stdnd genomforas. Bestimmelserna blir bindande i planen och darmed
kan fastighetshildningen dnda komma till stand, trots skilda uppfattningar hos
fastighetséagare ®.

4.2 Paragrafer som ska provas i efterkommande forrattning

Som tidigare skrivet ska vissa paragrafer prévas redan vid framtagandet av planen da
fastighetsindelningsbestdammelser infors och dessa ska sedan inte prévas vid
efterféljande lantmateriférrattning. De paragrafer som inte & undantagna, utan som
ska prévas vid forrattningen kommer héar tas upp. Paragraferna kommer beskrivas
utifran vilken forrattning det handlar om; bildande av gemensamhetsanlaggning eller
fastighetsbildning, vilket ar foljden av bestdmmelser om fastighetsindelning i
detaljplanen. Paragrafer som ror ledningsrétter berors inte da examensarbetet har
avgransats till att inte behandla dessa.

4.2.1 Fastighetsbildning
Paragrafer som prévas redan under planprocessen ar lamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 §
FBL och batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL.

% Boverket, 152
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Planvillkor

Planvillkoret i 3 kap. 2 § FBL ska provas for alla fastighetsbildningsatgarder och
innebdr att fastighetsbildningen maste dverensstimma med géllande detaljplan eller
omradesbestammelser. Det medfor att &ndamalet som star beskrivet i planen maste
foljas och likasa gallande anvandningsgranserna. Mindre avvikelser far dock goras
om syftet med planen eller bestimmelserna inte motverkas °. Vidare méste
fastighetsbildningen ske sa att géllande naturvardsforeskrifter eller bestaimmelser om
markanvandning foljs om dessa bestammelser finns i omréadet ®.

Fastighetsreglering

Forbattringskravet i 5 kap. 5 § 1 st. FBL innebér att endast om den egna fastigheten
forbattras kan andra fastigheter tvingas in i atgarder. Bedomningen sker utifran
fastighetens utformning for avsatt andamal ®. Undantag finns for onyttiga
samfalligheter . Villkoret ar dispositivt om &garna till berérda fastigheter medger
det, enligt 5 kap. 18 § 1 st. 1p FBL. Opinionsvillkoret i 2 och 3 st. i samma paragraf
innebér att om en fastighetsreglering soks av nagon som inte ar sakégare eller att
regleringen gor att fastigheten forbattras mer an vad som kravs, maste det finnas en
positiv opinion bland sakdgarna. | annat fall kan forrattningen inte genomforas ™.

Undantag finns fran regeln da behovet av fastighetsregleringen ar sérskilt angelaget
72

Utformning av fastighetsregleringen ska folja vad som ségs i ansokan, enligt 5 kap. 6
§ FBL. Da regleringen syftar till att gora en allman forbattring av omradet, ska
omfattningen bestammas sa att storsta mojliga fordelar fas av regleringen. Om olika
sétt finns for hur regleringen ska genomforas ska det sétt véljas som ger basta mojliga
ekonomiska nettoresultat ". Den sista bestimmelsen &r dispositiv .

Villkoret om byggnadsskydd i 5 kap. 7 § FBL innebdr ett forbud mot att 6verfora
mark med byggnad om byggnaden &r fastighetstillbehor till den aktuella fastigheten.
Overforing kan dock genomforas om byggnaden ar tilloehor till en annan fastighet an
vilken den star p& . Avtalsrattigheter som servitut och nyttjanderétter kan komma att
upphora vid markéverforing, och ledningsagarens ratt maste darfor tryggas i
forrattningen. Bestimmelserna om byggnadsskydd &r dispositiva’.

¢ Julstad (2011), 118-119
%8 1bid, 119

% Ekback (2009), 120

" 1bid, 121

™ 1bid

2 1bid, 122

” 1bid, 123

" bid, 124

5 Ibid, 125

® 1bid, 126
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Fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § FBL innebar att en fastighet inte far forandras sa att
patagliga olagenheter uppkommer”’. En fastighet far heller inte férandras sa att
graderingsvardet minskas eller 6kas si mycket att avsevard olagenhet uppstér .

Skydd for inteckningar stér beskrivet i 5 kap. 18 § 2 st. FBL™,

Servitut

Kravet pa vasentlig betydelse i 7 kap. 1 8§ FBL innebér att servitutet ska vara av
vasentlig betydelse for fastighetens andamalsenliga anvandning for att kunna bildas.
Vidare far servitutet inte galla endast for en viss tid och heller inte innebéra att 4garen
till den belastade fastigheten ska utféra ndgon positiv prestation. Undantag finns dock
om fastighetsagarna kommer Gverens darom. Servitut far inte bildas for skogsfang
och inte heller om servitutet kan bildas genom annan lag. Bildas dock servitutet i
samband med annan fastighetsbildningsatgard &r det i vissa fall tillatet ®.

4.2.2 Bildande av gemensamhetsanléggning

Paragraf som provas redan vid antagande av planen ar vasentlighetsvillkoret och
batnadsvillkoret, 5 och 6 88 AL. Utover dessa, vilka som sagt inte ska provas vid en
senare forrattning, finns det ett antal paragrafer som ska provas vid en forrattning om
att bilda gemensamhetsanléggning.

Stadigvarande betydelse, definition av gemensamhetsanlaggning

Kraven pa en gemensamhetsanlaggning enligt 1 § 1st. AL ar att anlaggningen ska
vara gemensam for minst tva fastigheter och att &ndamalet dr av stadigvarande
betydelse for fastigheten. Med stadigvarande betydelse menas att andamalet inte kan
vara tillfalligt. Det kan dock vara tidsbegransat. Bade planerade och befintliga
anlaggningar kan bli gemensamhetsanlaggningar . Gemensamhetsanlaggningen ska
tillgodose ett visst andamal knutet till de deltagande fastigheterna %.

Till skydd for enskilda intressen

Inneborden av opinionsvillkoret i 7 § AL é&r att anlaggningen som ska bildas maste ha
ett visst stod bland fastighetsagarna. Storst vikt ska vid prévning av villkoret, ges at
synpunkter frén de sakdgare som har stérst nytta av gemensamhetsanlaggningen®.
Undantag till regeln & om det ar synnerligen angeldget att anlaggningen bildas, med
skalet att allmanheten har ett intresse av att fa till stand en andamalsenlig

" Ekbéck (2009), 126

8 Ibid, 127

 Ibid, 149

8 julstad (2011), 104-105
8 Ekback (2007), 37

82| antmateriet, 11

8 Ekback (2007), 46
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markanvandning, som exempelvis vagar och va-anlaggningar.
Gemensamhetsanlaggningen kan dé bildas utan hansyn till sakégarnas opinion .

Regeln i 8 § AL om lokalisering och utférande av gemensamhetsanldggningen
innebdr att om det finns alternativa placeringar och utformningar ska en jamforelse
goras av kostnaderna och de olagenheter och intrang som de méjliga placeringarna
och utforandena bidrar till. Bestammelsen ar dispositiv da det galler enskilda
intressen, men tvingande nér det handlar om ber6rda allménna intressen 8

Till skydd for allménna intressen

Planvillkoret i 9 8§ AL motsvarar 3 kap. 2 8§ FBL och innebdr att
gemensamhetsanlaggningen inte far strida mot planer och bestammelser, exempelvis
naturvardsforeskrifter, som rér markanvandningen och heller inte andamalsenligt
strida mot planens eller bestammelsens syfte. Mindre avvikelser far dock goras om
syftet inte motverkas ®.

Den generella skyddsregeln i 11 § AL betyder att en gemensamhetsanldggning endast
far bildas om det allménintresse som talar for anlaggningen véger tyngre an andra
allmanna intressen, om sédana finns ®'.

Upplata utrymme for gemensamhetsanlaggningen

Mark far tas i ansprak for anlaggningen, enligt 12 8 AL, om det inte orsakar
synnerligt men. Synnerligt men innebir ett "hoggradigt intrang”. Mark far dock dnda
tas i ansprak om den behdvs for ett storre antal fastigheter eller i 6vrigt ar av vasentlig
betydelse ur allmén synpunkt, men marken ska d& lsas in .

Dispositiva regler

Regeln om dispositiva regler i AL finns i 16 §. Vé&sentlighetsvillkoret i 5 § AL &r
dispositivt om &dgarna till alla de fastigheter som med tvang kan anslutas till
anlaggningen, medger det %.

Dispositiv &r &ven regeln om anlaggningens lokalisering och utférande i 8 § AL om
kravet ar till skydd for enskilt intresse. Samma villkor galler for avsteg fran 12 § AL
om i ansprakstagande av utrymme *.

& Ekback (2007), 47
% bid, 48

% 1bid, 49-50

8 bid, 52

% |bid, 53-54

8| antmateriet, 115
 Ibid
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4.3 Overgangsbestammelser

Nar APBL upphorde att galla och PBL istallet vann laga kraft, infordes
overgangsbestammelser  (2010:900). Dessa sager att fastighetsplaner och
tomtindelningar som  gallde som fastighetsplaner, nu galler som
detaljplanebestammelser enligt 4 kap. 18 8§ PBL, se &vergangsbhestammelser
(2010:900) 9 p. Vidare ska APBL galla for drenden och mal, som paborjats fore den 2
maj 2011 och inte dnnu avklarats, se 6vergangsbestammelser (2010:900) 2 p.
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5 Avtal

Istallet for att infora bestammelser om fastighetsindelning, gemensamhetsanléaggning
och servitut i detaljplan, kan Overenskommelser om detta géras i avtal mellan
kommunen och den part som vill bygga. Avtalen kallas genomférandeavtal och tva
varianter finns det; markanvisningsavtal och exploateringsavtal. Dessa tva varianter
ska nedan beskrivas och dessférinnan ska allmant beskrivas bakgrunden till avtal och
varfor de anvands.

5.1 Allmant

Forhallandet med réattigheter och skyldigheter mellan kommun och fastighetsagare
eller byggherrar &r till stor del lagreglerad. Till exempel finns det lagrum som
behandlar byggande och planering, tvangsreglering av mark for vagar m.m. samt
utférande och drift av gemensamma anléggningar.

Parterna har dock mojlighet att ytterligare reglera rattigheter och skyldigheter dem
emellan och det gors da med avtal. Avtalsformen brukar kallas genomférandeavtal da
det galler exploateringar som genomfors av professionella byggherrar eller
exploatorer och av det finns det tva varianter, exploateringsavtal och
genomforandeavtal. Exploateringsavtal anvands da byggherren dger marken och
markanvisningsavtal dd marken ags av kommunen .

Bakgrunden till anvéndningen av genomférandeavtal och varfor de har blivit allt mer
viktiga vid exploatering ar att det pa 1990-talet skedde stora forandringar av
forutsdttningarna for bostadsbyggandet i Swverige. Tidigare hade det funnits
bostadssubventioner som reglerade priserna for hyror, bostadsrattsavgifter, radhus
och villor, vilket hade ersatts av ett marknadsorienterat byggande. Bostaderna byggs
nu till marknadsmassiga priser av framst privata byggherrar. Kommunerna som ska
erhalla 6vrig exploatering, som végar och trafikanlaggningar, service etc. har ofta
anstrangd ekonomi och svart att bekosta dessa investeringar. Det leder till av
byggherrarna gor en vinst medan kommunerna belastas av kostnader pa kort sikt.
Detta obalanserade forhallande forsoker kommunerna ratta till  genom
genomfdrandeavtal .

5.2 Exploateringsavtal

Vid anvandande av exploateringsavtal dger som sagt byggherren marken och
kommunen agerar som planmyndighet som pa grund av det kommunala
planmonopolet kan bestdimma nédr en detaljplan ska uppréttas och inte.
Exploateringsavtalet tecknas darfor innan detaljplanen antas och normalt med
villkoret att avtalet endast blir giltigt om detaljplanen vinner laga kraft.

Vanligt ar aven att ett foravtal tecknas innan planprocessen pabdrjas, vilket benamns
ramavtal i fraga om exploateringsavtal. Foravtalet skrivs for att byggherren darmed

°! Kalbro & Lindgren, 133
% Kalbro & Smith, 3
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ska kunna fa en uppfattning om hur byggnationen kommer att gestalta sig och vilka
exploateringskostnader som kommer att uppstd. Avtalet ar endast preliminart och
ingen bindande forpliktelse frdn kommunens sida om framtida bebyggelse *.

5.2.1 Lagrum

Kommunen dr som sagt inte &gare av marken utan agerar som planmyndighet. Dérav
har kommunen ingen mojlighet att stélla villkor i exploateringsavtalet som gar utéver
vad lagstiftningen sager *.

De allménna lagstiftningar som finns roérande exploateringsavtalens utformning &r
bland annat regeringsformens legalitetsprincip, 1 kap. 1§ Regeringsformen som sager
att alla offentlig organ, exempelvis kommuner, ska rétta sig efter géllande lagar.
Vidare innebér objektivitetsprincipen, 1 kap. 98 Regeringsformen, att kommunen
maste agera opartiskt och sakligt, vilket exempelvis medfor att lamplighetsreglerna i
PBL ska foljas vid planering av bebyggelse och att kommunen inte ska styras av vem
som ar markagare. Aven likhetsprincipen, 1 kap. 98 Regeringsformen ska féljas,
vilket till exempel betyder att alla byggherrar ska behandlas pa ett likartat sétt *°.

Gallande kommunens rétt att inga avtal beskrivs det i 2 kap. 18 KL att en kommun
har ratt att sjalv varda angelagenheter som beror dess omrade, men inte ratt att ha
hand om andra verksamheter. Allmanintresset &r ocksa viktigt att folja, vilket innebar
att atgarden ifraga ska tillgodose ett intresse, som ur samhallssynpunkt &r viktigt.
Vidare ska lokaliseringsprincipen foljas, som betyder att kommunens ataganden ska
ha anknytning till kommunens omréde eller till kommunmedborgarna *.

Aven kommunallagens likstéllighetsprincip ska beaktas, dd den séiger att alla
kommunmedborgare ska behandlas lika *'.

Forutom regeringsformens lagrum har avtalslagen regler om bland annat rattstridigt
tvdng och jamkning av oskaliga avtalsvillkor, 29 och 36 §§ AvtL *.

Rattsregler som mer specifikt ror exploateringsavtal ar framfor allt reglerna i PBL.
Auvtalen far inte strida mot PBLs regler om utformningen av detaljplaner, 2 kap. PBL,
och inte heller mot vad som far regleras i planen, 4 kap. 6-19 §§ PBL*. Kommunen
har dock ratt att ta ut en avgift for till exempel planldggning och bygglov. For
kostnader for planprogram etc. far kommunen ta ut en planavgift som dock inte far

% Kalbro & Lindgren, 134
% Prop. 1985/86:1, 227-228
% Kalbro & Smith, 8-9

% Madell, 55

9 Kalbro & Smith, 9

% Kalbro & Lindgren, 137
* 1bid
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vara mer dn kommunens sjalvkostnader. Normalt regleras planldggnings- och
100

utredningskostnaderna i exploateringsavtalet —.
Kommunen har ocksa ratt att ta ut en avgift for anlaggande av gator m.m. pa allmén
plats om kommunen &r huvudman for dem i den man det ar skaligt med hansyn till
byggherrens nytta av planen. Daremot nar det galler vagar for gang- och cykeltrafik,
betecknat med bokstaven x i planen, finns det inga lagrum som ger kommunen rétt att
ta ut avgift for finansiering av anlaggningen **.

Vidare gallande parkering har kommunen ratt att gora en dverenskommelse i
exploateringsavtalet om att fastighetsagaren ska ersétta kommunen for kostnaden for
inrattande av en parkering '%.

Né&r det handlar om VA-ledningar & kommunen enligt LAV skyldig att se till att
ledningar finns om det behdvs for halso- och miljoskyddet och om va-fragorna maste
l6sas i ett storre sammanhang. FOr kostnaderna for ledningar har kommunen ratt att ta
ut en taxa som bestams utifran de genomsnittliga kostnaderna inom hela va-
verksamhetsomradet. Den &r da inte sdkert lika stor som anlaggningskostnaden. Dock
kan byggherren tvingas att ersitta kommunen for anl&dggningskostnaderna om det
anses skaligt. | exploateringsavtal kan darfér kommunen valja vilken 16sning som
ekonomiskt lampar sig bast i det fallet ',

Vidare har kommunen ratt att 16sa in mark som ska anvandas som allméanna platser
och ersattning ska d& utga till byggherren. Ar det dock skaligt med hansyn till att
byggherren har stor nytta av planen i ovrigt, kan han tvingas avstd marken utan
ersittning och s& ar fallet ofta nar det galler professionella byggherrar. Aven
kvartersmark som ska anvéndas for exempelvis en skola har kommunen rétt att 16sa
in. Om det géller en allméan byggnad och det ar skéligt kan fastighetsagaren vara
tvingad att avstd utan ersattning . Daremot ndr kommunen l8ser in mark for
allménna trafikanlaggningar pa kvartersmark i detaljplan, ska erséttning alltid utgd '%.
5.3 Markanvisningsavtal

Vid tecknande av markanvisningsavtal &ger kommunen marken och byggherren vill
bebygga omradet. Inneb6rden av markanvisning &r att byggherren far ratt att ensam
forhandla med kommunen om forutsattningar for exploatering av mark &gd av
kommunen. Vid paskrift av avtalet bekréftar dels kommunen att byggherren far
markanvisningen och dels byggherren att han accepterar de villkor som galler for
markanvisningen. Avtalet dr ett incitament for byggherren att borja projektera for

100 Kalbro & Lindgren, 138
101 | pid, 139

192 1hid, 140

103 1hid, 140-141

104 1hid, 141

195 1hid, 142
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byggnationen under detaljplanearbetet, da avtalet innebar en ensamrétt att forhandla
med kommunen om uppférande av ny bebyggelse *®.

5.3.1 Lagrum

De allméanna réttsregler som finns beskrivna ovan under exploateringsavtal, som
legalitetsprincipen, likhetsprincipen och likstallighetsprincipen, galler &ven for
markanvisningsavtal »*’.

Déarutover & markanvisningsavtal mindre bundet av réttsregler da kommunen i detta
fall agerar som markégare och inte som en myndighet. Vilket pris for exploateringen
och vilka villkor som ska gélla bestdms genom Overenskommelser mellan parterna
och begransas inte i lika stor del av lagstiftningen. Viktigt &r dock att kommunen inte
blandar ihop sina roller som markagare respektive planmyndighet®.

Bestammelser som kommunen dock ska félja vid inrattande av markanvisningsavtal
ar de EG-réattsliga bestdimmelserna. De syftar till att forhindra att myndigheter ger
stod som hammar konkurransen. Mark agd av kommunen far exempelvis inte saljas
till ett pris som ar lagre an marknadspriset, om det snedvrider konkurransen. For att
forhindra otillatna forsaljningar ska kommunerna folja ett forfarande utarbetat av EU-
kommissionen som gar ut pa tva principer; anbudsforfarande eller direktanvisning.
Anbudsforfarande innebar att markoverlatelse sker efter en oppen anbudsforfragan.
En variant ar markanvisningstavling dar bast anbud valjs, utifran till exempel kostnad
och forslag pa byggnation . Direkttilldelning betyder att markéverlételse sker utan
anbudsforfarande vilket dock ocksd ska leda till ett marknadsmassigt
forsaljningspris™.

5.4 Innehall i avtalen

Innehdllet i exploateringsavtal respektive markanvisningsavtal &r lika "', Avtalen &r
en dverenskommelse mellan kommun och byggherre om dels ansvaret for utférande
av olika atgarder och dels hur finansieringen ska genomféras 2.

Vanligt ar att avtalen innehaller en bestamning av bebyggelsens utformning, vilket
ofta visas i ett gestaltningsprogram, och en beskrivning av utformningen av allménna
platser. Vidare skrivs ofta in att befintlig vegetation ska skyddas under
genomfdrandetiden, information om vem som har ansvar for sanering, vilken taxa for
exempelvis va-anldggningar som byggherren ska erldgga till kommunen och vilken

tidsplan som galler for utférande av byggnationen ™2,

108 Kalbro & Lindgren, 144
07 \hid, 144-145

108 1hid, 145

109 |higd

10 1pid, 146

11 pid, 144

Y2 1hid, 135

113 1pid
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6 Bo001, Vastra Hamnen i Malmo

En prévning ska har goras av bestammelserna i detaljplanen for BoOl-omradet i
Malmg, det som numera kan bestdmmas med fastighetsindelningsbestammelser, se
figur 1. Inledningsvis beskrivs omradet Vastra Hamnen dar massan Bo01 var placerad
och darefter bakgrunden till méssan. Sedan redogors for vilka bestimmelser om
gemensamhetsanlaggningar, fastighetsindelning och servitut som finns i planen, se
figur 1 och dessa bestammelser provas utifran de paragrafer som enligt PBL ska
provas da fastighetsindelningshbestammelser fors in i en detaljplan.

Dérefter beskrivs hur omradet faktiskt blev i efterhand, hur fastighetsindelningen blev
och vilka gemensamhetsanldaggningar och servitut som har bildats.
Fastighetsindelningen, anlaggningarna och servituten provas utifran de villkor som
ska provas da fastighetsindelningsbestammelser laggs in i en detaljplan enligt nu
géllande PBL.

Plankarta for detaljplan i Vastra Hamnen, Malma.

6.1 Bakgrund

Vastra hamnen i Malmo skapades under 1900-talet genom utfyllning i Oresund, da
skeppsvarvet Kockums behdvde expandera och utéka sin anlaggning . Under 1900-
talet fram till oljekrisen 1973 gick foretagets verksamhet véldigt bra men darefter
forsamrades det och Kockums varv lades slutligen ner under mitten av 1990-talet **°.

Saab-Scania etablerar sig 1980-talet pa Kockums varvsomrade vid Vastra Hamnen

14 Rosherg, kapitel: Véstra hamnens tillkomst
15 |bid, kapitel: Kockums
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som foretaget l&mnade vid nedldggning. Saab-Scanias tid vid Véstra Hamnen blir
dock kort da en sammanslagning med General Motors leder till nedlaggning av
fabriken i Malmo. Darefter ar 1996, koptes marken och byggnaderna av Malmo Stad
och blev sedermera bland annat méassomradet och det nya bostadsomradet Vastra
Hamnen ™.

Boméssan Bo01 var forst tankt att heta Bo 2000 och vara belaget p& On i Limhamn.
Bakgrunden var att Malmé hade vunnit en tavling ar 1996 om att fa arrangera en
internationell bomassa och tanken var da att genomféra bomassan pa On. | planen for
bebyggelsen p& On angavs ett antal miljomal, som till exempel att minska
anvandningen av resurser och skapa sunda inomhusmiljder. | borjan av 1998 togs
beslutet om att flytta massan ett ar fram i tiden och till Vastra Hamnen. Bomassan
Bo01 skapades '’

Anledning till varfor massan flyttades till Véstra Hamnen var for att man sag en

mojlighet att utveckla hamnen och de centrala delarna av staden, vilket ansags viktigt.

Byggherrar hade redan bjudits in till planarbetet med On i Limhamn och de deltog

aven i det fortsatta arbetet med planen for Vastra Hamnen. Till slut skrev en grupp

byggherrar pa exploateringsavtal med kommunen och massomradet i Vastra Hamnen
118

kunde bérja bebyggas .

6.2 Gemensamhetsanlaggningar

Bestammelserna i planen om g-omraden undersoks och beskrivs och darefter provas
dessa. Vidare provas de gemensamhetsanldggningar som faktiskt bildades.
Provningen gors utifran de villkor som enligt PBL ska provas vid bildande av
fastighetsindelningsbestammelser. 1 de fall gemensamhetsanldggningarna inte hade
kunnat genomfdras pa grund av att vasentlighetsvillkoret inte uppfylls prévas aven
kravet pa stadigvarande betydelse for att undersoka om anlaggningen &nda hade
genomforts i avtal, eftersom vasentlighetsvillkoret da &r dispositivt.

6.2.1 G-omraden i detaljplanen

| detaljplanen finns g-omraden utsatta i de nordvastra och sydvastra delarna av planen
dar det skulle finnas mindre strak och grander, se figur 1. Strdken och grénderna
skulle ligga pa kvartersmark och drivas som gemensamhetsanlaggningar. Dessutom
finns det grander pa kvartersmark som gransar till Vastra Varvsgatan i 6stra delen av
detaljplaneomrédet som ocks& skulle drivas som gemensamhetsanlaggningar *°.
Plankartan séger att g-omradena skulle forsakras bli tillgangliga for allmanheten

genom att en av kommunens fastigheter blir deldgare i gemensamhetsanlaggningarna
120

116 Rosberg, kapitel: Saab och stadens massomréde.
7 Dalman, 16

118 Olsson, 18-19

19 Planbeskrivning Bo01, 5

120 plankarta Bo01
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I planbeskrivningen star det ocksa beskrivet att parkeringslosningen for bostaderna
kraver att gemensamhetsanlaggningar bildas *#. Detsamma géller for
anslutningspunkter for vatten och avlopp, som i vissa fall enligt planbeskrivningen
skulle bli gemensam for flera kvarter. Det kan da kravas gemensamhetsanlaggning for
fastigheterna inom det berérda kvarteret . Aven for lésningen for dagvattnets
avrinning skulle gemensamhetsanlaggning bildas. Dagvattnet skulle ledas i sma
kanaler och avrinningsveck och dessa skulle ingd i anlaggningen %,

6.2.2 Provning av g-omraden i detaljplan

I en detaljplan enligt APBL kan principerna for inrittande av
gemensamhetsanlaggningar skapas, vilket innebar att riktlinjer kunde anges.
Bestdmmelserna i planen som sdger att gemensamhetsanldggningar ska bildas &r
darfor tillatna. Enligt nuvarande PBL kan markreservat bestaimmas, sa kallade g-
omraden, vilket innebdr att bestimmelsen om gemensamhetsanlaggningar, g-
omradena, ar tillatna dven enligt nuvarande PBL.

En majlighet hade funnits att dven skapa en fastighetsplan da ett av kraven i APBL
var att omradet skulle vara detaljplanelagt for att en fastighetsplan skulle kunna antas.
Planerna kunde dock skapas samtidigt. Det skulle, for att kunna anta en
fastighetsplan, dven finnas ett behov av att gora bestimmelserna bindande eller
atminstone underlatta genomférandet rérande gemensamhetsanlaggningar. | detta fall
med BoOl-omradet skulle behovet ha funnits dd antagandet av
gemensamhetsanlaggningar skulle ha underlattats av bestammelser i fastighetsplanen.

Ytterligare ett krav for att kunna anta en fastighetsplan var att planen skulle goras for
hela kvarter i ett sammanhang och sa ar fallet for BoOl-omradet som ju ar ett
sammanhangande omrade.

Enligt nuvarande PBL kan man dven bestimma om gemensamhetsanlaggningar med
fastighetsindelningsbestammelser. Dé&rigenom kan anléggningar bestdmmas samt
vilka fastigheter som ska delta och vilka utrymmen som ska tas i ansprak.
Bestdmmelserna ska anvandas nér det underlattar planens genomférande, vilket det
gor i detta fall da det galler gemensamhetsanlaggningar for parkeringarna, dagvattnet,
och anslutning till va-ledningar som enligt planen ska vara gemensamma. BoO1 ar
dessutom valdigt trangt och byggt valdigt tat, vilket gor det annu viktigare att fa till
gemensamhetsanlaggningar  for dessa andamal. Det samma galler for
kommunikationsytor inom omradet, som grander och kvartersgator.

121 Planbeskrivning Bo01, 7
122 | bid
23 Ipid, 8
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Vasentlighetsvillkoret, 5 § AL

Enligt planen skulle som sagt kommunikationsytor, parkering, anslutning till va-
ledningar  och  anordningar  for  dagvattenhanteringen bildas  som
gemensamhetsanlaggningar.

Kommunikationsytor, som véagar och torg har deltagande fastigheter ett patagligt
behov av att ha del i. Dessutom ska fastigheter enligt 3 kap. 18 FBL ha fysisk tillgang
till vagar, vilket kan tolkas som att vasentlighetsvillkoret uppfylls. Parkering har
deltagande fastigheter ocksa ett patagligt behov av da det inte finns plats for parkering
pa de enskilda fastigheterna, vilket innebar att anlaggningen uppfyller
vasentlighetsvillkoret.

Vidare ar anslutningen till va-ledningar ocksa av vasentligt behov for deltagande
fastigheter da fastigheter enligt 3 kap. 18 FBL ska ha fysisk tillgang till vatten och
avlopp. Anslutningen till ledningarna ar ocksa gemensam for fastigheterna, vilket &r
av vasentlig betydelse i det har fallet da det galler ett omrade som ar vaéldigt tatt
bebyggt. Hade omradet istallet varit ett vanligt omrade hade behovet inte varit
patagligt och vasentlighetsvillkoret darmed inte uppfyllt.

Da det galler dagvattnet och anordning for dagvattenhanteringen har fastigheter ett
patagligt behov av detta och vasentlighetsvillkoret uppfylls darmed.

Krav pa stadigvarande betydelse, 1 § AL

Den anlaggning som ska provas for kravet pa stadigvarande betydelse ar
anslutningspunkter for va-ledningarna. Mellan ledningarna och anslutningspunkterna
finns det dock ett funktionellt samband, vilket gor att kravet uppfylls enligt rattsfall
NJA 1997 s.307.

Batnadsvillkoret, 6 § AL

Batnadsvillkoret anses uppfyllt for kommunikationsytor da méjligheten att anvanda
fastigheterna klart forbattras i och med deltagande i anldggningarna. Déarmed
overstiger fordelarna de kostnader och oldgenheter som uppstar.

Parkering innebar ocksa att mojligheten att anvanda fastigheten klart forbattras och
likasa da det galler anslutningspunkt for va-ledningar och anordningar for
dagvattenhanteringen. Kostnaderna for att anlagga en parkering och fér ledningarna
kan inte heller anses orimligt héga. Darmed overstiger foérdelarna med dessa
anlaggningar kostnaderna och olégenheterna och batnadsvillkoret uppfylls till foljd
dérav.

6.2.3 Bildade gemensamhetsanlaggningar

Efter att planen antagits och efter att den till stor del hade genomforts, bildades
gemensamhetsanldggningarna. En sammanfattning av anléggningsforréttningarna
finns i bilaga 1. De anlaggningar som bildades var for kommunikationsytor, som
exempelvis grander, gator, vagar och gangvagar samt for planteringar, gronytor,
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belysning och grindar. Dagvattenledningar och ledningar for vatten och avlopp,
elledningar och ledningar for fjarrvarme ar ocksa gemensamhetsanlaggningar. Vidare
bildades anlaggningar for parkering, garage och cykeluppstéliningsplats, 1T-nat och
fibernat, damm, forradsbyggnad, sopsug och tillkommande anléggning, byggnad for
teknisk forvaltning, sopstation samt brandstege, se bilaga 1.

6.2.4 Provning av bildade gemensamhetsanlaggningar

For att kunna inféra gemensamhetsanldggningar i detaljplanen som
fastighetsindelningsbestammelser, ska det enligt PBL underldtta for planens
genomfdrande och bestammelser om markreservat ska inte vara tillréckligt.

De anlaggningar som om de bildas med fastighetsindelningsbestdammelser, inte kan
anses underlatta for planens genomfdérande ar belysning, cykeluppstallningsplats och
planteringar. Dessa anléggningar finns det inget behov av att goéra bindande i
detaljplanen da det rérande anlaggningen for belysning och cykeluppstallningsplats
sannolikt inte blir en diskussion, och da det rérande planteringar ar mindre viktigt att
anléggningen fungerar val. Det &r tillrdckligt med bestdmmelser om markreservat for
dessa anlaggningar.

Alla andamal for gemensamhetsanlaggningar kommer dock att prévas, trots att vissa
inte ansetts lampliga som fastighetsindelningshestammelser.

Vasentlighetsvillkoret, 5 § AL

Kommunikationsytor, som exempelvis grander, torg, vagar och gangvagar, finns i
flera gemensamhetsanlaggningar. Da kravet innebér att fastigheten ska ha ett patagligt
behov av anlaggningen, &r villkoret uppfyllt da det galler vagar, grander och
gangvagar. Det ar dessutom ett krav enligt 3 kap. 1 § FBL att en fastighet far tillgang
till vag. Det ar dock en fysisk tillgang till vag, inte rattslig, som asyftas men det tolkas
som att det ar av vasentlig betydelse for fastigheterna. Da det galler torg kan man se
det som del i ett sammanhangande trafiksystem tillsammans med végarna och
granderna, och darmed uppfylls vasentlighetsvillkoret enligt rattsfall NJA 1978 s.57.

Gallande planteringar kan det anses ha viss betydelse for deltagande fastigheter att ha
del i det, da det handlar om att ta hand om sin narmiljo, enligt lantméataren Kristina
Karlsson, se bilaga 2. Ett patagligt behov av att ha tillgang till det for fastigheterna
kan dock inte anses finnas. Salongen ga:3 ar dessutom bland annat en bersa inklusive
vaxter. Trots att fastigheterna ar sma och en bersa inte far plats pa egna fastigheten ar
en bersa inget krav for en lamplig fastighet och fastigheten ar inte beroende av det.
Av det foljer att kravet inte &r uppfyllt for anlaggningar som planteringar och bersa.

Vidare ar grénytor gemensamhetsanlaggning i Propellern ga:1 och Salongen ga:5. Da
dessa inte har tillgang till ndgon betydande gronanlaggning forutom anlaggningen
maste behovet anses vara patagligt och vasentlighetsvillkoret uppfyllt. Hade daremot
fastigheterna varit exempelvis storre villafastigheter med storre grasmattor hade inte
behovet av att vara del i ett grénomrade varit véasentligt.

49



Fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

Belysning ar ocksa ett andamal i flera anlaggningar. Exempelvis Hamnen ga:1 bestar
bland annat av belysningsanlaggningar pa gemensamma ytor, Propellern ga:1 och
Salongen ga:5 innehaller utomhusbelysning och Salongen ga:8 belysning Gver en
gangvag. | rattsfallet 96:8, fran Lantmateriets rattsfallsregister, ansags belysning vara
av vasentlig betydelse for en bostadsfastighet och darmed anses kravet vara uppfyllt
aven for dessa anlaggningar.

Grindar som &r en del i Ankarspelet ga:1, ga:2 och ga:3 &r troligtvis till for att skydda
barn fran att springa ut fran granderna. Grindarna kan da anses vara av vasentlig
betydelse for fastigheterna, d&ven om barn inte finns i omradet just nu, da det kan
tankas vara en del trafik i omradet. Réttsfallet RH 2007:36 slog dessutom fast att
gemensamhetsanlaggningen i det fallet var av vasentlig betydelse da behovet
vantades foreligga inom den narmaste framtiden.

Dagvattenledningar maste anses vara nagot som fastigheter har ett patagligt behov av
att ha tillgang till. Vatten maste foras bort for att inte skada fastigheten och speciellt
viktigt ar det i ett sa tattbebyggt omrade som detta. Utan bra anordning skulle det bli
oversvamning, darfor anses det vara av vasentlig betydelse. Dock ar innehallet i
anlaggningen Hamnen ga:1 tveksamt. Sektion 2 i anldggningen bestar av
dagvattensystem med bland annat fontaner, vilket inte kan anses vara patagligt
behovligt. Fontaner uppfyller darmed inte véasentlighetsvillkoret.

Angaende ledningar for vatten och avlopp sager bestammelsen i 3 kap. 1 § FBL att en
fastighet maste kunna fa fysisk tillgang till det om fastigheten ska bebyggas. Det
tolkas som att det finnas behov av va-ledningar och villkoret &r darfor uppfyllit.

Gallande elledningar ar vasentlighetsvillkoret ocksa uppfyllt. For fjarrvarmeledningar
ar behovet vasentligt i detta tranga omrade da det inte skulle vara mojligt att ha egna
ledningar for varme, utan gemensamt ar enda alternativet. Alternativet skulle vara att
ha till exempel jordvarme men da fastigheterna ar sa sma ar det inte mojligt. | ett
annat omrade, med storre gator och fastigheter hade vasentlighetsvillkoret dock inte
varit uppfyllt da fastigheterna inte hade varit beroende av att ha del i anlaggningen.

Angaende parkering, garage och cykeluppstéllningsplats har fastigheter ett sa
patagligt behov av det att det ocksa ska anses godtagbar som
gemensamhetsanlaggning.

Rorande I1T-nat och fibernat har fastigheter ett patagligt behov av internet. | dagens
samhalle ar allt uppbyggt kring internet och det ar darfor nédvandigt for varje
fastighet. Alternativet till att ha del i ett fibernat skulle vara att ha tradlost internet,
men da basta I6sningen &r att ha fibernat finns det ett patagligt behov av det och
villkoret &r uppfylit.

Som anldaggning hade Propellern ga:1 och Salongen ga:5 bland annat en damm. Syftet
med de bada anlaggningarna r oklara och finns inte beskrivna och darfor gar det inte
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att se hur fastigheterna skulle ha ett patagligt behov av att ha del i anlaggningarna
rérande dammarna. Vasentlighetsvillkoret anses darfor inte uppfylit.

Forradsbyggnader som finns i anlaggningarna Ankarspelet ga:1, ga:2 och ga:3 samt
Salongen 3, ar av vasentlig betydelse for fastigheterna, da fastigheterna ar for sma for
att sjalva ha rum for det. Sa ar fallet i vanliga mindre tranga kvarter ocksa.

Sophantering maste ses som av vasentlig betydelse for fastigheter att ha del i. Fragan
ar da om det finns ett patagligt behov av en sopsug. | ett vanligt omrade med mindre
trdnga grander och gator hade samordning av soplamning inte varit lika viktigt. |
Vastra hamnen skulle det dock inte vara mgjligt att kéra in med en sopbil till varje
kvarter, det skulle bli for mycket trafik pa smala gator, och darfér & en sopsug
nodvandigt. Villkoret ar darmed uppfyllt. For sopstation ar villkoret ocksa uppfyllt av
samma grunder.

Byggnad for teknisk forvaltning ar ocksa av vasentlig betydelse for fastigheter att ha
del i. Fastigheterna ar for sma for att kunna ha skap och forrad for tekniska delar pa
sin egen fastighet. Likasa ar fallet i vanliga mindre tranga omraden.

Som ett andamal for gemensamhetsanlaggning har Salongen ga:6 en brandstege vilket
fastigheter verkligen kan anses ha ett patagligt behov av, da det kan radda liv, och
déarfor &r villkoret uppfyllt.

Krav pa stadigvarande betydelse, 1 § AL

De anlaggningar som inte uppfyller vasentlighetsvillkoret och darmed ska provas for
kravet om stadigvarande betydelse, dr planteringar och i synnerhet en bersa, gronytor
om fastigheterna &r storre villafastigheter, fontdner som del i dagvattenhantering,
fjarrvarmeledningar, damm samt en sopsug for omraden inte sa tatbebyggda som
BoO1.

Ett krav for att villkoret om stadigvarande betydelse ska anses uppfyllt ar att
andamalet inte &r att anse som tillfalligt. Da det galler planteringar som finns som
andamal i flera anlaggningar, kan det ses som stadigvarande. Planteringar vaxer och
fortsatter besta och fastigheter har ett behov av gemensamhetsanlaggningen for att
gemensamt kunna skota sin omgivning. D& det handlar om en bersa som finns i
gemensamhetsanlaggningen Salongen ga:3, se bilaga 1, dr resonemanget lika.
Andamalen ar stadigvarande.

Gronytor ar likaledes av stadigvarande betydelse, da andamalet inte ar tillfalligt.
Gronytor bestar inte endast en kortare period utan kommer finnas en langre tid.

Fontdner som finns i vissa gemensamhetsanldggningar som del i
dagvattenhanteringen, ar andamalet att anse som av stadigvarande betydelse for
deltagande fastigheter. Anledningen &r att det finns ett funktionellt samband mellan
fontdnerna och dagvattensystemet, vilket HD tar upp i NJA 1997 s.307.
Dagvattensystemet ar av vasentlig betydelse och andamalet ar av stadigvarande
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betydelse for deltagande fastigheter. Da fontanen ar en del i dagvattensystemet finns
det ett funktionellt samband och darmed ar kravet pd stadigvarande betydelse

uppfyllit.

Fjarrvarmeledningar ar inte ett tillfalligt behov utan uppfyller kravet pa stadigvarande
betydelse. En damm som vissa gemensamhetsanlaggningar har som andamal &r ocksa
stadigvarande, da den inte heller kan anses tillfallig. Villkoret ar darmed uppfyllt. For
en sopsug ar resonemanget lika, den ar inte tillféallig.

Batnadsvillkoret, 6 § AL

Batnadsvillkoret ar uppfyllt gallande kommunikationsanlaggningar, som exempelvis
vagar, da mojligheten att anvanda fastigheterna som ar med i anldggningarna klart
forbattras om man kan ta sig till dem pa ett bra satt. Det 6verstiger kostnaderna for
drift och underhall. Detsamma galler parkering, garage och uppstallningsplats for
cyklar.

Da det galler planteringar okar fastighetsvardet om omgivningen ar ordnad och
villkoret ar darfor uppfyllt. Det samma galler dagvattenledningar, va-ledningar samt
ledningar for el och fjarrvarme. Det &r dessutom billigare att skéta dem gemensamt &n
enskilt. Om det galler en bersa blir kostnaderna ocksd mindre om det skéts
gemensamt och tillsammans med férdelar av social karaktar, som att det &r en
motesplats, anses batnadsvillkoret uppfyllt da fordelarna Gverstiger kostnader och
olagenheter.

Fibernat och nat for IT 6kar fastigheten varde da det ar nagot som efterfragas av de
allra flesta. Batnad uppstar darmed.

En damm uppfyller dock inte batnadsvillkoret da kostnaderna for att anlagga dammen
ar storre an fordelarna av att ha den. Fordelarna &r oklara da dammen inte &r
tillrackligt beskriven i forrattningen.

Forrad, grindar och gronytor for fastigheter med sma eller normalstora tradgardar, ger
en forbattrad mojlighet att anvanda fastigheterna, vilket okar fastighetsvardet och da
det dverstiger kostnader och oldgenheter &r villkoret uppfyllt. Av social synpunkt ar
det ocksd av stor nytta med dessa anlaggningar. Om det daremot ar en storre
villafastighet med stor tradgard kan fastighetens varde inte antas 6ka betydande av att
ha del i ett gronomrade, och foljaktligen uppstar inte en batnad.

Belysning for véagar etc. som gor omradet battre och sakrare uppfyller batnadskravet
da fordelarna av social synpunkt Gverstiger kostnaderna att anlagga som inte blir sa
stora, och inte heller oldgenheterna.

Anlaggningar for sopor och sopsug ar ocksa vardehojande for fastigheter och
fordelarna Gverstiger olagenheter och kostnader for drift och underhall. Darmed &r
batnadsvillkoret uppfyllt for dessa anlaggningar.
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Byggnad for teknisk forvaltning forbattrar majligheten att anvanda fastighet och da
nyttan Overstiger kostander och olégenheter ar villkoret uppfylit.

Brandstege uppfyller villkoret da fordelarna Gverstiger olagenheterna och kostnaderna
med att uppfoéra stegen.

6.3 Fastighetsindelningen

Detaljplanen anger bland annat vad som ska vara allméan platsmark och kvartersmark,
vissa bestammelser om placering och utformning av byggnader samt bestammelser
om byggnadsteknik. Fastighetsgrénser daremot har inte bestamts i planen. Inte heller
har en fastighetsplan antagits for omradet. Mojliga bestammelser, som hade kunnat
inforas i planen beskrivs och darefter provas dessa bestammelser utifran det villkor
som enligt PBL ska provas vid bildande av fastighetsindelningsbestdmmelser.

6.3.1 Mojlig fastighetsindelning

Omradet hade i planen kunnat indelas i fastigheter men det gjordes inte. Anledningen
till det var enligt Jan Johansson att man istallet ville komma fram till en 16sning
tillsammans med byggherrarna som skulle bygga, da byggherrarna fran borjan var
negativa till projektet och méassan Bo01, se bilaga 2.

Indelning i fastigheter hade kunnat godras genom att i detaljplanen infora
bestammelser om principer for fastighetsindelningen, enligt APBL. Det hade kunnat
vara bestdmmelser om storleksgranser for fastigheter och foérbud for viss
fastighetsbildning. Mgjligt hade varit att skapa en fastighetsplan och i den bestdmma
om omradets indelning i fastigheter, med vilket menas att kvartersmark kunde delas
in i tomter. Samfalligheter hade pa samma satt kunnat bildas.

Om planen hade tagits fram idag kunde bestdammelser om stérsta och minsta storlek
pa fastigheterna tas med, och darmed hade exploateringsgraden kunnat regleras. Med
fastighetsindelningsbestammelser kunde man ha bestamt hur omradet skulle vara
indelat i fastigheter, pa samma satt som tidigare i en fastighetsplan.

6.3.2 Provning av fastighetsindelningen

Enligt APBL kunde en fastighetsplan bildas for omraden som redan var
detaljplanelagda, vilket innebér att for BoO1 kunde fastighetsplanen bildas tidigast i
samband med detaljplanens antagande. Planen skulle dessutom @verensstdmma med
detaljplanen, vilket innebér att granserna mellan kvartersmark och allméan platsmark
skulle ha behovt foljas.

Omradet skulle vidare vara lampligt avgransat, vilket det ar i det har fallet. Férutom
omradets indelning i fastigheter kunde inte ytterligare bestammelser om bebyggelsen
goras i en fastighetsplan enligt APBL.

Enligt nuvarande PBL ska fastighetsindelningsbestammelser anvandas da det kravs
for att fa till stand en andamalsenlig indelning i fastigheter. 1 detta fall ville man ha en
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sarskild fastighetsindelning, med tranga grander, tat bebyggelse och 4-5 byggratter
per kvarter enligt Hans Olsson, se bilaga 2, och dd hade
fastighetsindelningsbestammelser varit en bra Idsning.

Lamplighetsvillkoret, 3 kap. 1 § FBL

For att villkoret ska uppfyllas ska fastighetsindelningen var enkel och andamalsenlig.
| detta fall ar granderna trdnga, men kranglig kan inte planen och
fastighetsindelningen som blev av planen, sdgas vara.

Fastigheterna som skapades ar sma, utan sarskilt mycket tradgard i manga fall for
villafastigheterna. Storleken ar dock anda lamplig da fastigheterna har tillgang till
grénomraden i och med deltagande i gemensamhetsanlaggningar. | annat fall hade
villkoret inte uppfyllts for sa sma fastigheter om ingen tradgard fanns att tillga.
Lantmataren Kristina Karlsson anser att fastigheter ska ha méjlighet att ga ut pa nagot
satt, om det sa handlar om balkong, tradgard eller en mindre altan, se bilaga 2.

Fastigheter ska heller inte ldggas néra industrier som genererar buller. | detta fall
ligger det industrier i narheten av omradet, men enligt vad planbeskrivningen séger
ska h&nsyn ha tagits till det. Dd&rmed kan slutsatsen dras att fastigheterna blir varaktigt
lampade dven med hénsyn till beldgenheten.

Fysisk tillgang till vag ar ytterligare ett krav och det har fastigheterna erhallit och
kommer att erhalla enligt planen. Detsamma galler tillgang till anordningar foér vatten
och avlopp. Fastigheterna kommer vidare att anvandas for det andamal som é&r tankt,
vilket framst handlar om bostadsfastigheter. Da det &r beskrivet i planen kan det antas
att det kommer till stand inom en nara framtid.

Batnadsvillkoret, 5 kap. 4 8 FBL

Fastighetsindelningen som bildas efter att fastighetsindelningen bestdms i en
detaljplan kommer bli mer ldmplig &n tidigare och markanvéndningen mer
andamalsenlig. Tidigare har detta omrade som ligger relativt centralt i staden inte
anvants till fullo men i och med att omradet planlaggs blir marken béttre utnyttjad.
Fordelarna med fastighetsindelningen Overvdager darmed kostnaderna och
olagenheterna med den.

6.4 Servitut

En fastighetsplan har inte tagits fram for omradet som utgjorde BoO1 i Malmd, vilket
innebar att det i planen inte gjordes nagra bestimmelser om servitut. Nedan ska
undersokas hur bestdmmelser om servitut hade kunnat inforas i en fastighetsplan och
pa vilket satt servitut hade kunnat bestammas enligt nuvarande PBL.

6.4.1 Mojliga servitut

| en detaljplan kunde enligt APBL inga bestammelser om servitut tas med. Om
daremot en fastighetsplan hade tagits fram hade bestdammelser om l&get foér och
innehallet i servitut kunnat tas med.
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Enligt nuvarande PBL kan bestdmmelser om servitut inte tas med i en detaljplan
annat an som fastighetsindelningsbestammelser. Med dessa bestammelser kan det
beslutas om att servitut ska bildas, &ndras eller upphé&vas.

6.4.2 Prdvning av servitut
For att kunna ta fram en fastighetsplan fanns det enligt 6 kap. 5 § APBL krav pa att
fastighetsplanen skulle 6verensstimma med detaljplanen.

Vidare fanns det ett krav i 6 kap. 3 § APBL med innebdrden att det endast var mojligt
att tillskapa fastighetsplaner for omraden som redan var detaljplanelagda. Det innebéar
att fastighetsplanen kan tas fram forst i samband med framtagandet av detaljplanen.

En fastighetsplan skulle dessutom tas fram endast da det fanns behov av att gora
bestammelserna bindande, enligt 6 kap. 3 § APBL. Att bestimma om servitut med
bindande verkan for detta omrade finns det inga tydliga behov av att géra, och av den
anledningen hade det inte varit lampligt. En fastighetsplan med bestimmelser om
servitut och dess innehall och laget for dem i det aktuella omradet skulle darfor inte
ha tagits fram, vilket inte heller gjordes.

Enligt 4 kap. 18 8 PBL kan man bestdmma om servitut med hjélp av
fastighetsindelningsbestammelser. Detta ska géras om det underlédttar planens
genomfdrande eller nar lokaliseringen av ett servitut maste bestammas. | den nu
aktuella planen finns det inga behov av att bestdmma om ett servituts lokalisering och
det skulle inte ha underlattat planens genomférande. Darmed skulle bestammelser om
servitut som fastighetsindelningsbestammelser inte ha tagits med.
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7 Link6pingsB02016, Vallastaden i Linkdping

Provningen av detaljplanen for Vallastaden som &r platsen for bo- och
samhallsbyggnadsmassan LinkdpingsBo2016, borjar med en beskrivning av omradet
och av  bakgrunden till  massan. Daérefter redogbrs for  vilka
fastighetsindelningsbestammelser som &r tankt att finnas i detaljplanen och dessa
bestimmelser provas utifrin de paragrafer som enligt PBL ska provas da
fastighetsindelningsbestammelser fors in i en detaljplan. Enligt plankartan finns det
som fastighetsindelningsbestdmmelser utlagt gemensamhetsanlaggningar,
fastighetsgranser och servitut 2, se figur 3.

Dérefter gors ett antagande om mojliga gemensamhetsanlaggningar som kan komma
att bildas efter plangenomférandet och dessa bestammelser prévas utifran de villkor
som ska provas da fastighetsindelningsbestammelser laggs in i en detaljplan enligt nu
gallande PBL. Antagandet ar gjort av mig och utifran diskussioner som har forts och
rena gissningar.

Figur 2. Ett kvarter i detaljplanen for
LinkdpingsB02016. (Kalla: Plankarta for
detaljplan i Vastra Valla)

T T T =

Lot A6 2=

— __f Figur 3. Ett kvarter (samma som i figur 2) i
detaljplanen for LinkdpingsB02016, med
fastighetsindelnings-bestammelser. (Kélla:
Plankarta med
fastighetsindelningsbestammelser for

detaljplan i Véstra Valla)

{ @Lon Al ¢_- .
[} /|

124 Detaljplan i Vastra Valla for del av Intellektet 1 m.fl. Plankarta granskningshandling med
fastighetsindelningsbestdmmelser.
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7.1 Bakgrund

Bo- och samhallsbyggandsmassan LinkopingsBo2016 ar planerad att hallas ar 2016 i
den nya stadsdelen Vallastaden i Vastra Valla i Linkdping. Vastra Valla bestar idag
av friluftsomraden samt Campus Valla som &r en del av Link6pings universitet, och
omradet ligger nagra kilometer vaster om Linkopings innerstad. Campus Valla har
cirka 19 000 studenter i fyra olika fakulteter. Friluftsomradena i denna del av staden
bestar bland annat av friluftsmuseet Gamla Linkoping och Valla gard som har stall,
djur och en lekpark **.

Malet med massan ar att knyta ihop universitetet med staden och utveckla Vastra
Valla. En arkitekttavling genomfordes under varen och sommaren 2012 och det
vinnande forslaget, Tegar, ska nu genomféras i Vallastaden infor LinkdpingsBo2016.
Arkitektforslaget utgar fran é&ldre tiders indelning av jordbruksmark i tegar.
Fastighetsindelningen ska enligt arkitektsforslaget bli smaskalig och stadsdelen blir
tatt bebyggd '%°. Omrédet ska omfatta cirka 1000 lagenheter i flerfamiljshus, radhus
och sméhus '?’. Se figur 2 och 3 for ett exempel pa hur ett kvarter i omradet kommer
att gestaltas i planen.

7.2 Gemensamhetsanlaggningar

7.2.1 Gemensamhetsanlaggningar enligt detaljplanen

Detaljplanen kommer innehalla fastighetsindelningsbestammelser om
gemensamhetsanlaggningar for endast felleshusen. Felleshusen ar ett slags
grannskapshus som ska finnas i varje kvarter med fastigheterna i respektive kvarter
som deltagande fastigheter, se figur 3. Tanken dr att felleshusen ska omfatta en
uppvarmd byggnad och ett tillhérande vaxthus. Felleshusen kan enligt
markanvisningsbeskrivningen innehalla  Overnattningslagenhet, grovtvattstuga,
samlingslokal eller cykelverkstad for de boende i fastigheterna i kvarteret %%
Gemensamhetsanldaggningarna, salunda felleshusen, finns tydligt markerade i planen
som fastighetsindelningsbestammelser enligt planarkitekt Magnus Hultegard, se
bilaga 2 och figur 3. Aven vilka dndamal och vilka fastigheter som ska delta i
respektive anlaggning kommer att framga av planbeskrivningen, sager Kristina
Karlsson, lantmatare, se bilaga 2.

7.2.2 Prdvning av gemensamhetsanlaggningarna

Enligt 4 kap 18 & PBL far gemensamhetsanlaggningar bestimmas med
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan. Vidare ar det tillatet att bestimma om
vilka fastigheter som ska delta och vilka utrymmen som ska tas i ansprak. Dessa
bestimmelser &  alltsd  tilldtna  enligt  villkoret i PBL om
fastighetsindelningsbestammelser.

125 Markanvisning Vallastaden, LinképingsBo2016, 4-5
1% 1bid, 4
27 Ibid, 5
%8 bid, 7
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Fastighetsindelningsbestammelser ska anvandas da det inte anses tillrackligt att
besluta om markreservat for gemensamhetsanlédggningar eller nér det kravs for att
underlétta planens genomforande. | detta fall med denna plan dar genomforandet ska
ga sa snabbt och risk finns att intentionen med planen inte annars kommer att
genomfdras, finns det skél att infora bestdimmelser om gemensamhetsanlédggningar i
detaljplanen. Planintentionen &r att felleshus ska finnas inom varje kvarter och
darmed ar lokaliseringen av gemensamhetsanlaggningarna viktig.

Vasentlighetsvillkoret, 5 § AL

Rdérande véaxthus som gemensamhetsanlaggning uppfylls vasentlighetsvillkoret i detta
fall. D& omradet och kvarteren enligt planen &r valdigt tatt bebyggda ar tomterna och
gardarna sma. Att da ha tillgang till ett vaxthus med tillhérande friyta kan da anses
vara ett patagligt behov for samtliga fastigheter eftersom det ger tillgang till en
utevistelseyta, vilket bostadsfastigheter ska ha mojlighet till, enligt lantmataren
Kristina Karlsson, se bilaga 2, och ger ocksa fastigheterna och bostaderna storre
utrymme, vilket ar av vasentlig betydelse da fastigheterna ar s sma. Trots det faktum
att fastigheten kan fa tillgang till ”gronska” pé annat sétt, genom exempelvis parker i
narheten, ar ett vaxthus pa egna garden fordelaktigare for fastigheten och darfor av
vasentlig betydelse, enligt rattsfall RH 2007:36.

Hade istéllet fastigheterna varit storre och haft utrymme for en egen tradgard hade
inte behovet av att ha del i vaxthuset varit stort, och vasentlighetsvillkoret hade inte
ansetts uppfyllt.

Overnattningslagenhet som gemensam anlaggning for fastigheterna i kvarteret kan ses
som ett komplement till bostaden da den kan anvandas som gastrum. Darmed anses
det vara av vasentlig betydelse for deltagande fastigheter. Grovtvattstuga har
fastigheter ocksa ett patagligt behov av och fastigheterna ar beroende av det, salunda
uppfylls villkoret. Aven samlingslokal for fastigheterna i kvarteret &r av visentlig
betydelse da det utdkar fastigheternas storlek och kan utnyttjas som extra utrymme.
Av den anledningen anses fastigheterna ha ett patagligt behov av en samlingslokal.

Att bilda en gemensamhetsanlaggning med dndamalet cykelverkstad kan inte anses
vara av vasentlig betydelse for deltagande fastigheter da det inte finns ett patagligt
behov av att ha del i den.

Krav pa stadigvarande betydelse, 1 § AL

Att bilda gemensamhetsanlaggning for ett véxthus for en storre villafastighet eller en
cykelverkstad dr som tidigare sagt, inte av vésentlig betydelse for deltagande
fastigheter och av den anledningen ska villkoret om krav pa stadigvarande betydelse
provas for de dndamalen. Kravet innebar att dndamalet inte ska anses tillfalligt.
Villkoret provas for att se om anlaggningen hade kunnat bildas med avtal, da
vasentlighetsvillkoret &r dispositivt.
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Ett vaxthus ar inte att anse som tillfalligt da det inte &r troligt att det kommer tas bort
utan troligtvis kommer det att finnas kvar och anvandas. Av den anledningen ar
kravet pa stadigvarande betydelse uppfyllt for andamalet.

Cykelverkstad ar dock inte stadigvarande da andamalet &r temporart och behovet av
en lokal for att laga cyklar inte alls kan sdgas finnas. Cyklar kan lagas utomhus och
verktygen &r inte nddvandigt att ha i en sarskild lokal.

Batnadsvillkoret, 6 § AL

Anlaggningskostnaden ar svar att uppskatta och darmed blir batnadsprévningen svar
men en grov uppskattning gérs anda, enligt lantméatare Kristina Karlssons mening, se
bilaga 2. Exempelvis for vaxthuset ar anlaggningskostnaden och driftkostnaden svar
att bestamma. Dock bor ett vaxthus uppfylla batnadsvillkoret — for
gemensamhetsanlaggning da &ven sociala fordelar far raknas in och &ven
fastighetsvardet bor oka av att ha del i ett vaxthus. Sociala fordelar kan vara att de far
tillgang till ”gronska” och en tradgard samt en motesplats darigenom.

Overnattningslagenhet  bor inte innebdra hoga anlidggningskostnader eller
driftskostnader och &ven fastigheternas vérden bor oka av att ha del dari, vilket
innebar att batnadsvillkoret uppfylls. Av samma anledning uppfylls villkoret for
grovtvéttstuga.

Samlingslokal uppfyller batnadsvillkoret da sociala fordelar far raknas in och da
kostnaderna och oldagenheter som drifts- och anléaggningskostnader, inte ar sa hoga.

Cykelverkstad kan anses uppfylla villkoret om batnad, da kostnaderna for drift och
underhall inte ar storre an fordelarna, som bland annat ar av social karaktr.
Verkstaden kan bli en métesplats for de boende i de deltagande fastigheterna.

7.2.3 Gemensamhetsanlaggningar som kan komma att bildas

Utdver de anldggningar som finns bestamda i planen och de andamal som ar
foreslagna, kan ytterligare anldggningar komma att bildas. | diskussionerna som har
foregatt planforslaget har idéer framforts fran arkitekterna bakom det vinnande
planforslaget om att ocksa anldgga en forskola och uthyrningslokal i felleshusen,
utéver de andamal som redan finns i planbeskrivningen, enligt planarkitekt Magnus
Hultegard, se bilaga 2. Vidare kan gemensamhetsanlaggningar komma att bildas,
(enligt mina egna antaganden) for &ndamal som exempelvis utomhusbelysning inom
kvarteren, ledningar och anordningar for dagvattenhantering och dven ledningar for
el, tele, vatten och avlopp, cykeluppstéllning, parkeringsplatser samt anordningar for
sopsug. Aven anlaggningar for en pool, en studsmatta eller en lekplats kan komma att
bildas.

7.2.4 Provning av moéjliga gemensamhetsanlaggningar
Som tidigare nd&mnts kan gemensamhetsanldggningar bestdimmas som
fastighetsindelningsbestdmmelser i detaljplan enligt 4 kap. 18 § PBL, och
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gemensamhetsanlaggningar for exempelvis avloppsledning hade darmed kunnat tas
med i planen.

Ett villkor for att kunna ta med bestammelserna i planen ar kravet pa att det
underléttar planens genomforande och att bestdimmelser om markreservat inte ar
tillrackligt. Planintentionen &r att felleshus ska finnas inom varje kvarter och darmed
ar lokaliseringen viktig och bestdimmelser om felleshusen kan inféras i detaljplanen.

Att bestdmma om exakt placering av belysning i kvarteren &r dock inte nodvandigt.
Bestammelser om markreservat, som innebar att marken ska hallas tillganglig for
gemensamhetsanlaggningar men ingen garanti for att en anlaggning verkligen
inrattas, hade varit tillrckligt. Daremot, géllande cykeluppstéllningsplats och plats
for  parkering samt anordningar och ledningar for sopsug  hade
fastighetsindelningsbestdammelser varit battre att anvdnda &n bestdmmelser om
markreservat da plangenomforandet ska ga snabbt och det ar av stor vikt att parkering
for bil och cykel skapas och att sophantering fungerar val.

Gallande pool, studsmatta och lekplats hade fastighetsindelningsbestammelser varit
bra att anvdnda om det behdvdes for att planens intentioner skulle kunna genomforas.
| detta fall ar det inte sa, det star inget i planen om vikten av att ha en pool, studsmatta
eller en lekplats och fastighetsindelningsbestimmelser bor inte anvandas for de
andamalen.

Alla andamal kommer att provas utifran de villkor som galler vid bildande av
fastighetsindelningsbestdmmelser, oberoende av om de anser l&mpliga som
fastighetsindelningsbestammelser eller inte.

Vasentlighetsvillkoret, 5 § AL
For att vasentlighetsvillkoret ska anses uppfyllt ska varje deltagande fastighet ha ett
patagligt behov av att ha del i gemensamhetsanlaggningen i fraga.

Lantmataren Kristina Karlsson anser inte att en lokal for uthyrning daremot kan
bildas som gemensamhetsanlédggning, se bilaga 2. Jag anser att en uthyrningslokal
inte utokar egna fastighetens storlek, att behov darfér inte finns och att den darmed
inte uppfyller vasentlighetsvillkoret.

Forskola &r inte heller ett patagligt behov for deltagande fastigheter da det inte &r
tydligt att behovet verkligen kommer att uppsta inom den narmaste framtiden och da
fastigheterna inte kan anses beroende av det. VVasentlighetsvillkoret uppfylls darmed
inte for forskola.

Da anlaggningens andamal ar belysning utomhus i kvarteren ar villkoret uppfyllt
eftersom fastigheter kan anses ha behov av belysning for att kunna anvanda omradet
aven kvallstid. Rattsfallet 96:8 fran Lantmateriets rattsfallsregister sa dessutom att
belysning ansags vara av vasentlig betydelse for deltagande fastigheter.
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Da det ror andamal som ledningar for dagvattenhantering och ledningar for el och tele
ar behovet for fastigheterna ocksd patagligt och villkoret ar uppfyllt. Da
bestammelsen 3 kap. 1 § FBL innebar att fastigheter ska ha tillgang till ledningar for
vatten och avlopp tolkas det som att vasentlighetsvillkoret &r uppfyllt dven for
gemensamhetsanlaggningar for va-ledningar.

Vidare ar ocksa cykeluppstallning och bilparkering ett patagligt behov for deltagande
fastigheter, vilket uppfyller villkoret. Detsamma géller fér anordningar och ledningar
for sopsug. | omradet i fraga kommer kvarteren vara valdigt tranga och gatorna likasa.
Att da ha enskilda sopstationer for varje fastighet eller varje kvarter skulle inte vara
bra ur trafiksynpunkt och heller inte med hé&nsyn till miljon. Av den anledningen &r
det av vésentlig betydelse att bilda en sopsug som gemensamhetsanlaggning. Daremot
i ett annat vanligt, inte lika tatbebyggt omrade hade vasentlighetsvillkoret inte varit
uppfyllt, da ett patagligt behov inte hade funnits.

Rorande pool och studsmatta férekommer inget patagligt behov av att ha del i dessa
anlaggningar. En fastighet &r inte beroende av en pool eller en studsmatta.
Vasentlighetsvillkoret ar saledes inte uppfylit.

Lekplats ar daremot av vasentlig betydelse enligt RH 2007:36. | hovrattsfallet ansag
man att just en lekplats var av vasentlig betydelse da behovet véantas foreligga inom
den narmaste framtiden och da en lekplats pa egna garden ar mer fordelaktigt ur till
exempel sakerhetssynpunkt, d&ven om andra anlaggningar finns i narheten, da barnen
inte behover ga ivag for att leka. Av dessa anledningar kan en lekplats godtas som
gemensamhetsanlaggning.

Krav pa stadigvarande betydelse, 1 § AL
De villkor som inte uppfyller vésentlighetsvillkoret ar forskola, lokal for uthyrning,
sopsug for vanliga mindre tranga omraden samt pool och studsmatta.

En uthyrningslokal &r inte ett tillfalligt andamal, satillvida att sa lange det finns
hyresgaster kommer lokalen att anvandas for sitt andamal. Av den anledningen ar
kravet pa stadigvarande betydelse uppfyllt for andamalet. En forskola ar ocksa av
stadigvarande betydelse da &ndamalet inte kan anses tillfalligt.

En sopsug ar stadigvarande och inte ett tillfalligt behov for deltagande fastigheter.
Likasa ar en pool inte tillfallig och da det inte finns sjoar i direkt narhet finns det dven
ett behov av poolen. Darmed anses kravet pa stadigvarande betydelse uppfyllt for
sopsug i ett vanligt omrade och en pool.

Déremot ar en studsmatta véldigt tillfallig och behovet for fastigheterna finns inte
alls. Studsmattan &r darmed inte stadigvarande.

Batnadsvillkoret, 6 § AL
Batnadsvillkoret ~ anses  uppfyllt om  fordelarna  med  att  inrétta
gemensamhetsanlaggningen overstiger kostnaderna och olégenheterna med den.
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Lokal for uthyrning uppfyller inte batnadsvillkoret, av den anledningen att
kostnaderna for driften, sasom stadning, och kostnaderna for anlaggandet 6vervéager
fordelarna med anldggningen. Sociala fordelar for deltagande fastigheter kan inte
heller anses finnas med att ha en lokal for uthyrning och av lika anledning uppfyller
inte forskola batnadsvillkoret.

Belysning utomhus inom kvarteren uppfyller batnadsvillkoret da de sociala fordelarna
med en upplyst innegard tillsammans med det faktum att vardet pa fastigheterna 6kar
da kvarteret ar upplyst och darmed sékrare, gor att villkoret uppfylls. Kostnaderna for
drift och underhall av belysningen &r mindre an fordelarna.

Da andamalet for anlaggningen ar ledningar for dagvatten, el, tele samt vatten och
avlopp okar fastigheternas vérde av att ha del i anldggningen och darmed uppfylls
batnadsvillkoret.

Cykeluppstéllning och bilparkering okar ocksa deltagande fastighets varde och
fordelarna overstiger darmed kostnaderna och ol&genheterna, vilket uppfyller
villkoret. Av samma anledning godtas dven gemensamhetsanlaggning fér en sopsug
och dess ledningar.

Rdérande pool, lekplats och studsmatta blir inte kosthaden for anlaggandet storre dn
fordelarna med dem, som Okat fastighetsvarde och sociala fordelar. Batnadsvillkoret
ar darmed uppfylit.

7.3 Fastighetsindelning

Fastighetsindelningsbestdmmelser anvands i planen for Vallastaden av den
anledningen att fastighetsindelningen utifran arkitektforslaget avvek fran hur
fastighetsindelning vanligtvis gors, det vill séga att fastigheterna i det har omradet ar
mindre och smalare dn vanligtvis. For att sakerstélla att forslaget skulle genomforas
valdes att bestdimma om indelning i fastigheter i planen som
fastighetsindelningsbestammelser. Detta enligt planarkitekten Magnus Hultegard, se
bilaga 2. Indelning i fastigheter fastslogs som fastighetsindelningsbestammelser
endast for fastigheter for flerbostadshus. Bestammelserna ar bendmna med ”Lott AX”
i detaljplanen, se figur 3. For radhusen och villorna skrivs endast minsta antal
bostader in, enligt planarkitekten Magnus Hultegard, se bilaga 2.

7.3.1 Prdvning av fastighetsindelningen

Enligt 4 kap. 18 § PBL far omradets indelning i fastigheter bestammas i detaljplan
med fastighetsindelningsbestdmmelser. Darmed &r bestdammelserna i detaljplanen for
Vallastaden om fastigheter for flerbostadshusen tillatna.

Dock ska fastighetsindelningsbestammelser inforas da det kravs for att fa till stand en
andamalsenlig indelning i fastigheter och da det inte anses tillrackligt med
bestdmmelser om stdrsta eller minsta storlek. Bestdmmelserna ska framfor allt
anvandas nar en sarskilt 16sning pa fastighetsindelningen soks. Denna plan utifran det
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vinnande arkitektforslaget innebdr smala tegar (fastigheter) som inte &r helt
konventionella och enligt Magnus Hultegard, planarkitekt, var byggherrarna ocksa
kritiska till dessa, se bilaga 2. Da bestammelserna darmed innebar att intentionerna
med planen kan uppfyllas och da det &r en sarskild 16sning som soks, ar syftet med att
infora bestammelser i detaljplanen om fastighetsindelning uppnatt.

Lamplighetsvillkoret, 3 kap. 1 § FBL

For att uppfylla det allmanna lamplighetsvillkoret ska fastigheterna bland annat ha en
sadan belagenhet och utformning att de ar varaktigt lampade for sitt andamal.
Fastigheterna ar inte sa placerade att de kan storas av buller fran industrier eller dylikt
och &ven deras storlek och form gor att de kan anses varaktigt lampade. Fastigheterna
ar smalare an vad som vanligtvis byggs men vanliga funktioner sasom tradgard har
fastigheterna tillgang till genom gemensamhetsanlaggningar, vilket innebér att
formen och storleken godtas. Hade dock fastigheterna varit sa sma utan att ha tillgang
till utevistelse hade lamplighetsvillkoret inte uppfyllits.

Vidare har fastigheterna tillgang till vag och va-ledningar och detaljplanen forsakrar
att fastigheterna kommer att anvandas for sitt andamal inom en nara framtid. Av
dessa anledningar &r det allménna lamplighetsvillkoret uppfyllt for fastigheterna som
finns bestamda i detaljplanen.

Batnadsvillkoret, 5 kap. 4 8 FBL

Batnadsvillkoret uppfylls om en lampligare fastighetsindelning eller en mer
andamalsenlig markanvandning uppstar och om fordelarna dvervéager kostnaderna
och olagenheterna.

Denna detaljplan innebér att marken utnyttjas mer effektivt, vilket ar viktigt da
marken ar relativt centralt beldgen. Fastighetsindelningen blir dven lampligare och
darmed Gvervager fordelarna de kostnader och olagenheter som uppstar.

7.4 Servitut
Bestammelser om servitut skrivs in for dverskjutande byggnadsdelar, se bendmning
”al” i figur 3. Ett alternativ hade varit att skapa 3D-fastigheter av dessa.

7.4.1 Provning av bestammelserna om servitut

Servitut kan inforas i en detaljplan med fastighetsindelningsbestdammelser enligt 4
kap. 18 8 PBL. Det kan beslutas om att servitut ska bildas, dndras eller tas bort. Syftet
med bestammelserna ar att de ska anvandas nar lokaliseringen av servitut maste
bestdmmas. | detta fall for att uppfylla intentionen med planen &r placeringen av
servituten  viktiga ~och  darmed kan  servituten  bestdimmas  med
fastighetsindelningsbestammelser.

Lamplighetsvillkoret, 3 kap. 1 8 FBL
Det allménna lamplighetsvillkoret uppfylls om fastigheterna som bildas ar varaktigt
lampade for sitt andamal. Servituten som bildas med
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fastighetsindelningsbestammelser gor inte fastigheterna mindre lampliga for sitt
andamal utan snarare lattare att anvanda och lamplighetsvillkoret ar darfor uppfylit.

Batnadsvillkoret, 5 kap. 4 8 FBL

Fordelarna med att bilda servitut for de 6verhdngande byggnadsdelarna évervéger de
kostnader och olagenheter som uppstar. 3D-fastigheter som ocksa hade kunnat bildas
ar dyrare och svarare att bilda och servitut ar darfor battre fér byggnadsdelarna.
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8 Problem med detaljplanerna

| intervjuerna uppdagades att farhagor fanns innan planprocesserna fér boméassorna
Bo01 och B02016 samt att problem fanns under planprocessen och har uppstatt
efterat i BoO1l-omradet. Problemen kommer nedan att redogdras for, och det &r taget
fran intervjuerna, se bilaga 2. 1 Bo2016 som fortfarande ar i planskedet och annu inte
ar bebyggt kommer endast beskrivas utifran vilka problem som har funnits under
planprocessen och vad som det varit diskussioner om.

8.1 Bo01, Vastra hamnen i Malm©o

8.1.1 Problem och farhagor under planprocessen
Hans Olsson tyckte att problemen var att det skulle ga sa snabbt och att det fanns
markfororeningar i omradet.

Jan Johansson sa att problemen var dels tidsbrist som berodde pa att Sverige skulle
vara ordforande for EU ar 2001. Darfor var bomassan BoO1 tvungen att genomforas
2001 och kunde inte flyttas fram. Tidsbristen ledde till att allt skulle byggas samtidigt,
vilket tillsammans med de smala kvarteren och sma granderna ledde till
logistikproblem. Dartill skulle extra ledningar dras igenom omradet till andra delar av
Malmao, ledningar som inte brukar dras genom ett bostadsomrade.

Hans Olsson sa ocksa att logistiken var besvarlig da det var sex projekt med sex
byggherrar i varje kvarter. Hans ndmner aven att manniskor var skeptiska till den dyra
dagvattenhanteringen.

Laget, att omradet ligger oskyddat, var ocksa ett problem under planprocessen da
byggherrarna av den anledningen fran borjan inte var positiva till boméassan, enligt
Jan Johansson.

8.1.2 Problem som har uppstatt efter plangenomférandet

Herbert Falck ansdg att planforfattaren negligerade villkor om géller for
gemensamhetsanlaggningar, vilket skapade motséattningar mellan enskilda.
Byggherrarna skapade ocksa motsattningar mellan enskilda och andra nér de delade
upp omraden mellan sig.

Jan sa att problem fanns med gemensamhetsanlaggningarna, att fastighetsagarna
tyckte att kommunen skulle ha hand om gatorna och granderna. Julia beréttade att en
gemensamhetsanlaggning som har blivit déverklagad fortfarande inte ar klar. Den har
andamal som kommunikationsytor, dagvattenledningar, belysning och gronytor.

Problem kommer sannolikt dven uppsta i framtiden med driften och underhallet av
ledningarna, enligt Jan Johansson. Omradet &r sa smalt och tatt bebyggt.

Problem uppstod dven med dagvattensystemet som inte fungerade som det skulle,
enligt Jan. Det ledde till att kommunen tog 6ver ansvaret for vissa delar av systemet.
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8.2 LinkdpingsB02016, Vallastaden i Linkdping

Da omradet inte an har bebyggts och planen inte har genomforts an, finns det som
sagt endast problem och farhdgor under planprocessen att beskriva for
LinkdpingsBo2016.

8.2.1 Problem och farhagor under planprocessen

Angaende felleshusen har diskussionerna mellan byggherrar och kommunen under
planprocessen handlat om vem ska sta for byggnationen och driftskostnaden, samt
storleken och innehdllet i felleshusen, enligt Magnus Liljedahl. De smala
fastigheterna uppskattas inte av byggherrarna da det inte passar in och inte ger
ekonomisk bérighet samt att utnyttjandegraden &r for liten.

Magnus Hultegard sager att arkitekterna har velat ha andra anlaggningar i felleshusen,
som forskola och uthyrningslokal, men att det inte har varit méjligt.

Tidsbrist ar ocksd ett problem. Hultegdrd och Liljedahl sager att
fastighetsindelningsbestammelser anvands for att sakerstdlla att det vinnande
arkitektforslaget genomfors, vilket annars hade varit en risk.
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9 Intervjuer

Intervjuer har genomforts med lantmétare, exploateringsingenjorer och planarkitekter
som jobbar eller har jobbat pa Linkopings kommun eller Malmo stad. Intervjuerna har
genomforts genom att jag traffat personerna i fraga och stallt fragorna, som de i de
flesta fall har fatt se i forhand. I nagra fall har intervjuerna genomforts per telefon.

Svaren pa intervjufragorna ar har sammanstéllda och sammanfattade utifran fragan
och inte utifran person. Detta for att tydligare fa ett ssmmanhang och se skillnader
och likheter i vad personerna tycker. Alla intervjuer i fullstandig form finns att lasa i
bilaga 2.

9.1 Intervjupersoner
De personer som har intervjuats beskrivs nedan utifran var de arbetar eller har arbetat.

9.1.1 Linkdpings kommun

Magnus Liljedahl, mark- och exploateringsingenjor

Magnus arbetar pa Teknik- och samhéllsbyggnadskontoret pa Linkopings kommun.
Han borjade lasa till civilingenjor i lantmateri forst tva ar i Gavle och de sista aren pa
KTH. Darefter arbetade han som projektledare och varderare pa Stockholms stad
innan han borjade som exploateringsingenjor pa Linkopings kommun. Pa Linkdpings
kommun &r han nu delaktig i arbetet med att ta fram detaljplanen for Vallastaden, den
del dar bo- och samhéllsmassan LinképingsBo2016 ska vara. Innan det projektet har
Magnus inte kommit i kontakt med fastighetsindelningsbestimmelser. Rérande
fastighetsplaner har Magnus varit med och upphavt manga tomtindelningar.

Magnus Hultegard, planarkitekt

Magnus arbetar pa Teknik- och samhéllsbyggnadskontoret pa Linkopings kommun.
Magnus laste arkitektur med inriktning samhallsplanering pa KTH. Darefter arbetade
han pa lansstyrelsen som planhandlaggare innan han gick tillbaka till KTH och tog en
licentiatexamen. Efter detta borjade Magnus ar 2000 pa sitt nuvarande arbete pa
Linkopings kommun dar han som planarkitekt har arbetat med bade detaljplanering
och o6versiktplanering men nu framst med detaljplanering. Magnus &r ansvarig
planarkitekt for Vallastaden och LinkdpingsBo2016. Magnus har innan det projektet
inte kommit i kontakt med fastighetsindelningsbestammelser. Fastighetsplaner har
Magnus inte alls arbetat med.

Kristina Karlsson, lantmatare

Kristina laste till civilingenjor i lantméateri pA KTH med inriktning planering och
plangenomférande. Efter studierna borjade hon 1996 pa Banverket i Malmo dar hon
forst arbetade med markforhandling och sedan kom att arbeta mycket med
jarnvagsplaner. 2002 borjade Kristina pa Lantmateriet i Linkoping, dar hon arbetade
fram till 2012, da hon bytte till kommunala lantméteriet. Kristina ar delaktig i arbetet
med detaljplanen for Vallastaden och LinkdpingsBo2016.
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Fastighetsindelningsbestdmmelser har Kristina arbetat med i ett &rende innan
bomassan. Fastighetsplaner har Kristina inte mycket erfarenhet av.

Gunnar Jarl, lantmétare

Gunnar ar egentligen pensionar men arbetar en dag i veckan pd kommunala
lantméteriet i LinkOping. Tidigare har han under manga ar varit chef pa samma
kontor, och innan dess arbetat pa statliga lantmateriet i Halmstad och pa
Lantmateriverket i Gavle och Stockholm. Gunnar &r inte delaktig i detaljplanen for
LinkopingsBo2016, utan intervjuades framst pa grund av sin langa erfarenhet.
Rorande fastighetsplaner har Gunnar gjort nagra fa och ytterligare nagra som inte
antogs och fastighetsindelningsbestammelser har han inte arbetat med alls.

9.1.2 Malmo stad

Jan Johansson, exploateringsingenjor

Jan arbetar pa Fastighetskontoret pa Malmé Stad. Jan borjade arbeta pa Malmo Stad
ar 2000 med Bo0O1 som projektingenjor med ansvar for byggsamordning och blev
senare projektledare. Innan dess arbetade han i Lomma kommun fran 1997 och
dessforinnan inom byggbranschen. Jan haller fortfarande pa med Vastra Hamnen, nu
med den fortsatta utbyggnaden. Rdérande fastighetsindelningsbestammelser och
fastighetsplaner har Jan inte mycket erfarenhet av det.

Julia Berglund, exploateringsingenjor

Julia arbetade fran 2007 till januari 2012 pa Lantmateriet i Malmo. Dar hade hon
hand om en dverklagad forrattning inom BoO1-omradet. Innan dess studerade hon till
civilingenjor i lantmateri pA LTH. Nu arbetar hon pa Fastighetskontoret pa Malmo
Stad. Julia har inte mycket erfarenhet av fastighetsindelningsbestdmmelser men
rorande fastighetsplaner kom hon i kontakt med det pa statliga lantméteriet.

Hans Olsson, planarkitekt

Hans &r sedan 7-8 ar pensionar men har fortfarande lite uppdrag for BoOl och
Dockan. Innan pensionen arbetade han som planarkitekt pa stadsbyggnadskontoret pa
Malm¢ Stad i 19 ar. BoO1 var det storsta projektet som Hans var delaktig i och han
var da ansvarig planarkitekt for Bo01 fran kommunens sida. Studerade gjorde han pa
Chalmers, varefter han arbetade i Goteborg och &ven utomlands innan han borjade
arbeta pa Malmo stad. Fastighetsplaner arbetade Hans inte alls med.

Herbert Falck, lantméatare

Herbert har arbetat med fastighetsbildning och lantmaterifragor pa kommunala
lantméteriet i Malmo i ett antal ar. Kommunala lantmateriet var med i samradsskedet
i framtagandet av planen for BoO1 och pa sa satt var Herbert involverad i BoO1.
Roérande fastighetsplaner har Herbert handlagt planer.
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9.2 Avtal

9.2.1 Angaende gemensamhetsanlaggningar och fastigheters storlek
och granser, vad skriver ni avtal om?
Gemensamhetsanlaggningar &r inte sa vanligt att man avtalar om, enligt Liljedahl,
men da det gors skrivs det i avtalet att gemensamhetsanlaggningen ska bildas och
vilka deldgare anldggningen ska ha. Detta gors for att undvika framtida konflikter.
Fordelningen av andelstal har ocksa funnits med i avtal, men da som en bifogad
overenskommelse mellan byggherrarna. Aven hur fastighetsindelningen ska géras har
funnits med i avtal, da som en Overenskommelse. Vanligast ar dock att
fastighetsbildningen &r gjord redan innan férsaljning.

Hultegard séager att han inte har nagon direkt roll i avtalsskrivandet och pa detaljniva
ar han inte alls med och paverkar. Han séger att gallande gemensamhetsanlaggningar
avtalas om vilka som ska delta och att en anlaggning dverhuvudtaget ska bildas. Som
planarkitekt ar Hultegard dock inte delaktig i att verkligen formulera avtalet utan
endast i diskussionen innan.

Jan och Julia pa Malmé stad séger att gallande gemensamhetsanlaggningar skriver de
i avtalet att fastighetsdgare kan komma att delta i en GA, som en upplysning.

9.2.2 Vad ar svart att komma 6verens om?

Liljedahl s&ger att rérande gemensamhetsanléggningar vill byggherrar oftast se att
vagarna laggs som allmédn plats. Ibland vill dock byggherrar ha
gemensamhetsanlaggningar for att det medfoér en hdgre standard eller en mer flexibel
moblering an om marken skulle dgas av kommunen. Aven for att fa till privat
parkering pa parkeringsgator som behovs for till exempel bilpoolsplatser, ar
kvartersmark bra enligt vissa byggherrar. Gallande gemensamhetsanlaggningars
delagarkrets sager Liljedahl att det ibland blir krangel och konflikter mellan
fastighetsdgare, som inte ser ett behov av att vara med i anlaggningen.

Enligt Hultegard anser ofta byggherrar att grander och gator ska vara allman plats,
alltsd inte gemensamhetsanlaggningar, och att driftskostnaden ska hamna hos
kommunen. Parkeringar vill byggherrar i vissa fall sjalva ta hand om och darfor vill
de gdrna att de ska vara gemensamhetsanlaggningar. Deldgarkretsen ar oftast inget
problem att komma 6verens om. Parker kan ibland vara uppe for diskussion, om det
ska bli allmén platsmark eller kvartersmark och dérmed bli gemensamhetsanlaggning.
Byggherrar brukar tycka att det &r kommunens ansvar och att det darmed ska vara
allmén platsmark.

9.2.3 Vilka fordelar finns det med att avtala om t.ex. GA istéllet for att
skriva in fastighetsindelningsbestammelser i planen?

Ett avtal ar mer flexibelt, enligt Liljedahl. En plan &r svarare att andra och det &r svart

att ha alla forutsattningar klara fran borjan. Exempelvis byggmatt ar svart att forutse i

borjan av projektet. Hultegard sager att avtal ar lattare att justera om man skulle vilja
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gora forandringar. Man kan da gora ett tillagg till avtalet. Om istéllet bestammelser
lagts in i en plan maste hela planen géras om for att kunna dndra bestammelserna.

Fordelar med fastighetsindelningsbestammelser enligt Liljedahl och Hultegard ar att
genomforandet gar snabbare. Byggherrarna vill komma at byggratten och ett snabbt
genomforande kan da vara en morot och en hallhake for att godta bestammelserna i
planen. Hultegard tycker att en annan fordel ar att starkaste parten inte kan bestamma.

Auvtal bor enligt Hultegard anvandas nar det handlar om enkla saker och gallande
gemensamhetsanlaggningar, sadant som ar intressant for byggherren, som grander
och dagvatten. Gallande sadant blir det séllan diskussioner.

9.3 Fastighetsindelningsbestammelser

9.3.1 Vad anser du om fastighetsindelningsbestammelser?

Magnus Liljedahl tycker att nu med fastighetsindelningsbestdmmelserna blir det en
tidig utredning av bestammelserna och mojlighet finns att fortydliga indelningen i
fastigheter. Dock ar det farligt och svart att skriva in bestammelser och
fastighetsindelning da det maste goras sa tidigt, innan man har alla forutsattningar.
Positivt ar anda att fastighetsindelningsbestammelser sakerstéller att planens
intentioner kan genomforas.

Magnus Hultegard tror fastighetsindelningshestammelser kommer att anvandas mer
an vad fastighetsplanen anvandes. Anledningen séger han ar for att bestdammelserna ar
lattare att anvanda. Overlag ser han positivt pa fastighetsindelningsbestammelser.
Negativt med fordndringarna i PBL &r att mojligheten att bestdmma om tomtbredd
togs bort. Nu kan istéllet tomtgranserna bestimmas men da man efterstravar att
reglera sa lite som mojligt sa hade det varit battre att fortfarande kunna bestimma om
tomtbredd.

Enligt Kristina Karlssons mening passar inte fastighetsindelningsbestdmmelser om
planen ska vara flexibel, bestimmelserna ska istallet anvandas da man bara vill
genomfdra planen pa ett satt. Bestammelser kan dven hjalpa till att fortydliga planen,
exempelvis att en vag gar att gora pa ett satt. Fastighetsindelningsbestammelser
anvands troligen nér det ar nagot speciellt och mer komplext, sa att manniskor tidigt
vet vad som hander och kan félja och forsta planen.

Enligt Gunnar kan fastighetsindelningsbestimmelser vara bra i komplexa situationer,
som nar flera byggherrar &r involverade och det behdver styras upp. Han sdger att
mycket annars kan lasas fast i avtal men att det ar svarare.

Ur sakdgarperspektiv dr det béattre att ha det i planen, enligt Jan och Julia. Att ha bara
ett dokument fortydligar.
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9.3.2 Nar anser du att fastighetsindelningsbestammelser bor
anvandas? | vilka sammanhang?

Bestammelserna bér enligt Liljedahl anvandas nar man vill Iasa fastighetsindelningen

och nér det &r viktigt att ursprungsintentionerna blir genomforda. Liljedahl tror att de

kommer anvandas framst i mer speciella fall och inte i alla detaljplaner.

Da det géller att bestimma fastigheters granser har Hultegard daremot i normala fall
svart att se nagot behov av tvingande fastighetsgranser. Gemensamhetsanlaggningar
tror han att det finns storre behov av att bestdmma i plan. Mdjligheten kan vara bra att
anvanda da manga parter &r inblandade, anser Hultegard. Det underlattar
plangenomfdrandet.

Vidare ger Hultegard ett exempel pa nar gemensamhetsanlaggningar kan vara bra att
bestdmma i planen; pa landsbygden nér nagra bostadshus ska planlaggas och den
basta losningen for wvatten och avlopp 4&r att géra det som en
gemensamhetsanlaggning, da kan man behova bestamma det i planen. | annat fall
finns risken att en anlaggning for vatten och avlopp inte bildas och da byggs husen
med en samre va-lésning. En bestdammelse om gemensamhetsanlaggning kan darmed
gora att man vagar gora planen for att man ar trygg i att husen kommer bebyggas pa
ett miljoriktigt satt.

Bestdmmelser om servitut kan vara bra att lagga ut i planen for att undvika “tjafs”
mellan fastighetsdagare da omradet ar utbyggt enligt Magnus Hultegard. Kristina
Karlsson tror att bestdmmelser om servitut generellt kan komma att anvandas mer i
planer, for att kunna upphéva eller nybilda servitut.

Da det ror gemensamhetsanlaggningar och da det ar enskilt huvudmannaskap i planen
uppnas planens syften utan att fastighetsindelningsbestammelser behovs anvéandas for
gemensamhetsanlaggningar, enligt Kristina. Om gemensamhetsanldggningen redan
finns och en fastighetsdgare inte vill ha del i den kan fastigheten tvingas in, om det &r
av vasentlig betydelse for fastigheten.

Fastighetsindelningshbestdmmelser kan vidare vara bra ur bevarandesyftet, exempelvis
for att bevara tomters utformning i ldre miljoer, anser Kristina.

9.4 Fastighetsplaner

9.4.1 Hur upplevde du fastighetsplanen som planinstrument? Pa vilket
séatt var den bra eller dalig?

Planinstrumentet anvéndes valdigt lite enligt Liljedahl. Han tror att anledningen var

okunskap och dalig marknadsforing av planen.

Hultegard sager att han inte har ndgon uppfattning om det.
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Enligt Kristina anvandes nagon gang fastighetsplanen for att bevara gammal
tomtindelning, till exempel om man ville forandra nagot men behélla
fastighetsgransen.

Gunnar sager att fastighetsplaner inte var sa vanligt, och framfor allt inte i Linkoping.
| Linkoping var det aktuellt att gora fastighetsplaner da gamla tomtindelningar
utgjorde hinder och behdvde upphavas. Var da fastighetsagare inte dverens om att
tomtindelningarna skulle tas bort gjordes en fastighetsplan. Den var bra ocksa som
patryckningsmedel. | exploateringsfall var den meningslos for da kunde det mesta
istallet bestdmmas i detaljplan.

Herbert berattar att Malmo har gjort valdigt manga fastighetsplaner och
tomtindelningar och anledningen sager han ar for att det ger mdjlighet till inflytande
vid planlaggning. Det underlattar ocksa succesivt genomforande, pa sa sétt att man
kan véanta med enheter som forst senare ska bli genomforda. Man behéver da inte
tvinga in fastigheterna. Ett exempel da fastighetsplaner och nu
fastighetsindelningsbestammelser ar bra ar da 3D-fastigheter behGver goras om, man
kan da tvinga sig fram. Fastighetsplaner var ocksa bra for att styra gamla omraden.

Jan anser att fastighetsplaner bara &r ett hinder. Exploatering ar en lang process som
kan andras under tiden och darfor vill Fastighetskontoret inte lasa fast sig. De vill
fastighetshilda hela kvarter, annars laser man fast en l16sning som da maste andras nar
forutsattningarna andras. Byggherrar tycker ocksa det ar daligt pa grund av att
projektet da blir dyrare. Stadsbyggnadskontoret daremot tycker om att kunna lasa fast
en 16sning, de vill kunna styra for att gynna smaskalighet.

Julia sager att hon bara har kommit i kontakt med fastighetsplaner da det rért granser,
nar hon arbetade pa Lantmateriet.

9.4.2 Fastighetsplanen i jamforelse med
fastighetsindelningsbestammelser, vilka fordelar och nackdelar
finns det enligt dig?

Fastighetsindelningsbestdmmelser tror Liljedahl kommer att anvéndas mer, av den

anledningen att det ar enklare att anvanda och ta med i en detaljplan. Det blir nu en

naturlig del av detaljplaneprocessen. Tidigare var fastighetsplanen ett separat institut.

Enligt Hultegard kan fastighetsindelningsbestammelser gora att en detaljplan kan bli
till. Till exempel pa landet rérande gemensamhetsanlaggningar, for en fastighetsplan
kunde ocksa reglera gemensamhetsanlaggningar men da det var en egen plan fanns
risken att den inte skulle fa godkant. Det kunde leda till att
gemensamhetsanldggningen inte bildades vilket i sin tur kunde leda till att
detaljplanen inte genomfdrdes och for att inte riskera det skapades ibland inte
detaljplanen alls. Nu med fastighetsindelningsbestammelser, kommer bade
detaljplanen och bestdmmelserna till.
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Administrativt ar de nya bestammelser ocksa bra, enligt Hultegard. Bestammelserna
ligger i planen och risken ar mindre att de gléms bort. Tomtindelningar exempelvis,
som ar fastighetsindelningsbestammelser, kanske finns och i och med att de nu &r en
del i planen &r risken mindre att de férsvinner.

Om fastighetsindelningsbestammelser ar battre an fastighetsplanen kan Kristina inte
svara pa. Vill man dndra bestammelserna maste hela detaljplanen andras, vilket ar en
storre process dn tidigare. Positivt med fastighetsindelningsbestammelser ar att
bestdimmelserna nu &r i detaljplanen och inte i ett annat planinstrument, vilket
kommer att underlatta, samt att fastighetsindelningsbestammelser kan géras for ett
delomrade av ett kvarter eller bara avse en viss bestimmelse, exempelvis servitut.
Fastighetsplanen anvéndes inte heller sarskilt mycket.

Gunnar séger att med fastighetsindelningsbestdmmelser kan bestdammelserna goras i
ett sammanhang med detaljplanen. Gunnar tror ocksa att det blir mer variation med de
nya bestammelserna, vilket ar en fordel. Bade relativt enkla bestammelser,
bestammelser i bara en del av omraden och ganska detaljerade bestammelser kan
komma att anvandas. En annan fordel &r att det blir en samverkan mellan
planforfattare och fastighetshildningsmyndigheten, att provning gors i planskedet. Det
har tidigare varit ett problem, att till exempel villkor i AL inte provas nar
gemensamhetsanlaggningar lagts ut i detaljplan och att det sedan blir hinder nar
anléggningen ska bildas.

Nackdelar med de nya bestdmmelserna: kan det bli for detaljerat? Gunnar svarar att
nagot nytt alltid kan Overarbetas, att foljden blir att man styr upp for mycket. En
nackdel ar ocksa nar man vill gora andringar, nu med de nya bestammelserna maste
hela detaljplanen andras. Men det kunde vara bokigt ocksa tidigare om
fastighetsplanen behévde dndras och inte alla var éverens.

Enligt Jan och Julia kunde fastighetsplaner nog vara bra i vissa fall i gamla omraden,
men inte i nya omraden. Planen anvandes nar man visste exakt hur det skulle vara,
annars blir det en onddig process. Det ar battre att kunna diskutera, det kommer man
mycket langre pa. Det gar att avtala och diskutera sig fram till det mesta.

9.5 Bo01, Vastra Hamnen i Malmo6

9.5.1 Varfor gjordes inte en fastighetsplan for Bo01?
Jan sager att byggherrarna fran borjan var negativa till massan sa man
kompromissade sa langt man kunde.

9.5.2 Allmant om BoO1

Hans berattar att BoO1 var organiserat sa att Malmo kommun tillsammans med
organisationen Svego arrangerade bomé&ssan. Svego bestod av tio kommuner och
Boverket och de hade sitt eget plankontor med planarkitekter, vilka leddes av Klas
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Tham. Hans Olsson och de andra fran kommunen samarbetade med Svegos
plankontor.

Manga manniskor var involverade i planen sager Hans, och tva viktiga aktorer var
lansstyrelsen och Kockums. Kockums hade namligen koncession for viss tillverkning
och koncession for buller. Bullret var ett problem som man var tvungen att ta hansyn
till. Lansstyrelsen var med och dvervakade arbetet med bullret, just for att det inte far
bullra for mycket. Lansstyrelsen var ocksa med i arbetet rérande de fororeningar som
fanns i marken i omradet, byggmassorna inneh6ll féroreningar som skulle hanteras.

9.5.3 Vilka problem fanns det i planprocessen och efterat i Bo01?
Enligt  Herbert negligerade planforfattarna  villkoren  som  géller  for
gemensamhetsanlaggningar och det har skapat problem, som till exempel
motsattningar mellan enskilda. Ocksa byggherrarna skapade problem nar de
sinsemellan delade upp omradet i delar, som ocksa har skapat motsattningar mellan
enskilda och andra.

Alla ville ha bomassan sa antalet aktorer var inget problem, enligt Hans. Det var en
valdigt tajt tidsplan, fran det att planprogrammet var klart till att forsta huset var
byggt tog det bara 2 ar. Detaljplanen var Kklar i september 1999 och sommaren 2000
var forsta huset klart. Andringar har gjorts i planen, till exempel Turning Torso som
enligt planen forst skulle ha mycket farre vaningar. Hans vet ingenting om problem
med gemensamhetsanlaggningarna. Granderna var sa smala och tranga att kommunen
inte ville ta hand om dem. Problem enligt Hans var bland annat att det skulle ga sa
snabbt och att det fanns markféroreningar. Kommunlantméteriet hade bara sma
papekanden.

Jan Johansson sager att problemen i projektet BoO1 var tidsbrist, smala kvarter och
grander och att dven speciella ledningar var tvungna att dras genom omradet,
ledningar som inte brukar dras. Och det skulle byggas samtidigt vilket skapade
mycket logistikproblem. Mycket byggdes ocksa pa vintern och omradet var darfor
valdigt lerigt. Tidsbristen berodde pa att Sverige skulle vara ordférande foér EU och
darfor skulle massan vara 2001 och kunde inte flyttas fram. Byggherrar var inte sa
positiva till projektet och omradet for massan fran borjan da Véastra Hamnen lag sa
ocentralt och var ett blashal, men hogsta politikerna paverkade sa att byggherrarna
anda deltog. Problem med GA var och &r fortfarande att fastighetsagarna och de
boende tycker att kommunikationsytorna &r en turistattraktion och da ska kommunen
ha hand om det. Problem har ocksa funnits med dagvattensystemet och med
sopsugen.

En forrattning som har blivit dverklagad, ar fortfarande inte klar. Julia beréttar att
anlaggningsforrattningen handlar om bildande av GA for kommunikationsytor,
dagvatten, belysning, gronytor. De sakdgare som har Overklagade ville inte ha
anlaggningen. Anlaggningen ifraga ligger i norra delen av omradet.
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Planen gor att driften och underhallet av ledningarna blir svart i framtiden, enligt Jan,
da omradet ar sa smalt och tatt bebyggt.

9.5.4 Hade bildadet av gemensamhetsanlaggningarna underlattats om
det fanns bestamt i fastighetsplan?

Pa ett satt men da hade man last sig vid ett alternativ, sager Julia. Sadant vaxer fram.
Gemensamhetsanlaggningen i norr tog sa lang tid for att den blev liggande pa KLM,
enligt Jan. Istéillet for att bestimma i fastighetsplan ska man vara tydligare i
genomfdrandebeskrivningen om vad som ska handa. Byggherrar &r inte heller kvar i
norra delen av omradet, utan dar har fastighetsagarna tagit Gver. | soder togs
diskussionerna med byggherrarna istéllet, och sedan Overlamnades anldggningarna
efter 2-5 ar (garantitiden) fran entreprendren till samfallighetsféreningen. Vid
overlamnandet fanns det problem med vissa ledningar (aquapunkterna) och da tog
kommunen istallet Gver dem.

Sa i soder gick bildandet av gemensamhetsanlaggningarna bra, enligt Jan, for dar var
byggherrar sakéagare och de har koll pa vad en gemensamhetsanlaggning &r. | norr har
forrattningarna om bildande av anlaggningar 6verklagats, folk har svart att se hur de
ska ha hand om kommunikationsytorna. Just kommunikationsytorna ar det storsta
problemet. Manga manniskor gar pa marken, varfor ska da inte kommunen vara
ansvarig? Sa tycker manga manniskor.

9.5.5 Hur var det med byggréatterna och kvarteren?

Hans séger att byggratterna var valdigt sma. Smaskalighet och variation var ledord for
BoO1. Det blev ganska besvarlig logistik da det var sex projekt med sex olika
arkitekter i varje kvarter. Byggherrarna var anda positiva till byggratterna, for att de
garna ville visa upp sig pa massan. Byggherrarna fick inte heller knappt vara med i
planprocessen och paverka planen, men det gick anda bra. Byggherrarna bildade en
byggherregrupp. De sma kvarteren hade ocksa till foljd att “man hade koll pa
grannen” och sag till att kvalitetsprogrammet foljdes.

9.5.6 Hur var det med dagvattenhanteringen?

Dagvattenhanteringen var dyrare &n vanligt och mottes med skepsis men VA-
avdelningen ville testa. MKB var ocksa positiva till det och det gjorde att man
lyckades fa igenom det.

Dagvattenhanteringen med pumparna var en tokig idé fran borjan, enligt Jan. Det gick
ut pa att pumpbrunnar skulle pumpa vatten till aquapunkten och sedan skulle vattnet
rinna i kanaler. Det blev for stora avstand och synkade inte. Man blev av med vatten
och kunde inte anvanda saltvatten, for det skulle da forstora véxterna.
Vattenférbrukningen blev darfor valdigt dyr. Pumpningen &ndrades for att fungera
och nu fungerar det.

77



Fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

9.6 LinkdpingsB02016, Vallastaden i Linkdping

9.6.1 Varfor valdes att anvanda fastighetsindelningsbestdmmelser i
planen for Link6pingsBo2016?

Bestammelserna valdes enligt Liljedahl och Hultegard att anvandas for att sakerstalla
att bdrande tankar i det vinnande arkitektforslaget genomférs. Liljedahl tror att om
omradet inte skulle bli en bo- och samhallsbyggnadsmassa sa skulle inte
fastighetsindelningsbestammelser ha anvants, eller atminstone inte pa det séatt som nu
gors. Gener6sa bestammelser kan godtas av byggherrar, men sa strikta som nu ar
fallet accepteras nog bara for att det ar en massa. Hultegard tror att det kan gora att
det blir “mindre tjafs” i genomfGrandet av #ndringar i planen i situationer da
tidsplanen &r valdigt knapp.

Kristina séger att fordelarna med att anvanda fastighetsindelningsbestimmelserna &ar
att man vet att arkitektforslaget kommer att genomféras, da bestaimmelserna anvands.

9.6.2 Vad for svarigheter har funnits med planen och tror du kommer
uppsta rorande fastighetsindelningsbestammelser?

Liljedahl sdger att gallande felleshusen har byggherrarna varit positiva till idén och

tyckt att tanken &r bra. Problemet har varit vem som ska sta for byggnationen samt

driftkostnaden. Aven storleken och innehéllet i felleshusen har diskuterats mycket

mellan byggherrarna, expobolaget och kommunen.

Vidare séger Liljedahl att tegkonceptet med smala fastigheter inte passar in enligt
byggherrarna och att det inte ger en ekonomisk barighet. De tycker att tegarna maste
vara mycket bredare for att idén ska vara vettig ekonomiskt och inte heller
utnyttjandegraden ar acceptabel. Boytan ar for liten i jamforelse med bruttoarean, det
ar ”for mycket trapphus”.

Hultegard séager att arkitekterna ville ha vissa anlaggningar, som férskola och
uthyrningslokal i felleshusen som gemensamhetsanldggning, vilket inte gick att
genomféra da det stred mot villkoren ska provas. Fastighetsindelningen var
byggherrarna ocksa kritiska till i borjan.

Under planarbetet har det varit diskussioner om gemensamhetsanlaggningarna for
felleshusen enligt Kristina; vad det ska vara for nagot och vad anldggningskostnaden
kommer att bli.
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10 Analys, diskussion
Analysen och diskussionen kommer att utga fran de fragestallningar som arbetet
bygger pa.

10.1 Allmant om arbetsgangen

Detaljplanerna valdes ut for att de ar speciella sa till vida att de skapats for en
boméssa. | andra detaljplaner &r behovet av till exempel en snabb
genomfdrandeprocess inte lika stort och planintentionerna ar inte lika specifika.
Darfor har dessa tva detaljplaner valts ut.

Undersdkningen och prévningen av detaljplanebestammelserna avgransades till att
behandla indelning i fastigheter, gemensamhetsanlaggningar och servitut. Tyngden pa
understkningen och prévningen har lagts pa gemensamhetsanlaggningar, da det beror
manga fastigheter och darfor kan leda till mycket diskussioner och forlanga
planprocessen. Darfor tycker jag att det &r mest intressant. Aven indelningen i
fastigheter och servitut har undersokts. Gallande servitut kommer en sadan
fastighetsindelningsbestdmmelse finnas i detaljplanen for LinkdpingsBo2016. | Bo0O1
har servitut endast undersokts for om det vore lampligt att bestdamma i planen, inga
exempel pa servitut har prévats.

10.2 Syftet med fastighetsindelningsbestammelser och vilka
begransningar finns det?

Analysen om syftet med fastighetsindelningsbestammelser utgar fran vilka rekvisit

som ska vara uppfyllda for att bestdammelserna ska kunna tas med i detaljplanen och

fortsétter med vilka bestdmmelser som ska anvandas och nar.

10.2.1 Nar ska fastighetsindelningsbestammelser anvandas

| forarbetena diskuteras om nér fastighetsindelningsbestdmmelser ska anvéndas och
de personer som har intervjuats har ocksa haft synpunkter pa syftet med
fastighetsindelningsbestdammelserna. Vissa begransningar kan urskiljas ur dessa
diskussioner.

Forst ska enligt SOU 2005:77 bestdimmelserna endast anvéndas vid behov och det
skulle inte vara ett krav for kommunen att ta med dessa. | PBL star det att
fastighetsindelningsbestammelser ska anvandas da det inte &r tillrackligt att besluta
om storsta eller minsta storlek pa fastigheter eller om markreservat for
gemensamhetsanldggning. Sammantaget ska fastighetsindelningsbestammelser
anvandas i undantagsfall och syftet ar inte att de ska anvéndas systematiskt i alla
detaljplaner. Detta kom dven fram i intervjun med Magnus Liljedahl. Han tror att
bestdmmelserna i allmédnhet kommer att anvéndas just i speciella fall, inte i alla
detaljplaner.

Ett exempel pa undantagsfall ar nar det endast & majligt att gora detaljplanen pa ett
satt. Da ar det inte tillrackligt med bestammelser om till exempel markreservat eller
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storsta storlek pa fastigheter. Kristina Karlsson ansag ocksa att det var sa; att om
planen ska vara flexibel ska inte fastighetsindelningsbestdmmelser anvéndas utan
endast nar det bara finns ett satt att genomfora planen pa. | planen for BoO1 och
LinkopingsBo2016 handlar det om just det, att det bara finns ett satt att genomfdra
planen pa for att intentionerna med planen ska kunna genomforas. Detta kommer
nérmare analyseras nedan.

Vidare innebdr paragrafen om fastighetsindelningsbestimmelser i PBL att
bestdmmelserna ska anvandas om detaljplanens genomfdrande i Gvrigt underlattas.
Det kan ses som att bestdmmelserna ska anvandas nar plangenomférandet annars
hade blivit komplicerat och dven fordrojt. Foljaktligen &r syftet med
fastighetsindelningsbestammelser att det ska anvandas for att forenkla och paskynda
planprocessen.

En anledning till att plangenomforandet paskyndas &r att prévningen av
fastighetsindelningsbestammelserna, vilken gors da bestammelserna tas med i planen,
gors med tvang sa att fastighetsédgarna inte behGver vara Gverens. Prévningen &r
dessutom bindande vilket innebér att ytterligare proévning inte gors i efterféljande
forrattning da gemensamhetsanlaggningarna bildas.

En annan orsak till varfor plangenomforandet paskyndas &r att det med
fastighetsindelningsbestammelser endast blir mojligt att 6verklaga en gang. Bildas
gemensamhetsanlaggningar i efterhand kan forst detaljplanen éverklagas och sedan
aven anlaggningsforrattningen. Bildande av  gemensamhetsanlaggningar i
LinkdpingsBo2016 kommer troligtvis ga mycket snabbare och enklare an bildandet
av gemensamhetsanlaggningarna i Bo01, vilka har fordrojts av dverklaganden.

Magnus Hultegard anser att plangenomforandet underldttas av att anvanda
fastighetsindelningsbestammelser dven da manga parter ar inblandade i planarbetet.
Framfor allt da det galler gemensamhetsanlaggningar kan genomforandet underlattas
enligt Magnus. Jag anser att anledningen till det ar att ju fler parterna, desto fler
asikter, som med fastighetsindelningsbestammelser inte behdver tas hansyn till i lika
stor utstrackning.

Paragrafen om fastighetsindelningsbestdmmelser i PBL, 4 kap. 18 §, sdger vidare att
bestammelserna ska anvandas da det kravs for att genomfora en andamalsenlig
indelning i fastigheter. Innebdrden synes vara att fastighetsindelningsbestdmmelser
ska anvandas da det finns ett specifikt andamal med omradet och dess
fastighetsindelning. Specifika andamal finns enligt mig framfor allt i omraden som
Bo01 och LinkopingsBo2016, dar det ar uttalat att omradena ska bli spektakulara och
dar det kréavs att fastighetsindelningen da skapas utifran andamalet. Omradet for
Link6pingsBo2016 skulle troligtvis inte bli som det var tankt utifran arkitektforslaget
om inte fastighetsindelningsbestimmelser anvands. Byggherrarnas skepsis hade
troligtvis andrat idén och den ténkta fastighetsindelningen.
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Sammanfattningsvis ska fastighetsindelningsbestdimmelser anvdndas endast i
undantagsfall som nér endast ett satt ar mojligt. Bestammelserna ska anvandas for att
forenkla och paskynda processen samt da omradet och dess fastighetsindelning ar
speciell. Detta innebér en begrénsning av anvéndandet. | provningen av detaljplanen
kom det fram att de andamal for gemensamhetsanlaggningar som inte uppfyller
kraven  for fastighetsindelningsbestammelser & bland annat belysning,
cykeluppstallningsplats och planteringar da de inte forenklar processen eller
paskyndar plangenomférandet, trots att detaljplanerna for BoO1 och B02016 é&r
speciella.

10.2.2 Vilka fastighetsindelningsbestammelser ska anvandas
Fastighetsindelningsbestdmmelser kan anvéndas for att bestdmma om
gemensamhetsanlaggning och dess deltagande fastigheter och upplatna utrymme,
indelning i fastigheter samt bildande av servitut, ledningsratter och liknande
rattigheter. Examensarbetet ar inriktat pa fastighetsindelning,
gemensamhetsanlaggningar och servitut.

Problem som fanns under planprocessen for BoO1 och efterat var bland annat en
Overklagad anlaggningsforréattning rérande bildande av gemensamhetsanlaggning for
andamal, exempelvis kommunikationsytor. Forrattningen har tagit manga ar och
anledning till varfér den &r overklagad &r att fastighetsdgare inte vill ha
gemensamhetsanlaggningen. Julia Berglund anser att & ena sidan hade
fastighetsindelningsbestammelser om gemensamhetsanldggningar i planen varit ett
alternativ, men & andra sidan hade man da Iast sig vid ett alternativ.

Gallande gemensamhetsanlaggningarnas dandamal synes mest problem ha varit och &r
fortfarande, med kommunikationsytorna. Vastra hamnen har blivit en turistattraktion
och ett utflyktsmal, dar mycket ménniskor ror sig. De mindre gator och torg som é&r
gemensamhetsanlaggningar tycker de boende att kommunen istallet borde ta hand om
da de trafikeras sa livligt av andra &n de boende. Ett problem kan vara att manniskor i
allmanhet inte forstar innebdrden av gemensamhetsanlaggningar, vilket har skapat
problemen i Bo01-omradet, med exempelvis den Overklagade
anlaggningsforrattningen. Jan Johansson forklarade &ven att i de delar av BoO1 dar
byggherrarna var med och bildade gemensamhetsanlaggningarna gick det battre och
lattare &n i delarna dar fastighetsdgarna istdllet var part. Om
gemensamhetsanlaggningarna istallet hade lagts in som
fastighetsindelningsbestammelser, eller i en fastighetsplan som da var alternativet,
hade en beskrivning gjorts och det hade for dgarna i de deltagande fastigheterna
fortydligat vad gemensamhetsanldggningen innebar. Detta kan ses generellt, att
fastighetsindelningsbestammelser fortydligar for fastighetsdgare vad innebdrden
kommer att bli av bestdmmelser, som exempelvis gemensamhetsanldggningar.

Aven det faktum att tva planinstitut har blivit ett gor det tydligare for fastighetsigare
att se vad planen kommer att medfora for fastigheterna. Under intervjuerna har detta
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ocksd kommit fram. Bland annat Jan Johansson och Julia Berglund sa att ur
sakdgarperspektiv ar det béttre att ha alla bestdimmelser som fastighetsagarna i en plan
och ett dokument, da det blir tydligare sa. Forstar manniskor vad som kommer att
handa blir det mindre problem och en snabbare process. Dessutom hade prévningen
gjorts redan i planskedet, vilket hade paskyndat processen ytterligare. Jag anser darfor
att det kan finnas behov av att bestdmma om gemensamhetsanldggningar med
fastighetsindelningsbestammelser.

| detaljplanen for LinkopingsBo2016 har fastighetsindelningsbestammelser om
gemensamhetsanlaggningar endast lagts ut for gemensamhetshusen, de sa kallade
felleshusen. Erfarenheterna fran BoOl visar att problemen dar gallde
kommunikationsytorna och troligt &r att fallet blir det samma i Linkdping. Omradet
liknar Bo01, med tat bebyggelse och gator och grander som sékert blir populéra bland
besokare och turister att ga pa. Kommunikationsytorna ar utlagda som g i detaljplanen
vilket troligtvis kommer skapa problem da de boende kommer att tycka att vagarna
ska vara allmanna pa grund av trafiken av besokare. Behov synes darmed finnas i
boméssan i LinkOping att bestimma om gemensamhetsanldggningar &ven for
kommunikationsytorna.

I planprocessen for BoOl fanns det stora logistikproblem vid byggnationen av
omradet. Logistikproblemen berodde troligtvis pa att hela omradet skulle bebyggas
samtidigt under tidsbrist och pa tata kvartersstrukturer. Byggherrarna var i borjan av
planprocessen inte positiva till méssan, enligt Jan Johansson och sannolikt gjorde
logistikproblemen dem inte mer positiva. De tata kvarteren kvarstod dock och
fastighetsindelningen tycks ha blivit som tanken var fran borjan. Risk hade dock
funnits att byggherrarna inte godtagit omradets indelning i fastigheter och att omradet
da hade behovt goras pa annat satt. | planprocessen for LinkopingsBo2016 har
byggherrarna varit negativa till de smala fastigheter som arkitektférslaget visar och av
den anledningen anvédnds fastighetsindelningsbestammelser for indelningen i
fastigheter. Jag anser av just den anledningen, att nér fastighetsindelningen &r
kontroversiell och inte vad som normalt gors, finns behov av att bestdimma indelning i
fastigheter med fastighetsindelningsbestammelser.

Detaljplanen for LinkdpingsBo2016 kommer att innehalla bestammelser om servitut.
En anledning till att inféra servituten for de dverhdngande byggnaderna var att det
enligt Kristina Karlsson var mgjligt att tillgodose behovet med traditionell
fastighetsindelning och da ska inte 3D-fastigheter anvandas. Enligt min mening var
servituten sdkert dven ett maste for att fastigheter med byggnader med en
overhangande del skulle bildas, da det annars sakert ansetts for otydligt angaende
rattigheter och darmed inte uppskattat av byggherrarna. | och med att servituten
bestdms redan i detaljplanen provas de i ett tidigt skede vilket tar bort risken for att
byggnaderna och servituten inte skulle anses Idmpliga i senare lantmateriforrattning.
Av dessa anledningar anser jag att det finns behov i vissa fall av att infora servitut
som fastighetsindelningsbestdmmelser i detaljplan.
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Sammanfattningsvis finns det av olika anledningar och vid olika tillfallen behov av
att bestdmma om gemensamhetsanléggningar, fastighetsindelning och servitut med
fastighetsindelningsbestammelser.

10.3 Vilka fordelar och nackdelar finns med inforandet av
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

Forarbeten som gjordes innan antagande av PBL pekade ut vissa anledningar till
varfor PBL behovde géras om och anledningar till varfor fastighetsplanen skulle tas
bort som planinstitut. En anledning var att detaljplanerna utvecklades i riktning mot
att bli for detaljerade och samtidigt var det ovanligt att fastighetsplaner togs fram. Att
fastighetsplaner inte var vanligt &r tydligt i exempelvis Linkoping, dar personerna
som blev intervjuade berattade att planinstitutet inte anvéndes flitigt. Det ena berodde
troligtvis det pa andra, det vill saga att istallet for att skapa en fastighetsplan gjordes
detaljplanen mer detaljerad. Examensarbetet har dock inte undersokt detta.
Inneborden &r dock att behov fanns av de bestammelser som kunde fastslas i en
fastighetsplan och darfor instiftades istallet fastighetsindelningsbestammelser. Jag
anser att inforandet av fastighetsindelningsbestdmmelser och borttagandet av
planinstitutet fastighetsplan var bra pa sa satt att det troligtvis kommer leda till att
bestdammelserna kommer anvéndas i storre omfattning, och bevisligen finns det ett
behov av dem. Dessutom d& bestammelserna inte dndrades, utan det som kunde
bestdmmas i en fastighetsplan kan nu bestdmmas med
fastighetsindelningsbestammelser, vilket ar tydligt i provningen for BoO1 tidigare i
arbetet. Rekvisiten, kriterierna och vilka bestammelser som kan fastsl&s med
fastighetsindelningsbestammelser &r véldigt lika bestdmmelserna i det borttagna
planinstitutet fastighetsplan.

Vidare diskuterades i forarbetena till PBL att ett av syftena med fastighetsplanen, att
sékra enskildas rattigheter som inte berdrs forran senare, fortfarande ar aktuellt och
darfor borde besta. Ett exempel ar att provningen av villkoren ska goras redan under
framtagandet av planen, vilket tidigare har beskrivits.

Ytterligare argument i forarbetena for att andra APBL till PBL, var att samordningen
mellan lagar behovde forbattras. Gunnar Jarl ansag aven att samordningen mellan
planforfattare och fastighetshildningsmyndighet forbéttras da provningen gors i
planskedet. Av ndmnda skél anser jag darfor att fastighetshildningsbestdmmelserna
har en fordel i att det forbattrar samordningen pa olika sétt, jamfort med tidigare
fastighetsplan och APBL, da provningen nu alltid sker samtidigt som framtagandet av
detaljplanen, vilket inte tidigare var nddvéandigt.

En annan andring i PBL dr att en mojlighet har inforts att under genomforandetiden
infora fastighetsindelningsbestdmmelser i detaljplanen. Bestdammelser kan dock inte
andras utan endast nya bestdmmelser kan inféras. Nyheten gor, enligt mig, att
flexibiliteten med detaljplaner i allméanhet och med
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fastighetsindelningsbestammelserna i synnerhet blir storre. Bestdmmelserna kan
inféras om det efterhand under plangenomférandet uppkommer problem med till
exempel att inféra gemensamhetsanlaggningar och man behéver inte lasa fast
bestammelser som man ar osaker pa tidigt i planprocessen.

Kristina Karlssons syn pa fastighetsindelningsbestammelser, att de inte passar da
planen ska vara flexibel, kan jag halla med om, men i och med majligheten till
andring under genomforandetiden blir detaljplanen &nda flexibel, aven med
fastighetsindelningsbestammelser. Jan Johansson som anser att fastighetsplaner var
ett hinder da exploatering &r en lang process som kan andras under tiden, tycker
sakert att fastighetsindelningsbestammelser &r béttre, bland annat pa grund av
bestdmmelsen om &ndring under genomforandetiden. Bestammelsen anser jag darmed
ar en fordel med PBL och till nytta for fastighetsindelningsbestaimmelserna.

En nackdel med fastighetsindelningsbestammelserna och vad som var en férdel med
fastighetsplanen ar processen som blir da bestaimmelserna behover éndras. Att ha
bestimmelserna i en separat plan innebar ett enklare tillvdgagangsatt i och med att
endast den planen behovde andras. Néar fastighetsindelningsbestammelserna istéllet
ingar i detaljplanen maste hela detaljplanen andras. Nackdelen ndmndes av bade
Gunnar Jarl och Kristina Karlsson under intervjuerna.

Vidare togs bestdmmelsen om att fastighetsdgare hade ratt att kréva att en
fastighetsplan skulle tas fram, bort i och med att PBL antogs. Dock anser jag inte att
det &r en nackdel med fastighetsindelningsbestammelser, att man som privatperson
inte l&ngre har mojlighet att kréva att planen tas fram. Bestdmmelsen var en kvarleva
fran de tidigare tomtbestammelserna och i intervjuerna har inget kommit fram som
antyder att behov finns av att ha bestdmmelsen kvar.

Sammantaget anser jag dock att fordelarna med inférandet av
fastighetsindelningsbestammelserna i detaljplan évervéger nackdelarna. Fordelarna &r
att da behovet finns kommer fastighetsindelningsbestammelserna anvandas mer an
fastighetsplanen, det har blivit ett starkare skydd for enskilda, samordningen har pa
olika satt forbattrats och nya regler om andringar under genomforandetiden har gjort
planen mer flexibel. Nackdelarna, att mojligheten for fastighetsagare att krdva att en
fastighetsplan skulle tas fram, togs bort samt att processen nar bestammelser behdver
andras blir langre, dvervéger inte fordelarna.

10.4 Pa vilket satt kan planforfattarens intentioner styras i en
plan med hjalp av fastighetsindelningsbestammelser

| ett avtal kommer parter 6verens om vad som ska gélla vid exempelvis exploatering.
Med fastighetsindelningsbestammelser behdver parterna inte vara Gverens utan de
bestimmelser som inforts i detaljplanen &r bindande. En forsdkring for
fastighetsdgarna att vad som helst inte kan gtéras mot deras vilja &r dock att en
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prévning av bestdmmelserna ska goras innan de blir
fastighetsindelningsbestammelser.

Prévningen innebar att batnadsvillkoret och lamplighetsvillkoret provas da det galler
bestammelser om fastighetsindelning eller bildande av servitut. Vasentlighetsvillkoret
och batnadsvillkoret prévas vid bildande av gemensamhetsanlaggning och endast
béatnaden vid bildande av ledningsratt. Batnaden ar darmed viktig att préva. Viktigt ar
det &aven att konstatera att vasentlighetsvillkoret i AL ar dispositivt vid en
lantmateriforrattning och darmed hade kunnat avtalas bort. Vad anlaggningarna da
hade kunnat falla pa ar kravet pa stadigvarande betydelse. | prévningen som gjorts av
anlaggningars andamal i detaljplanen for BoO1 och Link6pingsBo2016 visade det sig
att kravet pa stadigvarande betydelse i manga fall uppfylldes da vasentlighetsvillkoret
inte gjorde det. Innebdrden blir att prévningen av fastighetsindelningsbestammelser &r
hardare &n vad den hade varit om ett avtal lag till grund for
gemensamhetsanlaggningarna. En planforfattare kan darmed inte helt utan hinder
bestdmma om fastighetsindelning, gemensamhetsanlaggningar och servitut, d&ven om
att forfattaren inte behdver kompromissa med andra parter. Detta ger en trygghet for
fastighetsdgarna. Examensarbetets prévning av detaljplanerna for Bo0l1 och
LinkGpingsB02016 visade att vissa andamal for gemensamhetsanlaggningar inte
uppfyllde villkoren och darfor inte borde bestdammas med
fastighetsindelningsbestammelser. Exempelvis en damm, uthyrningslokal och
cykelverkstad uppfyllde inte villkoren som prévades.

Planforfattare kan dock lattare sékerstdlla att intentionerna med planen blir
genomforda om fastighetsindelningsbestaimmelser anvands. Framfor allt da det galler
speciella planer, som planer for boméssor. Bomassor handlar mycket om att
experimentera och testa nya Igsningar, vilket Jan Johansson pratade om, och detta kan
skapa problem i kontakten med byggherrar, vilka kanske hellre bygger vanliga
omraden. Jan Johanson och Magnus Liljedahl pratade bada om att byggherrarna var
och ar oroliga dver att projektet inte ska halla ekonomiskt, och da kanske framfor allt
pa grund av att idéerna i BoO1 och LinkopingsBo2016 &r ovanliga och inte vad som
vanligtvis  byggs.  Fastighetsindelningsbestammelser kan alltsd gora att
planférfattarens intentioner med planen kan genomforas.

Mojligheter finns aven for planforfattaren att pa andra satt an  med
fastighetsindelningsbestammelser styra gemensamhetsanlaggningar och
fastighetsindelning i detaljplanen. Med markreservat och bestdmmelser om storsta
och minsta storlek pa fastigheter kan man reglera exploateringsgraden i omradet och
garantera att mojligheten ska finnas att ha en anlaggning pa platsen. Dock ar
bestammelserna mer kraftlosa an fastighetsindelningsbestammelser. Exempelvis da
det géller gemensamhetsanldaggningen i BoO1 som fortfarande inte ar klar, hade
reglerna om markreservat inte 16st problemet da exempelvis bestammelser om
deltagande fastigheter och om andamalet med anlaggingen inte kan tas med. Daremot
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med fastighetsindelningsbestdmmelser hade anléggningen kunnat bildas betydligt
enklare.

Som Magnus Liljedahl namnde kan man med fastighetsindelningsbestdmmelser dven
fortydliga indelningen i fastigheter, vilket jag tror &r en fordel i LinkdpingsBo2016,
dar fastigheterna &r speciellt smala och annorlunda. Bestdmmelser om stérsta och
minsta storlek hade inte wvarit till nytta i det fallet. Det visar att med
fastighetsindelningsbestammelser kan planforfattaren pa ett battre satt dan med
bestdmmelser om markreservat och storsta och minsta fastighetsstorlek, styra planen
efter intentionerna med planen.

10.5 Nar &r avtal lampligare &an fastighetsindelnings-
bestammelser

Kommunen kan skriva genomforandeavtal istdllet for att anvdnda sig av
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan. | planerna for Bo0Ol1 och
LinkdpingsB02016 dger kommunen marken vilket innebér att markanvisningsavtal
skrivs. Ett markanvisningsavtal &r mindre styrt av rattsregler &n vad
exploateringsavtal dr, av den anledningen att kommunen agerar som markégare, inte
som planmyndighet. Dock finns det vissa regler som ska foljas. Bland annat ska
allmanintresset féljas, med inneborden att atgarden ska tillgodose ett intresse som ar
viktigt ur samhallssynpunkt. Det reglerar att vad som helst inte kan avtalas om i ett
markanvisningsavtal, utan att ett samhallsbehov maste finnas. Provningen av
fastighetsindelningsbestammelserna & dock mer langtgaende &n regeln om
allméanintresset, da den proévningen utgar fran de berorda fastigheterna och
exempelvis deras behov av att delta i gemensamhetsanlaggningar, och inte samhallets
behov som stort. Trots det ar det viktigt att inse att det i avtal inte ar mojligt att
bestamma om vad som helst pa vilket sitt som helst, utan att det finns regler som ska
foljas. Exempelvis dr det viktigt att kommunen agerar opartiskt, inte behandlar
byggherrar olika och inte skriver oskaliga avtalsvillkor.

Vanligtvis skrivs dock inte avtal om detaljer kring gemensamhetsanldggningarna,
enligt flera av intervjupersonerna. Istéllet &r det vanligt att marken &r i samma &gares
hand vilket innebér att behovet av avtal inte finns.

Som tidigare har konstaterats ar fastighetsindelningsbestammelser bra da planens
intentioner annars riskerar att inte bli genomforda. Exempelvis fastighetsindelningen i
LinkopingsBo2016, som inte har mottagits positivt av byggherrarna, kan da fastslas
med tvang. Om istéllet fastighetsindelningen inte &ar speciellt viktig for planens
intentioner, om planen &r ganska ordindr, passar bestdmmelserna béttre att avtala om,
dd marken inte & i samma é&gares hand. Ett krav for att kunna infora
fastighetsindelningsbestdmmelser &r ju att det ska underlatta genomfoérandet av
planen. Om planen &r vanlig” utan till exempel speciell fastighetsindelning
underlattar  inte  bestdmmelserna  genomfdrandet,  vilket  innebdr  att
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fastighetsindelningsbestdmmelser inte ska anvandas. Det galler bestammelser om till
exempel bebyggelsens utformning, vilka darmed ar battre att bestdimma om i avtal,
och som ocksa &r vanligt att avtala om. Kommunikationsytor, som vagar, kan ocksa
avtalas om da planen ar ordinar. Magnus Liljedahl haller med om det, att avtal ska
anvandas just nar det handlar om vanliga saker. Aven bestammelser som inte i ndgot
fall ar lampliga att bestamma med fastighetsindelningsbestammelser, som belysning
och planteringar vilket prévningen kom fram till, b6r bestdimmas i avtal, om marken
inte &r i samma &gares hand.

Jag anser att om det handlar om planer utan till exempel speciell fastighetsindelning,
dar  planens  genomférande inte  underlattas av  anvandning av
fastighetsindelningsbestammelser, ska &ven speciella bestimmelser, exempelvis att en
pool eller en bersa, fontan eller damm ska byggas och bli gemensamhetsanlaggning,
bestdmmas i avtal och inte med fastighetsindelningsbestammelser. Anledningen ar att
prévningen av anlaggningsatgarder inte medgav att exempelvis en pool, bersa, fontan
eller damm bildades, da prévningen gors tvangvis. Med 6verenskommelser ar flera
regler  dispositiva  vilket  tilliter  anlaggningarna  att  bildas  som
gemensamhetsanlaggning.

Ar fallet daremot att planen &r speciell, som planerna for BoOl1 och
LinkopingsBo2016, &r som tidigare ndmnts fastighetsindelningsbestammelser viktiga
for att planens intentioner ska kunna genomforas. Gemensamhetsanldggningar som
uppfyllde villkoren for fastighetsindelningsbestammelser i prévningen, var
exempelvis  kommunikationsytor, ledningar for dagvatten, grovtvattstuga,
samlingslokal och liknande d&ndamal av vasentlig betydelse for deltagande fastigheter.
Anléggningarna underléttar planens genomférande om de bestdms med
fastighetsindelningsbestammelser. Undantaget ar, som sagt, speciella bestammelser,
som till exempel att bilda en fontdn eller pool som gemensamhetsanldggning.
Prévningen gors tvangsvis och bersan tillats da inte utan ska istallet avtalas om, om
marken inte dr i samma dgares hand.

Vissa gemensamhetsanlaggningar visade provningen, uppfyllde villkoren endast da
omradena var och ar speciella med till exempel smala fastigheter och tranga grander.
Gemensamhetsanlaggningarna skulle annars inte uppfylla villkoren. Exempelvis
sopsug och vaxthus samt gronytor uppfyllde villkoren just i dessa speciella omraden.
Véxthuset och gronytorna accepterades da fastigheterna i planerna ar sa sma att de
blir battre lampade for sitt andamal med tillgang till anlaggningarna. Sopsugen
uppfyllde villkoren da gatorna och granderna ar sa tranga och en gemensam sopsug &r
enda alternativet. Det kan innebéara att detaljplaner for boméassor kan fa fler
fastighetsindelningsbestammelser &n vanliga planer, da vissa bestammelser uppfyller
vasentlighetsvillkoret endast i speciella planer.

Sammantaget ska fastighetsindelningsbestammelser anvandas for
gemensamhetsanlaggningar for andamal av vasentlig betydelse i speciella
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detaljplaner, som planer for bomassor. Ovriga fall kraver avtal, d& marken inte &r i
samma 4agares hand. Specialplaner innebar dessutom att fler andamal for
gemensamhetsanlaggningar uppfyller vasentlighetsvillkoret &n i vanliga planer.
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11 Slutsats

Examensarbetet har undersokt fastighetsindelningsbestdmmelsers syfte, fordelar och
nackdelar med inférandet av dem, hur planforfattarens intentioner kan styras med
hjélp av bestdimmelserna och i vilka fall avtal istéllet ska anvandas.

11.1 Fastighetsindelningsbestammelser ar lampliga i planer for
bomassor

Jag har kommit fram till att det finns manga fordelar med inférandet av
fastighetsindelningsbestammelser.  Fastighetsindelningsbestammelser ska endast
anvandas i undantagsfall och da planen endast kan genomforas pa ett satt for att
intentionerna med  planen  ska  kunna  genomféras.  Syftet = med
fastighetsindelningsbestammelser &r att de ska anvandas for att snabba pa och
forenkla plangenomférandet och for att kunna skapa en andamalsenlig indelning i
fastigheter. Genomforandet paskyndas genom att bestammelserna fortydligar
inneborden for fastighetsagare, provningen gors vid inforandet samt da
Overklagandetiden minskas. Stdrst behov av detta har man i speciella fall, som i
detaljplaner for omraden som ska bli bomassor, exempelvis LinkopingsBo2016.

Planforfattarens intentioner kan styras med fastighetsindelningsbestammelser sa till
vida att bestdmmelserna sékerstaller att intentionen med planen kan genomfdras. Det
galler framfor allt i experimentella och ovanliga planomraden, vilka oftast gors for
bomaéssor.

Da viljan ar att  styra  planintentionerna  for bomdssor  &r
fastighetsindelningsbestammelser dessutom battre &n vad bestdmmelser om
markreservat och storsta och minsta fastighetsstorlek ar da dessa bestammelser inte
hade varit tillrackliga.

Provningen resulterade i slutsatsen att fastighetsindelningsbestammelser kan
anvandas i speciella planer, for bomassor, da genomforandet endast kan goras pa ett
satt och genomforandet underlattas av fastighetsindelningsbestammelser samt da det
kravs for att intentionen med planen ska kunna genomforas. Speciella planer uppstar
framst nar omradet ska bli bomassa, som fallet &r med Link6pingsBo2016 och som
det var i BoO1 i Malmg, da man i omradet vill experimentera och testa nya saker och
planen darfor blir annorlunda.

11.2 Fastighetsindelningsbestdmmelser ska anvandas for
gemensamhetsanlaggningar med &andamal av vasentlig
betydelse

Arbetet har visat att det kan finnas behov av att bestimma om saval
gemensamhetsanldggningar och servitut som indelning i fastigheter med hjalp av
fastighetsindelningsbestammelser.
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Vanligtvis underlattas dock inte plangenomfdrandet av att
fastighetsindelningsbestammelser anvands och det bidrar inte heller till en
andamalsenlig fastighetsindelning. | dessa fall ska fastighetsindelningsbestammelser
inte anvéandas, utan istallet ska avtal skrivas om marken inte &r i samma &gares hand.
Det géller vanliga bestdimmelser av vasentlig betydelse for deltagande fastigheter,
exempelvis vagar och vattenledningar, sa val som speciella bestammelser, exempelvis
att en pool eller en fontén ska anléggas. Vissa bestdimmelser ar aldrig lampliga som
fastighetsindelningsbestammelser, da bestammelserna inte kravs for exempelvis
plangenomforandet. Exempel pa sadana bestammelser ar belysning eller planteringar
som gemensamhetsanlaggning.

| speciella planer, som boméssorna LinképingsBo2016 och Bo01 i Malmo, vill man
experimentera och testa nya idéer och detaljplanen blir darfér annorlunda.
Fastighetsindelningsbhestammelser passar da bra for att dela in omradet i fastigheter
eller att skapa gemensamhetsanlaggningar med andamal av vasentlig betydelse, som
grovtvattstuga, dagvattenledningar eller véagar. Linkoping bor darfor ha i atanke att
inforande av fastighetsindelningsbestammelser for kommunikationsytor da det kan
underlétta genomforandet av detaljplanen.

For vissa speciella andamal for gemensamhetsanlaggningar som inte ar av vasentlig
betydelse, som pool eller bersa, uppfylls dock inte villkoren om véasentlig betydelse
eller batnad. Det innebar att avtal maste anvéandas for speciella bestammelser, aven i
speciella planer som mangt och mycket kraver fastighetsindelningsbestammelser, om
marken inte dr i samma dgares hand.

11.3 Fler andamal for gemensamhetsanlaggningar kan anvandas
i bomassor an i vanliga planer

Slutsatsen kan dven dras att fler andamal uppfyller vésentlighetsvillkoret i bomassor
an i vanliga planer. Exempelvis gronytor, sopsug och vaxthus var inte godtagbara
andamal for gemensamhetsanlaggningar i vanliga planer, vilket framgick av
prévningen. Daremot i speciella planer som bomaéssor, uppfyllde andamalen villkoren
da omradenas tranga grander eller smala fastigheter kravde speciella anordningar
vilket deltagande fastigheter hade patagligt behov av.

Slutligen ar fastighetsindelningsbestammelser lampliga for boméssor da de i manga
fall & noddvandiga for att planforfattarens intention ska kunna genomféras.
Bestdmmelserna ska anvandas for bestammelser av vésentlig betydelse. | andra fall,
nér planen &r konventionell eller bestammelserna véldigt speciella, ska avtal istéllet
anvandas, om marken inte &r i samma &gares hand. For att illusterera detta tydligare
har en tabell tagits fram, se figur 4 nedan.
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Bestdmmelser av
vasentlig betydelse
t.ex. gator,
dagvattenledningar,
grovtvattstuga

Speciella
bestammelser
t.ex. pool, fontén

Vanliga planer

Dér t.ex. inte genomférandet
underldttas av
fastighetsindelningsbestammelser

Avtal/samma dgares
hand

Avtal/samma
dgares hand

Speciella planer
For t.ex. bomassor

Fastighetsindelnings-
bestdammelser

Avtal/samma
&gares hand

Figur 4. Nér fastighetsindelningsbestammelser ska anvandas och for vilka andamal.
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Bilagor
Bilaga 1. Bildade gemensamhetsanldggningar i Bo0O1

Bilaga 2. Intervjuer

Bilaga 1. Bildade gemensamhetsanlaggningar i BoO1
Nedan foljer en beskrivning av de gemensamhetsanlaggningar som har bildats i
omradet for BoO1. Beskrivning bestér av en redogorelse for andamalen, de deltagande
fastigheterna och inom vilken fastighet som utrymme &r upplatet. Slutligen &r en
kallférteckning bilfogad.

Ankarspelet ga:1, Ankarspelet ga:2, Ankarspelet ga:3 och Ankarspelet
ga:4

Anlaggningen Ankarspelet ga:1 bestar av tva sektioner varav sektion 1 bestar av
kommunikationsytor,  planteringar,  belysningsanldggningar,  grindar  samt
dagvattenledning och sektion 2 av forradsbyggnad. Fastigheterna som deltar i sektion
1 &r Ankarspelet 6-14 och stamfastigheten Ankarspelet 2 och utrymme &r upplatet
inom samfalligheten Ankarspelet s:1. | sektion 2 deltar fastigheterna Ankarspelet 12-
14 samt Ankarspelet 2 och anlaggningen ligger inom samfélligheten s:1 '

Ankarspelet ga:2 bestar av kommunikationsytor, planteringar, belysningsanlaggning,
grindar, dagvattenledning och forradsbyggnad. Ankarspelet 15-18 deltar i
anlaggningen och utrymme &r upplatet inom samfalligheten Ankarspelet s:2*%°.

Ankarspelet ga:3 omfattar grander, planteringar, belysningsanldggning, grindar,
dagvattenledning och forradsbyggnad. Deltagande fastigheter ar Ankarspelet 19-21
samt Ankarspelet 4 som ar stamfastigheten. Utrymme upplats inom samfalligheten
Ankarspelet s:3 .

Anlaggningen Ankarspelet ga:4 bestar av sopsugsanlaggning, elinstallationer, VA-
system och fjarrvarmeledning. Fastigheterna Ankarspelet 2-21 deltar i anldggningen
och utrymme ar upplatet inom samfalligheterna Ankarspelet s:1, s:2 och s:3 och
fastigheten Ankarspelet 15 samt Hamnen 33:1'%,

Skal till att bilda anldggningarna var att fordelarna Overvéger kostnader och
olagenheter som anldggningen medfér och att inrattandet sker enligt reglerna i AL.

Fastigheterna har samma agare **.

129 1280K-31/2004, anlaggningsbeslut AB1, 1-3
30 |bid, anlaggningsbeslut AB2, 1-2

31 |bid, anlaggningsbeslut AB3, 1-2

132 |bid, anlaggningsbeslut AB4, 1-2

133 Ibid, protokoll, 2

97



Fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

Malmo Hamnen ga:1

Anléggningen &r indelad i fyra sektioner, vilka omfattar olika anldggningar och har
olika deltagande fastigheter'**.

Sektion 1 omfattar gangar, grander och torg m.m., planteringar och
belysningsanlaggningar p& gemensamma ytor och pé allman platsmark'®. Deltagande
fastigheter i sektionen &r Hytten 1-3, Propellern 1-8, Salongen 1-40, lotterna A-C som
ska avstyckas fran Salongen 7 samt Hamnen 33:1. Utrymme for anlaggningens drift
och underhéll r upplatet pé fastigheten Hamnen 33:1%%.

Sektion 2 bestar av dagvattensystem med dammar, pumpanlaggningar, fontaner m.m.
inkluderat™’. Fastigheter som deltar i denna sektion av anlaggningen &r Hytten 1-3,
Propellern 1-8, Salongen 1-40, lotterna A-C som ska avstyckas fran Salongen 7 samt
Hamnen 33:1. Utrymme for drift och underhall av anlaggningen ligger inom Hamnen
33:1%%,

Sektion 3 utgdrs av ledningar for sopsugning av matavfall och restavfall inom norra
delen av omradet, inklusive dockningsstation dar sopsugsbilen hamtar avfallet'®.
Fastigheterna som deltar i anldggningen ar Hytten 1-3, Salongen 2-8, 14-15, 20-27,
31-35, Skansen 1 och Hamnen 33:1. Utrymme for anldggningen ligger inom Hytten
1-2, Salongen 2-3 och 5, lotterna C-D (fran Salongen 7) och Salongen 23-24 samt

Hamnen 33:1'4°.

Sektion 4 omfattar ledningar for sopsugning av matavfall och restavfall inom sddra
delen av omradet, inklusive dockningsstation dar sopsugsbilen hamtar avfallet**!.
Deltagande fastigheter ar Propellern 1-8, Salongen 1, 9-13, 16-19, 28-30, 36-40 och
Hamnen 33:1. Utrymme for anlaggningen upplats inom Propellern 1-3, Salongen 9-

12 och 16 samt Hamnen 33:1,

Skalen till anlaggningsbeslutet var bland annat att inrdttandet sker i enlighet med
detaljplanen for omradet, Dp 4537. Dessutom provas vasentlighetsvillkoret i AL m.fl.
paragrafer**.

Hamnen ga:4

Anlaggningen beslutades omfatta ledningar for sopsugning och ledningsdragning
fram till fastighet. Fastigheter som deltar & Ankarspelet 2-24, Barometern 39,

134 1280K -4/2002, Anlaggningsbeslut, 2
13 |bid

13 1bid, 3

57 1bid, 2

138 |bid, 5

39 1bid, 2

Y0 1pid, 7

Y1 1bid, 2

12 1bid, 8

%3 Ibid, protokoll
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Kompassen 1 och Skansen 2-3. Utrymme for anlaggningen ar upplatet inom de
deltagande fastigheterna och Hamnen 33:1 ***. Frén bérjan var fler fastigheter och fler
andamal, som kommunikationsytor, planteringar, dagvattensystem och belysning med
i forrattningen, men berorda fastighetsdgare yrkade att statliga lantmateriet istallet
skulle handlagga dessa delar. Sopsugen var Malmé kommun inte delaktig i och kunde
darfor handlagga™®.

Skélen som fanns for att inratta anldggningen var att inrdttandet var av vasentlig
betydelse for berérda fastigheter, fordelarna med anldggningen 6vervéger de
kostander och oldgenheter som anlaggningen medférde. Inrattandet uppfyllde
villkoren i AL, nagot hinder foreldg inte enligt AL, och inréttandet skedde i enlighet
med géllande detaljplan **°.

Efter omprovning utvidgades del&garkretsen till att &ven innefatta fastigheterna
Ankarspelet 1, Barometern 5-12, 17-20, 23-38 '*'.

Barometern ga:1l

Gemensamhetsanldaggningen bestar av kommunikationsytor vilket innebar gata och
grander, belysningsanldggning samt staket. Deltagande fastigheter & Barometern 17-
20, 23 och 28-39 och utrymme ar upplatet pa fastigheterna Hamnen 33:1 och
Barometern 39,

Arendet handlades forst av det kommunala lantméteriet i Malmo men efter en
begaran fran sakagare handlades det senare istallet av statliga Lantmateriet.

Anldaggningarna & en del av Barometergatan och skal for inrattande av
gemensamhetsanlaggningen &r att inrattandet &r av vasentlig betydelse for berdrda
fastigheter. Anlaggningen ger fastigheterna tillgang till vag, staketet ar ett
komplement till den och belysningen betraktades som en naturlig del i en stadsmiljé
och viktigt for fastigheterna. Fordelarna Overvdger oldgenheterna och kostnaderna
som anlaggningen medfor. Agarna till deltagande fastigheter motsatte sig inte mer
allmént att den inréttades och skal som anfordes utgjorde inte hinder mot inréttandet.
Anlaggningen forlades och utfordes darfor pa sadant satt att andamalet vanns med
minsta intrang och olagenhet utan oskalig kostnad. Belysning stred mot planen da den
enligt planen ska ligga pa allméan platsmark och inte kvartersmark. Dock &r syftet att
belysa gatan och ansags darfor inte motverka planens syfte. Olagenhet for allmént

intresse uppkom inte. Utrymmet som tas i ansprak fororsakar inte synnerligt men™®.

144 1280K-47/2007, anlaggningsbeslut, 1
% Ibid, protokoll PR1 och PR2

1% Ipid, protokoll PR3, 2
1471280K-11/60, protokoll, 1

148 1280K-10/55, beskrivning, 2

9 1bid, protokoll PR3, 2-3
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Propellern ga:1 och Propellern ga:2

Omfattningen av Propellern ga:1 ar kommunikationsytor, gronytor, damm,
utomhusbelysning, cykeluppstéllningsplats, byggnad for kallforrad for teknisk
forvaltning, 1T-nédt, dagvattenanlaggning, sopanlédggning samt elledningar for
belysning, gardshus, pumpar och IT-nat. Deltagande fastigheter ar lotterna A-E som
nu betecknas Propellern 4-8 och stamfastigheten Propellern 2. Utrymmet for
anlaggningen ar belaget inom stamfastigheten och Propellern 5 (lott B)™.
Omfattningen av anlaggningen Propellern ga:2 &r ledningar for spillvatten, deltagande
fastigheter ar Propellern 4-8 (som tidigare kallades lott A-E) och utrymme ar upplatet

pa de deltagande fastigheterna™".

Skél for bildande av anlaggningen var att inrattande sker enligt reglerna i AL.
Fastigheterna har samma agare 2.

Propellern ga:3

Gemensamhetsanlaggningen omfattar utrymme for kéllsortering med tillhdrande
anordningar. Deltagande fastigheter ar Propellern 2-8. Utrymme for anl&dggningens
underh&ll och drift ar upplatet inom Propellern 3'%,

Skalen till inrdttandet av anlédggningen var att gemensamhetsanlédggningen ar av
vasentlig betydelse for berdrda fastigheter (58 AL) och &ven i Ovrigt uppfyller
villkoren i AL, vilket innefattar batnadsvillkoret. Gemensamhetsanlaggningen
overensstammer dessutom med detaljplanen for omradet. Fastigheterna har olika
Agare™.

Propellern ga:4

Anlaggningen bestar av utrymme for kallsortering, deltagande fastigheter ar
Propellern 1 och Hytten 2 och utrymme &r upplatet inom Propellern 1'%,

Skél for inrattande av fastigheten ar att inrdttandet var av vésentlig betydelse for
berérda fastigheter, det uppfyller villkoren i AL, férdelarna med anldggningen
Overvéager de kostander och olagenheter som den medfér och inrattandet skedde i
enlighet med detaljplanen. Upplatelsen av utrymmet orsakade inte heller synnerligt

men fér den deltagande fastigheten **°.

150 1280K-15/2001, anlaggningsbeslut AB1, 1-2
151 |bid, anlaggningsbeslut AB2, 1

52 Ibid, protokoll PR2, 1-2

153 1280K-109/2001, anlaggningsbeslut

4 Ibid, protokollet, 1

155 1280K- 109/2002, anlaggningsbeslut, 1

5% Ipid, protokoll, 1
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Salongen ga:1

Gemensamhetsanlaggingen bestéar av garage, teknikrum och gangvag inklusive vagg i
gang, entrédorrar och plank dar gemensamma véxter far planteras. Vidare bestar
anlaggningen av dagvattenavrinning till minikanal inklusive rénnor och stupror,
ledningar for konsumtionsvatten, varmvatten och spillvatten, elledningar for
belysning i garage, teknikrum och gangvag, fjarrvarmeledning, utloppsror for luftning
av bottenplattor samt kulvert under fastigheterna for ledningsdragning. Deltagande
fastigheter &r Salongen 6 (stamfastigheten) och lotterna A-E. utrymme for
anlaggningen uppléts inom fastigheten Salongen 6 och lotterna A-E™'.

Skalen i beslutet om att inrdtta gemensamhetsanlaggning var att inrdttandet sker enligt
reglerna i AL. Styckningslotterna avstyckas fran stamfastigheten vid samma
forrattning som nar gemensamhetsanlaggningen bildas**®.

Salongen ga:2

Anlaggningen bestar av dagvattenavrinning fram till minikanal fran samtliga
fastigheter. Deltagande fastigheter ar Salongen 13 och lotterna A-C och utrymme for
drift och underhall ar upplatet inom fastigheten Salongen 17 och inom lotterna A-
C159.

Skélen till bildaandet av anlaggningen var att inrattandet sker enligt reglerna i AL.
Fastigheterna har samma agare. '

Salongen ga:3

Gemensamhetsanlaggningen bestar av carportar, forrad inklusive entrédorrar,
gangvdg inklusive plank och grind, bersa inklusive véaxter, dagvattenavrinning
inklusive fordrdjningsmagasin, rannor och stuprdr, dréneringsror, ledningar for
konsumtionsvatten samt for spillvatten. Deltagande fastigheter ar Salongen 14 och
lotterna A-D. Utrymme for anlaggningens underhall och drift ligger inom fastigheten
Salongen 14, lotterna A-D samt Hamnen 33:1'%*,

Skél till bildandet av gemensamhetsanldggningen var att inrdttandet sker enligt
162

reglerna i AL. Fastigheterna har samma dgare-.

Salongen ga:4

Omfattningen av gemensamhetsanlaggningen ar koryta, vissa vaggars insida och
pelare, garageport, in- och utfartsramp, tunnelkonstruktion, elinstallationer for
belysning, larm och flaktsystem, forbindelsegangar samt brandskjutport. Deltagande

157 1280K-38/2001, anlaggningsbeslut

58 Ibid, protokoll

159 1280K-43/2001,anlaggningsbeslut, 1

1% 1bid, protokoll, 1-2

161 1280K-51/2001, anlaggningsbeslutet, 1-2
192 Ibid, protokoll
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fastigheter ar Salongen 2-5 och 7-10. Utrymmet som upplats fér anlaggningens drift
och underhéll ligger inom fastigheten Salongen 2-5, 7-9 samt Hamnen 33:1 ',

Skalen till anldggningsbeslutet var att anlaggningen ar av vasentlig betydelse for
berérda fastigheter och att inrattandet uppfyller villkoren i AL. Férdelarna dvervéger
de kostnader och ol&dgenheter som anldggningen medfor och inrattandet sker i enlighet
med gallande detaljplan. Upplatelsen fororsakar inte heller synnerligt men for de

deltagande fastigheterna'®.

Omprévning gjordes av gemensamhetsanlaggningen enligt 27§ Férvaltningslagen.™®

Salongen ga:5 och Salongen ga:6

Gemensamhetsanlaggningen Salongen ga:5 omfattar kommunikationsytor, damm
med pump, gronytor, utomhusbelysning, cykeluppstallningsplats, gemensam byggnad
med kallforrad och kallsotering, 1T-nat, dagvattenanlaggning, sopanlaggning,
ledningar for konsumtionsvattenanlaggning for tappvarmvatten,
centralvarmeanlaggning, ledningar for spillvatten samt elledningar for belysning,
gardshus, pumpar, IT-nat och fjarrvarmevaxlare. Deltagande fastigheter ar lotterna A-
C, nu betecknade Salongen 17-19 och stamfastigheten Salongen 11. Utrymme upplats
inom stamfastigheten och styckningslotterna'®.

Anlaggningen Salongen ga:6 bestar av brandstege, deltagande fastigheter &r lotterna
som numera har beteckningarna Salongen 17-19 och utrymmet for anldggningen
ligger pa Salongen 17¢".

Skalet till bildandet av de tva gemensamhetsanldggningarna var att inrattandet sker
168

enligt reglerna i AL. Fastigheterna har samma dgare™".

Salongen ga:7

Gemensamhetsanldggningen omfattar ledningar for spillvatten, fjarrvarmeledningar
samt ledningar fér konsumtionsvatten och tappvatten. Deltagande fastigheter ar
Salongen 9 och lotterna A-E. Upplatet utrymme laggs inom fastigheten Salongen 9
och lotterna A-E'®.

Skélen till bildandet av gemensamhetsanlaggningen var att inrattandet sker enligt

reglerna i AL. Fastigheterna har samma &gare *°.

163 1280K-53/2001, anlaggningsbeslutet, 1-2

154 1bid, protokoll, 1-2

19 1280K-8/28

166 1280K-14/2001, anlaggningsbeslut AB1, 1-2
1°7 |bid, anlaggningsbeslut AB2, 1

1%8 |bid, protokoll PR2, 1-2

169 1280K-94/2001, anlaggningsbeslut, 1-2

70 Ipid, protokoll, 1-2
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Salongen ga:8

Anlaggningen bestar av gangvag, belysning, draneringskanal, ledningar for spillvatten
inklusive brunnar, konsumtionsvatten, dagvatten och dréneringsvatten samt soprum
och gangvag dit. Deltagande fastigheter ar stamfastigheten Salongen 7, lotterna A-D
och Salongen 8 och uppléatet omrade for anlaggningen ligger inom stamfastigheten
och lotterna *". Skal till beslutet om bildande av anldggningen var att inrattandet sker
enligt reglerna i AL. Fastigheterna har olika &gare *'2.

Salongen ga:9

Gemensamhetsanlaggningen omfattar gdng med dagvattenranna samt ledningar for
spillvatten, konsumtionsvatten, dagvatten och dréneringsvatten. Deltagande
fastigheter &r lotterna B-F. Utrymme &r upplatet inom lotterna B-F *”°. Protokollets
skal till inrattandet av anldggningen var att anldggningen kommer att handhas genom
delagarforvaltning. Fastigheterna har samma &gare *.

Salongen 10

Gemensamhetsanlaggningen bestar av byggnad innehéllande sopsugsnedkast och
grovsopor, avfallstanker med  sopsugsnedkast, sopsugsmaskinrum  samt
sopsorteringsanlaggning for grovsopor. Fastigheterna Salongen 45-50 deltar i
anlaggningen och utrymmet for anlaggningen ligger pé fastigheten Salongen 45 7.

Skalen for att inratta anlédggningen var att byggnaden for sopsortering och
sopsugsanlaggning byggdes for att de deltagande fastigheterna skulle kunna
genomfdra sin sopsortering. Saledes anses det vara av vasentlig betydelse for berérda
fastigheter att anlaggningen inréttades. Fordelarna dvervéger aven kostnaderna och
oldgenheterna. Anlaggningen inrattades heller inte i strid mot detaljplanen. | dvrigt
uppfylide anlaggningen ocksa kraven i 5-11 §§ AL fér inrattande '™,

Salongen ga:11

Anlaggningen bestar av sopsugstank inklusive tankar, luckor samt ventiler.
Deltagande fastigheter ar Salongen 6, 14, 15, 24-27, 31-35, 52-54. Utrymme for drift
och underh&ll r upplatet p& Salongen 55 ”. Skalen som togs upp for bildandet av
anlaggningen var att det for berérda fastigheter var av vasentlig betydelse att den
inrattades. Fordelarna dvervagde kostnaderna och oldgenheterna som anlaggningen
medférde. Den inrattades inte i strid med planen for omradet, nagot hinder forelag
inte och inréttandet uppfyllde villkoren i 5-12 §§ AL '8

171 1280K-63/2002, anlaggningsbeslut, 1-2
172 1bid, protokoll, 1-2

173 1280K-91/2002, anlaggningsbeslut, 1-2
% Ibid, protokoll, 1-2

175 1280K-120/2007, anlaggningsbeslut, 1-2
178 Ipid, protokoll, 1

1771280K-11/80, beskrivning, 4-5

178 |bid, protokoll, 2-3
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Kallforteckning: Forrattningsakter

1280K - 4/2002, anlaggningsforrattning

1280K -109/2001, anlaggningsforrattning

1280K -38/2001, anlaggningsforrattning

1280K -51/2001, fastighetshildning, anlaggningsforrattning samt ledningsréattsatgard
1280K -53/2001, anlaggningsforrattning

1280K -8/28, omprévning av anlaggningsforrattning

1280K -14/2001, fastighetsbildning samt anlaggningsforrattning
1280K -94/2001, fastighetsbildning samt anlaggningsforrattning
1280K -43/2001, fastighetsbildning samt anlaggningsforrattning
1280K -63/2002, fastighetsbildning samt anlaggningsforrattning
1280K -91/2002, fastighetsbildning samt anlaggningsforrattning
1280K -120/2007, anlaggningsforrattning

1280K -11/80, fastighetsbildning samt anlaggningsforrattning
1280K -10/55, anlaggningsforrattning

1280K -11/60, omprévning anlaggningsforrattning

1280K -15/2001, fastighetsbildning samt anlaggningsforrattning
1280K -30/2004, fastighetsbilning samt anlaggningsfoérrattning
1280K -31/2004, fastighetsbildning samt anlaggningsforrattning
1280K -47/2007, anlaggningsforrattning

1280K -109/2002, anlaggningsforrattning

1280K -174/2006, anlaggningsforrattning
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Bilaga 2. Intervjuer

Innehall:

2.1 Magnus Liljedahl

2.2 Magnus Hultegard

2.3 Kiristina Karlsson

2.4 Gunnar Jarl

2.5 Julia Berglund och Jan Johansson
2.6 Hans Olsson

2.7 Herbert Falck

2.1 Intervju med Magnus Liljedahl, 2013-03-04

Magnus  Liljedahl, mark- och  exploateringsingenjor,  Teknik-  och
samhallsbyggnadskontoret, Linkdpings kommun.

1. Bakgrund

Magnus laste till civilingenjor i lantmateri forst tva ar i Gavle och de sista aren pa
KTH. Darefter arbetade han som projektledare och vérderare pa Stockholms stad
innan han borjade som exploateringsingenjor pa Linkopings kommun. Pa Linkdpings
kommun arbetade han de forsta aren dven som “kommunal konsult” &t det
kommunala bolaget Resmex med markférhandlingar och markforvérv.

2. Vilken roll har du i detaljplaneprocessen?

Som exploateringsingenjor representerar Magnus fastighetsdgaren, Linkopings
kommun, vilket innebér att han skriver avtalen och &ven har hand om ekonomin i
exploateringsprojekten.

3. Angdende gemensamhetsanlaggningar och fastigheters storlek och
granser, vad skriver ni avtal om?

Gemensamhetsanldaggningar &r inte sa vanligt att man avtalar om men da det gors
skrivs det i avtalet att gemensamhetsanlaggningen ska bildas och vilka deldgare
anléggningen ska ha. Detta gors for att undvika framtida konflikter. Fordelningen av
andelstal har ocksa funnits med i avtal, men da som en bifogad Gverenskommelse
mellan byggherrarna.

Aven hur fastighetsindelningen ska géras har funnits med i avtal, dd som en
Overenskommelse. Vanligast ar dock att fastighetsbildningen &r gjord redan innan
forsaljning.
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4, Vad &r svart att komma éverens om?

Rérande gemensamhetsanlaggningar vill byggherrar oftast se att vagarna laggs som
allman plats. Ibland vill dock byggherrar ha gemensamhetsanlédggningar for att det
medfdr en hogre standard eller en mer flexibel moblering &n om marken skulle dgas
av kommunen. Aven for att fa till privat parkering pa parkeringsgator som behovs for
till exempel bilpoolsplatser, ar kvartersmark bra enligt vissa byggherrar.

Gallande gemensamhetsanlaggningars delégarkrets sdger Magnus att det ibland blir
krangel och konflikter mellan fastighetsdgare, som inte ser ett behov av att vara med i
anlaggningen.

5. Vilka fordelar finns det med att avtala om t.ex. GA istallet for att skriva in
fastighetsindelningsbestammelser i planen?

Ett avtal & mer flexibelt. En plan &r svarare att dndra och det ar svart att ha alla
forutsattningar klara fran borjan. Exempelvis byggmatt ar svart att forutse i borjan av
projektet.

Fordelar med fastighetsindelningsbestammelser ar att genomférandet gar snabbare, att
det sparar tid. Det tar dock tid att diskutera fram vilka bestdimmelser som ska finnas i
planen.

6. Nar, i vilka sammanhang, bor avtal anvandas?

Fastighetsindelningsbestammelser ar bra for att de &ar tydliga och de blir prévade
tidigt vilket ger klara forutsattningar. Avtal ar bra for att det ar flexibelt och det kan
relativt enkelt andras, dock inte om det ar for manga parter. Likstallighetsprincipen
gor att det da anda blir en lang process.

7. Hur mycket har du arbetat med fastighetsindelningsbestammelser? Nar
och pa vilket satt har du kommit i kontakt med det?

Magnus sager att han néstan aldrig har kommit i kontakt med
fastighetsindelningsbestdmmelser innan planarbetet med LinkOpingsBo2016. Tidigare
har han varit med och upphéavt manga tomtindelningar, av den anledningen att de inte
var flexibla.

8. Vad anser du om fastighetsindelningsbestammelser?
Magnus tycker att det inte spelar nagon roll att fastighetsplanen togs bort.

Nu med fastighetsindelningsbestdmmelserna blir det en tidig utredning av
bestdmmelserna och mojlighet finns att fortydliga indelningen i fastigheter. Dock &r
det farligt och svart att skriva in bestammelser och fastighetsindelning da det maste
goras sa tidigt, innan man har alla forutsattningar. Positivt ar &anda att
fastighetsindelningsbestammelser sakerstéller att planens intentioner kan genomforas.
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9. Né&r anser du att fastighetsindelningsbestammelser bor anvandas? | vilka
sammanhang?

Bestammelserna bor enligt Magnus anvandas nar man vill lasa fastighetsindelningen
och nér det ar viktigt att ursprungsintentionerna blir genomférda. Magnus tror att de
kommer anvandas framst i mer speciella fall och inte i alla detaljplaner.

10. Varfor valdes att anvanda fastighetsindelningsbestammelser i planen for
LinkdpingsBo20167?

Bestammelserna valdes att anvandas for att sdkerstdlla att barande tankar i det
vinnande arkitektforslaget genomfors.

Det var viktigt att sakerstélla att felleshusen skulle bli till och att de skulle drivas som
gemensamhetsanlaggningar. Alla skulle vara med i anldggningarna och for att
genomfora arkitektforslagets intentioner anvands fastighetsindelningsbestdmmelser.

Vidare var det viktigt att sakerstélla att tanken om smala tegar, fastigheter, skulle
genomforas. Fastighetsindelningsbestimmelser infordes for flerbostadshusen, men
inte for radhusen och villorna.

Magnus tror att om omradet inte skulle bli en bo- och samhéllsbyggnadsméssa sa
skulle inte fastighetsindelningsbestammelser ha anvénts, eller atminstone inte pa det
satt som nu gors. Generdsa bestammelser kan godtas av byggherrar, men sa strikta
som nu &r fallet accepteras nog bara for att det &r en méassa.

11. Vilka fastighetsindelningsbestdmmelser kommer att finnas i planen?

Gemensamhetsanlaggningar for felleshusen, servitut och bestammelser om indelning i
fastigheter.

12.  Vad for svarigheter har funnits med planen och tror du kommer uppsta
rérande fastighetsindelningsbestammelser?

Gallande felleshusen har byggherrarna varit positiva till idén och tyckt att tanken ar
bra. Problemet har varit vem som ska sta for byggnationen samt driftkostnaden.
Vintertradgarden som fran borjan ocksa skulle finnas inom varje kvarter ar nu inte
langre obligatorisk, vilket ses som positivt fran byggherrarna. Aven storleken och
innehallet i felleshusen har diskuterats mycket mellan byggherrarna, expobolaget och
kommunen.

Tegkonceptet med smala fastigheter tycker byggherrarna inte passar in och det ger
inte en ekonomisk barighet. De tycker att tegarna maste vara mycket bredare for att
idén ska vara vettig ekonomiskt och inte heller utnyttjandegraden ar acceptabel.
Boytan ar for liten i jaimforelse med bruttoarean, det dr ’for mycket trapphus”.
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Diskussioner har ocksa funnits angaende vilka anlaggningar som kan vara med i en
gemensamhetsanlaggning. Arkitekterna har haft vissa forslag som lantmaéteriet inte
kunnat godta.

13. Hur mycket kom du i kontakt med fastighetsplaner?

Magnus sager att fastighetsplaner kan anvandas for att fa bort en liten fastighetsagare,
men att tjanstemannen anser att det inte ar gangbart i Linkopings kommun, eftersom
man alltid forsoker hitta konstruktiva l6sningar som alla parter ar néjda med.

Tomtindelningar har Magnus upphavt i manga fall, da de inte har varit flexibla.

14.  Hur upplevde du fastighetsplanen som planinstrument? Pa vilket satt var
den bra eller dalig?

Planinstrumentet anvandes valdigt lite enligt Magnus. Han tror att anledningen var
okunskap och dalig marknadsféring av planen.

Fastighetsindelningsbestammelser tror Magnus kommer att anvdndas mer, av den
anledningen att det ar enklare att anvénda och ta med i en detaljplan. Det blir nu en
naturlig del av detaljplaneprocessen. Tidigare var fastighetsplanen ett separat institut.

2.2 Intervju med Magnus Hultegard, 2013-03-04

Magnus Hultegard, planarkitekt pa Teknik- och samhéllsbyggnadskontoret,
Linkdpings kommun.

1. Bakgrund

Magnus laste arkitektur med inriktning samhallsplanering pa KTH. Dérefter arbetade
han pa lansstyrelsen som planhandldggare innan han gick tillbaka till KTH och tog en
licentiatexamen. Efter detta borjade Magnus ar 2000 pa sitt nuvarande arbete pa
Linkdpings kommun déar han som planarkitekt har arbetat med bade detaljplanering
och oversiktplanering men nu framst med detaljplanering.

2. Vilken roll har du i detaljplaneprocessen?
Magnus ansvarar for detaljplanen och ritar plankartan och skriver planbeskrivningen.

3. Vilken roll har du nér avtal (exploateringsavtal, markanvisningsavtal etc.)
skrivs? Angdende gemensamhetsanlaggningar och fastigheters storlek och
granser, vad skriver ni avtal om?

Ingen direkt roll i avtalsskrivandet och pa detaljnivd ar han inte alls med och
paverkar. Magnus siger dock att han till exempel kan informera om att det i
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detaljplanen kommer std att undersokningar ska goras. Gallande exempelvis
kommunala investeringar kan det handla om att Magnus sager sin syn pa saken.

Gallande gemensamhetsanlaggningar avtalas om vilka som ska delta och att en
anlaggning éverhuvudtaget ska bildas. Som planarkitekt &r Magnus dock inte delaktig
i att verkligen formulera avtalet utan endast i diskussionen innan.

4, Vad ar svart att komma 6verens om?

Magnus klargor att det oftast bara ar ett fatal, en eller ett par stycken byggherrar, som
ar med i projekten.

Villatomter regleras ibland for att forsékra om att de inte ska bli for sma.

Angaende gemensamhetsanlaggningar anser ofta byggherrar att grander och gator ska
vara allman plats, alltsa inte gemensamhetsanlaggningar, och att driftskostanden ska
hamna hos kommunen. Parkeringar vill byggherrar i vissa fall sjélva ta hand om och
darfor vill de géarna att de ska vara gemensamhetsanlédggningar. Delégarkretsen ar
oftast inget problem att komma 6verens om. Parker kan ibland vara uppe for
diskussion, om det ska bli allmén platsmark eller kvartersmark och déarmed bli
gemensamhetsanlaggning. Byggherrar brukar tycka att det &r kommunens ansvar och
att det darmed ska vara allmén platsmark.

Kommunala lantméteriet &r ibland med i diskussionerna och patalar problem.

5. Vilka fordelar finns det med att avtala om t.ex. GA istallet for att skriva in
fastighetsindelningsbestammelser i planen?

Magnus sager att avtal ar lattare att justera om man skulle vilja géra forandringar.
Man kan da gora ett tillagg till avtalet. Om istallet bestammelser lagts in i en plan
maste hela planen goras om for att kunna andra bestammelserna.

En fordel med bestdammelser i planen &r att starkaste parten inte kan bestdmma utan
ett genomférande kan tvingas fram. Det kan dessutom skynda pa
genomforandeprocessen da byggherrarna vill komma &t byggratten. Ett snabbt
genomforande kan da vara en morot och en hallhake for att godta bestammelserna i
planen.

6. Nar, i vilka sammanhang, bor avtal anvandas?

Avtal bor enligt Magnus anvandas nér det handlar om enkla saker och gallande
gemensamhetsanlaggningar, sadant som ar intressant for byggherren, som grander
och dagvatten. Gallande sadant blir det séillan diskussioner utan lampar sig bra att
avtala om.
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7. Hur mycket har du arbetat med fastighetsindelningsbestammelser? Nar
och pa vilket satt har du kommit i kontakt med det?

Innan bo- och samhallsmdssan LinkOpingsBo2016 hade Magnus i princip inte
kommit i kontakt med det alls.

8.  Vad anser du om fastighetsindelningsbestammelser?

Magnus tror fastighetsindelningsbestammelser kommer att anvéndas mer &n vad
fastighetsplanen anvandes. Anledningen sager han ar for att bestimmelserna ar lattare
att anvanda. Det &r inte svart att anvanda utan bara att rita ut. Overlag ser han positivt
pa fastighetsindelningsbestammelser.

Negativt med forandringarna &r att mojligheten att bestimma minsta tomtbredd togs
bort. Nu kan istéllet tomtgranserna bestimmas men da man efterstravar att reglera sa
lite som mojligt sa hade det varit battre att fortfarande kunna bestamma minsta
tomtbredd.

9. Nar anser du att fastighetsindelningsbestammelser bor anvandas? | vilka
sammanhang?

Da det galler att bestamma fastigheters granser har Magnus i normala fall svart att se
nagot behov av tvingande fastighetsgranser. Gemensamhetsanlaggningar daremot tror
han att det finns stdrre behov av att bestdimma i plan. Mdjligheten kan vara bra att
anvanda da manga parter ar inblandade, anser Magnus. Det underlattar
plangenomférandet.

Vidare ger Magnus ett exempel pa nar gemensamhetsanlaggningar kan vara bra att
bestamma i planen; pa landsbygden néar nagra bostadshus ska planldggas och den
bésta losningen for va ar att gora det som en gemensamhetsanlaggning, da kan man
behova bestdamma det i planen. | annat fall finns risken att en anléaggning for va inte
bildas pa ett bra satt och da byggs inte husen heller miljoriktigt. En bestammelse om
gemensamhetsanlaggning kan darmed gora att man vagar géra planen da man &r trygg
i att husen kommer bebyggas miljoriktigt.

Bestdmmelser om servitut kan vara bra att ldgga ut i planen for att undvika “tjafs”.
Annars laggs de ut somy i planen.

10. Varfor valdes att anvanda fastighetsindelningsbestammelser i planen for
Link6pingsBo02016?

Magnus sager att fastighetsindelningsbestammelser anvands i planen for att
fastighetsindelningen var sa annorlunda. Arkitektforslaget som vann tavlingen
inneholl manga smala fastigheter, sa kallade tegar, och det var byggherrarna kritiska
till och risken fanns att byggherrarna skulle forsoka komma runt detta, &en om man
avtalade om att fastigheterna ska se sa ut. For att darfor sakerstalla att arkitekternas
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forslag skulle genomforas, valdes att anvanda fastighetsindelningsbestammelser om
indelning i fastigheter.

For radhusen skrevs inte bestammelser rdrande fastighetsindelningen in utan dar
bestdmdes endast antalet lagenheter.

For gemensamhetsanléggningar fanns risken att fastighetségarna inte skulle vilja delta
och mojligtvis havda att béatnad inte fanns vilket skulle kunna leda till att
gemensamhetsanlaggningar inte skulle bli av. Déarfor for att sékerstélla
gemensamhetsanlaggningarna, skrevs bestammelserna in i planen.

11.  Vilka fastighetsindelningsbestammelser kommer att finnas i planen?

Gemensamhetsanléggningar, fastighetsindelning for flerbostadshus och servitut for
Overkragande husdelar.

12.  Vad for svarigheter har funnits med planen och tror du kommer uppsta
rérande fastighetsindelningsbestammelser?

For gemensamhetsanlaggningarna ar batnaden inget storre problem tror Magnus.
Fastigheterna har liten egen friyta som med gemensamhetsanldggningen blir storre.
Darfor bor inte det bli nagot problem. Alla olika anlaggningar som arkitekterna som
vann tavlingen vill géra gar dock inte att genomfora som gemensamhetsanlaggning.
Som exempel sager Magnus forskola och uthyrningslokal.

For fastighetsindelningen som byggherrarna varit kritiska till ska en motivforklaring
skrivas och bifogas planbeskrivningen.

13. Vilka fordelar finns och hoppas ni fa ut av att anvanda
fastighetsindelningsbestammelser i planen?

Fastighetsindelningsbestammelserna ska sékerstélla att intentionerna i det vinnande
arkitektforslaget bli genomforda éverhuvudtaget. Magnus tror ocksa att det kan gora
att det blir "mindre tjafs”.

14.  Hur mycket kom du i kontakt med fastighetsplaner?

Ingenting, Magnus séger att det knappt har anvants i LinkOping. Fastighetsplanen var
som en bestallningsprodukt som planavdelningar bestéllde fran lantmateriet.

15.  Hur upplevde du fastighetsplanen som planinstrument? Pa vilket satt var
den bra eller dalig?

Magnus séager att den anvandes sa lite att han inte har nagon uppfattning om det.
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16. Fastighetsplanen i jamforelse med fastighetsindelningsbestammelser, vad
fordelar och nackdelar finns det enligt dig?

Till  exempel pa landet, rorande  gemensamhetsanlaggningar,  kan
fastighetsindelningsbestammelser gbra att en detaljplan kan bli till. En fastighetsplan
kunde ocksa reglera gemensamhetsanlaggningar men da det var en egen plan fanns
risken att den inte skulle fa godkdnt. Det kunde leda till att
gemensamhetsanlaggningen inte bildades vilket i sin tur kunde leda till att
detaljplanen inte genomfdrdes och for att inte riskera det skapades ibland inte
detaljplanen alls. Nu med fastighetsindelningsbestammelser, kommer bade
detaljplanen och bestdmmelserna till.

Administrativt ar de nya bestammelser ocksa bra, enligt Magnus. Bestammelserna
ligger i planen och risken &r mindre att de “fOrsvinner” och gloms bort.
Tomtindelningar exempelvis, som é&r fastighetsindelningsbestammelser, kanske finns
och i och med att de nu &r en del i planen &r risken mindre att de férsvinner.

2.3 Intervju med Kristina Karlsson, 2013-03-05
Kristina Karlsson, lantmatare pa kommunala lantméteriet i Linkdping.
1. Bakgrund

Kristina laste till civilingenjor i lantmateri p& KTH med inriktning planering och
plangenomférande. Efter studierna bérjade hon 1996 pa Banverket i Malmé dar hon
forst arbetade med markforhandling och sedan kom att arbeta mycket med
jarnvagsplaner. 2002 borjade Kristina pa statliga lantmateriet i LinkGping, dar hon
arbetade fram till 2012 da hon bytte till kommunala lantmateriet.

2. Vilken roll har du i detaljplaneprocessen?

Kristina sager att hon skriver samrads- och granskningssvaren. Aven nar Kristina
arbetade pa statliga lantmateriet svarade hon pa planer, vilket hon sedan alltsa har
fortsatt med.

3. Hur mycket har du arbetat med fastighetsindelningsbestammelser? Nar
och pa vilket satt har du kommit i kontakt med det?

Innan LinkdpingsBo2016 tror Kristina att hon har kommit i kontakt med
fastighetsindelningsbestammelser i ett drende. Det handlade om en plan da servitut
for underhall lades in i planen. Det var en ny byggnad i anslutning till en befintlig
som fick servitut pd den befintliga for att kunna underhdllas. Motiveringen till
fastighetsindelningsbestammelsen  skrevs da av Kristina och bilades i

112



Fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

planbeskrivningen. Bestammelsen ansags vara en forutsattning for att kunna utnyttja
byggratten.

4. Vad anser du om fastighetsindelningsbestammelser?

Om planen ska vara flexibel passar inte fastighetsindelningsbestammelser,
bestammelserna ska istallet anvandas da det bara & majligt att genomfora planen pa
ett satt. Bestammelser kan dven fortydliga planen, exempelvis att bara en vag gar att
gora.

Vidare &r samordningen med detaljplanen bra sa att man vet att det fungerar och att
bestammelserna &r tvingande.

Detaljplaner handlar enligt Kristina om att fa med manniskor sa att de vet vad planen
innebdr och att anvénda deras kunskap. Darfor ska fastighetsindelningsbestammelser
anvandas nar det ar nagot speciellt, sa att manniskor tidigt vet vad som hander och
kan folja och forsta planen.

5. Nar anser du att fastighetsindelningsbestammelser bér anvandas? 1 vilka
sammanhang och specifikt vilka bestammelser ar lampligast att anvanda?

Bestammelser om servitut ar mest lampliga att anvanda, och da handlar det om att
upphéva eller nybilda servitut.

Gallande gemensamhetsanlaggningar sa uppnas planens syften troligtvis anda. Planen
sager da att det ska vara enskilt huvudmannaskap och da blir det
gemensamhetsanlaggningar for de gatorna etc, utan att
fastighetsindelningsbestdmmelser behdvs. Om gemensamhetsanldggningen redan
finns och en fastighetsdgare inte vill ha del i den kan fastigheten tvingas in, om det &r
av vasentlig betydelse for fastigheten. | det fallet behdvs alltsd inte heller
fastighetsindelningsbestammelser.

Fastighetsindelningshbestdmmelser kan vidare vara bra ur bevarandesyftet, exempelvis
for att bevara gamla granser. Dock maste det da uppmarksammas i planprocessen att
mojligheten och behovet av att fastighetsindela finns.

6. Gallande fastigheters storlek, hur liten kan en fastighet vara for att anda
vara lamplig?

Det beror pa vilken typ av fastighet det handlar om, enligt Kristina. Stadsradhus har
till exempel oftast valdigt liten tradgard. En villa tycker anda Kristina ska ha nagon
slags mojlighet att ga ut, det kan vara en mindre altan, balkong, en liten férgardsmark.
Det kan réacka att fastigheten har tillgang till uteplats pa en gemensamhetsanlaggning.
Kristina anser att man kan bygga tatare for att darmed inte behdva bygga s mycket
pa jordbruksmark.
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7. Gallande gemensamhetsanlaggningar, kan planteringar och véxter vara
okej som anlaggning?

Galler det stora omraden ar det tveksamt, man maste da specificera i avtalen vad som
géller, vem som har ratt att avverka osv, for att undvika konflikter.

Tveksamt & ocksa om batnadsvillkoret uppfylls nar en villafastighet med stor
tradgard ska ha del i anlaggning med exempelvis skog. Ett lagom stort omrade &r
alltid bést.

Planteringar kan anses okej enligt Kristina da det handlar om att skéta om sin
narmiljo.

8. Hur gors prévningen av bestammelserna? Hur redovisas den?

Lantmateriet motiverar bestdammelsen i planbeskrivningen. Motiveringar skrivs som
ett fastighetshildningsbeslut och alltid som om det vore en tvangsvis
fastighetsbildningsatgard.

9. Vilka bestammelser ~kommer komma ifraga i planen for
Link6pingsBo02016?

Fastigheter for flerfamiljshus kommer att fastighetsindelas,
gemensamhetsanlaggningar for felleshusen kommer att tas med i planen och da aven
for vilka andamal och med information om vilka fastigheter som ska delta och
dverkragande byggnadsdelar blir servitut i planen.

10. Vilka for- eller nackdelar hoppas du uppnas eller tror du kommer att
uppstd med att anvanda fastighetsindelningsbestammelser i planen for
LinkdpingsBo20167?

Svarigheter kommer det bli med gemensamhetsanlaggningar; vad det ska vara for
nagot och vad anldaggningskostnaden kommer att bli. Tanken ar att felleshusen ska
sponsras men anlaggningen maste dven kunna baras av sig sjalv.

Rorande fastighetsindelningen &r fragan hur miljon ska vara. Fastigheterna far inte
vara olampliga, funktioner maste finnas. Indelningen motiveras med att intentionerna
med planen f6ljs och att 3:1 FBL uppfylls.

Servituten kommer inte bli ndgra problem. Servitut anvands for att det vore
krangligare att skapa 3D-fastigheter.

Fordelarna med att anvanda fastighetsindelningsbestdimmelserna &r att man vet att
arkitektforslaget kommer att genomforas, da bestimmelserna anvands.
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Planen tas fram i diskussion med fastighetsagarna, annars hade man nog inte haft sa
stor nytta av fastighetsindelningsbestimmelserna. Byggherrarna har dock mindre att
séga till om &n vanligt och det &r de negativa till.

Man skulle kanske ha haft langre tid pa sig med att gora planen. Byggherrarna hade
da kunnat vara med i diskussionen rorande till exempel felleshusen vilket kanske
hade skapat en storre spridning pa felleshusens innehall.

11.  Hur mycket har du jobbat med fastighetsplaner?
Kristina har inte mycket erfarenhet av fastighetsplaner.

12.  Hur upplevde du fastighetsplanen som planinstrument? Pa vilket satt var
den bra eller dalig?

Om fastighetsindelningsbestammelser ar béattre &n fastighetsplanen kan Kristina inte
svara pa. Fastighetsplanen togs ocksa fram i samband med detaljplanen.
Fastighetsplanen anvandes ofta for att bevara gammal tomtindelning, till exempel om
man ville forandra nagot men behalla fastighetsgransen.

Tomtindelningar tog lantméteriet sjdlva bort. Nu ndr en plan gors fors
tomtindelningarna in i detaljplanen. Lantméteriet & med i det arbetet.

13. Fastighetsplanen i jamforelse med fastighetsindelningsbestammelser, vilka
fordelar och nackdelar finns det med fastighetsindelningsbestammelser enligt
dig?

Vill man andra bestammelserna maste hela detaljplanen andras, vilket ar en storre
process an tidigare.

En oklarhet med de nya bestdmmelserna och genomférandetiden &r nér
tomtindelningar upphavs, far det till foljd att detaljplanen far genomférandetid da
igen trots att genomforandetiden egentligen &r slut? Det kanske man inte vill och det
kan da hindra att planen tas fram.

Positivt med fastighetsindelningsbestammelser &r att bestdmmelserna nu &r i
detaljplanen och inte i ett annat planinstrument, vilket kommer att underlatta.
Fastighetsplanen anvéndes inte heller sarskilt mycket.
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2.4 Intervju med Gunnar Jarl, 2013-03-11
Gunnar Jarl, lantmatare pa kommunala lantméteriet i Linkoping.
1. Bakgrund

Gunnar ar egentligen pensionar men arbetar en dag i veckan pd kommunala
lantméteriet. Tidigare har han under manga ar varit chef pa samma kontor, och innan
dess arbetat pa statliga lantmateriet i Halmstad och pa Lantmateriverket i Gavle och
Stockholm.

2. Hur mycket har du arbetat med fastighetsplaner? Nar och pa vilket satt
har du kommit i kontakt med det?

Gunnar sager att fastighetsplaner inte var sa vanligt, och framfor allt inte i Linkoping.
Han har gjort nagra fa fastighetsplaner och ytterligare nagra forslag pa som sedan inte
antogs.

Fastighetsplanerna anvandes i Linkoping nar det fanns en funktion till skillnad fran
exempelvis Malmoé som gjorde fastighetsplaner i varje nytt kvarter. | Linkdping var
det aktuellt att gora fastighetsplaner da gamla tomtindelningar utgjorde hinder och
behdvde upphédvas. Var da fastighetsagare inte Overens om att tomtindelningarna
skulle tas bort gjordes en fastighetsplan.

3. Hur upplevde du fastighetsplanen som planinstrument? Pa vilket satt var
den bra eller dalig?

Fastighetsplanen fungerade som planinstrument. Den anvandes da det var nédvandigt,
som nar befintlig bebyggelse behdvde forandras. Den var bra som patryckningsmedel.
I exploateringsfall var den meningslds for sa kunde det mesta istallet bestammas i
detaljplan.

4, Kommer fastighetsindelningsbestaimmelser anvandas mer &an vad
fastighetsplanen anvandes?

I komplexa situationer kan fastighetsindelningsbestammelser vara bra, som nar flera
byggherrar &r involverade och det behover styras upp. Till exempel
LinkdpingsB02016 kommer ha fastighetsindelningsbestammelser i detaljplanen och
ocksa 3d-fastigheter och kulvertar kan behdva lasas fast. Det kan ju annars lasas fast i
avtal men det ar svarare.

5. Fastighetsplanen i jamforelse med fastighetsindelningsbestammelser, vad
for fordelar och nackdelar finns det med fastighetsindelningsbestdmmelser
enligt dig?

Fastighetsplanen kunde ju gobras parallellt med detaljplanen men med
fastighetsindelningsbestdmmelser kan det goras i ett sammanhang.
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Gunnar tror ocksa att det blir mer variation med de nya bestammelserna, vilket ar en
fordel. Bade relativt enkla bestammelser, bestammelser i bara en del av omraden och
ganska detaljerade bestdammelser kan komma att anvandas.

En annan fordel &ar att det blir en samverkan mellan planforfattare och
fastighetsbildningsmyndigheten, att provning gors i planskedet. Det har tidigare varit
ett problem, att till exempel villkor i AL inte prévas nar gemensamhetsanlaggningar
lagts ut i detaljplan och att det sedan blir hinder nar anlaggningen ska bildas.

Nackdelar med de nya bestdimmelserna: kan det bli for detaljerat? Gunnar svarar att
nagot nytt alltid kan Gverarbetas, att foljden blir att man styr upp for mycket.

En nackdel ar ocksa nar man vill gora andringar, nu med de nya bestammelserna
maste hela detaljplanen andras. Men det kunde vara bokigt ocksa tidigare néar
fastighetsplanen behévde dndras om inte alla var 6verens.

6. Hur mycket har du arbetat med fastighetsindelningsbestammelser?
Ingenting egentligen.
2.5 Intervju med Julia Berglund och Jan Johansson, 2013-03-26

Julia Berglund, exploateringsingenjor pa Fastighetskontoret, Malmé stad.
Jan Johansson, exploateringsingenjor pa Fastighetskontoret, Malmo stad.

1. Bakgrund

Jan Johansson bdérjade i Lomma kommun 1997, kom till Malmé 2000 och borjade
direkt arbeta med BoO1 som projektingenjor. Han arbetade med byggsamordning i en
projektorganisation. Tidigare jobbade han inom byggbranschen. Nu haller Jan pa med
fortsattningen av byggnationen av Vastra hamnen, han har vissa projekt, vissa kvarter
som han ansvarar 6ver. Han arbetar pa Fastighetskontoret.

Julia Berglund: arbetade fran 2007 - januari 2012 pa SLM. Dér hade hon hand om en
overklagad forrattning i BoOl-omradet. Innan studerade hon till civilingenjor i
lantméteri pa LTH. Nu arbetar hon pa Fastighetskontoret.

2. Beskrivning av Bo01

Jan Johansson séger att problemen i projektet BoOlvar tidsbrist och smala kvarter. Jan
haller fortfarande pa med Bo01, till viss del. Aquapunkter och vissa 6verklaganden av
DP finns kvar. Problem med smala grander och dessutom att alla ledningar, ocksa
speciella ledningar som inte finns vanligtvis gar igenom omradet. Och det skulle
byggas samtidigt.
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Byggherrar “tvingades” in, hogsta politikerna paverkade. Men méssan kunde inte
flyttas fram, Sverige skulle vara ordférande for EU — darfor skulle det vara klart
2001.

Nu: i princip allt ar klart. Vissa saker pa kvartersmark ar kvar, har inte lamnats 6ver
an.

Forrattningen som har blivit dverklagad, handlar om bildande av GA for
kommunikationsytor, dagvatten, belysning, gronytor. De sakdgare som har
overklagade ville inte ha GA. Anlaggningen ifraga ligger i norra delen av omradet.

3. Mycket fastighetsplaner i Malmo?

Fastighetsplaner &r bara ett hinder for fastighetskontoret. Exploatering &r en lang
process som kan andras under tiden och darfor vill fastighetskontoret vill inte I3sa fast
sig. De vill fastighetsbilda hela kvarter, annars laser man fast en I6sning som da
maste andras nar forutsattningarna andras. Byggherrar tycker ocksa det ar daligt for
att det blir dyrare. Stadsbyggnadskontoret daremot tycker om att kunna lasa fast en
I6sning, de vill kunna styra for att gynna smaskalighet.

Sma fastigheter tycker stadsbyggnadskontoret om. Nu efter FP bestammer de istallet
storsta och minsta storlek pa fastigheter.

4, Roller i DP?

Jan Johannson och Julia Berglund sédger att de &r sokande i DP-processen. De ar bada
exploateringsingenjorer.

5. Roller i Bo01:

Jan Johansson var projektingenjor och sedan projektledare for BoO1 fran ar 2005-
2006 cirka. Lagkonjunkturer och konkurser har forlangt processen. Julia hade hand
om en forrattning nar hon arbetade pa statliga Lantmateriet i Malmo.

6. Hur var arbetet med Bo01? Vilka var, och ar, problemen?

Allt skulle byggas samtidigt men det var inget problem att det var si manga BH.
Mycket byggdes pa vintern, och det var lerigt och sorjigt. Och mycket logistik!

Byggherrar inte sa positiva fran borjan: visste inte om de skulle fa det salt, sa de
tvingades in. Orsaken till oviljan var att konjunkturen inte fanns. Omradet var ocksa
ett blashal vilket skapade skepsis for omradet, det 1ag ocentralt tyckte man.

Problem med GA: fastighetsdgarna och de boende tycker att kommunikationsytorna
ar en turistattraktion och da ska kommunen ha hand om det.

Bo01: mycket testades pa, mycket nytt.
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Dagvattnet: lite problem, som skrép i rannor som gor stopp.

Sopsugen: mobilt system. De vill ha témning sa séllan som méjligt men da frater det
pa tanken. Stationart hade varit battre.

7. FP gjordes inte for Bo01, varfor?

Fastighetskontoret vill inte ha det. Nar de &ar Overens med BH ansdks om
fastighetsbildning efter att DP har gjorts. BH var ju negativa innan sa man anpassade
efter dem och kompromissade sa langt det gick.

8. Hade bildadet av gemensamhetsanldggningarna underlattats om det fanns
bestamt i fastighetsplan?

Pa ett satt men dd hade man last sig vid ett alternativ. Sadant véxer fram.
Gemensamhetsanlaggningen i norr tog sa lang tid for att den blev liggande pa KLM.
Istallet for att bestdmma i fastighetsplan ska man vara tydligare i
genomfdrandebeskrivningen om vad som ska handa. Byggherrar &r inte heller kvar i
norra delen av omradet, utan dar har fastighetsagarna tagit Over. | soder togs
diskussionerna med byggherrarna istéllet, och sedan Overlamnades anldggningarna
efter 2-5 ar (garantitid) fran entreprenoren till samfallighetsféreningen. Vid
overlamnandet fanns det problem med vissa ledningar (aquapunkterna) och da tog
kommunen istallet éver dem.

Sa i soder gick bildandet av gemensamhetsanlaggningarna bra for déar var byggherrar
sakdgare och de har koll pa vad en gemensamhetsanlaggning ar. | norr har
forrattningarna om bildande av anlaggningar 6verklagats, folk har svart att se hur de
ska ha hand om kommunikationsytorna. Just kommunikationsytorna ar det storsta
problemet. Mycket folk gar pa marken, varfor ska da inte kommunen vara ansvarig?
Tycker folk.

9. Vad var problemet med pumparna (som var del i dagvattenhanteringen)?

Dagvattenhanteringen med pumparna var en tokig idé fran borjan. Det gick ut pa att
pumpbrunnar skulle pumpa vatten till aquapunkten och sedan skulle vattnet skulle
rinna i kanaler. Det blev for stora avstand och synkade inte. Man blev av med vatten
och kunde inte anvinda saltvatten, for det skulle d& forstora vaxterna.
Vattenforbrukningen blev darfor valdigt dyr.

Vattnet skulle rinna Gver stenar, genom rannor. Idé kom fran Knossos, Grekland.
Rannorna skulle ha byggts i granit men blev for dyrt, enligt budgeten. 450 Mkr fick
hela projektet med BoO1 kosta. 100 Mkr fick projektet som startkapital, budgeten har
styrt varje entreprenad. Darfor blev det betong istéllet for granit.

Pumpningen andrades for att fungera, nu fungerar det. VVattnet ar nu hyffsat rent.

119



Fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan

Ekonomin: projektet gick jamt upp. Skulle ha kostat 250 Mkr, men gick plus minus
noll.

10. Var det konstiga GA enligt planen?

Jan sa att dagvattenanldggningarna var avancerade och darfér har kommunen tagit
hand om det.

Planen var tydlig, tydligt med kvartersmark och allmén plats enligt Julia. Det var
vanliga anlaggningar, som &r naturliga inne i en stad.

11.  Nar ni skriver avtal, vad avtalar ni om nar det galler GA?

Att fastighetségare berors av det, som en upplysning. Att fastigheten kan komma att
delta i en GA.

Inga problem att komma Gverens om GA med byggherrar.

12. Vad anses ni om fastighetsindelningsbestammelser, nu nar
fastighetsplanen har tagits bort?

Ur sakagarperspektiv r det battre att ha det i planen. Att ha bara ett dokument gor det
tydligare.

13.  Kommer fastighetsindelningsbestdmmelser anvandas mer eller mindre &n
fastighetsplaner?

Julia har inte sa mycket erfarenhet, kan inte séga.

Jan har aldrig varit med om fastighetsplaner, det ar stadsbyggnadskontoret som gor
dem.

Fastighetsplaner kan nog vara bra i vissa fall i gamla omraden, inte i nya omraden.
Ska anvénda ndr man vet exakt hur det ska vara, annars blir det en onddig process.
Battre att kunna diskuttera, kommer mycket ldngre pa det. Det gar att avtala och
diskuttera sig fram till det mesta.

Med byggherrar ar det alltid diskussioner om BTA. Forst kommer man éverens om en
BTA, sedan bygger de mindre och det blir diskussioner om vad de ska betala.

14. Har ni kommit i kontakt med  fastighetsplaner  och
fastighetsindelningsbestammelser?

Julia sager att hon bara har kommit i kontakt med det da det rort granser, nar hon
arbetade pa statliga lantmateriet.
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15.  Vad tyckte ni om planen éver Bo01?

Jan tycker att planen ar genial, omradet blir vindskyddat pa grund av vinkade
byggnader. Det &r dock smala grander som ger problem i byggskedet och dven efter.

Var planen detaljerad: den funkade enligt Jan. Planen har inte gjorts om, bara lite.

Julia tyckte inte att det var nagra konstigheter med planen nar hon berordes pa SLM,
det fanns kvartersmark och allmén plats.

Planen blir dock svar i genomforandet, sager Jan. Drift och underhall om ca 30 ar nar
ledningar ska bytas, blir svart och dyrt. Sa ledningar ar kanske det stora problemet.
Resten av Véastra hamnen, det som inte var massomrade, dr byggt traditionellt, det &r
synd tycker Jan. Att inte de fortsatta med den speciella planen.

2.6 Intervju med Hans Olsson, 2013-03-21
Hans Olsson, pensionerad planarkitekt pa Stadsbyggnadskontoret, Malmo stad.
1. Bakgrund

Hans ar sedan 7-8 ar pensionar men har fortfarande lite uppdrag for BoOl och
Dockan. Innan pensionen arbetade han som planarkitekt pa Stadsbyggnadskontoret pa
Malmo Stad i 19 ar. BoO1 var det storsta projektet som Hans var delaktig i. Studerade
gjorde han pa Chalmers, varefter han arbetade i Goteborg och dven utomlands innan
han borjade arbeta pa Malmo stad.

2. Vilken roll hade du i Bo01, i planprocessen?
Hans var ansvarig planarkitekt for BoO1 fran kommunens sida.

Bo01 var organiserat sa att Malmé kommun tillsammans med organisationen Svego
arrangerade bomassan. Svego bestod av tio kommuner och Boverket och de hade sitt
eget plankontor med planarkitekter, vilka leddes av Klas Tham. Hans Olsson och de
andra fran kommunen samarbetade med Svegos plankontor.

Kommunen gjorde den formella planen och Hans var delaktig i hela planprocessen
fran planprogrammet till fardig detaljplan.

Manga manniskor var involverade i planen och tva viktiga aktorer var lansstyrelsen
och Kockums. Kockums hade namligen koncession for viss tillverkning och
koncession for buller. Bullret var ett problem som man var tvungen att ta hansyn till.
Lansstyrelsen var med och odvervakade arbetet med bullret, just for att det inte far
bullra for mycket. Lansstyrelsen var ocksa med i arbetet rorande de fororeningar som
fanns i marken i omradet, byggmassorna inneholl fororeningar som skulle hanteras.
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3. Fanns det andra problem under planprocessen? Problem for att det var sa
manga aktorer?

Alla ville ha bomassan sa antalet aktorer var inget problem.

Det var en valdigt tajt tidsplan, fran det att planprogrammet var Klart till att forsta
huset var byggt tog det bara 2 ar! Detaljplanen var klar i september 1999 och
sommaren 2000 var forsta huset klart. Andringar har gjorts i planen, till exempel
Turning Torso som enligt planen forst skulle ha mycket farre vaningar.

4. Hur var det med byggréatterna och byggherrarna?
Byggratterna var valdigt sma, smaskalighet och variation var ledord fér BoO1.

Kvarteren var 50-60 meter i en fyrkant och de delades i 4-5 fastigheter dar varje
byggherre inte fick ha fler fastigheter an 1/kvarter. Det blev ganska besvarlig logistik
da det var sex projekt med sex olika arkitekter i varje kvarter. Byggherrarna var anda
positiva till byggratterna, for att de garna ville visa upp sig pa massan.

Byggherrarna fick inte heller knappt vara med i planprocessen och paverka planen,
men det gick dnda bra. Byggherrarna bildade en byggherregrupp, vars ordférande var
stadsbyggnadsdirektéren i Malmo. Dar diskuterades planen. Dessutom togs i
byggherregruppen fram ett kvalitetsprogram som beskrev utformningen av torg och
gator, byggmaterial etc. Kvalitetsprogrammet var varje byggherre sedan tvungen att
godkanna nar exploateringsavtalet skrev pa, for att fa kopa sin fastighet.

De sma kvarteren hade ocksa till f6ljd att “man hade koll pa grannen” och ség till att
kvalitetsprogrammet foljdes.

5. Hur var det med gemensamhetsanléaggningarna? Fanns det problem?

Grénderna ligger utlagda som gemensamhetsanlaggningar i detaljplanen. Kvarteren
och granderna ar utlagda pa kvartersmark och kommunen ar deldgare i
gemensamhetsanlaggningarna med ca 10%. Det har haft till foljd att granderna etc.
ser ut som allman platsmark i verkligen.

Problem med gemensamhetsanlaggningarna? Nej, det vet inte Hans nagot om. Hans
har for sig att bolag bildades for skotsel av anlaggningarna. Granderna var sa smala
och tranga att kommunen inte ville ta hand om dem.

6. Hur kom det sig att dagvattenhanteringen gjordes som den gjordes?

Det fanns tva skal till det. Delvis var det for att marken var fororenad och for att inte
behova grava upp sa mycket mer an bara under husen sa transporterades istéllet
dagvattnet i 6ppna kanaler. Da infiltrerades inte vattnet genom marken. Den andra
anledningen var for att det var h&ftigt. VVattnet leddes i grunda kanaler delvis till havet
och delvis till den mindre kanalen som gar genom hela omradet. Innan vattnet
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kommer till kanalen renas det i vaxtbaddar och fran kanalen kommer vattnet till
fontaner.

Hanteringen var dyrare &n vanligt och méttes med skepsis men VVA-avdelningen ville
testa. MKB var ocksa positiva till det och det gjorde att man lyckades fa igenom det.

7. Vilka var svarigheterna med Bo01?
Att det skulle ga sa snabbt.
Markfororeningar.

Naturomradena, att naturen som forsvann skulle ersattas med naturomraden ndgon
annanstans.

Att det var manga aktorer var inget problem, alla hade sina egna specialomraden.
Det tranga omradet gjorde att brandkaren behovde gora en speciell plan for BoO1.

Folk var forst negativa till att kommunen satsade sa mycket pengar men i slutandan
blev det ett litet plus. Kommunen kdpte marken billigt och sedan ¢kade markpriset.

Kommunlantmateriet hade bara sma papekanden.
8. Hur mycket har du kommit i kontakt med fastighetsplaner?

Ingenting, det var inget som planavdelningen hade med att géra.

2.7 Intervju med Herbert Falck, 2013-03-19
Herbert Falck, lantméatare pa kommunala lantméteriet, Malmo stad.
1. Bakgrund.

Har jobbat med fastighetsbildning och lantmaterifragor pa KLM i Malmo i ett antal
ar.

2. Hur mycket har du jobbat med fastighetsplaner?

Har handlagt planer men det ar Stadsbyggnadskontoret som gér dem. Malmé har gjort
valdigt manga fastighetsplaner och tomtindelningar.

3. Varfor har Malmo anvant fastighetsplaner s mycket?

Delvis for att det &r demokratiskt, det ger mdjlighet till inflytande vid planlédggning.
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Det underlattar ocksa succesivt genomforande, pa sa satt att man kan vanta med
enheter som forst senare ska bli genomférda. Man behdver da inte tvinga in
fastigheterna.

Ett exempel da fastighetsplaner och nu fastighetsindelningsbestammelser ar bra ar da
3D-fastigheter behdver géras om, man kan da tvinga sig fram.

Fastighetsplaner var ocksa bra for att styra gamla omraden.

4. Hur var du involverad i Bo01?

KLM var med i samradsskedet.

5. Vilka problem fanns det i planprocessen och efterat i Bo01?

Planforfattarna negligerade villkoren som galler fér gemensamhetsanlédggningar och
det har skapat problem, som till exempel motsattningar mellan enskilda. Ocksa
byggherrarna skapade problem nar de sinsemellan delade upp omradet i delar, som
ocksa har skapat motsattningar mellan enskilda och andra.
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