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Forord

“Allman platsmark” ar ett samlingsbegrepp inom samhallsplaneringen. Genom att detalj-
planera for allman platsmark avsatts mark for gemensamma behov, exempelvis vagar,
torg, parker och naturmark. Den som ansvarar for allmanna platser kallas for huvudman.

Enligt Plan- och bygglagen ar det kommunen som i férsta hand ska vara huvudman for
de allmédnna platserna. Men - om det finns sarskilda skdl - fir kommunen &verlata
ansvaret for allman platsmark till enskilda aktorer.

Vilka dr dd dessa sdrskilda skél? Gavle kommun ldt utreda detta i ett projekt som pagick
under 2013-2014. En rapport togs fram for att kartldgga rattsliget och lamna rekommen-
dationer for vidare arbete (NAI Svefa 2013-12-04). Dessa riktlinjer dr fortsittningen av
projektet.

Riktlinjerna har tagits fram for att vigleda tjansteman i val av och motivering for olika
typer av huvudmannaskap i detaljplaner. Syftet med riktlinjerna ar att skapa arbetsfor-
mer for att i ett tidigt skede faststdlla limpligt huvudmannaskap vid detaljplanering.
Vidare dr malet att riktlinjerna ska ge en forutsidgbarhet gillande hanteringen av huvud-
mannaskap i Givle kommun och vara till hjilp fér tjinsteman inom férvaltningen, men
dven for politiker, exploatdrer och projektorer. Detta i sin tur ger ett mer forutsiagbart
genomforande av detaljplaner.
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Huvudmannaskap 1 en
detaljplan avgor vem
som ar ansvarig for de
allmanna platserna.

Allman platsmark kan antingen vara detaljplanerad
med kommunalt eller enskilt huvudmannaskap. Allman
plats ar en markanvandning dar syftet ar att tacka
gemensamma behov, sa som vagar, torg, parker,
lekplatser och naturomraden som ska kunna anvandas
av manga manniskor.

Allman plats kan antingen ha kommunal eller enskild
huvudman, det betyder att det antingen ar kommunen
eller de enskilda fastighetsagarna inom omradet som
ager och skoter marken.

Ar den allménna platsen planerad med kommunalt
huvudmannaskap ags och skots marken av Gdvle
kommun. Allmanheten har darfor ratt och majlighet att
nyttja marken. Ett exempel pa detta dar centala Gavles
torg, parkstrak och vdgar.

Ar den allménna platsen planerad med enskilt huvud-
mannaskap ags och skots marken av en samfallighets-
forening och far anvandas av de fastigheter som ingar i
den gemensamhetsanlaggning som den allmanna
platsmarken omfattar. Ett exempel pa detta kan vara en
gemensam vag i ett bostadsomrade.

Kvartersmark ar privat mark som kommunen kan
detaljplanera for specifika andamal, sdasom bostader,
skolor, handel. Detaljplaneprocessen gar ut pa att prova
om en given plats ar lamplig for 6nskat dandamal. Detta
kan innebdra att exploatoren behover utreda exempel-
vis grundforhallanden, risker, markfororeningar, for att
klargéra om markanvandningen &r lamplig pa platsen

Kvartersmark kan sdljas, privatiseras och exploateras for
onskat syfte. Kommunen kan i en detaljplan styra hur
kvartersmarken far bebyggas och reglera forutsatt-
ningar sa som byggnadernas hojd, farg, placering, m.m,
beroende pa syftet med detaljplanen. Kvartersmark kan
saledes aven stangslas in och bommas igen som en del
av en privat egendom dar allmanheten inte har tilltrade.



Riktlinjer for huvudmannaskap

Valet av huvudmannaskap ska baseras pa en samman-
vagning av kriterierna:

«  Stillningstaganden i Oversiktsplan
e Enhetlighet / Historik pa platsen

e Koppling till tatort

e Offentlig service

Sammanvagningen gors av en beredningsgrupp som
bestar av tjanstemdn pa Livsmiljo Gavle och Styrning
och stdd. Sammanvagningen ska goras i tidigt skede
ndr ett arende inkommer till kommunen, eftersom
valet av huvudmannaskap i stor grad paverkar hur ett
drende ska hanteras.

Underlag och avvéagningar

For att kunna gora ovan ndmnda sammanvagning
behovs underlag. Beredningsgruppen ska utga fran
gallande o6versiktsplan, titortsdefinition, dagens
forvaltning och grad av offentlig service i sin bedom-
ning. (Se kapitel "Underlag f6r sammanvagning” for
forklaring av begreppen.)

Dessa underlag och faktorer behover inte entydigt peka
pa att en typ av huvudmannaskap ska gélla. Nedan bild
dr en illustration pa hur avvigningarna och samman-
vigningarna kan synliggéras. Vid varje faktor kan det
vara omstandigheter som gor att det &r mer som talar
for ett kommunalt huvudmannaskap dn for ett enskilt.
Denna diskussion ska foras forst i beredningsgruppen
och sedan redovisas i detaljplanens planbeskrivning.

Avvagningar kommer att behéva goéras beroende pa var
i kommunen som planldggningen sker. Olika faktorer
kommer att ha olika tyngd i sammanvigningen
beroende pa om det dr i centrala Gavle planldggning i
serviceorter eller pd landsbygden.

Nar galler riktlinjerna?

Nar kommunfullméktige har antagit riktlinjerna géller

de

- vid planlaggning av obebyggd mark,

- vid visentlig dndring av markanvindningen
inom ett omrade, eller

« vid fortitning eller komplettering av kommunal
service i ett omrade.

Riktlinjerna kan dven anvindas vid dndring av huvud-
man inom befintliga detajplanelagda omraden, exem-
pelvis om en samfillighetsférening vill att kommunen
ska overta en enskild vig detaljplanerad som allman
plats med enskilt huvudmannaskap. Innan beslut om
ett eventuellt overtagande krdvs dock ytterligare
utredningar, bland annat avseende vigens standard och
en beskrivning av ekonomiska konsekvenser. For
enskilda vigar utanfor detaljplanelagt omrade giller
alltsa inte dessa riktlinjer.

For att dndra vem som dar huvudman for allman
platsmark kravs alltid en ny detaljplan.

Utpekat i OP /
ng strategiska dokument

Historisk/enhetlig forvaltni

Koppling till tatort

Offentlig service

Mer som talar for
Enskilt huvudmannaskap

Mer som talar for

Kommunalt huvudmannaskap




Avvagningar inom Gavle tatort Avvagningar i serviceorter

Vid detaljplanering inom och i direkt anslutning till Vid detaljplanering utanfér Gavle tdtort i nagon av
Gavle tatort ska valet av huvudmannaskap basera sig kommunens mindre serviceorter, eller i omraden
pa: utanfor titort:

Gillande oversiktsplan - ligger planforslaget inom o Gillande Oversiktsplan - ligger detaljplanen inom

strategiska vdgval och 6versiktsplanens riktlinjer. bebyggelseriktningen och 6versiktsplanens riktlinjer?
Men dven - finns det behov av en fortsatt utbyggnad av Gynnar ett kommunalt huvudmannskap en fortsatt
omradet, behdver kommunen sdkra framtida expan- utveckling av serviceorten?
sion genom att vara huvudman fér exempelvis huvud-
gatan?

Historisk forvaltning och opion - hur ar forvalt-
Koppling till tatort - Hur val kopplad dr omradet ningen idag och hur dr instillningen till den?
mot Gavle tatort? Finns det obruten bebyggelse?
Finns gang- eller cykelvigar? Hur ser vagndt ut?
Offentlig service - tillkommer det offentlig service
med detaljplanen som foranleder kommunalt
Enhetlig forvaltning - hur ser forvaltningen av huvudmannaskap?
allman plats ut idag i ndrliggade detaljplaner? Det
dr inte rimligt att ha en enda detaljplan med kommu-
nalt huvudmannaskap bland flera detaljplaner med
enskilt, bland annat utifran ett driftperspektiv.
For att valja ratt huvudmannaskap behover olika kriterier
vagas samman for att landa i en samlad bedomning. Detta
innebar att olika faktorer kommer att varderas olika beroende
pa vilken del av kommunen som detaljplaneras.
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Stortorget Gavle dr detaljplanerat som allmdn
platsmark




Ett omrade blir till

Ett drende hanteras olika inom kommunen beroende pa om det ar kommunen som ska anldgga och skota allméan
plats eller om anlaggandet och skotseln sker enskilt.

Kommunalt huvudmannaskap

1.

10.

Arende inkommer och bedéms av en tjinste-
mannagrupp enligt riktlinjerna

Bedomningen visar att kommunalt huvudman-
naskap ska gdlla vid detaljplanering

En bedémning gors avseende kostnaden for
anldggandet av allmin plats, av vilken standard
som kravs och en prioritering av projektet gors

Bedémningen foérankras i Samhallsbyggnadsutskot-
tet (SBU) som beslutar att starta ett exploate-
ringsprojekt. (Atgirder pa allmén platsmark som helt
finansieras av en exploatdr behover ej ga via SBU utan kan
beslutas och prioriteras av Mark- och exploatering)

Mark och exploatering (om det avser utveckling av
kommunal mark) eller den privata exploatiren
ansoker om planbesked och planuppdrag fran
Samhaillsbyggnadsnamnden

Fysisk planering upprattar detaljplan for omradet
dar huvudmannaskapet slas fast genom att
argumentera for valet av huvudmannaskap i
planbeskrivningen och reglera huvudmanna-
skapet med planbestimmelser pa plankartan

Mark och exploatering tecknar vid behov exploate-
ringsavtal med en eventuell exploatdr och
paborjar projektering av den den allmdnna
platsmarken

Samhdllsbyggnadsnimnden tar beslut att om att
anta detaljplanen

Kommunen ansoker vid behov om en lantmateri-
forrattning for att fastighetsreglera/overfora all
mark som dr planlagd som allman plats till en
kommunégd fastighet

Detaljplanen vinner laga kraft

Kommunala lantmdterimyndigheten tar fastighets-
bildningsbeslut, beslutet vinner laga kraft och
ddrefter 4ger kommunen all allméin plats inom
detaljplanen

Mark och exploatering upphandlar entreprendrer
som anldgger den allmédnna platsmarken enligt
projekteringen

. Arendet dr genomfort

Gata och Park far via exploateringsprojektet medel
att skota drift och underhall av nya gator och ny
parkmark

Enskilt huvudmannaskap

1.

12.

Arende inkommer och bedéms av en tjanste-
mannagrupp enligt riktlinjerna

Bedomningen visar att enskilt huvudmanna-
skap ska gilla vid detaljplanering

Exploatdren ansoker om planbesked och planupp-
drag fran Samhallsbyggnadsnimnden

Exploatiren, tillsammans med Fysisk planering tar
fram skisser 6ver omradets disposition och
férdelning mellan kvartersmark och allmén
platsmark

Fysisk planering upprattar detaljplan for omradet
dar huvudmannaskapet slas fast genom att
argumentera for valet av huvudmannaskap i
planbeskrivningen och reglera huvudmanna-
skapet med planbestdmmelser pa plankartan

Mark och exploatering tecknar vid behov exploate-
ringsavtal med exploatéren som sdkerstéller vad
som ska utféras av exploatdren, den allmdnna
platsmarkens standard, tidplan, etc

Samhdllsbyggnadsndmnden tar beslut att om att
anta detaljplanen.

Exploatiren ansoker vid behov om en lantmateri-
forrattning for att genomfora detaljplanen, dvs
bade avstycka nya fastigheter men dven bilda en
eller flera gemensamhetsanliggningar for mark
som dr planlagd som allman plats.

Detaljplanen vinner laga kraft

Exploatiren anldgger den allmanna platsmarken
enligt egna projekteringar och enligt krav i
exploateringsavtalet

Kommunala lantmdterimyndigheten avstyckar
fastigheterna och bildar en eller flera gemen-
samhetsanldggningar for den allménna platsen.
De nya fastigheterna tilldelas andelstal i
gemensamhetsanldggningen. Vanligtvis bildas
en samfillighetsférening som ansvarar for
skotseln av den allmdnna platsen

Arendet ar genomfort

Samfdllighetsforeningen ansvarar for att skota drift
och underhall av nya gator och naturmark



Delat huvudmannaskap

Enligt plan- och bygglagen finns dven mojligheter att
dela ansvaret fér den allmédnna platsen inom en och
samma detaljplan. Ansvaret kan bara delas upp geogra-
fiskt, att olika huvudmannaskap giller for olika delar av
detaljplanen - ett delat ansvar for samma plats dr inte
mojligt.

Val av delat huvudmannaskap sker i huvudsak enligt
tidigare beskrivna riktlinjer och sker om omstandighe-
terna i huvusak talar for ett enskilt huvudmannaskap,
men ddr kommunen behéver ta ansvar for tilltradet till
en plats som betjidnar en stérre allmdnhet. Det kan
exempelvis vara en genomfartsgata eller en badplats
samt tillfarten till denna som anvinds av stora delar av
kommunens invanare och ddrmed bor ha kommunalt
huvudmannaskap. Resterande allmédnna platser inom
planomradet, som frimst anviands av de boende inom
planomradet, kan ges enskilt huvudmannaskap.

Runstensvdgen i Bomhus ar ett exempel pa ett storkvarter

Detaljplaner som saknar allman plats
- Storkvarter

Ett storkvarter dr en detaljplan som endast innehaller
kvartersmark, oftast bostader. Inom storkvarteret har
kommunen inget ansvar vare sig for genomférande,
drift eller underhdll av t.ex. gator och naturmark.
Ansvaret ligger helt pa den enskilde (fastighetsdgare
och/eller bostadsrattsinnehavare) som bor i omradet.

Vid val av storkvarterslosning ska exploatdren kunna
gora ett samlat genomférande for hela omradet. Vidare
ska exploatdren presentera en idé om ett sammanhallet
omrade med likvdrdig standard pa tex gator och
gardsytor inom hela omradet.

Ett storkvarter ldmpas saledes inte att byggas ut i
etapper. Vem/vilka som ska ansvarafér drift och
underhall pa 1ang sikt bor vara tydligt fran borjan, det
kan, exempelvis vara en bostadsrdtts- eller samfaillig-
hetsforening.

Nar ar det lampligt med storkvarter?

Ndr...
. det finns en tydlig mottagare av ansvaret, en
samlad organisation fér genomférande och drift/
skotsel/underhall, ex en bostadsrattsforening
. det finns en aktdr med vana att projektera
omraden, inklusive teknisk infrastruktur pa ett
betryggande sdtt.
. ndr omradets arkitektoniska karaktér ar
smdskalighet och ddr omrddets interna vdgar blir
bilfria, smala och inte kan driftas med storre maski-
ner.

Tjdnstemannagruppen ldmnar forslag pa storkvarter
ndr applicerbart enligt dessa riktlinjer.

Gallande standard pa vagar och gangvédgar inom ett
storkvarter kan kommunen bista med tips och rad.
Information om detta kommer att tas fram i ett arbete
med "Teknisk handbok” som avdelningen Trafik och
tillstand leder.



Handlaggning, implementering och

utvardering

Handlaggning enligt riktlinjerna

Den befintliga tjdnstemannagruppen "Nya Arenden”
bestar av kompetens fran hela Livsmiljo Gavle, Gastrike
Vatten och andra delar av kommunkoncernen. Arbets-
gruppen har som uppgift att bereda drenden infor
beslut om planuppdrag och planbesked i Samhallsbygg-
nadsnamnden. I planbeskedet ska alltid val av huvud-
mannaskap redovisas och motiveras.

Vid val av kommunalt huvudmannaskap hamnar
drendet for utredning pa Styrning och Stod , Overgri-
pande planering. Mindre atgarder pa allméan plats som
finansieras av privata exploatérer hanteras inom
Livsmiljo Gavle.

Utredningen i detta skede syftar bland annat till att
utreda drendets 6vergripande kostnader, tidplan och
prioritering i exploateringsportfoljen.

Arendet gar sedan vidare till Livsmiljé Gavle och
arbetsgruppen Nya drenden for fortsatt beredning, dar
ett planbesked férbereds. Planbesked och planuppdrag
beslutas sedan av Samhallsbyggnadsndmnden.

Vid val av enskilt huvudmannaskap gors en preliminar
motivering av de sirskilda skilen for enskilt huvud-
mannaskap enligt dessa riktlinjer.

Arendet gar sedan vidare till Livsmiljé Gavle som
forbereder och prioriterar drendet. Samhallsbyggnads-
ndmnden beslutar sedan om planbesked och planupp-
drag.

Implementering

Dessa riktlinjer galler efter antagande i kommunfull-
maktige. Efter antagandet behover berérda avdelningar
hitta samverkansformer for att i ett tidigt skede kunna
avgoéra huvudmannaskapsfragan. En viktig befintlig
samverkan sker i Nya drenden.

Utvardering

Livsmiljo Gavle har uppdraget att f6lja upp och utvar-
dera hur riktlinjerna efterféljs under varje mandatpe-
riod.

Vid behov revideras utvirderingskriterierna och évriga
riktlinjer i samband med att ny kunskap tillkommer
genom ny lagstiftning eller nya rittsfall gillande
avvdgningar i samband med val av huvudmannaskap.
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Underlag for ssmmanvagning

For att kunna gora ett vdlavvagt val av huvudmanna-
skap anvands foljande underlag:

Gallande Oversiktsplan

Oversiktsplanen och dirtill horande férdjupningar ar
kommunens viktigaste dokument for att ge vigledning
at kommunala beslut och visa pa den politiska viljerikt-
ningen géllande Gavle kommuns utveckling. Den
kommuntdckande éversiktsplanen ger vigledning
gallande att den huvudsakliga bebyggelseriktningen
ska ske i ett ost-vastligt strak och i serviceorterna
Furuvik, Forsbacka och Hedesunda.

Vid val av huvudmannaskap ska stillningstagandena i
oversiktsplanen vara vigledande.

Val av huvudmannaskap paverkar hur ett omrade
strategiskt kan vixa, bland annat genom rddigheten
over vagar och platser. Att vara strategisk i valet av
huvudmannaskap kan antingen bidra till att uppfylla
malen i 6versiktsplanen, eller skapa en simre malupp-
tyllelse.

°F mf\[«‘oo

Serviceort
Utvecklingsort

Behov av storre
infrastruktursatsningar

Tatortsdefinition

Livsmiljo Gavle har i arbetet enligt trafikférordningens
10:e kapitel tagit fram en definition av titorten Gavle

- kallat "tatt bebyggt omrade”. Omradet beslutas av
Sambhallsbyggnadsndmnden och avgor ansvarsférden-
ingen for mellan Lansstyrelsen, Trafikverket och
kommunen. Inom denna geografiska avgransning (se
sidan 11) meddelar Gavle kommun lokala trafikfére-
skrifter, vilket exempelvis kan vara en fardhastighet for
fordon eller parkeringsférbud. Definitionen revideras
vid behov av Samhallsbyggnadsndmnden.

Det tattbebyggda omradet blir per definition ett
omrdde av allmént intresse dar det dr till férdel att
kommunen dr huvudman. Detta da valdigt manga
intressenter lagger vikt vid kvalitet och underhall av
vagar samt regleringen av dessa. Utanfor tittbebyggt
omrade finns inte lika manga intressenter och da kan
de med fordel, enligt eget tycke och smak, avgéra hur
vagen ska skotas och regleras
genom olika samfillighets-
féreningar.

Kommuncentra

Dagens forvaltning

Ett viktigt underlag ar
kunskapen om hur forvalt-
ningen dr ndr man borjar
planldggningen. Denna

vig
information finns tillgdnglig
Jarnvag .
OCKELBO bland annat genom Gayle
BERGBY .3, Jirnvigstation kommuns planarkiv, dar
. . samtliga detaljplaner finns
Regionaltagstation tillgéingliga
Hamn
Vissa orter har vilfungerande
och livskraftiga samfillig-
Gavle stad hetsféreningar som i utred-
+ 8000 . o
bostider ningen 'f.ran 2013 uppgav att
P ORRLANDET de dr néjda med det enskilda
- g + 400 bostider huvudmannaskapet, medan
+400-700 " andra foreningar girna ser att
bostader s GAVLE FURUVIK Bl B

SANDVIKEN

4
2 | FORSBACKA
+ 200-300
bostader

Ovriga kommune
+ 200 bostader

+ 400-600 bostdader

kommunen ska ta 6ver huvudman-
naskapet.

10

v Utbyggnadsrikt-
ningar enligt Gavle
kommuns oversiktsplan



Vid detaljplanering av nya planer i kommunens
serviceorter bor vikt ldggas vid hur férvaltningen ser
ut i omradet idag, och hur valfungerande samfallig-
hetsféreningarna i omradet ar.

Det dr inte rimligt att ha kommunalt huvudmanna-
skap i ett omrade dir merparten av den allminna
platsmarken dr enskild och vice versa.

Dagens offentliga service

Det dr dven viktigt att veta hur den befintliga offent-
liga servicen ser ut vid planldggningen. Information
om var Gavle kommuns skolor, forskolor, bibliotek, etc
finns latttillgédnglig i kommunens kartmaterial.

Offentlig service i detta fall kan vara malpunkter som
ovan namnda, men dven om omradet inkluderar en
viktig genomfartsvig, eller om det inom omradet
finns en viktig kommunal badplats, etc.

Det ar viktigt att ta stdllning till om den befintliga
servicen inom omradet dr sa betydelsefull att det
motiverar ett kommunalt huvudmannaskap.

Motivering i planbeskrivningen

Det ar i detaljplanens planbeskriving som en argu-
mentation ska foras vad gdller val av huvudmanna-
skap. Har behover ett resonemang foras utifran ovan
namnda underlag och en sammanvigning goras
utifran ovan ndmnda kriterier.

Resonemanget avslutas med ett val som antingen
innebdr ett kommunalt, eller ett enskilt huvudman-
naskap.

Administrativ planbestammelse

Det ar pa detaljplanens plankarta som valet av
huvudmannaskap blir juridiskt bindande. Genom en
administrativ planbestdmmelse slds fast att huvud-
mannaskapet, antingen dr kommunalt eller enskilt.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Huvudmannaskap., ¢k 7s

Huvudmannaskapet ar kommunalt fér allmén plats
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Effekter av huvudmannaskapet

Kommunalt huvudmannaskap

Huvudregeln i plan- och bygglagen (PBL 4:7) ar att
kommunen dr huvudman f6r de allminna platserna.
Om det finns sarskilda skal for att ha enskilt huvud-
mannaskap kan kommunen bestimma dettaien
detaljplan.

Vem ansvarar?

For allmédn plats med kommunalt huvudmannaskap
ansvarar kommunen. I Givle gors detta av Kommunsty-
relsen, Livsmilj6 Gavle och Samhallsbyggnadsnamnden.

Avdelningen Trafik och Tillstand hanterar drenden dar
privata aktorer vill anvinda kommunal allmén plats for
exempelvis uteserveringar, tillfdlliga byggnader,
evenemang m.im.

Avdelningen Mark och Exploatering arbetar pa uppdrag
av kommunstyrelsen och hanterar drenden som ror
kommunens mark. Det dr viktigt halla isir mark som
kommunen dger och mark som ar detaljplanerad som
allmin plats med kommunalt huvudmannaskap. All
kommunigd mark inte dr allman platsmark.

Vem anlagger och skoter?

Kommunen genom avdelningen Trafik och Tillstand
ansvarar for anldggandet av allmédnna platser med
kommunalt huvudmannaskap. Avdelningen Mark och
exploatering utfor projektledning och upphandling av
utredningar, projekteringar och entreprenader kopplat
till anldggandet av védgar, torg, parker m.m.

Kommunen genom avdelningen Gata och Park ansvarar
for skotseln av de allmadnna platserna. Detta innebar
snorojning och sandning av kommunala vigar och
cykelbanor, grasklippning i parker, tdomning av skrép
och skétsel av lekplatser och planteringar m.m.

Vem finansierar?

Finansiering av ny allman plats sker med hjilp av olika
exploateringsprojekt, antingen skattefinansierat eller
via avtal dar de aktorer som gynnas av den allmédnna
platsen dr med och delar pa kostnaderna.

Anldggande av eller uppfraschning av exempelvis
parker och andra allmdnna platser sker via investe-
ringsprojekt. Dessa planeras och prioriteras av Trafik
och Tillstand och finansieras av den kommunala
budgeten.
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Finansiering av drift och skotsel sker via den kommu-
nala driftbudgeten.

Standard pa vagarna och pd allmanna platser

I plan- och bygglagen star det att allmdnna platser med
kommunalt huvudmannaskap ska vara utférda pa ett
“andamalsenligt sdtt i enlighet med ortens sed och i
ovrigt folja detaljplanen vad géller gatubredd, hojdlagen
och utformning” (PBL 6:18). Det betyder att kommunen
ska halla en likvardig standard inom likartade omra-
den.

Livsmilj6 Gavle haller pa att ta fram en teknisk hand-
bok, som kommer att redogora for vilken standard som
ska gdlla pd kommunala allménna platser inom Gévle
kommun.

Markatkomst och genomférande

Kommunen ska dga den mark de ansvarar f6r, dvs all
mark som i detaljplan dr allmdn plats med kommunalt
huvudmannaskap. Detta innebar att kommunen bade
har en ritt och en skyldighet att képa in den mark som
ar planlagd som allmaén plats.

Ar det en privat exploator, vars projekt kraver ett
kommunalt huvudmannaskap enligt dessa riktlinjer ar
det sdrskilt viktigt med en tydlig kostnad- och tidsplan
som exploatdren kan ta stdllning till.

Allmanhetens tilltrade

Allmanheten har per automatik fullt tilltrade till
allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap.
Det innebdr att allmadnheten fritt far rora sig och vistas
pa kommunala vagar, torg, parker och lekparker.



Enskilt huvudmannaskap

Om det finns sdrskilda skil kan kommunen besluta att
den allméinna platsmarken inom en detaljplan kan ha
enskilt huvudmannaskap. Detta kan ske inom hela
detaljplanen, eller i delar av den.

Vem ansvarar?
For allmén plats med enskilt huvudmannaskap ansva-
rar de enskilda fastighetsigarna inom planomradet.

Normalt bildas det en sd kallad gemensamhetsanligg-
ning for de platser och anliaggningar som ska vara
gemensamma. I gemensamhetsanldggningen ingar de
fastigheter som har nytta av anldggningen, normalt
alla fastigheter inom planomradet. Vanligtvis bildas
dven en samfillighetsforening (tidigare dven kallad
vagforening) som ansvarar for gemensamhetsanligg-
ningen.

Vem anlagger och skoter?

Initialt anldgger exploatéren av detaljplaneomradet de
allminna platserna med enskilt huvudmannaskap.
Detta innebar att entreprendren sjdlv handlar upp eller
projekterar for och bygger vagar samt andra allmidnna
platser. Nivdn pd saval projekterings-/bygghandling-
arna som pa den slutgiltiga standarden pa den all-
madnna platsmarken avgors av den enskilda entreprend-
ren.

Skotsel och underhall av de allménna platserna dvergdr
efter genomforandet till de enskilda fastighetsdgarna,
ofta genom en samfillighetsférening. Detta innebdr att
fastighetsdgarna inom omrddet ska skota snérojning
och sandning av vdgar, skota lekplatser, grasklippning,
tomning av skrap m.m.

Vem finansierar?

Initialt ar det exploatdren som finansierar anldggandet
av de allménna platserna. Exploatérens kostnader bor
sedan tdckas av intdkter fran forsiljning av de nybil-
dade fastigheterna. Detta innebér i praktiken att de nya
fastighetsdgarna indirekt betalar anldggandet av de
allmanna platserna.

All drift och underhall av de allmédnna platserna betalas
sedan av de enskilda fastighetsdgarna i omradet. Oftast
genom att den bildade samfillighetsféreningen tar ut

arliga avgifter enligt beslut pa féreningens drsstimma.

Standard pd vagarna och pd allmanna platser

Plan och bygglagen har inga skrivningar gdllande
standard for allmanna platser med enskilt huvudman-
naskap. Daremot ska kommunen i en detaljplan reglera
ett vigomrades bredd, hojd och 6vriga egenskaper som
kravs for att sdkerstdlla markens lamplighet.

I anldggningsskedet avgor exploatéren vilken standard
det ska vara pa den allméinna platsen, vilket innebdr att
exempelvis bredd, underbyggnad och beldggning pa
vagar skiljer sig dt mellan olika omraden. Det dr viktigt
att exploatoren 6verlimnar handlingar som beskriver
anldggningens standard och tekniska egenskaper till
samfdllighetsféreningen for att fd en god ldngsiktig
forvaltning.

Aven standarden gallande skotsel av de allmdnna
platserna skiljer sig at mellan olika omraden. Detta da
de enskilda fastighetsdgarna, genom samfillighetsfor-
eningen, avgor exempelvis frekvens for snoréjning,
sandning och grasklippning.

Markatkomst och genomfdérande

Exploatdren dger oftast marken inom planomradet.
Efter ansokan om lantmdteriférrattning fran exploato-
ren ansvarar kommunala lantméterimyndigheten for
att avstycka fastigheter och inrdtta gemensamhetsan-
laggningar i enlighet med ansokan och detaljplanen.
De gemensamma ytorna avstyckas vanligen till en
fastighet som &dgs av en samfillighetsférening eller en
marksamfdllighet som dgs gemensamt. For att gemen-
samt kunna skota de allmdnna ytorna bildas en
gemensamhetsanldggning, som vanligtvis férvaltas av
en samfillighetsférening.

For att kunna bilda gemensamhetsanldggningar for
allmédn plats med enskilt huvudmannaskap kravs att
villkoren i anldggningslagen dr uppfyllda. Bland annat
ska en fastighet ha ett patagligt behov av anldgg-
ningen/platsen. Darutdver maste fordelarna med hela
gemensamhetsanlidggningen vara storre dn de kostna-
der och oldgenheter som anlidggningen medfér. Fér
exempelvis storre gronomraden och lekplatser kan det
darfor bli svart att bilda en gemensamhetsanliggning.

Allmdnhetens tilltrade

De enskilda fastighetsdgarna i samfillighetsféreningen
som tillsammans dger och forvaltar den allmédnna
platsen har fullt tilltrdde till den allmédn platsmark som
ar detaljplanerad med enskilt huvudmannaskap.
Utover de generella rittigheterna som finns i allemans-
ratten, innebar det alltsa att allmanheten inte har
nagon fullstindig ratt till den allménna platsmarken
med enskilt huvudmannaskap.

Detta ger troligtvis en samfallighetsférening ratt att
sdtta upp vigbommar, stingsla in batbryggor eller pa
andra sitt hindra allmanheten tilltrade till sina
anldggningar.
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Annan teknisk forsorjning i en detaljplan

For att kunna genomfora och fardigstélla en detaljplan
for exempelvis ett bostadsomrade behévs dven anslut-
ningar till vatten och avloppssystem, elanslutningar
och nu dven tillgang till fiber. I vissa centrala delar av
Gavle kommun finns dven méjligheter att ansluta till
fiarrvarme och fjarrkyla.

Vatten och avlopp
En anldggning for vatten och avlopp kan antingen vara
kommunal eller enskild.

Lagen om allménna vattentjanster (LAV) reglerar
behovet av kommunal VA-f6rsérjning. LAV giller
oberoende av annan lagstiftning och paverkas inte av
valet av huvudmannaskap i detaljplaner. I Gavle
kommun dr det Gastrike Vatten AB som pa uppdrag av
Gavle Vatten AB skoter drift och utveckling av den
kommunala vattenférsérjningen och avloppshante-
ringen inom beslutat verksamhetsomrade.

Vid detaljplanering ar det viktigt att sdkerstilla att
allminna VA-anlidggningar (ledningar, pumpstationer
etc) har st6d i detaljplanen genom markreservat (tex
u-omrade) Kommunala ledningar kan férliggas med
planstdd i allmanplatsmark med kommunalt huvud-
mannaskap. For att forldgga kommunala ledningar
inom allman plats med enskilt huvudmannaskap eller

Ovrig teknisk infrastruktur

For kopplingar till el, fiber och fjédrrvirme ansvarar
antingen kommunen eller den enskilda exploatdren for
planering for framdragning och anslutning. Detta
avgors inte heller av huvudmannaskapet som slagits
fast i detaljplanen.

Vid detaljplanering ar det dven for 6vrig allméan teknisk
infrastruktur viktigt att en detaljplan underldttar
genomforandet, med allman plats, markreservat eller
annan egen anvandning. Liksom for kommunala
VA-ledningar kan dessa ledningar forldggas i allman
plats med kommunalt huvudmannaskap, men det
kravs ledningsratt for att férligga och trygga ledningar
som gar i allmin plats med enskilt huvudmannaskap
och inom kvartersmark.

inom kvartersmark krdvs ledningsratt. For att lednings-
ratt ska kunna bildas inom kvartersmark kravs normalt
att markreservat (u-omraden) eller annan egen anvand-
ning (E-omrade) regleras i detaljplanen.

For en enskild gemensam anlidggning for vatten och
avlopp bildas normalt en sd kallad gemensamhetsan-
laggning, i vilken de fastigheter som har nytta av
anldggningen ingdr i. Vanligtvis bildas dven en samfdl-
lighetsférening som forvaltar gemensamhetsanligg-
ningen (dvs VA-ledningarna).
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Bakgrund

Kommunal byggherre = Kommunalt
Huvudmannaskap?

Den tidigare utredningen (2013 - 2014) beskrev hur
huvudmannaskapsfragan har avgjorts i Givle kommun
under senare tid.

Utredningen visar att kommunalt huvudmannaskap i
regel har tillimpats i de fall kommunen har varit
markdgare och byggherre. I de fall dir privata aktorer
har varit markdgare och byggherre har valet blivit
enskilt huvudmannaskap. Vissa projekt har dven
genomforts dir gemensamma funktioner har planerats
som kvartersmark.

Utredningens slutsats dr att markagarskap och bygg-
herre inte kan anses tillhéra de sirskilda skdl som avses
i PBL. Utredarnas rekommendationer dr att tydliga
riktlinjer bor tas fram for att beskriva vilka faktorer som
dr giltiga som sdrskilda skl och visar genom en
genomgang av rdttsfall en rad faktorer som domsto-
larna har ansett vara sarskilda skal.

Genomgang av rattsfall

I den tidigare utredningen gjordes en genomgang av
vagledande rittsfall, dir huvudmannaskapsfragan har
avgjorts i domstol. Utredaren dr noga med att poang-
tera dr att samtliga rattsfall hanterade en omvandling
av tidigare byggda omraden. Utredarna kunde hitta en
handfull jamforbara fall och identifierade sex bedém-
ningsgrunder som har spelat in i domstolarnas avvag-
ning i fragan.

Utredningen kan dven konstatera att det ofta krdvs en
argumentation kopplad till fler &n ett av ovan identifie-
rade skil. Nedan férklaras bedémningsgrunderna
ytterligare:

Enhetlig forvaltning och grad av omvandling
Rattsfallen visar att den historiska tillimpningen av
huvudmannaskap pa en given plats har stor betydelse
gallande vigledning i val av huvudmannaskap. Har det
tidigare pa platsen varit enskilt huvudmannaskap, kan
huvudmannaskapet fortsatt vara enskilt om graden av
omvandling ar proportionerlig mot gillande omrade.

Avstand fran tdtort och utpekande i styrande dokument
Rattsfallen visar att avstandet frdn tatort har betydelse
ival av huvudmannskap. Ligger en plats ldngt ifran
tatort finns det mer som talar for ett enskilt huvud-
mannaskap. Dock blir de styrande dokumenten, sasom
oversiktsplan och fordjupad oversiktsplan viktiga i
avvagningen. I ett fall lag detaljplanen relativt langt
fran titortens mitt, men var i de styrande dokumenten
utpekat som tdtort, vilket gjorde att mer talade for
kommunalt huvudmannskap.

Opinion

I rattsfallen har domstolarna dven tagit hdnsyn tilll hur
opinionen dr i omrddet. P4 landsbygd med lang tradi-
tion av enskilt huvudmannaskap kan det finnas
opinion foér att behdlla det enskilda huvudmannskapet,
da exempelvis vighallning kan skétas efter eget
initiativ. A andra sidan kan opinionen inom titbe-
byggda omraden vara att kommunen bor skota de
allminna platserna da omrddet ar en del av staden.

Offentlig service

Rattsfallen visar dven att domstolarna har tagit hinsyn
till om exempelvis en vag leder till/fran kommunal
service, sa som skola/férskola/bibliotek/badplats, etc. Ju
viktigare offentlig instans desto mer talar for ett
kommunalt huvudmannaskap.

Utredningens rekommendationer

. Inom Gavle tatort bor det uteslutande bor vara
kommunalt huvudmannaskap. Enligt utredarens
bedémning ar Bomhus, Jarvsta, Andersberg, Valbo
tatort, Sitra, Stromsbro och Lindbacka ytteromraden i
olika vaderstreck som i detta hanseende kan anses
utgora en yttre grans for tatortens utbredning.

. For de mindre tdtorterna inom kommunen
som Hedesunda, Forsbacka exempelvis kan det finnas
ett motiv till kommunal delaktighet i ndgon form,
framst for genomfartsleder och tillging till offentlig
service men i dvrigt ser vi inga avgorande faktorer som
talar for ett kommunalt huvudmannaskap dar.

. For 6vriga bostadsomraden och landsbygd

anser vi att det generellt kan vara motiverat med
enskilt huvudmannaskap.
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