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Namnd: Uppgift finns ej

Riktlinjer for huvudmannaskap
for allman platsmark inom
planlagda omraden

1 Nya bostads- och
verksamhetsomraden

Huvudregeln for allman platsmark (gata, park och natur) inom planlagda
omraden ar att kommunen ska vara huvudman om det inte finns
sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap. Endast i enstaka fall av nya
bostads- och verksamhetsomraden kan det vara aktuellt med enskilt
huvudmannaskap. Se vidare Val av huvudmannaskap (kommunalt eller
enskilt) nedan.

Kostnad for anlaggning av allman platsmark i samband med ett
plangenomférande kallas for gatukostnad och regleras i huvudsak
genom att exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och
exploatoren / fastighetsagaren. Kostnader for allman platsmark ska
beraknas i ett tidigt skede for att tydliggora for exploatoren vilka
kostnader exploateringen medfér, och uttaget av kostnader ska
motsvara kommunens faktiska kostnad for utbyggnad av den allmanna
platsmarken. Exploatéren ska stalla en garanti for det beréknade
beloppet innan projektering och anlaggning av den allmanna
platsmarken pabdrjas. Ersattning for gatukostnad kan erlaggas genom
att exploatdren 6verlater mark till kommunen dar markens varde
Overensstammer med kommunens faktiska kostnad for utbyggnad av
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allman plats. Gatukostnad ar en myndighetsavgift vilket innebar att den
debiteras utan moms.

Kommunfullmaktiges antagande av detaljplanen och godkannande av
exploateringsavtal ska ske vid samma beslutstillfalle.

Om kommunen ager och exploaterar kvartersmarken ingar kostnaderna
for allman platsmark i tomtpriset vid forsaljning.

2 Omvandlingsomraden,
kompletteringar i befintlig
bebyggelse

Vid planlaggning i omvandlingsomraden med enskilt huvudmannaskap
och dar huvudsyftet i planen ar att utéka byggratter for att moéjliggéra
permanentboende, ar det i manga fall svart att avgoéra vilken typ av
huvudmannaskap som ar lampligast efter planandringen. Det finns aven
fall dar kommunen planlagger och lagger till nya tomter i befintlig
bebyggelse. Generellt &ar huvudregeln aven har att kommunen ska vara
huvudman for allman platsmark om det inte finns sarskilda skal, men vid
planlaggning i omvandlingsomraden och vid kompletteringar i befintlig
bebyggelse ska fragan om huvudmannaskapet sarskilt provas genom
en sammantagen vardering av ett antal bedémningskriterier. Se vidare
Val av huvudmannaskap (kommunalt eller enskilt) nedan.

3 Enskilt huvudmannaskap

Vid planlaggning av omraden med sammanhangande bebyggelse som
har en fastighetsagare och dar gatan/naturmarken i mycket liten
omfattning kommer nyttjas av allmanheten ska huvudmannaskapet vara
enskilt.



4 Bakgrund

4.1 Lagstiftning kring huvudmannaskap

| detaljplanen regleras vilket huvudmannaskap det ska vara for
allmanna platser. Allmanna platser ar det som inom ett detaljplane-
omrade ska var allmant tillgangligt, vanligtvis vagar, gator och
gréonomraden (park, natur).

Enligt 4 kap 7 § Plan- och bygglagen (PBL 2011:900) ska kommunen
vara huvudman foér allmanna platser om det inte finns sarskilda skal for
nagonting annat. Vid val av huvudmannaskap ska man bland annat ta
hansyn tas till angransande omraden. | forarbetena till 1987 ars plan-
och bygglag anges att i omraden fér permanent bostadsbebyggelse ar
det mest lampat att kommunen ska vara huvudman for allmanna platser.
Det finns aven rattsfall som starker detta synsatt.

Enligt den gamla plan- och bygglagen (PBL 1987:10) gick det inte att
blanda kommunalt och enskilt huvudmannaskap i en och samma
detaljplan. Den nya plan- och bygglagen (PBL 2010:900) ger daremot
mojligheten att ha delat huvudmannaskap, t ex en huvudman for
gatumark och en huvudman fér naturmark inom en och samma
detaljplan. Fortfarande kvarstar dock huvudregeln att kommunen ska
vara huvudman fér allman platsmark om det inte finns sarskilda skal for
nagonting annat.

4.2 Kommunalt huvudmannaskap

421 Ersattning for kostnader

Enligt 6 kap 24 § Plan- och bygglagen far kommunen debitera
fastighetsagare sa kallade gatukostnader for anlaggande och forbattring
av gator, naturomraden och andra allmanna platser inom detaljplanelagt
omrade, som kommunen har huvudmannaskapet for. Aven kostnader
for markforvarv samt forrattnings- och administrationskostnader ingar i
gatukostnadsersattningen. Exempelvis kan kommunen ta ut
gatukostnadsersattning fran fastighetsagarna inom omradet vid en
storre forbattring av lokalgatan i ett befintligt bostadsomrade.



Ett villkor for uttag av gatukostnadsersattning ar att anlaggningarna
tillgodoser omradets behov och att de ar till nytta for fastigheterna.
Gatukostnadsersattningen far baseras pa antingen faktiska eller
beraknade kostnader. Enligt PBL ska uttaget ske pa skalig och rattvis
grund. Ombyggnad av vagar kan finansieras av fastighetsagarna inom
det omrade dar behov av atgarder finns for omradets funktion. Drift och
underhall finansieras via skattemedel. Kostnader som ar hanforliga till
vatten och avlopp samt dvrig ledningsdragning finansieras via
anlaggningsavgifter och ska inte inga i gatukostnadsunderlaget.

4.2.2 Gatukostnadsutredningar

| nya exploateringsomraden eller i omraden dar detaljplanen andras tar
kommunen ut gatukostnadsersattning av fastighetsagaren / exploatoren
med hjalp av exploateringsavtal.

Inom omraden med flera fastighetsagare (exempelvis i omvandlings-
omraden eller vid kompletterande bebyggelse i befintliga omraden), dar
kommunen ar eller ska vara huvudman for allman platsmark, bor en
gatukostnadsutredning genomfdras for att utreda vilka kostnader som
kommer att uppsta for fastighetsagarna. Gatukostnadsutredningar har
fram tills nu inte nyttjats i kommunen, men ar en transparant metod for
att sarskilja ombyggnation och stérre forbattringsatgarder fran drift och
underhall.

En gatukostnadsutredning tas fram parallellt med att ett forslag till
detaljplan upprattas. | utredningen ingar vilka anlaggningar som ska
byggas eller forbattras for omradets funktion samt kostnadsberakningar
for dessa anlaggningar. Utredningen redovisar aven hur kostnaderna
ska fordelas.

4.3 Enskilt huvudmannaskap

Vid enskilt huvudmannaskap forvaltas vagar, gator och naturmark av
fastighetsagarna inom omradet genom en samfallighetsforening. Enskilt
huvudmannaskap for allman platsmark genom exempelvis en
samfallighetsforening betyder inte att vagen ar privat. Vagen ar
fortfarande allman och far inte sparras av. Drift och underhall skéts av
fastighetsagarna, i allmanhet via en vagférening. Vagféreningar har
mojlighet att fa statsbidrag om vagstrackningen dverstiger 1 000 meter
och bidraget tacker en del av den arliga driftkostnaden. Vid val av
enskilt huvudmannaskap finns ingen lagreglering i plan- och bygglagen



hur foérdelningen av kostnader ska ske mellan fastighetsdgarna inom
planomradet utan detta regleras efter att planen har vunnit laga kraft vid
en anlaggningsforrattning.

4.3.1 Anlaggningsforrattningar

For att faststalla fordelning av kostnaderna mellan fastighetsagarna for
om- och nybyggnad av vagar och anlaggningar pa allmanna platser
med enskilt huvudmannaskap, gors en anlaggningsforrattning enligt
anlaggningslagen (AL 1973:1149). Fordelningen av kostnaderna pa
fastigheter gors efter andelstal. Genom anlaggningsforrattningen tas
beslut om inrattande av en gemensamhetsanlaggning. Den utgors av
vagarna som ska byggas om och 6vrig allman platsmark och
anlaggningar pa denna. Vanligtvis bildas i anlaggningsforrattningen en
del av vagféreningen med ansvar for utbyggnaden av gemensamhets-
anlaggningen inom det aktuella detaljplaneomradet. Utbyggnaden av
vagar och annan allman platsmark paborjas forst sedan anlaggnings-
forrattningen avslutats. For den fortsatta forvaltningen av
gemensamhetsanlaggningen svarar en vagforening. En vagférening, en
enskild fastighetsagare eller kommunen kan ansdka om
anlaggningsforrattning hos lantmaterimyndigheten.

44  Konsekvenser (kommunalt eller
enskilt)

Ur strikt driftsekonomiskt perspektiv ar det férdelaktigt for kommunen
med enskilt huvudmannaskap eftersom respektive vagférening ansvarar
for finansiering och drift. Detta speglas ocksa i att standarden oftast ar
lagre pa enskilda vagar an kommunala, vilket i sin tur kan forsvara
exempelvis sophamtning och andra samhallsfunktioner sasom
skolskjuts, hemtjanst mm. Kommunalt huvudmannaskap kan aven ge
samordningsvinster vad galler ledningar som ofta forlaggs i
gatustrackningen. Med kommunen som huvudman kan olika
ledningsnatshavares schaktningsarbeten i gata och annan allman
platsmark samordnas battre. Detta ar inte sa vanligt vid enskilt
huvudmannaskap.

Vid enskilt huvudmannaskap ar fastighetsagarna inom planomradet
ansvariga for att bygga ut de allmanna platserna och sedan fordela
kostnaderna for drift och underhall av dessa ytor. Forutom ekonomi
kravs engagemang i vagféreningen som ska driva fragor kring drift och



underhall av de allmanna platserna under en lang tid framéver. Manga
nybyggnadsprojekt riskerar dessutom att bli ekonomiskt framtunga pa
sa satt att stora investeringar maste ske innan intaktsgivande
tomtforsaljning blir mgjlig. Detta galler saval bostadsomraden som
verksamhetsomraden. | praktiken riskerar detaljplaner med enskilt
huvudmannaskap att inte bli genomfdrda, eller att fastna mellan
planerade etapper eftersom andelstalen i gemensamhets-
anlaggningarna maste raknas om av Lantmateriet for respektive
fastighet infor tillkommande utbyggnad.

Med kommunalt huvudmannaskap kan kommunen reglera lamplig
utbyggnadstakt beroende pa efterfragan och se till att gemensamma
ytor ar sa pass fardiga att de kan anvandas for sitt andamal i takt med
att bebyggelsen pa kvartersmarken fardigstalls i enlighet med
detaljplanen. Nar platserna fardigstallts kan de ocksa upplatas for
allman anvandning dar allmanheten har fritt tilltrade till dem pa de satt
som regelrasts i detaljplanen exempelvis lokalgata, gang- och cykelvag
etc. Allmanhetens tilltrade till marken ar inte lika sjalvklar vid enskilt
huvudmannaskap utan det finns en del oklarheter. Lantmateriet har
tidigare redovisat sin uppfattning att en gemensamhetsanlaggning i
grunden ar en privat anlaggning till vilkken allmanheten kan havda sin
ratt endast med stod av allemansratten.

4.5 Val av huvudmannaskap
(kommunalt eller enskilt)

Huvudregeln vid planlaggning ar att kommunen ska vara huvudman for
allman platsmark om det inte finns sarskilda skal. Nar de sarskilda
skalen ar tillampbara kan vara svart att avgora. En rad rattsfall ger dock
en fingervisning om vad som ar mdjligt och vad som inte ar majligt.

451 Sarskilda skal

Den rattspraxis som utvecklats kring sarskilda skal innebar att enskilt
huvudmannaskap kan tillampas om kommunen av tradition haft enskilt
huvudmannaskap, om det finns angransande omraden med enskilt
huvudmannaskap, omradet har fortsatt karaktar av fritidsbebyggelse
samt om kommunens har en stravan att bidra genom exempelvis
driftsbidrag.



4.5.2 Bedomningsgrunder

Utdver att folja intentionerna i lagstiftningen (PBL) och rattspraxis bor
kommunen vid val av huvudmannaskap gbra en sammanvagd
bedémning av féljande fragor:

Syfte med planen och tidsperspektiv

Omradets lage

Grad av fortatning (vid enskilt huvudmannaskap)

Praktisk genomférbarhet

Grad av allmant intresse och typ av vagar i omradet

ok wbd =

Hantering av den dvriga allmanna platsmarken som inte utgors
av vagomrade.

4.5.2.1 1. Syfte med planen och tidsperspektiv

Planens syfte och utpekade markanvandning har stor inverkan pa val av
huvudmannaskap. Ar syftet med planen enbart bostadskvarter for en
enda hyresvard eller tillskapas aven majligheter for allmanna andamal, t
ex en tomt for forskola eller dldreboende? Ar det en eller flera framtida
fastighetsagare inom planomradet och finns organisation och
kompetens hos den eller dem?

4522 2. Omradets lage

Hur ligger det aktuella planomradet geografiskt? Hur ar
huvudmannaskapsfragan 16st i anslutande omraden? Ur ett drifts- och
kostnadsperspektiv kan det vara irrationellt att skapa enklaver med
kommunalt huvudmannaskap i omraden dar det i 6vrigt rader enskilt
huvudmannaskap. Detsamma galler for det omvanda férhallandet.

4.5.2.3 3. Grad av fortatning (vid enskilt huvudmannaskap)

Kommer antalet tomter och darmed omradets karaktar likna omradets
ursprungliga efter genomférandet av planen eller kommer en fortatning
att ske? En fortatning medfor i normalfall en férandring av omradets
karaktar.

45.2.4 4. Praktisk genomforbarhet

Detta ar en viktig aspekt att kunna uppfylla vid enskilt huvudmannaskap.
Kommunen maste férvissa sig om att planen ar genomfoérbar. Ar det



t.ex. mdjligt att samordna utbyggnaden av VA och vagar? Kan bindande
avtal traffas?

4.5.2.5 5. Grad av allmant intresse och typ av vagar i
omradet

Finns det nagot i planen som ar av mer allmant intresse eller ar det
primart de boende inom omradet som berors? Finns det inom eller i
anslutning till planomradet malpunkter som allmanheten nyttjar i stor
utstrackning, tex strand eller en skola? Finns allmanna malpunkter som
bara nas genom planomradet? Finns det vagar eller kollektivtrafik som
ar av en mer Overgripande karaktar an att de forsorjer de fastigheter
som finns inom planomradet?

4.5.2.6 6. Hantering av allman platsmark som inte utgors av
vagomrade

Inom planomradet kan det finnas en storre del allman platsmark som
inte utgodrs av vag. Utifran omradets karaktar och anvandning maste en
beddmning goras huruvida det ar rimligt att en samfallighetsférening har
skotselansvaret eller inte. Har vissa gronomraden storre allmant
intresse och bor inga i ett stérre strak som kommunen redan ar
huvudman for?
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