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1 Bakgrund

Ulricehamns kommun antog ar 2019 riktlinjer for utbyggnad av allman
plats. I de reviderade riktlinjerna vill kommunen ta fram ett mer
heltackande styrdokument som aven inkluderar utbyggnad av allméan plats
med enskilt huvudmannaskap. Riktlinjer for utbyggnad av allmén plats ska
verka vagledande i arbetet pa Milj6 och samhallsbyggnad. Riktlinjerna ar
dven tankt att utgora underlag for politiska beslut

2 Syfte

Syftet med riktlinjerna ar att redovisa hur ansvarsfordelningen vid
iordningstillandet av allman platsmark sasom kommunala gator och
gronomraden bor fordelas. Riktlinjerna ger dven externa aktorer och
exploatorer majligheten att ta del av kommunens syn pa fragestallningar
som ar kopplade till ansvar, finansiering och utbyggnad av allmén
platsmark.

3 Definitioner

3.1 Detaljplan

En detaljplan reglerar anvindningen av mark-och vattenomréaden. Den
reglerar aven rattigheter och skyldigheter, inte bara mellan markagare och
samhillet utan ocksd markigarna emellan. I detaljplanen finns bland annat
planbestimmelser som visar om ett omrade ar allman platsmark eller
kvartersmark. De allmidnna platserna ar avsett for ett gemensamt behov och
av detaljplanen ska det framga hur ansvaret for de allménna platserna ska
ordnas, ett sa kallat huvudmannaskap. Valet mellan allméan plats eller
kvartersmark respektive kommunalt eller enskilt huvudmannaskap har
rattsliga och ekonomiska konsekvenser.

3.2 Allman plats

Allméanna platser ar avsedda for gemensamt behov och kommunen
bestaimmer hur de allmanna platserna ska anvandas och utformas, det kan
till exempel gélla en gata eller park. Innehaéllet i detaljplanen kommer
paverka det praktiska genomforandet men aven det ekonomiska utfallet for
kommunen, exploatorer och for enskilda fastighetsagare.



Allméanna platser ska vara tillgangliga for allmanheten och far endast
tillfalligt upplétas for enskild verksamhet.

3.3 Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet for allmanna platser i en detaljplan kan antingen vara
kommunalt eller enskilt. Huvudregeln ar att kommunen bor vara
huvudman for de allminna platserna vilket framgar av Plan- och bygglagen

4 kap 78.

I omrédden med kommunalt huvudmannaskap ar det kommunen som
ansvarar for att de allmanna platserna iordningstills i enlighet med
detaljplanen och allteftersom omréadet byggs ut. Kommunen ansvarar dven
for framtida skotsel och underhall for dessa omraden. Det ar kommunen
som avgor standarden med utgangspunkt i framkomlighet for
kollektivtrafik, renhallning och raddningstjanst.

Finns sarskilda skal kan det i detaljplanen beslutas att nagon annan an
kommunen ska vara huvudman, ett sa kallat enskilt huvudmannaskap.

3.4 Storkvartersplaner

Storkvatersplaner kdnnetecknas av att de helt eller delvis inrymmer kvarter
med omfattande innehall av offentliga ytor, men dar ytorna inte utgors av
allmin plats. Ett storkvarter som i och for sig inte behover vara stor till
arealen innehaller vanligtvis kommunikationsytor och friytor.

4 Utbyggnad vid kommunalt
huvudmannaskap

Kommunen ansvarar for att de allménna platserna byggs ut och
iordningstills. Kommunen ansvarar dven for framtida drift och underhall
for dessa omraden. Huvudregeln ar att kommunen bor vara byggherre vid
utbyggnad av allméan plats med kommunalt huvudmannaskap. 1
undantagsfall kan en exploator ges mgjlighet att utfora iordningstéllandet
av allméan plats. I sddant fall bor det finnas en uppenbar fordel av att
exploatoren iordningsstiller den allmanna platsen.

I det fall kommunen véljer att ldta exploator ombesorja utforandet bor
fragor om till exempel utformning, standard, utférandetid och krav pa
ekonomisk sakerhet for exploatorens ataganden regleras i ett avtal.
Formerna for kommunens kontroll och 6vertagande av den fardigstallda
anlaggningen regleras i avtalet. I de fall exploatoren tillats ansvara for
utbyggnaden kan annonseringsskyldighet i enlighet med LOU férekomma.



Kommunen far enligt Plan- och bygglagen besluta att de som ager
fastigheter inom en detaljplan bor betala kostnaderna for att anldgga eller
forbattra gator dar kommunen ar huvudman. Ersiattningen kan avse
kommunens kostnader for att forvarva mark, genomfora erforderlig
fastighetsbildning, anldagga eller forbattra gator. Ersiattning kan daremot
inte tas ut for anlaggningarnas framtida drift och underhall.

I plan-och bygglagen 6 kap stér skrivet om fastighetsdgares skyldighet att
betala for att kommunen anligger eller forbattrar allmén plats. Det gar
aven att utlasa att kommunen kan besluta att fastighetsdgarna bor sté for
kostnader som ar férenade med att anlagga eller forbattra allmén plats.
Kostnaderna bor fordelas pa ett skiligt och rattvist satt och hansyn bor tas
till fastighetens nytta av anldggningarna.

4.1 Genomforande

Kommunen bor i forsta hand anvinda mojligheten att triaffa
exploateringsavtal med de exploatorer/fastighetsiagare som bedoms ha
nytta av detaljplanen. De bor dven vara med for att finansiera utbyggnad av
allmén plats inom planomradet. I vissa fall &ven anldggningar som finns
utanfor detaljplaneomradet, som dr nodvandiga for att genomfora
detaljplanen. Exempel pa sddana nodvandiga anlaggningar kan vara
avfarter, rondeller eller annan teknisk infrastruktur.

Malsittningen bor vara att kommunen ska fa full kostnadstackning for de
exploateringskostnader som uppstar i samband med detaljplanen.

Kommunen kraver en sakerhet for exploatorens fullgorande av de
ekonomiska atagandena, vilket motiveras genom att anta en detaljplan
(med kommunalt huvudmannaskap) dar kostnader for att iordningstalla
allmén plats redovisas. Denna sidkerhet bor vara stilld innan en detaljplan
antas. Kommunen bor kriava en sakerhet i form av bankgaranti, kommunen
kan dock efter sarskild provning kunna godta likvardig siakerhet.

Upprittandet av exploateringsavtal ska folja detaljplanearbetet och avtalet
tas upp for beslut samtidigt med detaljplanen. Det ar viktigt att en
detaljplan inte tas upp for antagande innan finansieringen av allman plats
ar tryggad.

I de fall full kostnadstickning inte kan uppnas via exploateringsavtal bor
kommunen som alternativ anvanda sig av mojligheten att besluta att de
som ager fastigheter inom en detaljplan betalar kostnaderna for att anldgga
eller forbattra allmén plats i enlighet med 6 kap 24,3388 PBL, sé kallad
gatukostnadsersittning.

En kostnadsfordelning bor kunna tillampas vid iordningstillande av allman
plats som genererar en samordningsvinst, eller bidrar till en battre
helhetslosning for flera omraden. Det kan till exempel medverka till en



hogre standard dn det aktuella detaljplaneomradet genererar eller
trafikanldggningar sdsom rondeller etc. utanfor detaljplaneomradet. En
individuell provning bor goras i varje planomrade.

Nir ett storre omrade som omfattas av ett planprogram byggs ut i etapper
genom flera detaljplaner kan kommunen komma att alagga exploatoren att
bekosta dtgéarder. Det géller da atgarder som vidtagits fore det att
exploateringsavtal ingatts, om detaljplanen som exploateringsavtalet ar
kopplat till avser ett steg i en etappvis utbyggnad av omradet.

5 Utbyggnad vid enskilt
huvudmannaskap

Det finns ingen beskrivning i lagen om vem eller vilka som kan vara
huvudman for allmén plats med enskilt huvudmannaskap. Logiskt brukar
ansvaret hamna hos fastighetsdgarna inom detaljplaneomradet.

Regleringen av ansvaret for utbyggnaden av gator och iordningstallandet av
gronomraden samt ansvaret for framtida drift och underhall, sker genom
en lantmateriforrattning (anlaggningsforrattning) enligt anlaggningslagen,
dir en si kallad gemensamhetsanldaggning bildas. Med
gemensamhetsanlaggning avses en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter och som tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse for
dem. Exempel pa gemensamhetsanlidggningar ar vigar/gator,
gronomraden, parkeringar, lekplatser etc.

Samtliga deldgare i gemensamhetsanlaggningen far andelstal bade for
utférande och drift av anlaggningen. Andelstalet for utférande sattas utifran
den nytta fastigheten har av anlaggningen, medan andelstalet for drift ska
avspegla hur mycket fastigheten berdknas anvianda anlaggningen.

5.1 Genomforande

En anldggningsforrittning inleds efter ansékan fran behorig sokande.
Behoriga kan t.ex. vara fastighetsidgare som ska delta i
gemensamhetsanldggningen eller fastighetsdgare vars mark enligt
detaljplan ska tas i ansprak for anliggningen. Aven kommunen har
mojlighet att ansoka om inrattandet av gemensamhetsanlaggning.

Under forrattningen beslutas det om vad anlidggningen ska besta av, vilka
som ska ha andel i anldggningen samt vilka markomraden som behover tas
i ansprak. Man beslutar dven om de erséttningar som kan utga till
markégare som uppléater mark for gemensamhetsanlaggningen.



Gemensamhetsanlaggningar som innehéller allméan plats forvaltas ofta
genom sa kallad féreningsforvaltning, av en samfallighetsforening.
Vanligtvis bildas samfallighetsforeningen i direkt anslutning till
anliggningsforrittningen. Agarna till de fastigheter som har andel i
gemensamhetsanlaggning blir automatiskt medlemmar i
samfillighetsforeningen.

En samfallighetsforening ar en juridisk person som har ett
organisationsnummer och det ar en effektiv form for forvaltning dar agare
av deltagande fastigheter har ansvar och inflytande 6ver drift och underhall
av den gemensamma anlaggningen.



