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Sammanfattning

Riktlinjerna for huvudmannaskap, for allménhetens tilltride inom
kvartersmark respektive gemensamma omraden inom kvartersmark,
motsvaras av gillande bestimmelser i Plan- och bygglagen.

Riktlinjerna ska sdkerstéllas 1 planprocessen. Konsekvenserna ska hanteras
genom samordning mellan stadsplaneringsndmnden och tekniska nimnden
och 1 tekniska nimndens beredning av kommande ars drift- och
underhéllsbudget.

Allmiintillganglighet i detaljplan
Gator, torg, parker och andra omraden som ska vara tillgéingliga for
allménheten ska planldggas som “allmén plats” i detaljplan.

I det fall det finns skal att reservera markomraden for allménna &ndamal
inom kvartersmark genom sérskild bestimmelse ("x” eller ”z”) eller att
reservera markomraden inom kvartersmark som ska vara gemensamma for
flera fastigheter genom sirskild bestimmelse (”g”) ska forutséttningarna,

motiven och konsekvenserna redovisas 1 planbeskrivningen.

Huvudmannaskap for allmiin plats
Kommunen ska vara huvudman for allminna platser inom detaljplan.

I det fall det finns sdrskilda skil for annan huvudman &n kommunen ska
forutsédttningarna, motiven och konsekvenserna redovisas i
planbeskrivningen.

Drift och underhall av allmén plats

Detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap for allmén plats ska inte
antas om det saknas medel for drift och underhéll for tillkommande
omraden och anldggningar inom allmén plats.

Postadress
Norrképings kommun
Stadsbyggnadskontoret
Tradgardsgatan 21

601 81 Norrképing

Besoksadress Telefon Telefax E-post
Forvaltningshuset Rosen 011-15 00 00 011-1516 25 stadsbyggnadskontoret@norrkoping.se
Tradgardsgatan 21 011-15 00 00 (vxI) Internet

www.norrkoping.se
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Inledning

Uppdraget

I september 2011 l&dmnades en motion till kommunfullméktige med
inneborden att kommunen inte dr konsekvent vid val av huvudmannaskap
for allmén plats vid detaljplanering, vilket leder till otydlighet, 6kad risk for
overklaganden samt att kommunens beslut upplevs som orittvisa. Att & ena
sidan arbeta med Overtagande av huvudmannaskap fran vagforeningar och
att samtidigt skapa nya foreningar for samma dndamal beskrivs som
obegripligt. I motionen foreslds att Norrkopings kommun skapar tydliga och
begripliga riktlinjer 1 frigan. Kommunfullméktige bifoll motionen den 26
mars 2012 och gav kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram forslag riktlinjer
enligt motionens forslag.

Den 20 april 2012 remitterade kommunstyrelsen uppdraget att ta fram
forslag till riktlinjer till stadsplaneringsndmnden och tekniska ndmnden.

Stadsplaneringsndmnden och tekniska nimnden ldmnar ett gemensamt
forslag till riktlinjer for huvudmannaskap vid detaljplanering, samt redovisar
konsekvenser och det behov av samordning mellan ndmnderna som blir
nodvéndigt.

Arbetsgrupp

Riktlinjer for huvudmannaskap vid detaljplanering har utarbetats av en
arbetsgrupp bestdende av:

- Fredrik Wallin, stadsbyggnadskontoret fysisk planering,
processansvarig detaljplanering.

- Johan Swird, tekniska kontoret Gata/Park/Natur, trafikplanerare.

- Bjorn Lunnerdal, stadsbyggnadskontoret mark och exploatering,
processansvarig exploatering.

- Anna Kuling, stadsbyggnadskontoret mark och exploatering,
projektsamordnare.
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Bakgrund

Plan- och bygglagen

I plan- och bygglagen (PBL) regleras planldggning av mark och vatten samt
om byggande. Planldggning enligt lagen d&r kommunens ansvar och
angeldgenhet, vilket bendmns som ”det kommunala planmonopolet”. Vid
planldggning och annan prévning ska kommunen ta hdnsyn till bade
allménna och enskilda intressen.

Nuvarande plan- och bygglag (2010:900) borjade gélla den 2 maj 2011. Den
tidigare plan- och bygglagen (APBL) trddde i kraft 1987 och ersatte da
byggnadslagstiftningen (BL) fran 1947.

Enligt 6vergingsbestimmelserna i PBL ska APBL gilla for de mal och
drenden som paborjats fore den 2 maj 2011.

Allmén plats och kvartersmark i detaljplan

I en detaljplan ska kommunen bestimma och ange granserna for allmidnna
platser och kvartersmark (och vattenomridden). Kommunen ska dven
bestimma anvéndningen och utformningen av allméinna platser som
kommunen dr huvudman for, samt bestimma anvéndningen av kvartersmark
(och vattenomréden).

Allmaén plats definieras enligt plan och bygglagen som “en gata, en vig, en
park, ett torg eller ett annat omrade som enligt en detaljplan &r avsett for ett
gemensamt behov”. Med det gemensamma behovet avses allminhetens och
samhdllets behov. Allmdnna platser ska vara tillgingliga och far inte stingas
av eller upplatas sa att en enskild réttighet uppstéar (annat én tillfalligt). De
allménna platserna dr alltsé ett allmént intresse. Ansvaret for allménna
platser avilar den som ar huvudman.

Kvartersmark definieras i lagen som “mark som enligt en detaljplan inte ska
vara allmin plats eller vattenomrdde”. Det dr alltsd de markomraden som
ska anvindas for andra 4ndamal, t ex for bostdder, handel, industri, skola,
vard, teknisk anldggning etc, dvs for enskilt byggande.

Den mest grundlédggande indelningen av markanvéndningen i en detaljplan,
avgriansningen mellan allménna platser” respektive “kvartersmark”, ar av
stor betydelse eftersom det dr en avgridnsning mellan ”allmént” och
“enskilt” och dirmed dven reglerar en ansvars- och kostnadsfordelning. Den
innebar ocksé en skillnad i friga om réttigheter och skyldigheter.
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Vad ska vara allmén plats?

Det finns ingen exakt definition av vad som ska vara allmén plats, varken 1
lag eller 1 forarbeten. Begrepp som anvénds dr "omraden som ska vara
allmént tillgdngliga”, "omraden som rymmer allménna nyttigheter”,
“omraden som allminheten ska nyttja”. Kommunen ska upplata allménna
platser till allmént begagnande, vilket innebér att allmdnheten ska ha full

tilltradesratt till omradet i fraga.

Kommunen behover vid planldggningen avgora hur viktigt det ar med
allménhetens tilltrade till ett visst omrade, och en viagledning kan vara att
stilla frigan: Ar det acceptabelt att omridet héignas in och forses med Iasbar
grind som bara vissa har nyckel till?

I omraden med kvartersmark for publika (handel, centrum, kultur) eller
allmédnna dndamadl (t ex skola och vérd) kan den faktiska avgrinsningen
mellan “enskilt” (kvartersmark) och “allmint” (allmén plats) vara svar att
urskilja, da verksamheten 1 sig forutsétter att allminheten har tillgéng till
omradet.

Avgrinsningen kan ocksa vara svar att avgora i titare stadsbebyggelse med
flerbostadshus blandat med verksamheter av olika slag, dar stadens ytor i
praktiken anvédnds utifrdn ménniskornas och verksamheternas behov. Trots
detta méste ansvaret for de olika ytorna vara tydligt definierat.

Gemensamma ytor inom kvartersmark

Aven inom kvartersmark finns det behov av gemensamma ytor. Inom en
fastighet med bostdader som upplats med bostads- eller hyresritt dr den
omgivande marken ofta helt eller delvis gemensam for de boende. I detta
fall ligger ansvaret for den gemensamma ytan pa fastighetsdgaren (eller pa
innehavare av sdrskilt rétt enligt upplatelse).

I grupphusomraden bestdende av separata bostadsfastigheter finns ofta
gemensamma ytor for ett eller flera andamal, t ex infartsvdgar, gangvigar,
parkering och garage, sophantering, grisytor och planteringar, lekplats mm.
Vissa omraden &r relativt stora och innehaller manga funktioner som under
andra forhallanden skulle kunna vara allminna platser, s k “’storkvarter”.

Ett annat exempel ar kvartersmark for handel, dér det ocksé kan finnas
behov av ytor som ska nyttjas gemensamt av flera fastigheter, vanligen for
angoring och parkering.

Déa de gemensamma ytorna ska anvindas for flera fastigheters gemensamma
behov bildas ofta en gemensamhetsanlédggning enligt anldggningslagen
genom lantmaéteriforrittning. Darigenom skapas en rittighet att nyttja
omraden till forman for de deltagande fastigheterna. Vid forrattningen
bestdms ocksa fordelningen av kostnaderna mellan de deltagande
fastigheterna samt eventuell ersittning for markupplatelsen. Ansvaret for
omradena faller pa de enskilda fastighetsdgarna eller pa en
samfallighetsforening som bildas for andamalet.
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I det fall det finns behov av att sérskilt reservera ett markomrade for en
gemensamhetsanlidggning 1 en detaljplan avgransas omradet och ges
beteckningen ”’g”, vilket innebar en begransning av markanviandningen
eftersom “marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanldggning”.

Allmiintillgianglighet inom kvartersmark

I vissa fall kan det finnas behov for allménhetens tilltrade till omrdden inom
kvartersmark. Det kan exempelvis vara frdga om en gdngvédg genom ett
“storkvarter” eller en kdrvig genom ett handelsomrade. Aven sddana
omraden kan reserveras i detaljplan genom bestimmelsen ”’x” respektive 7z”
som innebir att marken ska vara tillgénglig for allmén gdng- och cykeltrafik
respektive allmén kortrafik. Bestimmelsen 1 detaljplan ger 1 sig ingen
allmén tillgdnglighet utan en réttighet maste skapas genom avtal eller
lantméiteriforrattning, t ex nyttjanderétt eller servitut, och den som ar
huvudman f6r anldggningen (t ex en gangpassage) ar skyldig att forvirva
sadan rittighet om fastighetsigaren sa begar.

Denna mojlighet att reservera enskild mark for allménhetens tillgédnglighet
var fran borjan tdnkt som ett undantag, att anvéndas nér det av olika skal
inte dr lampligt att omrddet planldggs som allmén plats, t ex for en
gingpassage genom en portal i en byggnad eller en tunnel, dvs nir marken
bara delvis, 1 ett hojdplan, ska vara tillgéangligt for allménhetens tilltrdde och
den enskilda fastighetségaren rader dver omradet 1 Gvrigt.

Det kan alltsé vara forutsittningar avseende dgoforhallanden som &r
grunden for ”x- och z-omraden”. Sedan mdjligheten till tredimensionell
fastighetsbildning har inforts kan olika markanvindning i olika plan ofta
regleras pa annat sétt &n genom denna bestimmelse 1 detaljplan.

Huvudmannaskap for allmén plats

Ansvaret for byggande, iordningsstillande samt drift och underhall av
allminna platser aligger huvudmannen. Enligt plan och bygglagen ska
kommunen vara huvudman for allmén plats inom detaljplan. Kommunen fér
dock, om det finns sdrskilda skil, i detaljplanen bestimma att kommunen
inte ska vara huvudman f6r en eller flera allminna platser. Da ndgon annan
dn kommunen dr huvudman bendmns huvudmannaskapet som “enskilt”.

I den tidigare ABPL fanns det ingen méjlighet till delat huvudmannaskap,
dvs olika huvudmaén for olika allménna platser inom en och samma
detaljplan, utan den mdjligheten inférdes forst den 2 maj 2011. Den tidigare
bestimmelsen om sérskilda skél for enskilt huvudmannaskap géller
fortfarande, dven om det enskilda huvudmannaskapet avser enbart vissa
allménna platser inom detlajplanen. Tillimpningen av delat
huvudmannaskap ar dnnu nagot oklar och inte provad i hogre instans.
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Fore plan- och bygglagen tid, i den dldre byggnadslagstiftningen var det
olika bestdmmelser for stad, vissa stadsliknande samhéllen och for landet 1
ovrigt och det fanns tva typer av detaljplaneinstitut: stadsplaner med
kommunalt huvudmannaskap respektive byggnadsplaner, vilka innebar
enskilt huvudmannaskap.

Uppdelningen med stadsplan respektive byggnadsplan hade sitt ursprung i
annu tidigare lagstiftning. Stadsplanens uppgift var till en borjan endast att
skilja mark som skulle bebyggas fran mark som skulle anvéndas for
samfardseln, sdsom gator torg och andra allmdnna platser. Den utvecklades
med tiden till ett verktyg att reglera och leda stadens utveckling i sin helhet.
Darfor utvecklades dven bestammelser som gjorde det mojligt att réttsligt
och ekonomiskt genomfora planerna.

Byggnadsplanerna var ursprungligen en enklare form av reglering med
begrinsade rittsverkningar, avsedd att anvdndas utanfor tdtorten och dér
genomforandet anségs vara de enskilda fastighetsdgarnas angeldgenhet.
Aven denna typ av reglering utvecklades, men det ansags inte finnas skil att
inom byggnadslagstiftningen tillskapa eller ange négot réttsubjekt med
uppgift att ta sig an de samlade tatbebyggelseproblemen inom
byggnadsplaneomraden, med ansvar att tillgodose de gemensamma
behoven.

Kommunalt huvudmannaskap

Kommunalt huvudmannaskap innebér alltsa att det & kommunen som
ansvarar for de allménna platserna; for utformningen, utbyggnaden och for
drift och underhall. Oftast dr den en teknisk ndmnd inom kommunen som
har huvudmannaskapsansvaret inom kommun, och en teknisk férvaltning
som verkstéller ansvaret.

Kommunen har en skyldighet att iordningstélla de allmdnna platserna och
det finns ett antal bestimmelser som syftar till att kommunen verkligen ska
kunna uppfylla denna skyldighet.

Kommunen har bl a en ritt att 16sa mark som enligt detaljplan ska anvéndas
for en allmén plats som kommunen dr huvudman f6r. Kommunen har ocksa
skyldighet att 16sa marken om fastighetsdgaren sd begér. Erséttningen for
marken bestdms enligt expropriationslagens bestimmelser eller enligt
overenskommelse. Under vissa forutsdttningar kan en fastighetsdgare vara
skyldig att avsta mark utan erséttning.

Enskilt huvudmannaskap

Det finns ingen beskrivning 1 lagen om vem eller vilka som kan vara
huvudman for allmén plats med enskilt huvudmannaskap. Det kan teoretiskt
sett vara dgaren till mark som ar allmén plats, en grupp av fastighetsidgare,
en forening eller ett foretag.
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I praktiken &r det nodvéndigt att reglera ansvaret och kostnadsfordelningen
och numera forutsitts att de allméinna platserna ska utgora en
gemensamhetsanliggning som bildas genom forréittning enligt
anldggningslagen. Gemensamhetsanldggningar av en stérre omfattning
forvaltas av en samfallighetsforening. Réttigheten till marken skapas genom
lantméteriforrattningen, och da avgors dven vilka som ska delta i
gemensamhetsanlidggningen och samfillighetsforeningen,
gemensamhetsanlidggningens innehall och avgrinsning, erséttning till
markégare som upplater markutrymme mm.

En enskild huvudman &r skyldig att pa fastighetsdgarens begdran forvirva
aganderitt, nyttjanderitt eller annan sérskild ratt till mark som ar planlagd
som allmén plats

Sarskilda skél for enskilt huvudmannaskap

Kommunen ska redovisa sérskilda skél for att ndgon annan én kommunen
sjdlv ska vara huvudman for allménna platser. Syftet med bestimmelsen ar
att kommunerna inte utan vidare ska kunna avséga sig huvudmannaskapet.

Sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap har bedomts foreligga nér det
detaljplanerade omrédet har varit fritidshusbebyggelse, mot bakgrund av

omradena inte dr avsedda att inrymma “allmédnna nyttigheter” utan enbart
gemensamma platser for fastigheterna inom omradet.

Andra skél som préovats i hogre instanser dr t ex nar omgivande omraden har
enskilt huvudmannaskap som forvaltas av en befintlig férening och det inte
ar rationellt att ha olika huvudmannaskap 1 delomraden, eller om omradet
har fortsatt ”landsbygdskaraktir”. Om en dvervigande majoritet inom ett
omrade forordar enskilt huvudmannaskap kan det ocksé vara ett godtagbart
skal.

9 .9

Gemensamma omrdden med beteckning ”g” inom kvartersmark i detaljplan
ar inte samma sak som allmén plats med enskilt huvudmannaskap, men den
tillampningen har anvénts for att uppna samma syfte genom att mer eller
mindre medvetet kringga kravet pa redovisning av sarskilda skal”.

Kostnader och finansiering

Allmén plats med kommunalt huvudmannaskap

Utbyggnaden av allméinna platser och anldggningar som kommunen &r
huvudman for kan finansieras genom exploateringsintikter, skattemedel
eller genom uttag av gatukostnader frén fastighetsdgare enligt regler i Plan-
och bygglagen. Finansieringen kan av besta av en kombination av dessa.

Drift och underhéll av allménna platser och anldggningar finansieras av
skattemedel och ingdr i den kommunala driftsbudgeten.
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Finansiering via skattemedel

Kommunens intikter via kommunalskatt och kommunal fastighetsavgift
fordelas till kommunens olika verksamheter genom beslut i fullméktige
respektive de kommunala ndmnderna. I budgetprocessen redovisar de
kommunala verksamheterna sina kommande behov av medel. De anslag
som sedan beslutas utgor ramen for det ekonomiska utrymmet for
verksamheten under perioden.

Finansiering via exploateringsintikter

Vid nyexploatering av kommundgd mark kan utbyggnad av allménna
anlidggningar finansieras av kommunens intékter frdn markforséljning.
Kostnader for allménna anldggningar kan dven regleras i exploateringsavtal
som tecknas mellan kommunen och en privat markégare (exploatdr).
Utbyggnaden av allminna anldggningar finansieras da genom exploatorens
intékter vid forsdljning/upplételse av den uppforda bebyggelsen.
Exploateringsavtalen &r civilrittsliga avtal, men grundar sig i detta avseende
pa plan- och bygglagens regler om gatukostnader.

I bagge fallen ingér kostnaderna for utbyggnaden av allménna platser och
anldggningar i det pris slutkonsumenten betalar i form av tomtpris, kop av
bostadsritt, tomtréttsavgild eller hyra.

Finansiering via uttag och fordelning av gatukostnader enligt PBL

Plan- och bygglagen ger kommunen en mdjlighet att besluta att
fastighetsidgare inom ett visst omrade ska betala for dtgérder for att anldgga
eller forbéttra en gata eller annan allmén plats, som &r avsedda att
tillgodose omrddets behov av allmdnna platser och av anliggningar som
normalt hor till sddana platser”.

Kommunen ska besluta om avgriansningen av det omrade som ska omfattas
av fordelningen, vilka kostnader som ska fordelas samt grunderna for
fordelningen. Kostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna péa ett ”skéligt
och rattvist sitt”. Kommunens beslut innebér en betalningsskyldighet for
fastighetsédgarna.

Innan kommunen beslutar om betalningsskyldighet ska kommunen gora en
gatukostnadsutredning med forslag till kostnadsfordelning. Forslaget till
kostnadsfordelning ska sedan genomgé en process som formellt sett dr den
samma som detaljplaneprocessen, med samrad och granskning som
underlag for beslutet. Det dr darfor lampligt att planldggning och
gatukostnadsutredning sker parallellt.

Fastighetsdgarens betalningsskyldighet intrdder nér anldggningarna ar
fardigstéllda och kan anvindas.
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Allmiin plats med enskilt huvudmannaskap

Vid enskilt huvudmannaskap ar det fastighetsdgarna i omradet som ansvarar
for drift och underhall av allménna platser. De allménna platserna inom
detaljplanen utgors oftast av en gemensamhetsanléggning som forvaltas av
en samfallighetsforening dir berorda fastigheter deltar.

Vid forvaltning av en samfillighet uppstar kostnader for investering, drift
och underhall. Vid en anldggningsforrattning bestdms hur stor del av
kostnaderna for utforande respektive drift som varje fastighet ska bidra med.
Kostnaderna fordelas genom att respektive fastighet tilldelas andelstal.
Andelstalen for utforande respektive drift kan vara lika eller skilja sig at.

I manga fall &r de allménna platserna redan utbyggda och iordningstillda
ndr de overldmnas till en samfallighetsforening for forvaltning, t ex inom ett
nytt bostadsomrade dér en exploator utvecklar omrddet och sedan séljer de
bildade bostadsfastigheterna.

Samfillighetsforeningen finansierar sin verksamhet genom uttaxering av
medel frdn medlemmarna enligt andelstalen, vilket vanligtvis sker en ging
om dret, 1 anslutning till stimman. En s k utgifts- och inkomststat upprittas
av styrelsen for att godkénnas av stimman. Uttaxeringen ska ske enligt en
debiteringsldngd som ldggs fram for stimman och redovisar det totala
beloppet samt vad som ska betalas av respektive medlem. En enskild
vighallare kan fa statliga och/eller kommunala bidrag, bade som
utbyggnads/igdngsattningsbidrag och som driftsbidrag, om stillda villkor
uppfylls.

En samfillighetsforening dr en juridisk person som har férménsrétt for sina
fordringar 1 de deldgande fastigheterna. Foreningen kan ocksa finansiera
delar av verksamheten genom lan. Till f6ljd av férmansrétten har foreningen
mojlighet att ta 1an utan sdrskild sékerhet.

Allmént tillgéingliga omriden inom kvartersmark (x- och z-omriden)
Sa kallade x- och z-omriden innebér att mark inom kvartersmark reserveras
for att allménheten ska kunna anvénda omradet for ett visst andamél. Rétten
maste dock bildas genom en upplételse, t ex av servitut eller nyttjanderitt,
genom lantmadteriforrattning eller avtal.

Generellt sett giller vid servitut och nyttjanderétter att det 4r innehavaren av
rattigheten som ansvarar for att de anldggningar och atgarder som kravs for

att rattigheten ska kunna utovas. Den som uppliter marken ansvarar inte for
t ex anldggande av vig eller snordjning for nagon annans dndamal.

Det ar alltsa kommunen som ska bekosta sa vil utbyggnad som drift och
underhall inom x- respektive z-omraden, sa vida inget annat har avtalats
med den som uppléter marken.

Dessa omraden ér dock inte samma sak som en allmén plats, och kan inte
finansieras genom gatukostnader eller andra avgifter med stdd av plan- och
bygglagens regler.
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Gemensamma omraden inom kvartersmark (g-omraden)
Finansieringen av gemensamma omraden inom kvartersmark ar helt och
héllet de deldgande fastighetsdgarnas ansvar. Omradena kan vara en
gemensamhetsanliggning som forvaltas gemensamt av ett mindre antal
fastighetsdgare (deldgarforvaltning) t ex en gemensam “skaftviag” eller mer
omfattande gemensamhetsanldggning som forvaltas av en
samfillighetsforening.

Valet mellan kvartersmark/allmén plats och huvudmannaskap fér
allmén plats

Valet mellan kommunalt eller enskilt huvudmannaskap respektive mellan
allmén platsmark eller kvartersmark har réttsliga och ekonomiska
konsekvenser. I ménga fall har valet i stor utstrackning styrts av de
ekonomiska konsekvenserna for kommunen, huvudsakligen pé grund av
kostnaderna for drift och underhéll av allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap.

Aven markiigoforhallanden paverkar valet mellan allmin plats och
kvartersmark genom plan- och bygglagens bestimmelser om rétt och
skyldighet for kommunen att 16sa in mark som &r planlagts som allmén plats
med kommunalt huvudmannaskap.

Sist men inte minst har standardfragor en betydelse. Vid kommunalt
huvudmannaskap for allmén plats erfordras dels en utformning som
mojliggor en rationell drift, men ocksd en utformning med hénsyn till de
krav som stélls pa utifran andra allménna intressen som t ex kollektivtrafik,
renhallning och raddningstjénst. I befintliga bebyggelseomraden sdsom fd
fritidshusomraden, som detaljplaneras for en omvandling med utékade
byggritter mm, kan standardkraven medfora ett behov av dkat utrymme for
t ex gatubreddning och vindplaner.

Det anses vara mojligt och acceptabelt med en ldgre standard pa gator mm
inom allmén plats med enskilt huvudmannaskap eftersom drift och
underhdll d4 ombesdrjs av de enskilda fastighetségarna. Det kan ocksa vara
fall da fastighetsdgarna sjdlva motsétter sig den kommunala standardnivén.

Det har gjorts manga forsok att pa olika sitt konstruera en férdelning av
ansvar och kostnader mellan fastighetsdgare (enskilda) och kommunen (det
allménna) for att uppna nigot som skulle innebéra ett ’blandat
huvudmannaskap”. Enligt nuvarande lagstiftning, inom ramen for
bestimmelserna i1 plan- och bygglagen, anldggningslagen och
fastighetsbildningslagen m fl, finns inte den mdjligheten.

For ndrvarande pagar en utredning pa regeringens uppdrag om plan- och
bygglagens regler om genomforande av detaljplan, med en 6versyn av bl a
bestimmelserna om finansiering av allminna platser, via exploateringsavtal
respektive uttag av gatukostnader, samt frdgor som ror val av
huvudmannaskap och allméntillgédnglighet. Utredaren ska redovisa
uppdraget senast den 31 december 2012.
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Kommunalt évertagande av huvudmannaskap

De mindre titorterna inom kommunen omfattas av dldre detaljplaner
(byggnadsplaner enligt BL) med enskilt huvudmannaskap som forvaltas av
en vagforening (samfillighetsforening). De allmadnna platserna utgor en
gemensamhetsanliggning som ofta bestdr av alla gator, parker och
gronomraden inom tdtorten. Gemensamhetsanldggningen kan ocksa
innefatta gator som ligger inom kvartersmark enligt detaljplan, och/eller
vagar som ligger utanfor detaljplanelagt omréde. I stort sett alla fastigheter i
sambhéllet ingdr i samfélligheten. Forvaltningen verkstélls av
samfillighetsforeningens styrelse.

I januari 2005 begérde sju av kommunens storre vigforeningar att
kommunen ska dverta ansvar och skdtsel av allménna platser sa att
vigforeningarna kan upphdora. Orsaken var dels att det var svart for
foreningarna att tillsatta en styrelse eftersom arbetet i stor utstrickning sker
ideellt, dels att fastighetségarna uppfattade det som oréttvist att behova
betala for skotsel av allmédnna plaster i sin titort samtidigt som de betalar
samma skattesats som alla invinare i kommunen.

Det ar inte enkelt att genomfora ett kommunalt Gvertagande, upphiva en
gemensamhetsanlédggning och upplosa en samfillighetsforening. Forst maste
alla géllande detaljplaner &dndras for att andra huvudmannaskapet. I det fall
den planlagda allménna platsmarken och omraden som ingar i
gemensamhetsanléggningen inte helt dverensstimmer uppstar
fastighetsrittsliga och ekonomiska konsekvenser som méste hanteras.
Kommunen kan ocksa stélla krav pa att de allménna platserna ska uppfylla
en viss standardniva for att kommunen ska ta dver. Att genomfora ett
kommunalt 6vertagande medfor darfor ansenliga kostnader.

Den 28 september 2009 fattade kommunfullméktige ett antal beslut
avseende ett kommunalt dvertagande av huvudmannaskap for allmdnna
platser fran vigforeningar inom kommunen. Besluten omfattade principiella
huvudregler och riktlinjer i syfte att utarbeta en langsiktig 16sning, ett
effektivt genomforande och ett sikerstillande av likstillighetsprincipen. De
viktigaste huvudreglerna giller de forutsdttningar som paverkar ansvars-
och kostnadsfordelningen mellan kommunen och védgforeningen.

Den 9 december 2010 faststéllde tekniska nimnden den niva pé
anldggningsstandarden for vigar mm som krédvs for att kommunen ska ta
over ansvaret.

Det kommunala dvertagandet dr en stegvis process for att savil foreningen
som kommunen ska kunna fatta successiva beslut vartefter forutsittningarna
utreds och konsekvenserna kan beddmas.
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Processen startar pa initiativ av respektive forening genom en ansdkan.
Diérefter gors en utredning for att ta reda pa vad som krivs for att
mojliggora kommunalt dvertagande och upplosning av vagforeningen i det
aktuella fallet. Utredningsarbetet bekostas av foreningen.

Utredningen ska redovisa vilka atgdrder som krévs for att uppnd den
beslutade anldggningsstandarden vid ett kommunalt 6vertagande, samt
plantekniska och fastighetsrittsliga forutsédttningar och konsekvenser.
Utredningen ska dven resultera i en handlingsplan for genomforandet och en
kalkyl 6ver genomforandekostnaderna respektive kommunens kommande
driftskostnader.

Darefter tecknas ett avtal om genomforandet mellan kommunen och
foreningen avseende eventuella anldggningséatgirder, detaljplanedndringar,
markétkomst och lantmateriforrattningar mm. Grundprincipen &r att
genomforandet bekostas av respektive vigforening. Kommunen kan
finansiera specifika delar av genomforandet i det fall det finns sérskilda skal
for en fordelning av kostnaderna.

Avtalet ska godkdnnas av berérda namnder och i samband med
godkédnnandet fattas dven beslut om planuppdrag, eventuella avsteg fran
beslutad anldggningsstandard, kommunal delfinansiering samt drifts- och
underhéllsbudget.

Nar de dndrade eller nya detaljplanerna vunnit laga kraft och andra
nddvindiga atgarder dr klara kan foreningen ansdka om
lantméiteriforrattning for att upphdva gemensamhetsanlaggningen och
dérefter upplosa foreningen.

Hittills har nio vigforeningar ansokt om ett kommunalt vertagande: Aby-
Jursla, Norsholm, Skirblacka, Kimstad, Ostra Husby, Herstadberg,
Trabrunna, Ovre Svirtinge och Kolméarden.

Annu har inget 6vertagande genomforts. Arbetet har en 1ag prioritet med
hénsyn till att fullméktiges beslut anger att ”om inte sarskilda medel har
tilldelats, ska ekonomiska och personella resurser inom
stadsplaneringsndmnden och tekniska ndimnden nyttjas till arbetet med ett
kommunalt 6vertagande av allménna platser och anldggningar fran
vagforeningar endast om detta kan ske utan att det begransar mojligheterna
att utfora andra uppdrag som alagts nimnderna”.
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Riktlinjer for huvudmannaskap for allman plats vid
detaljplanering

Riktlinjerna for huvudmannaskap, for allmanhetens tilltride inom
kvartersmark respektive gemensamma omraden inom kvartersmark,
motsvaras av gillande bestimmelser i Plan- och bygglagen.

Riktlinjerna ska sékerstéllas 1 planprocessen. Konsekvenserna ska hanteras
genom samordning mellan stadsplaneringsndmnden och tekniska nimnden
och 1 tekniska nimndens beredning av kommande ars drift- och
underhéllsbudget.

Allméntillgénglighet i detaljplan

Gator, torg, parker och andra omraden som ska vara tillgéingliga for
allménheten ska planldggas som “allmén plats” i detaljplan.

I det fall det finns skél att reservera markomraden for allménna dndamal
inom kvartersmark genom sérskild bestimmelse ("x” eller ”z”) ska
forutsédttningarna, motiven och konsekvenserna redovisas i
planbeskrivningen.

I det fall det finns skal att reservera markomrdden inom kvartersmark som
ska vara gemensamma for flera fastigheter genom sérskild bestimmelse
(’g”) ska forutséttningarna, motiven och konsekvenserna redovisas i

planbeskrivningen.

Huvudmannaskap for allmén plats

Kommunen ska vara huvudman for allménna platser inom detaljplan. I det
fall det finns sérskilda skél for annan huvudman &n kommunen ska
forutséttningarna, motiven och konsekvenserna redovisas i
planbeskrivningen.

Drift och underhall av allmén plats

Detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap for allmén plats ska inte
genomforas om det saknas medel for drift och underhall {or tillkommande
omraden och anlidggningar inom allmén plats.
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Konsekvenser av riktlinjer for huvudmannaskap

Till f61jd av principerna ér det rimligt att anta att omfattningen av allmin
plats mark med kommunalt huvudmannaskap inom detaljplan kan komma
att 0ka jamfort med tidigare tillimpning vid val av huvudmannaskap och
avgransning mellan allmin plats respektive kvartersmark.

Markatkomst och utbyggnad, kostnader och finansiering

Nér allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap tillskapas genom
detaljplanering medfor det kostnader for utbyggnad och iordningstéllande
av de allménna platserna.

I de fall de omraden som planldggs som allmin plats mark 4gs av privata
fastighetsidgare kan kommunens kostnader for markdtkomst komma att oka,
savida inte avtal kan traffas om markoverlatelse utan erséttning. Vid
planldggning av befintliga bebyggelseomrdden med enskilda fastighetségare
kan sadana overenskommelser inte alltid vara realistiska alternativ.

Markatkomst och utbyggnad inom allmén plats som inte kan finansieras
genom exploateringsintikter maste bekostas av fastighetsdgarna inom
omradet genom uttag av gatukostnader eller via skattemedel inom den
kommunala budgeten.

Kostnader och finansiering ska darfor hanteras under planarbetet och
eventuella nodvéndiga beslut fattas innan en detaljplan antas.

Tekniska ndmndens drift- och underhallsbudget

Tekniska ndmnden har huvudmannaansvaret f6r den allméinna platsmarken 1
Norrkopings kommun och dr ddrmed ansvarig for utbyggnad av allménna
anldggningar samt for drift och underhdll. Tekniska ndmndens drift- och
underhéllskostnader finansieras genom kommunfullméktiges anslag fran
kommunens skatteintdkter. Tekniska ndmnden dskar drligen medel inom det
arliga budgetarbetet for skotsel av drift och underhéll av tillkommande ytor.

Nér Norrkdpings kommun véixer och mer allmin platsmark tillskapas
genom detaljplanering maste tekniska nimndens drifts- och
underhallsbudget utokas i samma omfattning. Om ytor for allménna platser
tillkommer till tekniska nimndens ansvar utan att medel for skotsel av dessa
ytor tillfors blir konsekvensen att drifts- och underhéllsstandarden maste
sdnkas over hela det kommunala vighallningsomradet respektive for parker
och gronomraden. Drifts- och underhallsatgérder maste prioriteras gentemot
varandra.
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Samordning SPN/TN

I en detaljplan avgors omfattningen och utformningen av de allménna
platserna, vilket i sin tur paverkar savil utbyggnadskostnader som drift- och
underhallskostnader.

En samordning mellan stadsplaneringsndmnden och tekniska ndmnden
under planprocessen i frdga om de allménna platsernas omfattning och
utformning dr nddvindig for att sékerstélla genomforandet av detaljplanen
och framtida skdtselansvar. Representanter fran tekniska kontoret bor darfor
medverka i planarbetet och delta i arbetsgruppen som utarbetar detaljplanen.

Stadsbyggnadsnamndens uppdragsplan avseende kommunens utveckling
och prioritering av planarbeten maste samordnas med tekniska kontorets
planering.

Om finansieringen dr oklar eller om medel for drift och underhéll av
tillkommande allméin platsmark inte finns avsatt i tekniska nimndens budget
maste antagandet av detaljplanen foregds av ett sirskilt beslut i
kommunfullmiktige ddr medel for det aktuella detaljplaneomradet avsitts.



NORRKOPINGS KOMMUN RIKTLINJER 17(18)

Stadsbyggnadskontoret
2012-10-24 SPN-128/2012 003

TN-114/2012 320

Riktlinjer for planprocessen

Planprocessen

Planbesked, planuppdrag och planarbete

Planarbete initieras huvudsakligen genom att en intressent ansoker om
planldggning till Stadsplaneringsndmnden (SPN). SPN svarar intressenten
med besked om planldggning kan provas, och 1 sd fall med en angivelse om
nér planarbetet kan paborjas och berdknas slutforas. Redan i planbeskedet
ska fradgan om huvudmannaskap och finansiering av eventuella allmidnna
platser uppmérksammas.

Planarbetet inleds nar SPN beslutar om planuppdrag. I underlaget for beslut
om planuppdrag ska frdgan om huvudmannaskap vara behandlad och
beskriven. Om fragorna inte ar tillrdckligt utredda i detta tidiga skede ska
forutsittningar och fragestéllningar beskrivas.

Det ska dven framga om detaljplaneringen kan komma att paverka, eller
paverkas av, pagaende arbete om kommunalt 6vertagande av
huvudmannaskap fran vagforeningar, och i sa fall hur de sirskilda
forutsédttningarna ska hanteras.

I planarbetet ska frigorna utredas och belysas ytterligare och i samrad med
ovriga kommunala forvaltningar. Stadsbyggnadskontoret ska utarbeta
rutiner for hur ska riktlinjerna hanteras och sikerstillas under planarbetet.

Samradsskede

Forslag till detaljplan sénds pa remiss till berérda sakidgare, myndigheter
och kommunala verksamheter. I planhandlingarna ska foreslaget
huvudmannaskap samt forutsittningar, motiv och konsekvenser redovisas.

En 6versiktlig bedomning av utbyggnads- och driftskostnader av allménna
platser samt hur kostnaderna ska finansieras ska ingé 1 planforslagets
konsekvensbeskrivning. I det fall utbyggnad eller forbattringar avseende
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap ska finansieras genom uttag
och fordelning av gatukostnader ska en sammanfattning av
gatukostnadsutredningens innehdll och konsekvenser inga i
kostnadsunderlag, fordelningsomrade, fordelningsgrund och
planbeskrivningen.

Den oversiktliga kostnadsbeddmningen och en preliminér tidsplan utgdr
underlag for tekniska kontorets planering av driftsdvertagande och drifts-
och underhallsbudget.

Granskningsskede

Efter samrddet sammanstélls och bemots inkomna yttranden, synpunkter
och forslag 1 en samradsredogorelse. Forslaget till detaljplan kan komma att
revideras eller justeras med hédnsyn till vad som kommit fram under
samradet, och olika fragor kan fortydligas eller preciseras i plan- och
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konsekvensbeskrivningen. Kostnadsbedomningen och tidsplanen
uppdateras.

Det planforslag som varit foremal for samrad bearbetas till ett slutgiltigt
planforslag som stélls ut for granskning. Berorda sakdgare, myndigheter och
kommunala verksamheter har dterigen mdjlighet att yttra sig om
planforslaget, men efter granskningen kan endast mindre justeringar goras.

Genom uppdateringen i planhandlingarna uppdateras dven underlaget till
tekniska kontorets planering av driftsdvertagande och drifts- och
underhéllsbudget.

Antagande
Planforslaget ska atfoljas av en beskrivning av de kostnader och det
kostnadsansvar som faller p4 kommunen.

Detaljplaner som inte dr av principiell betydelse och som inte féranleder
kommunen stora ekonomiska konsekvenser antas av SPN enligt
delegationsordning for de kommunala nimndernas arbete.

Enligt beslut i kommunfullméktige 2009-09-28 ska SPN inte anta nya
planer med enskilt huvudmannaskap for allménna platser inom omrade som
berdr vigforening som har ansokt om kommunalt 6vertagande och fragan ér
foremal for prévning.

I de fall en ny detaljplan orsakar kommunen storre kostnader, och/eller om
kostnader for anldggning och drift inom allmin plats ddr kommunen ar
huvudman inte dr budgeterade, ska antagande ske i kommunfullméktige.





