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Forord

Mdjligheter till tredimensionell fastighetsindelning infordes genom
lagédndringar som tradde i kraft den 1 januari 2004. Med denna
skrift vill Boverket allméant informera om vad tredimensionell
fastighetsindelning innebar samt hur de nya reglerna kan paverka
den fysiska planeringen. Skriften riktar sig framst till dem som arbe-
tar med fragor som ror den kommunala detaljplaneringen och
bygglov- och bygganmélanprocesserna.

Under arbetet med skriften har samrad hallits med foretradare
for Lantmateriverket och Svenska Kommunfdrbundet. Lantmateri-
verkets rapport "Tredimensionell fastighetsindelning — En handled-
ning for lantmaterimyndigheterna” (LMV-rapport 2003:14) har varit
ett vardefullt underlag.

Ansvarig for arbetet har Mikael Jardbrink varit. Ovriga inom
Boverket som deltagit i projektet &r Helena Holm, planerare, Anders
Johansson, brandingenjor , Lars Brask, jurist, Maria Lotz, arkitekt,
och UIf Onsten, byggnadsingenjor. Dick Larsson har varit ansvarig
enhetschef.

Karlskrona i juni 2004

UIf Troedson
chef fér samhéllsbyggnadsdivisionen
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Inledning

”’Den natten da Ronja foddes gick &skan 6ver bergen. . . Det askade sa kraftigt
att Mattisborgen hogst uppe pa Mattisberget ramnade mitt itu.”
Ur Ronja rovardotter av Astrid Lindgren

Bakgrund

Astrid Lindgren beskriver, om an pa ett nagot ovanligt satt, det tra-
ditionella sattet att avgransa fastigheter — en révarborg klyvs mitt
itu och ger plats fér annu ett révarband. Vi har fram till den 1 janu-
ari 2004 avgransat vara fastigheter bara pa marken. | teorin stracker
sig darfor de traditionella fastigheterna fran markytan in till jor-
dens medelpunkt och ut i rymden. I de fall vi har haft behov av att
utnyttja delar av en fastighet, for tunnlar, ledningar eller annan
verksamhet pa marken eller i byggnader, sa har vi tecknat nyttjan-
derattsavtal eller servitutsavtal. Vi har ocksa kunnat anvanda oss av
ledningsratt eller kunnat bilda gemensamhetsanlaggningar i vissa
fall.

Med tidigare regler har det framfér allt i samband med uppfo-
rande och forvaltning av stérre anlaggningar uppstatt osékra och
oklara situationer. Nyttjanderattsavtal ar tidsbegransade och kan
upphdra i samband med exekution i fastigheten. Vid samagande
kravs det normalt alla delagares medverkan nar beslut ska tas om
hur fastigheten ska forvaltas, och en enskild delagare kan inte
pantséatta sin ratt till ett utrymme. Servitut ar inte heller alltid en
mojlig 16sning och ledningsratt kan man inte fa for alla sorters led-
ningar.

Regeringen har beddomt att det sedan lange finns ett behov av ny
lagstiftning som medger ett mer andamalsenligt och rattssakert
tredimensionellt fastighetsutnyttjande. Detta skulle kunna uppnas
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om anlaggningar eller delar av anlaggningar kunde utgora fastighe-
ter, och Overlatas, pantsattas och forvaltas pad samma satt som sa-
dana.

Riksdagen har darfor infort regler om tredimensionell fastig-
hetsindelning. Harigenom har det nu blivit mgjligt att bilda ett nytt
slag av fastigheter, vilka avgransas bade horisontellt och vertikalt.
De nya reglerna innebar att fastigheter ska kunna utgoras av tredi-
mensionellt avgransade utrymmen i byggnader och andra anlagg-
ningar eller delar darav.

Syfte och huvuddrag

Syftet med denna skrift ar att ge en allmén orientering kring de lag-
andringar som gjorts och hur dessa kan komma att paverka tolk-
ningen av detaljplaner, antagna och laga kraftvunna innan 1 ja-
nuari 2004. Skriften vill ocksa orientera om vilka krav som stalls vid
upprattande av nya detaljplaner dar tredimensionell fastighetsin-
delning ska tillampas. Har redogors aven for hur en del nyckel-
begrepp kan tolkas och anvandas. Nagra exempel visar hur detalj-
planer kan redovisa tredimensionaliteter.

Syftet ar ocksa att beskriva hur kommunerna kommer att bero-
ras i rena fastighetsbildningsarenden, d.v.s. vid handlaggningen av
remisser fran lantmaterimyndigheterna. Kort behandlas hur de
nya reglerna paverkar kommunernas arbete med bygglovs- och
bygganmaélanarenden. De tekniska egenskapskraven pa byggnader
kommenteras enbart kortfattat eftersom de gallande bygg- och
konstruktionsreglerna ar tillampbara aven vid tredimensionell
fastighetsindelning. Brandskyddsfragorna kommenteras emellertid
sarskilt.



Inledning

Definitioner av begrepp som anvands i texten

Traditionell fastighet

Urholkad fastighet

Tredimensionell fastighet

Tredimensionellt

Tredimensionellt utrymme

En traditionell, enbart horisontell,
avgransad fastighet.

En traditionell fastighet som ur-
holkas av ett 3D-utrymme.

En fastighet som i sin helhet ar
avgransad bade horisontellt och
vertikalt. | texten kallad 3D-
fastighet. Kan besta av flera ut-
rymmen, skiften.

Ett utrymme som ingar i en tradi-
tionell fastighet och som ar av-
gransad fastighetsutrymme bade
horisontellt och vertikalt. | texten
kallad 3D-fastighetsutrymme.En
eller flera 3D-fastighetsutrymmen

kan inga i en traditionell fastighet.

Utrymme av en fastighet som ar
avgransad bade horisontellt och
vertikalt. | texten kallad 3D-
utrymme. Begreppet innefattar
3D-fastighet och 3D-fastighets-
utrymme.

9
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Nya majligheter

”Uppe pa ett alldeles vanligt hus vid en alldeles vanlig gata i Stockholm bor en
herre som heter Karlsson. Han har en liten, liten stuga som ligger gémd
bakom den stora skorstenen, dar han bor.”

Ur Karlsson pa taket av Astrid Lindgren

Nya regler

Den 1 januari 2004 tog Karlssons stuga klivet fran saga till verklig-
het. De nya reglerna om tredimensionell fastighetsindelning inne-
bar att det nu ar mdjligt att bilda ett nytt slag av fastigheter, vilka
avgransas bade horisontellt och vertikalt. Fastigheter ska kunna ut-
goras av tredimensionellt avgransade utrymmen i byggnader och
andra anlaggningar eller delar dérav.

Viktiga lagandringar har gjorts framfor allt i jordabalken
(1971:1209) och i fastighetsbildningslagen (1970:988). Plan- och
bygglagen (1987:10) andras inte. De nya mdjligheterna att avgransa
fastigheter kommer dock att paverka kommunernas arbete med
detaljplaner och hanteringen av kvalitetskrav i byggandet.

| propositionen “Tredimensionell fastighetsindelning”, 2002/
03:116, uttalas att bostadsrattsforeningar ska kunna renodla sin
verksamhet genom att sélja kommersiella lokaler. Det uttrycks
ocksa att det finns ett tilltagande intresse for framtida ny- eller till-
byggnader inom tatorterna i omedelbar anslutning till redan upp-
forda anlaggningar, vanligen bostéader eller annan bebyggelse
ovanpa befintliga byggnader. Detta har medfort behov av sarskilda
regler for tredimensionellt fastighetsutnyttjande. En annan faktor
som kan verka i samma riktning ar dnskemal om nya férvaltnings-
former inom privat, kommunal eller statlig verksamhet. Skilda
funktioner och verksamheter som hittills har varit samlade pa en
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hand 6verfors ofta till sérskilda juridiska personer.

De nya reglerna har utformats med féljande utgangspunkter:
» Reglerna bor inriktas pa tredimensionellt fastighetsutnyttjande
for varaktigt andamal.

» Ratten bor sa langt mojligt vara sjalvstandig i forhallande till
den (mark-) fastighet inom vilken utrymmet &r belaget. Overla-
telse ska kunna ske utan nadgon samtidig 6verlatelse av det
markomrade som svarar mot utrymmet.

e Ratten att nyttja utrymmet och inom utrymmet uppférda an-
laggningar bor kunna anvandas som kreditsédkerhet pa samma
satt som annan fast egendom.

e Det ska vara latt att skaffa sig kdannedom om ratten till
fastighetsutnyttjandet.

» De nya reglerna bor sa langt mojligt ansluta till den struktur och
de principer som idag galler inom fastighetsratten.

Viktiga lagandringar
Nedan féljer en sammanfattning av de lagdéndringar som skett i och
med inférandet av tredimensionell fastighetsbildning.

Plan och bygglagen (PBL 1987:10))
Nagon andring av plan- och bygglagen har inte gjorts.

Byggnadsverkslagen (BVL 1994:847)
Nagon andring av lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnads-
verk, m.m. har inte gjorts.

Jordabalken (JB 1971:1209)
Jordabalkens portalparagraf som utgér fundamentet for fastighets-
begreppet har dndrats. En ny paragraf, 1 a §, har tillforts det férsta
kapitlet dar de nya begreppen — tredimensionell fastighet och tre-
dimensionellt fastighetsutrymme — definieras (se exempel pa sidan
14 och 15). Samma paragraf har ocksa tillforts 1 kap. i
fastighetsbildningslagen.

3 kap. i jordabalken har kompletterats med sarskilda bestam-
melser for tredimensionella fastigheter om ansvarsfragor nar det
galler byggnadsarbeten och behov av skyddsatgarder.

Miljobalken (MB 1998:808
Miljobalkens 32 kapitel har tillforts en ny paragraf, 5 a, som rér ska-
destand med hanvisning till forandringarna i 3 kap. jordabalken.
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Fastighetsbildningslagen (FBL 1970:988)

I 3 kap. fastighetsbildningslagen anges de villkor som galler for fast-
ighetsbildning. Har har 1 § kompletterats med nagra villkor, som
tydligt anger att bildande av tredimensionella fastigheter och
fastighetsutrymmen endast kan bli aktuellt om det star klart att at-
garden ar lampligare an andra atgarder for att tillgodose det av-
sedda andamalet. | en ny 1 a § anges sarskilda villkor som ska vara
uppfyllda for att en tredimensionell fastighet ska kunna nybildas
eller ombildas. 4 kapitlet behandlar sjalva forrattningsforfarandet.
Hé&r anges i en komplettering av 25 8 att lantméaterimyndigheten,
vid fastighetsbildning for en anlaggning som annu inte ar uppfoérd,
ska bestdamma inom vilken tid anlaggningen ska ha uppforts. 8 ka-
pitlet har kompletterats med sarskilda inldsenregler for tredimen-
sionella utrymmen, dvs. tredimensionella fastigheter och tredi-
mensionella fastighetsutrymmen.

Lagen om forvaltning av samfalligheter (1973:1150)

Lagen om forvaltning av samfélligheter har kompletterats. En sam-
fallighetsférening, som forvaltar en gemensamhetsanlaggning som
tillférsakrar en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme nédvandiga rattigheter, ska nu avsatta medel i
en fond for att sidkerstalla underhall och fornyelse av
gemensamhetsanlaggningen.

Nya typer av fastigheter
En traditionell fastighet avgransas bara pa marken. | teorin
stracker sig de traditionella fastigheterna fran markytan in till
jordens medelpunkt och ut i rymden. Begreppet fastighet har
beskrivits i jordabalken enligt féljande:
”Fast egendom &r jord. Denna &r indelad i fastigheter. Om fastighets-
bildning finns sarskilda bestammelser. Samjedelning ar utan
verkan.” (Jordabalken 1 kap. 1 §, lydelse fram till 1 januari 2004).

Tredimensionell fastighet och tredimensionellt fastighetsutrymme
De nya reglerna om tredimensionell fastighetsindelning tar sin
utgangspunkt i &ndringen av ovan namnda paragraf:
”Fast egendom ar jord. Denna ar indelad i fastigheter. En fastighet
avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt.
Om fastighetsbildning finns sérskilda bestammelser. Sémjedelning
ar utan verkan.” (Jordabalken 1 kap.1 § fran 1 januari 2004).

De nya typerna av fastighet benamns tredimensionell fastighet
och tredimensionellt fastighetsutrymme och definieras i en ny
paragraf:
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”| denna balk betyder
1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet &r
avgransad bade horisontellt och vertikalt.

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i en
annan fastighet an en tredimensionell fastighet och som &ar
avgransat bade horisontellt och vertikalt.

Vad som ségs i denna balk om mark galler ocksd annat utrymme som
ingar i en fastighet eller ar samfallt for flera fastigheter.”
(Jordabalken 1 kap. 1 a 8)

Lagandringarna innebar att fastigheter kan avgransas sé att exem-
pelvis ett vaningsplan i en byggnad kan utgora en egen fastighet,
att en volym ovanpa en byggnad kan avstyckas eller att ett par-
keringsgarage under ett torg kan avskiljas. Nedan visas nagra ex-
empel pa 3D-utrymmen, alltsa tredimensionella fastigheter och
tredimensionella fastighetsutrymmen. Bilderna visar princip-
I6sningar.

- T R LR

Exempel: 1:4 &r en 3D-fastighet som omfattar ett bergrum. 1:4 urholkar 1:2.
Alla slags 3D-utrymmen kan urholka en eller flera traditionella fastigheter.
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Exempel: 1.7 ar en 3D-fastighet som urholkar 1:2. Ett 3D-utrymme kan dela
av en traditionell fastighet, men ar alltid en sluten volym.

Exempel: Ett 3D-fastighetsutrymme kan ligga i direkt anslutning till den tra-
ditionellt avgransade delen eller som ett fristdende utrymme. Utrymmena
registreras som olika omraden/skiften
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Begreppet 3D-utrymme anvands i
texten samlande for tredimensionell
fastighet och tredimensionellt
fastighetsutrymme.

Ett 3D-utrymme kan innehalla en

viss luftvolym exv. for att underhall
och skotsel ska kunna utforas, men
inte utrymme for framtida byggrétt.

Gransdragningar

Ett 3D-utrymme utgor en sluten volym som urholkar en traditio-
nell fastighet. Ett 3D-utrymme kan vara en byggnad eller anlagg-
ning eller en del av en s&dan (3 kap. 1 a § FBL). Det finns inte nagra
sarskilda bestammelser om hur ett 3D-utrymmesgrans ska dras i
forhallande till den byggnad eller anlaggning som det ar inrymt i.
Fastighetsgranserna for 3D-utrymmet far dras pa det satt som ar
lampligt i det enskilda fallet med hansyn till bl.a. byggnadens eller
anlaggningens yttre utformning och andamal. Beroende pa vad
som ar lampligt i det enskilda fallet kan ett 3D-utrymme ocksa
innefatta en viss luftvolym. Luftvolymen kan t.ex. behdvas for att
underhall och skétsel ska kunna utforas, eller vid broar dar verk-
samheten kraver en viss luftvolym.

Det &r ocksd mojligt att tillfora 3D-utrymmet en behovlig
skyddszon, vilket t.ex. ar nédvandigt for underjordiska anlagg-
ningar. Vid gransdragningen kan man ocksa skapa marginal for
vissa mindre utbyggnader, som t.ex. tillaggsisolering eller bal-
konger. Ett 3D-utrymme kan dock inte innefatta utrymme for
framtida byggratt som t.ex. ett extra vaningsplan.

Gransdragningen for ett 3D-utrymme i en byggnad eller anlagg-
ning ska ta hansyn till konstruktion och brandskydd, se vidare i av-
snittet om byggfragor.

Tomt istéllet for fastighet

De nya reglerna aktualiserar behovet av att definiera och fortsatt-
ningsvis konsekvent anvanda begreppen fastighet och tomt. | dag-
ligt tal ar det vanligt att begreppen blandas ihop. Tyvarr hander det
ocksa vid utformande av planhandlingar och pa plankartor.

Den utvidgade betydelsen av begreppet fastighet har redovisats
pasid. 13 och 14. Har foljer en kort diskussion kring begreppet
tomt och hur det maste definieras for att bli anvandbart i fortsatt-
ningen.

I jordabalken och i fastighetsbildningslagen har en s.k. trolleri-
bestammelse inférts som innebar att det som géller for mark i
dessa lagar ocksa galler for utrymmen utan anknytning till mark-
ytan. Men detta trick kan inte tillampas pa PBL. Enligt forarbetena
till PBL avses med begreppet tomt “mark som utg6or en for bebyg-
gelse avsedd enhet”. Till tomten hér den mark som upptas av be-
byggelsen och mark som ligger i direkt anslutning till denna, och
som anvands eller behoévs for att bebyggelsen ska kunna anvandas
for avsett andamal (prop. 1985/86:1 s. 517). Om trolleribestammel-
sen skulle anvandas i PBL, alltsd att tomt ar "utrymme som utgor
en for bebyggelse avsedd enhet”, sa innebar det att tomt i 3D-sam-



For att tredimensionell fastighet eller
fastighetsutrymme ska f4 bildas gél-
ler att det ska sta klart att atgarden &r
lampligare &n andra atgarder for att
tillgodose det avsedda d&ndamalet.
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manhang skulle kunna avse en luftvolym. D4 blir det omajligt att
tillampa bestéammelserna i 3 kap. 15 § PBL. Begreppet forlorar sin
nuvarande betydelse och det blir svart att forsta och att hantera.

Kraven i 3 kap 15 § PBL, pa hur tomter som tas i ansprak for be-
byggelse ska anordnas, maste dven fortsattningsvis uppfyllas for
varje tomt, oberoende av fastighetsindelningen. Nar tredimensio-
nella fastigheter bildas maste darfér utrymmen for friyta, parkering
osv., som kravs enligt 3 kap. 15 § PBL, bli rattsligt kopplade till de
tredimensionella fastigheterna genom servitutsavtal eller inrat-
tande av gemensamhetsanlaggningar.

Fastighetsbegreppet har andrats pa ett sddant satt att fastighets-
gransen inte behdver 6éverensstamma med byggnaden/anlagg-
ningen eller bebyggelsestrukturen i dvrigt. Det finns darfor skal att
Overvaga begreppets anvandning vid utformande av detaljplaner.
Mer om detta féljer under nedan under rubriken Utnyttjandegrad
och placering. Tomt ar daremot ett rent funktionsbegrepp, som i
PBL inte har nagon speciell betydelse i fastighetsrattsligt avseende,
och lampar sig darfor val att anvandas i detaljplanesammanhang.

Sarskilda villkor fér att anvanda 3D-bildningar

De allménna villkoren enligt 3 kap. 1 § forsta och andra styckena
FBL galler for all fastighetsbildning. Varje fastighet som ny- eller
ombildas ska med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga forut-
sattningar bli varaktigt lampad for sitt andamal. Sarskilt ska ut-
formningen av fastigheten och dess tillgang till behévliga vagar ut-
anfor sitt omrade beaktas. Om den ska anvandas for bebyggelse
ska den ocksa kunna fa godtagbara anordningar for vatten och av-

lopp.

Lamplighetsprévning

For att en tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme ska fa bildas géaller att det ska sta klart att atgar-
den ar lampligare &n andra atgarder for att tillgodose det avsedda
andamalet (FBL 3 kap. 1 8). Bestammelsen innebar att lantmateri-
myndigheten skall préva vad som éar den basta fastighetsrattsliga
16sningen for att tillgodose behoven i det enskilda fallet. En forut-
sattning for att tredimensionell fastighetsbildning 6ver huvud taget
skall komma i fraga ar att I6sningen forst ska sokas inom ramen for
traditionell fastighetsbildning, genom annan sedvanlig lantmateri-
atgard (markoverforing, bildande av servitut m.m.), genom inrat-
tande av gemensamhetsanlaggning eller genom en kombination av
dessa. Tredimensionella fastigheter skall bildas endast i klart befo-
gade fall. Tredimensionell fastighetsbildning ska regelmassigt en-
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bart vara ett sekundart instrument i forhallande till traditionell
fastighetsbildning, bildandet av gemensamhetsanlaggningar m.m.

Tredimensionell fastighetsbildning ar lamplig exempelvis om
syftet Gver huvud taget inte kan tillgodoses genom nagot eller
nagra av de vanliga instrumenten, exempelvis traditionell fastig-
hetsbildning, servitut osv.. Ett exempel kan vara avskiljande av ett
bergrum som inte har ndgon anknytning till en annan fastighet och
som ar avsett att brukas sjalvstandigt under éverskadlig tid. Ett an-
nat exempel ar avstyckning av ett utrymme ovanpa en kommersiell
anlaggning, avsett att bebyggas och férvaltas av en annan intres-
sent.

Kravet pa att "atgarden ar lampligare” uppfylls ocksa om anda-
malet i och for sig skulle kunna tillgodoses pa andra satt, men
dessa losningar av olika skal framstar som olampliga. En anledning
till att inte valja en servitutsupplatelse eller ndgon annan traditio-
nell fastighetsbildningsatgard kan vara att en sddan 16sning skulle
innebéara betydande kostnader, eller leda till patagliga forvaltnings-
massiga olagenheter eller rattsliga oklarheter.

Kravet ar slutligen uppfyllt om alternativa l6sningar i och for sig
inte framstar som olampliga men dnda som mindre lampliga &n
tredimensionell fastighetsbildning.

I samtliga fall maste det dock sta klart” att tredimensionell fast-
ighetsbildning ar lampligare &n andra atgarder. (prop. 2002/03:116
5.137-138).

Sarskilda villkor
Det &r alltsa lantmaterimyndigheten som ska gora en bedomning
om det i forsta hand gar att 16sa forhallandena med traditionell
fastighetsbildning eller annan sedvanlig lantmaéteriatgard som
markoverforing, bildande av servitut m.m. Det finns ocksa ett antal
sarskilda villkor som maste vara uppfyllda for att en 3D-fastighet
ska kunna ny- eller ombildas. | 3 kap. 1 a § FBL uttrycks
“fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet
nybildas eller ombildas far ske om:
1. fastigheten avses rymma en byggnad eller annan anlaggning
eller en del av en sddan,
2. fastigheten tillforsékras de rattigheter som behdvs for att den ska
kunna anvandas pa ett andamalsenligt satt,
3. det star klart att atgéarden
a) ar motiverad med hansyn till anlaggningens konstruktion och
anvandning, och
b) &r 4gnad att leda till en mera andamalsenlig férvaltning av
anlaggningen eller att trygga finansieringen eller uppférandet av
anlaggningen, och
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4. fastigheten, om den &r avsedd for bostadsandamal, ar dgnad att
omfatta minst fem bostadslagenheter.

I frdga om tredimensionell fastighetsbildning fér en anlaggning som

annu inte har uppforts galler dessutom att fastighetsbildning enligt

forsta stycket far ske endast om:

1. detar nédvandigt for att trygga finansieringen eller uppférandet
av anlaggningen, och

2. fastigheten kan antas fa anvandning for sitt &ndamal inom en
nara framtid

Forsta och andra styckena tillampas ocksa vid fastighetsbildning som
innebdr att ett fastighetsutrymme ny- eller ombildas.”

Enligt forarbetena (prop.2002/03:116) finns det normalt inte anled-
ning att tillgodose exempelvis dnskemal om skiktning av befintliga
flerbostadshus i flera bostadsfastigheter, eller att dela upp affarslo-
kaler i flera affarsfastigheter. Skalet till detta ar att tredimensionell
indelning i bada fallen pa sikt skulle 6ka riskerna for en uppsplitt-
ring av homogena forvaltningsenheter.

Forutom lamplighetsvillkoren och de sarskilda villkoren som
galler for 3D-bildning ska fastighetsbildning alltid genomfdras i en-
lighet med géllande planer och bestammelser om markanvand-
ningen. Inom omrade déar detaljplan saknas far ndgon fastighets-
bildning inte ske om den skulle forsvara en andamalsenlig
anvandning av omradet, foranleda olamplig bebyggelse eller mot-
verka lamplig planléggning (FBL 3 kap. 2-3 §8). Dessa regler géller
alltsd ocksa vid tredimensionell fastighetsbildning inom sadana
omraden.
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Fastighetsindelningen maste folja
fastighetsplanen, dvs en fastighets-
plan i 2D hindrar 3D-fastighetsbild-
ning.
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’Kéra hjartanes, jag kommer for sent.” Kaninen skyndar vidare och férsvinner
i ett hal. Alice foljer efter, snubblar och faller flera mil. Efter det &r ingenting sig
likt. Fran och med nu upphor all logik, sunt fornuft, givna regler och absoluta
sanningar.”

Ur Alice i underlandet av Lewis Carroll

Gallande planer antagna fore 1 januari 2004
Liksom de nya reglerna bekréaftar Karlssons lilla stuga pa taket
Oppnas mojligheter aven for ett nytdnkande i det fantastiska
underlandet. Men framtidens storslagna mojligheter till trots —
fortfarande finns gardagens detaljplaner kvar, med gallande
granser och bestammelser. En beskrivning av tdnkbara satt att
hantera och tolka dessa redovisas pa foljande sidor. Klart &ar att
detaljplanernas anvandningsbestammelser aven i fortsattningen
kommer att vara styrande for fastighetsbildningen pa sa satt att
fastigheter inte far bildas for andra andamal &n vad planen med-
ger.

Fastighetsplaner

Fastighetsplaner (tomtindelningar fore 1987-07-01) far endast upp-
rattas inom omraden som omfattas av detaljplan och far inte av-
vika fran detaljplan. Fastighetsplan var tidigare obligatorisk nar
marken skulle uppdelas i tomter, men efter plan- och bygglagens
tillkomst finns inte nagot sddant obligatorium. Fastighetsplanen
ger kommunen madjlighet att i ett planpolitiskt sammanhang préva
hur fastighetsindelningen ska utformas. Aven frdgor om fastighets-
samverkan och ledningsratt kan provas. Genom att uppratta en
fastighetsplan kan detaljplanens genomfdrande sakerstallas i
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En detaljplan i 2D hindrar inte gene-
rellt 3D-fastighetsbildning annat an
om fastighetsbildningen uttryckligen
strider mot planen.

fastighetsrattsligt avseende. Fastighetsplanen ger ocksa majlighet
for enskilda och kommunen att begéara inlésen av delar av fastighe-
ter for planens genomférande.

Eftersom fastighetsplaner faststallda/antagna fore den 1 januari
2004 enbart behandlar fastighetsindelningen i tva dimensioner ar
det inte mojligt att inom dessa bilda 3D-utrymmen.

Detaljplaner

Aldre detaljplaner utgor inte n&got generellt hinder for bildande av
3D-utrymmen. Har ar det planbestammelserna som avgdr om det
ar mojligt att bilda 3D-utrymme. Det kravs darfor en tolkning av
bestémmelserna i den gallande planen. Om kommunen vill ge-
nomfdra en 3D-indelning, som strider mot géallande detaljplan ar
man tvungen att ersatta den med en ny plan och fa fragan prévad
pa vanligt satt i planprocessen. Det samma galler om kommunen
vill férhindra en 3D-indelning som inte strider mot gallande plan,

Planbestammelser kan hindra 3D-bildning

En fastighetsbildning far inte ske i strid mot den gallande detalj-
planen. Det innebar att fastighetens andamal maste vara forenligt
med anvandningsbestammelserna i detaljplanen. For att det ska
vara mojligt att bilda en tredimensionell fastighet for bostadséanda-
mal pa taket till en kontorsfastighet maste alltsa detaljplanen ock-
sa ange anvandningen bostadsandamal. Givetvis maste den nya
fastigheten ocksa rymmas inom angivet vaningsantal eller angiven
hojd, dvs. byggratten méaste inrymma den nya fastigheten. Mer om
utnyttjandegrad foljer nedan.

Exempel: Ett garageutrymme som &r en del av en bostadsfastighet och som
endast ar avsett for de boende inom fastigheten kan inte avskiljas som en se-
parat tredimensionell fastighet. For att det ska vara mgjligt att bilda ett separat
3D-utrymme for garageandamal maste garaget anges med separat
anvandningsbestammelse pa plankartan.

Exempel: En kontorsfastighet kan inte tilldelas ett tredimensionellt fastig-
hetsutrymme om utrymmet i géllande detaljplan anges med en annan
anvandningsbestammelse &n kontor. Fér att kunna bilda 3D-utrymmet kravs
att detaljplanen ersatts.

Exempel: En tunnel som ska avskiljas som separat 3D-fastighet maste ocksa
i géllande plan vara angiven med en egen anvéndningsbestdmmelse. | annat
fall maste planen ersattas.

Exemplen &r allmanna och galler fér motsvarande situationer dven
om det ror sig om andra anvandningsbestammelser.



Att planera tredimensionellt 23

Allman plats och kvartersmark

I detaljplanerna fram till den 1 januari 2004 har det inte varit moj-
ligt att 1ata kvartersmarken och den allmanna platsmarken over-
lappa varandra. Men de nya reglerna for fastighetsindelning for
med sig att allman platsmark bade kan éverlagras och underlagras
av kvartersmark. Mer om detta foljer nedan under rubriken Hogre
krav pa detaljplaner fran och med den 1 januari 2004.

I samtliga fall dar ett planerat 3D-utrymme skar gransen mellan
kvartersmark och allméan platsmark i en gallande detaljplan, som ar
faststalld eller antagen fore den 1 januari 2004, maste detaljplanen
ersattas med en ny detaljplan. Se vidare s. 27 ff.

Utnyttjandegrad och placering

Bestammelser som sarskilt bor studeras ar egenskapsbestammelser
som reglerar utnyttjandegrad och placering. Dessa relaterar ofta till
begreppen fastighet och tomt.

Utnyttjandegrad kan t.ex. betecknas:
e 0,0 Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea per fastighets-
area.
e, 00 Storsta byggnadsarea i procent av fastighetsarea.
e 00 Storsta antal hus per fastighet.

e, Minsta tomtstorlek ar .....m?2,
Placering kan t.ex. betecknas:
p, Byggnader ska placeras minst .....meter fran
tomtgransen.
p, Byggnader ska placeras vid tomtgransen mot
gatan.

Exempel pa liknande &ldre bestammelser ar:

Med siffra i kvadrat betecknat omrade far indelas i

00 hogst det antal tomter avsedda for bebyggelse som
siffran anger.

P& med F betecknat omrade far tomt icke ges mindre storlek
an ... kvadratmeter. Sadant omrade far icke indelas i mer &n en
tomt. P& varje tomt far dock byggnadsytan (vaningsytan) uppga
till hogst . . . kvadratmeter.

e0,0 Inom med e och siffra betecknat omrade far den sam-
manlagda vaningsytan inom tomt uppga till hdgst sa
manga ganger tomtytan som siffran anger.
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Om bestdmmelser i &ldre planer om
utnyttjandegrad som relateras till
fastighet tolkas sa att fastighet 6ver-

satts med tomt, undviks manga plan-

andringar som kan tyckas onddiga.
Generellt bor tolkningen alltid gdras
utifran bestammelsens syfte.

Flera av bestdmmelserna har mestadels anvants for att reglera be-
byggelse som bestar av friliggande enbostadshus, och kommer dar-
for inte att innebara nagot problem.

Planbestammelser som uttrycks i tomttermer stéller troligen
inte heller till nagra problem, eftersom varken exploateringsgraden
eller byggnadens placering forandras av en uppdelning i olika
fastigheter.

Déaremot kan bestammelser som relaterar till fastighetsindel-
ningen bli problematiska, t.ex. hdgsta exploateringsgrad i brutto-
area per fastighetsarea. Den tredimensionella fastigheten saknar ju
markareal. Hur ska da planbestammelsen tolkas om ett eller flera
vaningsplan i en byggnad ska avskiljas for att utgtra en egen fastig-
het? En strikt tolkning innebér att den inte kan tillampas. Men en
tolkning med utgdngspunkt fran syftet — att ange en viss exploate-
ringsgrad for ett visst avgransat markomrade — 6ppnar mojligheter.

Fragan ar om man generellt kan tolka planbestammelser om ut-
nyttjandegrad som relaterar till fastighet sa att fastighet oversétts
med tomt. Med den tolkning av tomtbegreppet som gors tidigare
relateras exploateringsgraden till den ”for bebyggelse avsedda en-
heten”. Resultatet av en sddan tolkning blir att tva eller flera for-
valtningsenheter kan skapas inom det utrymme som idag upptas
av en fastighet. Fran bebyggelsesynpunkt sker ingen forandring
och planens syfte uppfylls. Féljden blir att begreppen tomtarea och
fastighetsarea i detta sammanhang avser arean av den tomt pa vil-
ken bebyggelsen i fraga ar belagen, oberoende av om byggnaden
eller anlaggningen tillhor en eller flera 3D-fastigheter.

Nar man tolkar en detaljplan bor man utga fran det som gallde
nar planen antogs eller faststalldes. De atgarder man avser att ge-
nomfora ska alltsa vara forenliga med planens syfte och den miljo
man med planen avsag att skapa.

Ovanstaende resonemang kring tolkningen av planbestammel-
serna ar hamtade fradn Lantmateriverkets rapport 2003:14. Boverket
delar de synpunkter som framférs i rapporten.

I detaljplan kan principerna for fastighetsindelning regleras och
kan da anges pa plankartan med administrativ bestammelse, a +in-
dex. En sadan reglering kan utgora ett direkt hinder for bildande av
ett 3D-utrymme. Mer om detta nedan under avsnittet Hogre krav
pé detaljplaner. (Se vidare i "Boken om detaljplan och omrédes-
bestammelser, allmanna rad 1996:1, andrad 2002:1).

Mindre avvikelse
Enligt PBL far man endast medge sddana mindre avvikelser fran en
detaljplan som ar forenliga med planens syfte. Som mindre avvi-
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samma hansyn som tidigare tas vid
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bygglov.

Den stdrsta forandringen &r att all-
mén platsmark och kvartersmark nu
kan Overlappa varandra.
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kelse réknas t.ex. &ndrad placering, dverskriden hojd eller dverskri-
den byggnadsarea, men inte annan markanvandning an den av-
sedda. Lov till annan markanvandning eller bildande av en fastig-
het med en annan anvandning an den avsedda kraver att planen
forst ersatts. Riktlinjer for provning av mindre avvikelse finns i pro-
positionen 1989/90:37, sid 51 ff. (Se vidare i "Boken om detaljplan
och omradesbestammelser, allméanna rad 1996:1, &ndrad 2002:1,
samt “Boken om lov, tillsyn och kontroll”, Boverket 1995. Se ocksa
artikel av Carl-Otto Lindberg, ”Mindre avvikelser fran detaljplan”,
Forvaltningsrattslig Tidskrift nr 1/2003.).

Hogre krav pa detaljplaner

Huvudsyftet med planeringen ar att reda ut markanvandningen
och ansvarsfragor kring den. Det ar darfor ofta funktionsbegreppet
tomt som ar mest lampat att anvanda nar man beskriver forhallan-
den och formar bestammelser om ex. utnyttjandegrad och place-
ring. Detaljplanens syfte &r inte att styra fastighetsindelningen
dven om man kan utnyttja den for att ange principer for hur indel-
ningen ska goras. Vid behov uppréattas en fastighetsplan dar dessa
fradgor mer detaljerat redovisas och regleras.

Eftersom PBL inte andras vid inférandet av de nya bestammel-
serna om fastighetsindelning, s& har kommunen samma mojlighet
som tidigare att reglera markanvandningen p4, 6ver och under
markytan. De grundlaggande kraven pa vad detaljplanen ska be-
handla och redovisa galler, liksom kravet pa tydlighet i redovis-
ningen. De nya reglerna stéller dock i vissa avseenden lite hogre
krav pa de inblandade sasom planforfattaren, byggnadsnamnden,
lantmaterimyndigheten och byggherren. Anledningen till detta ar
helt enkelt att de férhallanden som ska beskrivas i planhandling-
arna och regleras i detaljplanen sannolikt oftare kommer att vara
mer komplicerade &n vad som varit vanligt tidigare.

Den storsta forandringen ar att allméan platsmark och kvarters-
mark nu kommer att kunna 6verlappa varandra, vilket da ocksa ska
redovisas pa ett tydligt satt i planhandlingarna. Fastighetsindel-
ningen kommer sannolikt att oftare vara en viktig och kanske
t.0.m. avgorande fraga i detaljplanearendena. Med tanke pa de be-
gransade mojligheter som PBL erbjuder att reglera fastighetsindel-
ningen sa kan fastighetsplan oftare behova uppréttas parallellt
med detaljplan. Komplicerade fastighetsforhallanden och de
genomforandefragor som &r kopplade till dessa medfor ocksa ett
stdrre behov av nara samarbete mellan byggnadsnamnden och
lantmaterimyndigheten tidigt i detaljplanearbetet. Det staller
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ocksa storre krav pa redovisning av genomforandefragorna i plan-
handlingarna, som bl.a. ska utgéra stod for lantmaterimyndigheten
vid fastighetsindelningen.

Reglering av fastighetsindelningen i detaljplan

En detaljplan ar i forsta hand ett redskap for att reglera hur och i
vilken omfattning mark- och vattenomraden ska anvandas, men
det finns ocksa mojlighet att reglera principerna for fastighetsin-
delning och fér inrattande av gemensamhetsanlaggningar.

Enligt 5 kap. 7 § punkt 12 PBL kan man bestdmma principerna
for fastighetsindelningen i detaljplan, t.ex. fastigheternas storlek
och utformning (t.ex. for att anpassa till historiskt bebyggelse-
monster).

I genomférandebeskrivningen kan man, om det behdvs, ge vag-
ledning fér hur fastighetsindelningen ska utformas. Finns det be-
hov att genomfdra en sarskild indelning i fastigheter ar det lampligt
att uppratta en fastighetsplan.

Om en gemensamhetsanlaggning ar nédvandig for ett omrades
funktion ar det lampligt att en fastighetsplan upprattas parallellt
med detaljplanen. Detta ar rimligen en situation som kommer att
uppsta oftare i och med inférandet av de nya bestammelserna. |
fastighetsplanen provas da anlaggningens s.k. vasentlighets- och
batnadsvillkor. | fastighetsplanen kan &aven fastighetsindelning,
servitut och ledningsréatter anges. Enligt 6 kap. 3 § PBL ska
fastighetsplan antas om:

» Det finns behov for genomférande av en andamalsenlig indel-
ning i fastigheter.

e Detaljplanens genomfdrande i andra fall underlattas genom en
fastighetsplan.

e En fastighetsagare begar det och planen inte ar uppenbart on6-
dig.

| detaljplanen kan det stallas som villkor att en viss fastighetsplan
vinner laga kraft for att bygglov till férandrad markanvandning ska
fa ges (5 kap. 8 § PBL). Redskapet for att hantera en komplicerad si-
tuation finns alltsa redan. Pa plankartan anges bestammelser om
fastighetsindelning eller verkan pa fastighetsplan som administra-
tiva bestammelser med beteckningen a + index.

Allman platsmark och kvartersmark
For att klargora syftet med och verkningarna av en detaljplan ska
alltid mark- och vattenanvandningen redovisas. Det finns tre grup-
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per av andamal som tacker alla slag av anvéandning - allmanna
platser, kvartersmark och vattenomraden.

Om kommunen ska vara huvudman fér den allméanna plats-
marken ska anvandningen och utformningen framga av planen.
Om kommunen inte ska vara huvudman ska detta sarskilt anges pa
plankartan, och anvandning och utformning far, men behéver inte
bestammas. (5 kap. 4 § PBL). For kvartersmark och vattenomraden
géller att anvandningen alltid ska anges pa plankartan.

Allméan platsmark

Med allméan plats avses i PBL ett omrade, gata, torg, park eller
naturmark, som ar allméant tillgéngligt och avsett for gemensamma
behov. Detta innebér bl. a. att det inte far stangas av for allmanhe-
ten. Allméan plats far inte heller fastighetsindelas pa saddant satt att
enskild ratt uppkommer.

Vid redovisningen av allman platsmark i detaljplan stalls sar-
skilda krav pa precisering. Det forsta ar att allmanheten har ratt att
fa veta vilken miljo planen garanterar. Det andra &r att det behover
ges utgangspunkter for berakning och fordelning av kostnader for
anlaggning och drift. Stravan ar att alla berorda ska fa lika klara be-
sked om miljéférandringar inom den allméanna platsmarken som
inom kvartersmarken.

Som huvudman har kommunen rétt att nar s behévs I6sa den
mark som inte ar avsedd for enskilt bebyggande. Kommunen har
ocksa skyldighet att 16sa in marken om fastighetsagaren begar det.
Om kommunen inte ar huvudman ar den samfallighet, som finns
eller ska bildas for andamalet, skyldig att forvarva mark for allman
plats med dganderatt, nyttjanderatt eller annan sarskild ratt om
fastighetsédgaren begéar det. (14 kap. 1 § PBL.)

Mot bakgrund av resonemanget ovan forstar man att det i
detaljplanerna fram till 1 januari 2004 inte har varit mojligt att lata
kvartersmarken och den allmanna platsmarken dverlappa varan-
dra. Men de nya reglerna for fastighetsindelning for med sig att all-
man platsmark kan bade 6verlagras och underlagras av kvarters-
mark och vice versa. De faktiska granserna maste fortfarande vara
klart definierade och det ar mycket viktigt att redovisningen pa
plankartan blir tydlig. Motiven &r de samma som géllt tidigare dvs.
tydliga besked till fastighetsagare och allmanheten, inlosenfragor,
mojlighet att ta ut kostnadsersattning osv.

Aven om det i vissa fall kommer att vara svart att direkt pa plan-
kartan ange den faktiska gransen (och det i fastighetsbildning-
slagen ndmns att tredimensionella fastighetsgranser kan beskrivas
i text) bor gransen mellan allmén platsmark och kvartersmark for-
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Kravet pa 6verensstammelse med
detaljplan vid bildande av en ny fast-

ighet innebér givetvis att &ven en de-

taljplan antagen efter den 1 januari
2004 kan komma att utgora ett hin-
der for bildande av ett 3D-utrymme.
For att det ska vara mojligt att av-

skilja en fastighet under allmén plats-

mark for enskilt andamal med an-
vandningen garage maste lamplig-
heten ha provats i planprocessen
och uttryckts i sérskild planbestam-
melse.

utom att anges med x- och y- koordinater ocksa tydligt avgransas i
z-led, d.v.s. plankartan bor redovisa hojdangivelse for gransen.
Noggrannheten kan variera. Ar forhallandena s&dana att de med-
ger ett generellt matt sa racker det, men det ar ocksa viktigt att ha i
atanke att plankartan ska ge stod for fastighetsbildningen. Redovis-
ning med sektion bor regelmassigt anvandas nar planen ska férbe-
reda tredimensionell fastighetsindelning. Ar forhéllandena mer
komplicerade bor s& manga sektioner och/eller perspektiv anvan-
das sa att redovisningen blir tydlig.

Exempel: Nér ett enskilt parkeringsgarage som ligger under ett torg ska av-
gransas pa plankartan, ar det viktigt att anlaggningens yttre avgransning med
eventuell buffertzon (omrade som kommer att ingé i den kommande fastighe-
ten) anges. Det dr ocksa viktigt att in- och utfart och eventuella andra punkter
dér garaget/kvartersmark méter torget eller gatan/allménna platsmarken defi-
nieras och tydliggors pa plankartan.

Behovet av att avgransa allméan platsmark i 3D uppstar naturligt of-
tast nar man onskar utnyttja marken under som kvartersmark. El-
ler, om man vill uttrycka det s&, nar markytan ovanfor kvarters-
marken ska utgora allman platsmark. Situationen kan uppsta
ocksd om man t.ex. har behov av att anlédgga en bro eller tunnel
som passerar manga fastigheter, eller nar man vill anlagga en all-
man plats uppe pa en byggnad eller annan anlaggning. | dessa fall
ar man tvungen att avgransa allman platsmark i 3D.

Kvartersmark
| detaljplan kan ett omrade inom kvartersmark, som ar av gemen-
samt behov for flera fastigheter, ges beteckningen g vilket innebar
att det ska hallas tillgangligt for en gemensamhetsanlaggning. An-
laggningen tillkommer vid férrattning enligt anlaggningslagen
(1973:1149) och forvaltas av en samféllighetsforening, déar berérda
fastighetséagare har ett proportionellt ansvar. Inom s.k. storkvarter i
tatorter kan gemensamma ytor mellan byggnaderna i detaljplanen
anges som mark som ska vara tillganglig for gemensamhetsanlagg-
ning. Denna mark ar allts& inte allman platsmark och ger inte hel-
ler allmanheten automatiskt tilltrade.

| detaljplan kan det ocksa forekomma bestammelser som anger
att ett omrade inom kvartersmark ska vara tillgangligt for allman
gang-, cykel- eller kortrafik, vilket brukar betecknas med x eller z.
Bestammelserna ger kommunen mojlighet att garantera allmanhe-
ten fri passage mellan skilda ytor som ar allman platsmark. For att
dessa bestammelser ska galla kravs det ocksa att rattigheter tills-
kapas genom avtal, forrattning eller dom.
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Fastighetsrattsligt innebar dessa bestammelser att fastighetsa-
garen inte kan utnyttja marken pa ett sddant satt att allmanheten
hindras fran att betrada den. Det ar alltsa en kraftig begransning av
fastighetsagarens ratt att nyttja sin mark och bér anvandas restrik-
tivt och endast fér mindre ytor. Det finns flera exempel dar kom-
muner har sett sig nddsakade att utnyttja dessa bestammelser for
att t.ex. klara av att genomféra enskilda anlaggningar under torg
och gator. De nya reglerna om 3D-indelning medfor att man inte
behover ta till denna "nodlésning”. Man kan ocksa nar tillfalle ges
ersatta de aldre planerna och aterinfora den allmanna plats-
marken.

Tydlighetskravet

Planhandlingarna ska tydligt beskriva hur anvandningen av mark
och vatten regleras. En detaljplan far dock inte géras mer detalje-
rad &n som ar nédvandigt med hénsyn till syftet. | planer som upp-
rattas med tanke pa en langsiktig utveckling bor detaljer undvikas.
Om det daremot galler ren planlaggning, en detaljplan som ar an-
passad till ett aktuellt projekt eller utgor den slutliga bindningen av
ett ingdnget avtal, kan det behovas en mycket detaljerad reglering.
Likasa kan skydd av befintlig miljo krava mycket detaljerade be-
stammelser.

Minimikravet ar att detaljplanen anger markanvandning, tilla-
ten exploatering, huvudsaklig férlaggning av service, parkmark och
trafik (huvudmannaskap), genomférandetid. Inom bostadsomra-
den ska planen ockséa ange smahus eller flerbostadshus, hustyp,
hogsta vaningsantal, tillfarter, parkering och storre gemensamma
utrymmen. (prop. 2002/03:116 s.166 f. och 592 ff.).

Ambitionen maste vara att tillgodose bade behovet av rattssa-
kerhet och kravet pa tydlighet. Marké&gare och andra direkt berorda
ska sa noggrant som mojligt kunna bedoma rattsverkningarna av
en detaljplan. Allmanhet och beslutsfattare ska utan svarighet
kunna forsta foljderna av regleringen.

Det forutspas att redovisningen pa plankartan maste bli tydliga-
re och att man kommer att ta hjalp av en tredimensionell grund-
karta for att tydliggéra med olika snedperspektiv och sektioner.
Detta ska nog ses som en utveckling som &r pa vag och som kom-
mer att anvandas i de fall det underlattar tolkningen av detaljplaner.

Liksom i alla mer komplicerade planarenden stélls det stora krav
pa de olika beskrivningar som hor till planen. Eftersom en tredi-
mensionell fastighetsindelning komplicerar bilden s& kommer be-
hovet av tydlighet ocksa att vara stort. Men de nya reglerna staller
inga krav som inte kan hanteras med de planer och bestammelser
och de handlingar och kartor som utnyttjas idag.
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Exempel: | Helsingborg har man i férslag till detaljplan for del av fastigheten
Gamla staden 7:1, Sundstorget, satt parentestecken runt de beteckningar
som galler for nivan under markytan. Givetvis maste man anda jobba med
skiktning, dvs. redovisa olika skikt for sig, nar det blir manga granslinjer och
beteckningar.

ILLUSTRATIDNER

| forslag till detaljplan for kv. Barnhusvaderkvarn i Stockholm har man utnyttjat farglagda
sektioner for att tydliggora planforslaget och en planerad fastighetsindelning.

Genomfoérandebeskrivningen

Med plangenomférande menas de atgarder som vidtas for att for-
verkliga planer och andra beslut om markanvéndningen. Atgéar-
derna kan vara tekniska, fastighetsrattsliga, organisatoriska eller
ekonomiska. Redan vid planlaggningen ar det nddvandigt att klar-
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myndigheten vid bildande av saval
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gora och redovisa vilka metoder som bor anvandas for att genom-

fora den aktuella planen. Detta ar sarskilt viktigt nar forhallandena

ar komplicerade, som de exempelvis kan vara nar 3D-indelning ar
aktuellt.

Naér en detaljplan upprattas ska en sarskild handling, genomfo-
randebeskrivning, redovisa de organisatoriska, tekniska, ekono-
miska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for ett samord-
nat och dven i 6vrigt &ndamalsenligt genomforande av planen.

Genomforandebeskrivningen ska svara pa fragorna néar, hur och
av vem, hur mycket det kostar och vem som betalar for att planens
olika moment ska kunna genomfdras. Genomfdérandebeskriv-
ningen ska framfor allt ange de medel som behovs for att genom-
fora planen. Den ska helt naturligt kunna utgdra ett stod for
lantmaterimyndigheten vid bildande av saval traditionella fastighe-
ter som 3D-utrymmen.

En genomférandebeskrivning som ar direkt forberedande for
3D-bildning kan behdva innehalla uppgifter om:

e Fastighetsrattsliga fragor — fastighetsbildning, gemensamhets-
anlaggning och fastighetsplan. Kraven pa fastighetssamverkan
inom en byggnad 6kar vid 3D-bildning och denna samverkan
maste hanteras juridiskt och tekniskt och redas ut i
genomforandebeskrivningen. Det kan galla servitutsbildningar,
gemensamhetsanlaggningar osv.

» Ekonomiska fragor — intrangsersattningar, inlgsen, ersattning.

» Tekniska fragor — ex. utredningar om geoteknik och konstruk-
tion, dokumentation av brandskydd osv.

e Genomfdrandetid — kanske olika genomférandetid for olika de-
lar av planen.

I 6vrigt ar det viktigt att genomférandebeskrivningen tydligt redovi-
sar eventuella knackfragor, tidplanen for genomférandeprocess-en,
olika delar av genomférandet av planen, ansvarsfordelningen mel-
lan olika parter och huvudmannaskapet for de allménna platserna.
Det finns ocksa skal att beskriva de avtal som ar forutsattningen for
ett genomférande av planen.

| ’Boken om detaljplan och omradesbestammelser”, Boverkets
allméanna rad 1996:1 (andrad genom 2002:1) finns en utforligare be-
skrivning av vad en genomférandebeskrivning kan och bdr inne-
halla. Vidare kan genomférandefragor studeras i "Boken om ge-
nomforande enligt plan- och bygglagen”, LMV-MEDDELANDE
1988:3 och "Genomfdrandebeskrivning till detaljplan”, LMV-RAP-
PORT 1988:25.
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... Hej, sager pojken. Jag heter Nils Karlsson-Pyssling. Han bodde under gol-
vet under Bertils sang. Dar hyrde han en lagenhet av en otick ratta.”
Ur Nils Karlsson-Pyssling av Astrid Lindgren

Storre krav pa de ansvariga

Bertils hus har uppenbarligen tva hyresvardar som pa ett ganska
intrikat satt har 16st nyttjandet av kommunikationsytorna. Aven i
sagans varld maste alla som bor i ett hus ha mojlighet att ta sig ut
och in. Ansvarsférdelningen nar det galler att bygga i tre dimensio-
ner ar inte annorlunda &n tidigare. Daremot stéller de nya reglerna
storre krav bade pa de inblandade och i viss man pé sjalva byggna-
derna. Nagon lantmatare eller byggnadsnamnd ser vi i sagan om
Nils Karlsson-Pyssling givetvis inte roken av, men rattan har som
fastighetsagare pa nagot satt fatt de nodvandiga rattigheter som
kravs for att fastigheten ska kunna anses lamplig. Intressant ar
ocksa att de olika dgarna agerar pa olika satt gentemot sina hyres-
gaster. | samma byggnad lever och verkar manniskor under helt
olika férutsattningar.

Kommunens hantering av remisser fran lantméaterimyndigheten
Vid lantméterimyndigheternas prévning av ansokningar om fastig-
hetsbildning aktualiseras ofta fragor som regleras i plan- och bygg-
lagstiftningen. De bestémmelser i FBL som i detta avseende frAmst
ar av intresse finns i 3 kapitlet. Enligt 3 kap. 1 8 FBL ska fastighets-
bildning ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas med
hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar blir var-
aktigt lampad for sitt andamal.
Inom omrade med detaljplan, fastighetsplan eller omrades-

bestammelser far, enligt 3 kap. 2 § 1 stycket FBL, fastighetsbildning
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inte ske i strid mot planen eller bestdmmelserna. Mindre avvikelser
far dock goras om inte syftet med planen eller bestaimmelserna
motverkas.

Inom omrade som inte omfattas av detaljplan far inte fastighets-
bildning ske om atgéarden skulle forsvara omradets andamalsenliga
anvandning, féranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig
planlaggning av omradet.

For att fa ett sa bra underlag som maijligt for sin prévning av
ovanstaende kriterier sander lantmaterimyndigheten ofta fastig-
hetsbildningsarendet pa remiss till den kommunala namnd som
hanterar plan- och byggfragor.

| propositionen (prop. 2002/03:116) finns en del uttalanden som
ger viss vagledning nar det géller vilken arbetsinsats som kommu-
nerna bor lagga ner i remitterade fastighetsbildningsarenden. Dar
namns att lantmaterimyndighetens prévning i och for sig inte ska
avse fragor som enligt bygglagstiftningen avilar byggherren, sdsom
i vilken utstrackning det aktuella byggnadsverket uppfyller olika
egenskapskrav. Att och hur en fastighetsgréns dras i t. ex. ett bjalk-
lag har dessutom inte ndgon betydelse for hallbarheten av en
byggnadskonstruktion.

Det ar viktigt att lantmataren har en grundlaggande kunskap
om byggnadskonstruktion, vilket i manga fall kan underlatta be-
domningen om 3D-indelning ar lampligt och hur den i sa fall skall
utféras. Vid gransdragningen for 3D-utrymmet kan hansyn ibland
behdva tas till barande konstruktioner, brandcellsindelning, ljudi-
solering, energi- och mediaforsorjning, fastighetsforvaltning, en-
ergi- och driftsekonomi m.m.

Enligt forarbetena (prop. 2002/03:116) torde forutsattningarna
for fastighetsbildning inte vara uppfyllda om det finns uppenbara
risker att bygglagstiftningens krav avseende ett byggnadsverk inte
kommer att kunna uppratthallas. I de fall det &r mgjligt att konsta-
tera att sa ar fallet ska kommunen upplysa lantmaterimyndigheten
om detta. Det motsatta torde gélla om det kan konstateras att det
med nodvandiga atgarder samt pa ett rimligt satt gar att uppfylla
bygglagstiftningens krav. Dessa bedomningar far sa langt det ar
mojligt diskuteras och klaras ut vid samrad mellan lantmateri-
myndigheten och kommunen, men innebdr givetvis inte att
lantmaterimyndigheten eller kommunen évertar nagot av bygg-
herrens ansvar for byggnationen.

Enligt Boverkets beddmning kommer kommunernas arbete
med fastighetsbildningsremisser fran lantmaterimyndigheterna
inte att behova forandras sarskilt mycket pa grund av de nya reg-
lerna. Kommunens bedémning kan i princip begransas till fragor
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om den foreslagna fastighetsindelningen strider mot detaljplan/
fastighetsplan/omradesbestammelse. Utanfor planlagt omrade ar
fragan om fastighetsbildningen skulle forsvara omradets anda-
malsenliga anvandning, foranleda olamplig bebyggelse eller mot-
verka kommande lamplig planlaggning av omradet.

Kommunen kan ocksa behtéva bedéma om en foreslagen fastig-
hetsindelning kan medféra uppenbara risker for att bygglagstift-
ningens krav avseende byggnadsverket inte kommer att kunna till-
godoses. Denna bedémning maste dock manga ganger av natur-
liga skal bli relativt summarisk, eftersom det saknas underlag for
mer ingdende bedémningar.

Det kan alltsa i vissa fall bli en grannlaga uppgift att avgora hur
ett enskilt fastighetsbildningsarende ska bedomas. De fragor som
aktualiseras kommer ju senare néastan alltid att bli foremal for
prévning i en ansékan om bygglov och/eller hanteras i ett bygg-
anmalanarende. Det talar for att kommunerna bér inta en forsiktig
hallning nar fastighetsbildningsremisser ska besvaras. Kommunen
bor undvika att, annat an i uppenbara fall, ta kategorisk stallning i
fragor som ror krav pa byggnadsverket och som kommer att bed6-
mas mer grundligt i en senare bygglovprovning.

Bygglovprovning och hantering av bygganmalan

Reglerna i PBL har inte andrats vid inférandet av tredimensionell
fastighetsindelning vilket innebar att kommunernas tillsynsansvar
over PBL-systemet ocksa ar ofdrandrat. Bygglovprovningen eller
hanteringen av bygganmalan paverkas darmed inte direkt av moj-
ligheten att bilda 3D-utrymmen.

Lantmaterimyndigheten har ansvar for att avgéra om en féresla-
gen fastighetsindelning ar lamplig. Det ar ocksa lantmataren som
maste avgora vilket underlag som kravs for att gora denna bedom-
ning och som svarar for att detta underlag tas fram. Nar det galler
att dela in en befintlig byggnad eller anlaggning, stalls det alltsa
hoga krav pa den som utfor en forrattning, att inforskaffa och be-
doéma uppgifter om bl.a. konstruktion och geotekniska forhallan-
den. Det ar rimligt att lantmataren vid samrad med kommunen tar
upp fragan om vilket underlag som kan behdvas for att gora en
lamplighetsbedomning. Hur samradet eller remissforfarandet ska
hanteras finns det inga sarskilda regler for. Det ligger givetvis ocksa
i kommunens intresse att nédvandiga uppgifter finns med i be-
doémningen sa tidigt som moijligt.

Enligt FBL &r det alltsa lantmataren som svarar for att nédvan-
digt underlag tas fram for att lampligheten ska kunna bedémas.
Enligt PBL &ar det byggherrens ansvar att uppfylla samhéllskraven
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enligt BVL och att till bygganmélan foga en allmén beskrivning av
projektets art och omfattning. Det finns utdver detta inte nagon
skyldighet fér byggherren att presentera mer underlagsmaterial.
Processen med kommunen blir dock ofta smidigare om byggherren
presenterar ett bra underlagsmaterial i bygganméalan eller vid bygg-
samradet. Kommunen ska namligen anpassa kontrollplanen och
sin tillsynsinsats bland annat till byggherrens och dennes medhjal-
pares kompetens, projektets art och komplexitet samt egenkontrol-
lens kvalitet. Ett bra underlagsmaterial kan troligen ocksa ofta un-
derlatta lamplighetsbedémningen hos lantmaterimyndigheten.

Det ar viktigt att komma ihag att fastighetsarendet och bygg-
arendet hanteras i skilda processer, som bestams av olika lagstift-
ning med olika regler och med skilt myndighetsansvar. Har finns
visserligen tydliga berdringspunkter, men det finns inga sarskilda
regler for hur de bada processerna ska fungera tillsammans. | vissa
fall kan det exempelvis underlatta om bygganmaélanprocessen pa-
borjas i ett tidigt skede av fastighetsarendet.

Tekniska egenskapskrav pa byggnader

Genom att ge ut foreskrifter och allmanna rad i bl.a. Boverkets
bygg- och konstruktionsregler (BBR och BKR), har Boverket fortyd-
ligat samhallets syn pa hur krav pa byggnader, enligt 2 § BVL, lagen
om tekniska kvar pa byggnadsverk (1994:847), kan uppfyllas. Fore-
skrifterna ar utformade som minimikrav och galler vid nybyggnad.
Nybyggnadskraven kan dock i de flesta fall tjana som vagledning i
samband med &ndringar, som kan bli aktuella t.ex. vid 3D-indel-
ning av befintliga byggnader. Vad som galler vid andring av bygg-
nader finns i Boverkets andringsrad (BAR).

2 § Byggnadsverk som uppfdérs eller &ndras skall, under forutsatt-
ning av normalt underhall, under en ekonomiskt rimlig livslangd
uppfylla vasentliga tekniska egenskapskrav i frdga om:

1. barférmaga, stadga och bestandighet,

2. sékerhet i handelse av brand,

3. skydd med hansyn till hygien, halsa och miljo,
4. sakerhet vid anvandning,

5. skydd mot buller,

6. energihushallning och varmeisolering,

7. lamplighet for avsett andamal,
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8. tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga, och

9. hushallning med vatten och avfall.

De tekniska egenskapskraven skall iakttas med beaktande av de
varsamhetskrav som finns i 3 kap. 10-14 8§ plan- och bygglagen
(1987:10). Byggnadsverk skall underhallas sa att deras egenskaper i
de h&nseenden som avses i forsta stycket i huvudsak bevaras. Anord-
ningar som ar avsedda att tillgodose kraven i forsta stycket 2-4, 6
och 8 skall hallas i stand.”

Eftersom reglerna behandlar de krav som galler for byggnader, ar
det Boverkets uppfattning att de ska tillampas &ven om byggnaden
delas upp i flera fastigheter. Det ar darfor viktigt att de olika fastig-
hetsdgarna gemensamt tar ansvar for att kraven uppfylls och att
service och underhall av vasentliga delar som stomme sakerstalls.

Vid nybyggnad av 3D-fastigheter kan dessa problem troligen
minskas ndgot genom att forsorjningssystem m.m. s& langt mojligt
separeras eller placeras i gemensamma utrymmen.

Sarskilt om brandskydd

| dagens byggregler regleras brandskyddet mellan olika fastigheter i
avsnittet om brandskydd mellan byggnader (BBR 5:7). Sarskild vikt
laggs vid om byggnaderna finns pa olika tomter. Nagon sarskild re-
gel om brandskydd vid fastighetsgrans inom en byggnad har tidi-
gare inte behovts.

I avsnittet om brandcellsindelning (BBR 5:61) anges daremot:
”Varje brandcell skall omfatta ett rum — eller sammanhangande
grupper av rum — i vilka verksamheten inte omedelbart har sam-
band med annan verksamhet i byggnaden”. En grans mellan tva
fastigheter kan anses som en sadan gréans mellan olika verksamhe-
ter. En ny 3D-fastighetsgrans bor darfor, enligt Boverkets uppfatt-
ning, folja en konstruktion och utfdras lagst som brandcellsgrans.

En slutsats av att byggreglerna inom byggnad kan tillampas,
aven om det finns flera olika agare, ar att det traditionella
egendomsskyddet mellan olika agare riskerar att férsamras. Princi-
pen med brandvaggar (brandmur) i kombination med avstand
mellan byggnader for att halla grannen skadefri vid brand gar till-
baks till vara allra aldsta lagar i Sverige. Vid indelning pa hojden ar
det svart att uppréatthalla denna hdga skyddsniva om inte sarskilda
atgarder vidtas for att hindra flamspridning utvandigt via fonster. |
dag ar brandcellskravet endast att fonster placeras pa minst 1,2
meters avstand i hojdled om inte andra atgarder vidtas (BBR 5:4).
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De vanligaste satten att undvika att fa ut flammor fran en over-
tand brand pa fasaden ar att anvanda brandsakra fonster eller ge-
nom att kontrollera branden med ett sprinklersystem. Ett annat al-
ternativ ar att forskjuta fonster fran varandra i hojd och sidled med
storre avstand dar fastighetsgréansen gar.

En brandvagg skall motsta en brand i minst nittio minuter och
klara mekanisk paverkan utan raddningstjanstens ingripande.
Brandcellsgranser ar daremot oftast dimensionerade fér 60 minu-
ters brandmotstand. Forstarkning av vaggar och bjalklag kan darfor
bli n6dvandigt om man vill ha motsvarande skydd som vid traditio-
nell fastighetsindelning. Alternativt kan sprinkler som minskar
brandpaverkan pa konstruktionen installeras. En kombination av
atgarder behover troligtvis géras om man vill ha ett bra brand-
skydd.

Da personskyddet blir det samma med en fastighetsdgare ar det
Boverkets uppfattning att ovanstaende ytterligare atgarder ar nagot
som dgarna sjélva far bekosta och ta stallning till vid projektering
av enskilda byggnader.

Ett av motiven till inférandet av tredimensionell fastighetsin-
delning var att kunna fortata bostadsbyggandet i staderna, t.ex. ge-
nom bostader pa taken till befintliga byggnader. Att bygga till va-
ningar pa befintliga hus ar nagot som redan i dag ar ganska vanligt.
Ofta handlar det om att en extra vaning byggs pa befintliga bo-
stadshus. For att inte stommen skall belastas med for stor extra last
ar dessa pabyggnader ofta utférda som latta konstruktioner. Erfa-
renheter fran intraffade brander har visat att man i dessa latta
pabyggnader kan fa en mycket snabb brandspridning mellan 1a-
genheterna, om inte stor noggrannhet laggs pa att sakerstalla
brandcellsindelningen mellan lagenheterna och mellan lagenhe-
terna och vinden. Det ar viktigt att vi lar oss av dessa brander och
inte gér samma misstag vid utformningen av nya pabyggnader.

Andra svarigheter med flera dgare inom en byggnad kan t.ex.
vara att sékerstélla att utrymningsvagarna ar tillfredstallande och
att raddningstjanstens tillganglighet for raddningsfordon &r god.
Problem med l&sta och blockerade utrymningsvéagar ar tyvarr allt-
for vanligt, inte minst galler det om det &r flera hyresgaster och
olika verksamheter inom en byggnad. Om det ar flera &gare inom
samma byggnad blir samordningsfragorna av brandskyddet annu
viktigare. Brandskyddsdokumentationen bor darfor bli ett viktigt
dokument for att beskriva det gemensamma brandskyddets funk-
tion och ansvarsforhallandet mellan de olika dgarna.

I lagen om skydd mot olyckor fokuseras dgarens ansvar for det
egna brandskyddet och att det dokumenteras och kontrolleras. Vid
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byggnadsnamndernas och raddningstjanstens framtida tillsynsverk-
samhet ar det viktigt, att man kontrollerar att &garna verkligen tar
detta ansvar och har en forstaelse for hur brandskyddet ska fungera i
deras gemensamma byggnad.
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Fragor och svar om
tredimensionell fastighetsbildning

Ho setter fast i taket, voffor gor ho pa detta viset?”
Ur Ronja Révardotter av Astrid Lindgren

Ett nytt satt att tanka

Att tanka om fran tva till tre dimensioner ar kanske inte helt l4tt.
Liksom de enfaldiga Rumpnissarna kan man ibland kanna sina be-
gransningar infor svara fragor eller, som nu, nya regler om tredi-
mensionell fastighetsbildning. De nya reglerna ar fortfarande i stort
sett helt obeprovade. Det &r svart att se vad effekten egentligen blir
och om de nya mgjligheterna kommer att medféra nagra konse-
kvenser for planering och byggande. Rumpnissarna vande proble-
met med foten i taket till ndgonting positivt i och med att Lellens”
vagga kunde hanga dar. Kanske ar det sa att det nya sattet att tanka
kan lara oss bade att se och anvanda nya mojligheter i planeringen.
Hur som helst leder nya regler till nya fragor. Nedan féljer exempel
pa fragor och svar som kan vara rimliga att stalla och fa svar pa fran
Boverket. Fragorna kan kanske vara en hjalp for dig som skall borja
praktisera den nya typen av fastighetsbildning.

Pa vilket satt kommer en tredimensionell fastighetsindelning att
paverka utformningen av en detaljplan?

Tredimensionell fastighetsindelning kommer troligen att pa sikt
paverka utformningen av detaljplaner. Som namnts tidigare pa sid.
22 finns det planbestammelser som kan komma att skapa svarighe-
ter om det uppstar behov av 3D-indelning. Det &r sannolikt ocksa
sa att kommunen kommer att forsoka att forbereda for mojliga 3D-
indelningar genom att géra nédvandiga avgransningar i planerna,
och att i planhandlingarna beskriva de potentialer man tror sig se
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inom planomradet. Det &ar ocksa rimligt att tro att fastighetsplaner
oftare knyts till detaljplanerna och att genomfdrandebeskrivningar,
atminstone i dessa fall, blir mer innehallsrika och viktiga doku-
ment.

Redovisningen pa plankartorna ska vara tydlig och eftersom
3D-indelning i vissa avseenden kan innebéra att situationen kom-
pliceras sa stélls det hogre krav. Nagra helt nya "patvingade” krav
foljer inte. Plankartor som bygger pa ett tredimensionellt kart-
underlag har inte tagits fram &nnu, men kommer sannolikt att suc-
cessivt under de narmaste aren att bli ett bra redskap. Se ocksa sid.
29,

Hur ska man reglera den tredimensionella fastighetsindelningen
i detaljplan?
En detaljplan reglerar inte &gandeforhallanden, utan hur och i vil-
ken omfattning mark- och vattenomraden ska anvandas. Men det
finns mojlighet att reglera principerna for fastighetsindelning och
for inrattande av gemensamhetsanléaggningar (det ar dock tvek-
samt om 3D-indelning ar en sadan princip som kan regleras i de-
taljplan). Finns det behov av att genomfora en sarskild indelning i
fastigheter ar det lampligt att uppratta en fastighetsplan. Enligt 6
kap. 3 § PBL ska fastighetsplan antas om:
» Det finns behov for genomforande av en andamalsenlig indel-
ning i fastigheter.

e Detaljplanens genomfdrande i andra fall underlattas genom en
fastighetsplan.

e En fastighetsagare begar det och planen inte ar uppenbart on6-
dig.
Se ocksa sid. 26.

Pa vilket satt kommer mojligheten att gora 3D-indelning att
paverka planprocessen?

Planprocessen har inte férandrats vid inférandet av de nya reg-
lerna om tredimensionell fastighetsindelning. De nya reglerna
innebar emellertid att det blir vanligare med lite mer komplicerade
agarstrukturer vilket medfdr att genomforandet kan kompliceras.
Det kommer darfor att stallas storre krav pa samarbete mellan t.ex.
kommunen och lantméaterimyndigheten. Vid utarbetande av mer
komplicerade projekt &r det nddvandigt att lantméaterimyndig-
heten medverkar i arbetet i ett tidigt skede i processen. Det & moj-
ligt att behovet av fastighetsplan uppstar oftare.
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Ar detaljplan ratt instrument att anvinda om man vill hindra
3D-indelning? Hur ska det i sa fall hanteras i planen?

Generellt sett ar det inte lampligt att anvanda detaljplanen for att
hindra en 3D-indelning. Finns det goda skél att hindra en uppdel-
ning av agarforhallandena sa bér man utnyttja fastighetsplan. Om
det av andra skal &r olampligt, t.ex. nar ianspraktagande av utrym-
men under marken negativt skulle paverka grundvattenférhallan-
dena, sé ska detta lampligen uttryckas i planen pa samma satt som
det gors idag, d.v.s. med en begransande bestammelse. Det kan gi-
vetvis finnas manga olika skal till varfor man inte 6nskar en viss an-
vandning, utformning eller utnyttjandegrad pa en viss plats och da
ska detta uttryckas och regleras i planen.

Diskussionen blir latt krystad. Det star ju redan idag ganska klart
att gallande detaljplaner ger ett visst skydd mot o6nskad 3D-indel-
ning, som exempelvis avstyckning av ett garage som ar for de bo-
ende och i planbestammelserna uttrycks som en egenskap inom
anvandningsomradet bostader. Gor kommunen ny detaljplan sa
vags maojligheten att bilda 3D-fastigheter in och finns det skal att
begransa byggratten s gors det. | varje enskilt &rende gors en be-
domning om atgarden ar lamplig eller inte och detta ska ocksa go-
ras fortsattningsvis.

Om det sarskilt ska anges hur ett visst omrade ska kunna fastig-
hetsindelas, hela planomradet eller del av det, s& kan detta uttryck-
as i en administrativ bestimmelse och kommunen kompletterar
vid behov med att uppratta en fastighetsplan. Se ocksa sid. 26.

Finns det skél att stimulera 3D-indelning? Ar detaljplanen i sa
fall ett bra instrument?

Reglerna &r ju utformade sa att 3D-indelning &r ett specialfall, som
ska anvandas nar det finns sarskilda behov att underlatta ett ut-
nyttjande av en byggnad eller en anlaggning (&ven om lamplighets-
begreppet uttrycks i ekonomiska termer). Den efterstravade
fastighetsindelningen regleras lampligast i en fastighetsplan som
uppréattas parallellt med detaljplanen.

Detaljplanen garanterar sedan en viss anvandning av allman
plats och kvartersmark och anger bebyggelsens omfattning, place-
ring, utformning och utférande. Fastighetsplanen fogas till detalj-
planen och kopplas till planen med genomférandebeskrivningen.

Kan man i planbestammelse begrinsa ytan, bruksarean, pa ett
3D-utrymme?
Som namnts flera ganger tidigare sa ar inte detaljplanen ratt in-
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strument for att hantera en detaljerad reglering av fastighetsin-
delningen. Det finns dock mojligheter att begrénsa ytor, bruksarea
osv. med hansyn till vad som beddms vara lampligt utnyttjande.

Nar kan, bor eller ska man avgrdnsa gator och andra allmédnna
platser i 3D?

Tredimensionell fastighetshildning ska bara kunna ske om det star
klart att atgarden ar lampligare an andra atgarder for att tillgodose
det avsedda andamalet. Utrymmet som ska kunna utgora en tredi-
mensionell fastighet ska vara avsett for en byggnad eller annan an-
laggning eller en del av en sadan.

Behovet av att avgransa allmén platsmark i tre dimensioner
uppstar naturligt oftast nar man onskar utnyttja marken under el-
ler dver som kvartersmark. Situationen kan uppsta ocksd om man
t.ex. har behov av att anlagga en bro eller tunnel som passerar
manga fastigheter, eller i ett mer teoretiskt fall nar man anlagger en
allméan plats uppe pa en byggnad eller anlaggning. | dessa fall ar
man tvungen att avgransa allmén platsmark i tre dimensioner.
Man kan, bor och ska avgransa allman platsmark i tre dimensioner
nar en 3D-indelning kommer att berdra den allménna platsen. Av-
gransningen i z-led ska goras sa tydligt som situationen kraver. Se
ocksa sid. 27 f.

Kan man nu ocksa skikta detaljplanerna, alltsa gora en detalj-
plan enbart for en tunnel eller ett bergrum under mark eller
enbart for en bro eller viadukt, utan att for den skull lata planen
omfatta markytan?

Nagot stod for att skikta, eller gora tredimensionell indelning av
detaljplaner finns inte i PBL, som utformats i och fér en mindre
tredimensionell varld. Avsikten med planprocessen ar att samlat
préva om mark- och vattenomradet ar lampat att anvandas till det
som foreslas i planen och i vilken omfattning omradet kan exploa-
teras.

Hur garanterar man i detaljplan 3D-fastigheters atkomst av olika
utrymmen?

Detaljplanen kan garantera tillgéanglighet pa ett mer generellt plan.
Genom att stalla krav pa lagakraftvunnen fastighetsplan innan
bygglov ges kan man fanga upp detaljproblemen. Det ar sedan vid
lantmateriforrattningen som behoven maste analyseras och lamp-
liga atgarder som ex. gegmensamhetsanlaggning, servitut eller
nyttjanderéattsavtal valjas som komplettringsatgarder.
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Hur ska vi enkelt ange de olika anvandningsskikten pa
plankartan?

Enklast &r om vi behaller det system vi anvander idag. Bestammel-
serna indexeras vid behov och far en férklarande text. Exempel: H -
Handel ar tillaten i bottenvaningen eller H, — Handel &r tillaten i bot-
tenvaning och pa forsta vaningsplanet samt i ett plan under mark-
ytan. Om de olika nivaerna/planen inte gar att tydligt redovisa till-
sammans sa far man redovisa varje plan for sig. Det ar lampligt att
ocksa fortydliga med sektioner och perspektiv. Se ocksa sid. 29.

Vad ar en luftfastighet?

Under vissa forutsattningar ska det vara mojligt att bilda 3D-fastig-
heter avsedda for planerade, men annu inte uppforda byggnader el-
ler andra anlaggningar, luftfastigheter helt enkelt. Férutsattningarna
ska vara att fastighetsbildningen ar nédvandig for att trygga finan-
sieringen eller uppforandet av anlaggningen och att det kan antas
att fastigheten far anvandning for sitt andamal inom en nara fram-
tid. Lantméaterimyndigheten ska besluta om den tid inom vilken
byggnaden eller anlaggningen ska ha uppforts. Tidsfristen ska
kunna forlangas. Inom ramen for det sedvanliga samradet mellan
lantmaterimyndigheten och byggnadsnamnden bér man se till att
tidsfristen inte kommer i otakt med den aktuella detaljplanens
genomférandetid.

Man kan alltsa inte pa spekulation inmuta en bit luft utan att det
finns ndgon form av substans i antagandet att projektet kan forverk-
ligas inom en nara framtid. | princip maste byggnaden eller anlagg-
ningen vara projekterad och bygglov finnas. Se ocksa sid. 16.

Kommer det traditionella brandskyddet mellan olika byggnader
och dgare att paverkas vid 3D-indelning?
Boverkets stallningstagande vid inférandet av tredimensionell
fatighetsindelning ar att man kan utga fran kraven i Boverkets bygg-
regler (BBR) for en enskild byggnad oavsett om den har en eller flera
agare. Det innebér att brandskyddet for en byggnad foljer de all-
manna kraven i BBR och for forhallanden till andra byggnader att
avsnitt 5:7 i BBR om brandspridning mellan byggnader tillampas.

Enligt Boverkets uppfattning bor denna syn inte foéranleda nagon
andring av praxis vid skydd mot brandspridning mellan olika bygg-
nader. Dar man tidigare uppfért brandvagg for att uppfylla kraven i
BBR ska man gora det &ven fortsattningsvis.

Nagot som staller till det &r att olika begrepp for samma sak an-
vands i olika sammanhang. Sarskilda krav stalls pa brandskydd mel-
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lan byggnader pa olika tomter, men tomt &r inte synonymt med
fastighet, d&ven om det ofta tolkats sd och granserna i praktiken i
manga fall sammanfaller. Se ocksa sid. 37.

Vad kan jag gora for att férbattra mitt brandskydd mot
grannarna utéver samhéllets minimikrav?

For att minska risken for vertikal brandspridning kan en rad atgar-
der vidtas. De vanligaste satten att undvika att fa ut flammor fran
en dvertand brand pa fasaden &r att kontrollera branden med ett
sprinklersystem eller att ha brandsékra fénster. Ett annat alternativ
ar att forskjuta fonster fran varandra i hojd och sidled med storre
avstand dar fastighetsgransen gar, samt valja obrannbara fasad-
material.

Eftersom brandcellsgranser har lagre krav pa brandmotstand an
brandvaggar kan forstarkningar av vaggar och bjalklag bli nédvan-
digt om man vill ha motsvarande skydd som vid traditionell
fastighetsindelning. Alternativt kan sprinkler som minskar brand-
paverkan pa konstruktionen installeras. Se ocksa sid. 37.



Frégor och svar om tredimensionell fastighetsbildning a7



48 Fastighetsindelning i tre dimensioner



	Inledning
	
	Bakgrund 
	Syfte och huvuddrag
	Nya möjligheter 
	Nya regler  11
	 Viktiga lagändringar 12
	Plan och bygglagen (PBL)  12
	Byggnadsverkslagen (BVL)
	
	
	  Fastighetsbildningslagen (FBL)
	  Lagen om förvaltning av samfälligheter 
	  Tredimensionell fastighet och fastighetsutrymme
	  Tomt istället för fastighet
	 Särskilda villkor för att använda 3D-bildningar
	  Lämplighetsprövning
	Särskilda villkor
	
	Att planera tredimensionellt
	
	Gällande planer antagna före 1 januari 2004
	  Fastighetsplaner
	  Detaljplaner
	 Planbestämmelser kan hindra 3D-bildning
	  Allmän plats och kvartersmark
	  Utnyttjandegrad och placering
	 Mindre avvikelse
	Högre krav på detaljplaner 
	 Allmän platsmark och kvartersmark
	  Allmän platsmark
	  Kvartersmark 
	 Tydlighetskravet
	 Genomförandebeskrivningen
	Att bygga tredimensionellt
	
	Större krav på de ansvariga
	 Kommunens hantering av remisser från lantmäterimyndigheten
	Bygglovprövning och hantering av bygganmälan
	  Tekniska egenskapskrav på byggnader
	  Särskilt om brandskydd
	Frågor och svar om tredimensionell 
	 På vilket sätt kommer en tredimensionell fastighetsindelning 
	 att påverka utformningen av en detaljplan? 
	Hur ska man reglera den tredimensionella fastighetsindelningen i 
	 På vilket sätt kommer möjligheten att göra 3D-indelning att 
	 Är detaljplan rätt instrument att använda om man vill hindra 
	 Finns det skäl att stimulera 3D-indelning? Är detaljplanen i 
	Kan man i planbestämmelse begränsa ytan, bruksarean, 
	 När kan, bör eller ska man avgränsa gator och andra allmänna 
	 Kan man nu också skikta detaljplanerna, alltså göra en detalj-
	Hur garanterar man i detaljplan 3D-fastigheters åtkomst av 
	 Hur ska vi enkelt ange de olika användningsskikten på 
	 Vad är en luftfastighet?
	 Kommer det traditionella brandskyddet mellan olika byggnader 
	 Vad kan jag göra för att förbättra mitt brandskydd mot 

