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1 SAMMANFATTNING

Samhaéllsbyggnadsforvaltningen i Ystad kommun har identifierat ca 80 fastigheter,
fordelade 6ver 15-20 platser, dar enskilda fastighetsdagare tagit allmén platsmark i
ansprak. | nastan halften av fallen har fastighetsgranserna flyttats, medvetet eller
omedvetet, ut over narliggande gronomraden, men det handlar dven om fall dar de
boende exempelvis anvander ytan mellan fastighetsgrans och gatumark/GC-vag till
egna privata tradgardar.

Denna rapport redovisar resultatet av den utredning som genomforts efter att
samhallsbyggnadsnamnden beslutade att undersoka det ursprungliga syftet med den
allmanna platsmark som tagits i ansprak. Varje enskild plats har analyserats utifran
givna kriterier, forutsattningar och gallande planeringsunderlag.

Efter kontakt med berorda fastighetsdagare har det framkommit att det pa cirka 1/3

av fastigheterna forekommer nagon form av avtal med Ystads kommun. Juridiskt sett
finns det ingen méjlighet for kommunen att skriva avtal med enskilda fastighetsdgare
pa allman platsmark. Samhallsbyggnadsnamnden har darfor valt att undersdka majlig-
heten att ta fram nya detaljplaner med syfte att fastighetsdgarna, efter markkop,
fortsatt ska kunna nyttja den ianspraktagna marken.

Syftet med analysen har alltsa varit att utreda huruvida det ar majligt att den allménna
platsmarken andras till kvartersmark i nya detaljplaner. Dar kommunen finner

det lampligt med detaljplaneandringar kommer finansiering att diskuteras innan
planbesked ges. Drygt 50 av de 80 fastigheterna bedéms kunna erbjudas mojligheten
att framtagning av nya detaljplaner utreds, vilket efter effektiva grupperingar av fastig-
heterna kan innebdra framtagning av 8-10 nya detaljplaner.

| de fall dar nya detaljplaner inte ar ett alternativ kommer fastighetsdgarna bli alagda
att gora rattelse, dvs flytta tillbaka sina granser enligt gdllande fastighetskarta.

Sist i denna rapport finns en sammanstallning av fastigheterna i forhallande till
overtradelse, atgardsforslag och antal avtal som redovisats. Bifogat finns dven en
detaljerad oversikt 6ver de berdrda fastigheterna, dar stdllningstaganden och motiv till
atgardsforslag presenteras.

. Slut t
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2 LOKALISERINGAR
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2.1 BERORDA OMRADEN

Intill knappt 80 fastigheter nyttjas allmén platsmark av enskilda. Overvigande del av
de berorda fastigheten ligger inom stadsgransen, men de aterfinns aven i mindre orter
sasom Svarte, Sovestad och Nybrostrand. Eftersom flera av fastigheterna ligger intill
varandra ror det sig totalt om 15-20 platser.

Under utredningen har det framkommit att flera fastighetsdgare i 6stra Svarte har tagit
kommunagd mark i ansprak. Den berorda fastigheten har beteckningen Balkakra 18:53,
skifte 4, och ligger vid stranden mellan Svarteans utlopp och kommunens pumpstation.
Platsen omfattas inte av detaljplan, och utgor inte allman plats. Den har darfor uteslutits
ur utredningen. Platsen omfattas daremot av strandskydd, och ianspraktagandet av
marken kan vara overtradelser mot strandskyddsbestammelserna. Miljoférbundet ar
tillsynsmyndighet for strandskyddet. Samhallsbyggnadsnamnden behéver anmala
misstdnkta 6vertradelser till Miljoforbundet for fortsatt utredning.

2.2 MOJLIGHET FOR NYA DETALJPLANER

Resultatet av analysen visar att det kan vara aktuellt att andra detaljplaner intill 52 av de
77 berorda fastigheterna (68%). Beroende pa hur det gar att avgransa effektiva detalj-
planer, och hur manga fastighetsdgare som ar beredda att betala for planarbeten, innebar
det att det kan bli aktuellt att prova planbesked for 8-10 nya detaljplaner.

Slutrapport . .
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3 INLEDNING

3.1 BAKGRUND, HISTORIK

| Ystads kommun har det uppmarksammats att allman plats tagits i ansprak pa ett
sadant satt att marken idag kan uppfattas som privat tomtmark. Allman platsmark ar till
for gemensamma behov och intressen, och far endast tillfalligt upplatas till enskilda.

Samhallsbyggnadsférvaltningen har nu identifierat ca 80 fastigheter, fordelade éver
15-20 platser, dar enskilda fastighetsagare 6vertratt sina fastighetsgranser. | samband
med detta har rapporten "Hantering av nyttjande av allman platsmark, 2021-09-30”,
tagits fram. Syftet med rapporten ar att tydliggora de villkor som galler for allman
platsmark respektive kvartersmark, samt utgora ett underlag for samhallsbyggnads-
namnden och foérvaltningen for fortsatt agerande i fragan.

Samhadllsbyggnadsnamnden beslutade, oktober 2021, att undersdka det ursprungliga
syftet med den allmanna platsmark som tagits i ansprak. Detta ska goras for varje enskild
plats, utifran givna kriterier, for att sakerstalla en likvardig bedomning. Tyréns Sverige AB
har darmed getts i uppdrag att se dver kommunens behov av den ianspraktagna marken
och mdjligheterna att genom detaljplanedndring omvandla den till kvartersmark.

3.2 SYFTE OCH METOD

Syftet med uppdraget ar att utreda kommunens behov av den ianspraktagna allmdnna
platsmarken i forhallande till den enskilde fastighetsdgarens nytta. Utredningen ska ligga
till grund for fortsatta inriktningsbeslut och redovisa maéjliga behov av nya detaljplaner.

For att kunna erbjuda fastighetsdagarna framtagning av ny detaljplan har varje fastighet
undersokts utifran samma kriterier. (Lds mer om dessa kriterier i avsnitt 6). | denna
utredning har Tyréns anvant sig av en kvantitativ metod dar foreteelser studerats
avgransat, men anda satta i en kontext ddar man tagit hansyn till infrastruktur bade éver
och under mark, kulturhistoriska varden, klimatanpassning, gronstruktur, naturvarden
samt social hallbarhet sasom trygghet och halsa.

3.3 UPPDRAGETS BEGRANSNINGAR

Uppdraget ar begransat till att utreda de fastigheter som Ystads kommun identifierat och
sedemera informerat dgarna om misstankt overtradelse av fastighetsgrans. Bade fastig-
hetsdagare med och utan skriftliga avtal har ingatt i utredningen.

Rapporten redovisar bade de fastigheter dar det finns ett lagt allmant intresse av att
behalla allman plats, och de fastigheter dar det finns ett stort intresse av att behalla
den. Atgardsférslagen dr specifika utifran varje plats unika forutsattningar, men ar inte
bindande fér kommunen. Sdrskilda beslut kravs for fortsatt hantering.

I nagra fall skulle eventuellt delar av den mark som nyttjas kunna dndras till kvarters-
mark medan annan del behover férbli allman platsmark, till exempel dar befintlig eller
framtida infrastruktur kan géra att kommunen behdver marken. Denna rapport har inte i
detalj studerat var nya fastighetsgranser kan placeras.

Geografiskt begransar sig uppdraget till Ystads kommuns kommungrans. All kommuni-
kation med medborgare sker via Ystads kommun.

3.4 LEVERANS

Utredningen redovisas i denna rapport, med tillhérande bilaga med atgardsforslag for
respektive fastighet samt presentationsmaterial i powerpoint-format.

. Slutrapport
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4 MARKENS
ANVANDNINGSOMRADE

4.1 ALLMAN PLATSMARK

En allman plats, eller allman platsmark som det dven kallas, dr en gata, en vdg, en
park, ett torg eller ett annat omrade som enligt detaljplan ar avsett for ett gemensamt
behov. En allmdn plats far inte mer an tillfalligtvis upplatas for en enskild verksamhet
och far till skillnad fran kvartersmark inte stangas av for allmanheten.

Utgangspunkten ar att allman platsmark inte kan upplatas till enskild juridisk eller
fysisk person genom ett civilrdttsligt nyttjanderattsavtal (t.ex arrendeavtal eller hyres-
avtal) som ger den enskilde rétt att nyttja marken ifraga.

En allman plats ar endast avsedd for den anvanding som bestammelserna i detalj-
planen anger. | dldre tiders stadsplaner framkommer dock inte alltid syftet med den
allmanna platsmarken anvandning lika tydligt. Grans mellan allman platsmark och
kvartersmark ar dock tydlig daven i de dldre planerna. Allman platsmark kan antingen
ha kommunal eller enskild huvudman.

4.2 KVARTERSMARK

Med kvartersmark menas mark som enligt detaljplan framst ar avsedd for bebyggelse
for enskilt andamal eller allmanna verksamheter. | detaljplanen anges det vilken
anvandning kvartersmarken ska innehalla.

Kvartersmark kan dgas av bade enskild person och offentlig verksamhet.

Slutrapport . . .
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4.3 UPPLATELSE AV ALLMAN PLATSMARK

For att nyttja allman platsmark kravs i de allra flesta fall tillstand av Polismyndigheten i
enlighet med ordningslagen. Dessa tillstand kan endast utfardas som tidsbegransade,
och ges exempelvis vid byggprojekt dar man behover ta del av gata i ansprak, eller vid
tillfalliga evenemang pa torg eller i en park. Kommunen har vetoratt, vilket innebar att
polisen inte kan utfarda ett tillstandsbevis om kommunen avstyrkt ansoékan.

4.3.1 NYTTJANDE AV MARK MED TILLSTAND

Som redan namnts ar utgangspunkten att allman platsmark inte lagligt kan upplatas
av kommunen till enskild juridisk eller fysisk person genom ett civilrattsligt nyttjande-
rattsavtal. | rattspraxis har dock undantag fran detta ansetts méjligt vid exempelvis
nyttjanderattsavtal pa allman platsmark, dar man foljer detaljplanens syfte och inte
inskranker pa allmanhetens mojlighet att nyttja marken.

4.3.2 NYTTJANDE AV MARK UTAN TILLSTAND

Att olovligen nyttja allman platsmark utgor ett brott (egenmaktigt forfarande) enligt
brottsbalken, oftast med boter som paféljd. Det ar inte tillatet att sdtta upp staket
eller murar som kan ge intryck av att marken &r privatigd. Aven en uppstilld husbil,
studsmatta eller sandlada kan ge intryck av att marken ar privat och inte tillganglig for
allmanheten.

Den vdsentliga skillnaden mellan om ett avtal ar giltigt eller inte beror alltsa pa om
marken anvands pa det sdtt som var syftet med detaljplanen, samtidigt som det
fortfarande finns maojlighet for allmanheten att nyttja marken.

4.3.3 GAMLA AVTAL

Det ar alla fastighetsdgares ansvar att veta var den egna fastighetsgrdansen gar och
halla sig inom den. Om det finns gamla avtal paverkar det varken bedomning eller
slutsats, fastighetsdgare ska dnda gora rattelse alternativt ska ny detaljplan tas fram.

| de fall gamla avtal finns behéver kommunen sdja upp dem, dven om tiden for dem
I6pt ut, sa att den som haft avtal far skalig tid for rattelse.

Ystads. kommun

| rapporten "Hantering av nyttjande av allmdn plats-
mark” (Ystads kommun, 2021) tydliggérs utforligt de
villkor som gdiller vid upplatelse av allmdn platsmark.

HANTER'NG AV
ALLMAN P

NYTTyaND,
LATSMARK e

2021 -09-30

.. . o Slutrapport
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5 FORUTSATTNINGAR OCH
PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA BESLUT OCH
STALLNINGSTAGANDEN

Samhaéllsbyggnadsnamnden beslutade 2021-10-20 att undersdka syftet med den
allmanna platsmarken utifran likvardiga kriterier, och i forsta hand kommentera
kommunens behov av marken och i andra hand magjligheten att andra den till
kvartersmark.

5.2 OVERSIKTSPLAN 2030 OCH FORDJUPADE
OVERSIKTSPLANER

Ystads kommuns 6versiktsplan (OP) antogs av kommunfullméktige 2021-06-17 och
vann laga kraft 2022-01-12. Planen ger en overblick 6ver kommunens framtidsvisioner
och ska visa hur mark och vatten ar tankt att anvdandas samtidigt som man skapar en
langsiktig hallbar utveckling i kommunen. Oversiktsplanen innehaller dven politiskt
forankrade stdllningstaganden 6ver hur olika allmanna intressen ska prioriteras.

Aktuella férdjupade 6versiktsplaner (FOP) finns for staden Ystad (2016) samt titorterna
Kopingebro (2014) och Svarte (2009).

En 6versiktsplan ar inte juridiskt bindande, men vdgledande fér beslut om mark- och
vattenanvndning inom kommunen.

5.3 DETALJPLAN OCH
OMRADESBESTAMMELSER

Kommunen ansvarar fér hur mark- och vattenomraden far anvandas. Detta regleras
juridiskt i detaljplaner. Det ar i detaljplanen man kan utlasa om marken ar allméan plats
eller kvartersmark.

Kommunens tjansteman tar fram underlaget till detaljplanen, medan det ar
kommunens fortroendevalda som fattar beslut om att anta detaljplanerna. Detaljplane-
kartan med dess egenskapsgranser och anvdandningsbestammelser ar ett juridiskt
bindande dokument.

Utanfor detaljplanerat omrade kan kommunen besluta om omradesbestammelser.
Dessa bestammelser reglerar enstaka fragor sasom markanvandning och bebyggelsens
utformning och kan vara anvandbara for att t.ex bevara vardefulla miljoer. Omrades-
bestdmmelser indelar inte mark i allmadnna platser respektive kvartersmark.

5.4 BEVARANDEPROGRAM

For att belysa och ta tillvara pa kulturella varden tog Ystads kommun 2005 fram
ett bevarandeprogam; Ystad, en stad viird att bevara. Programmet ar inte bara ett
underlag vid om- och tillbyggnation av vardefulla byggnader, utan redovisar dven
riktlinjer for fysisk planering och exploatering inom kulturellt vardefulla miljoer.

5.5 RIKSINTRESSEN

Riksintressen ar ett verktyg for staten att tydligt redovisa sina ansprak och intressen
sa att kommunerna aktivt ska kunna forhalla sig till dessa i den kommunala fysiska
stadsplaneringen. Ystads kommun berors av riksintressen for naturvard och
kulturmiljévard, vilka kan omfatta allt fran sma bebyggelsemiljoer och stadskarnor till
historisk betydelsefulla allmdnna gronstrak och vidstrackta landskap.

Slutrapport . " . .
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5.6 STRANDSKYDD

Strandskydd har som syfte att langsiktigt sdkerstalla forutsattningarna for allman-
hetens tilltrade till stranden samt att bevara forutsattningen fér den biologiska
mangfalden i strandmiljon. Skyddet galler generellt 100 m fran strandlinjen bade upp
pa land och ut i vattnet, men kan pa vissa stdllen ha utokats till 300 m.

Strandskyddade omraden kan vara allmadnna platser, men kan ocksa vara mark som
inte reglerats i detaljplan.

5.7 AKTUELLA LAGAR

Det finns ett flertal lagar som styr stadens utformning. Har redovisas nagra av de vikti-
gaste.

5.7.1  MILJOBALKEN

Miljobalken varnar om miljon i sin helhet. Det dr i miljobalken det finns bestammelser
om riksintressen for naturvard och kulturmiljévard.

5.7.2 PLAN- OCH BYGGLAGEN

Plan- och bygglagen reglerar kommunens planldaggning av mark, vatten och byggande.
Lagen anger hur handlaggning av detaljplaner och bygglov ska bedrivas samt hur
tillsyn ska bedrivas mot exempelvis "svartbyggen” och olovligt ianspraktagande av
mark.

Ett av lagens huvudsyften ar att ta hansyn och gora avvagningar mellan allmanna och
enskilda intressen.

5.7.3 KULTURMILJOLAGEN

Kulturmiljolagen innehaller bestimmelser om bland annat kulturminnesvarda miljoer,
fornlamningar, kyrkliga kulturminnen samt ortsnamn. Riksantikvarieambetet har det
overgripande ansvaret medan lansstyrelserna ansvarar for tillsynen pa lansniva.

5.7.4 FORVALTNINGSLAGEN

| forvaltningslagen kan man lasa om proportionalitetsprincipen, vilken i korthet anger
att en myndighet endast far ingripa i ett enskilt intresse om atgarden kan antas leda
till det avsedda resultatet. Atgarden far aldrig vara mer langtgaende dn vad som
behovs och far vidtas endast om det avsedda resultatet star i rimligt forhallande till de
oldagenheter som kan antas uppsta for den som atgarden riktas mot.

.. - . . |
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6 ALLMANNA VS ENSKILDA
INTRESSEN

Ett av plan- och bygglagens huvudsyfte dr att ta hansyn till och géra avvagningar
mellan olika intressen i samhallet. Dessa kan vara allmanna likvadl som enskilda.

6.1 INTRESSE FOR ALLMANHETEN

Med allmanna intressen menas allmanhetens, medborgarnas och samhallets intresse,
bade idag och for kommande generationer. Exempel pa sadana intressen kan vara
infrastruktur, bostadsforsorjning, natur- och kulturviarden med mera.

6.2 INTRESSE FOR DEN ENSKILDE
FASTIGHETSAGAREN

Med enskilda intressen menas de intressen som finns kopplade till fastighetsdgare,
grannar, dgare av byggnadsverk med flera. Ett enskilt intresse kan exempelvis handla
om utsikt fran bostaden, ljud fran trafik eller mgjlighet for utevistelse.

Slutrapport .. . .
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7/ ANALYS OCH KRITERIER

For att gora en bedémning av vilken paverkan/konsekvens respektive gransovertradelse
far har kriterierna nedan tagits fram. Varje overtradelse och fastighet har utretts utifran
kriterierna. Syftet ar att med hjalp av dessa kriterier bedéma om fastighetsagaren behover
gora en rattelse eller om Overtradelsen kan provas i en detaljplaneprocess. Syftet med
detaljplaneprocessen dr i sa fall att overtradelsen goérs laglig. En detaljplanprocess ar just
en provning och det finns inga garantier for att detaljplanen dar genomférbar och vinner
laga kraft. Féljande fragor har beaktats under respektive kriterier:

7.1 GALLANDE PLANER OCH FRAMTIDSSPANING

Vad anger planeringsunderlag sasom oversiktsplan, detaljplan och aktuella utredningar
for respektive fastighet eller omrade? Finns det riksintressen och andra aktuella lagar som
beror en eventuell dvertradelse?

7.2 INFRASTRUKTUR OVAN OCH UNDER MARK

Hur ser vagnatet med bilvagar, gang- och cykelbanor, jarnvdgsrals etc ut? Finns det
underjordiska ledningar, eller planer for sadana, som beror fastigheten?

7.3 KLIMATANPASSNING

Finns det risk for att exempelvis skyfall och havsnivahdjningar paverkar mojligheten
negativt for framtida byggnader pa de aktuella platserna? Behovs marken for att kommunen
langsiktigt ska kunna genomféra atgarder for klimatanpassning och hantering av skyfall?

7.4 KULTURHISTORISK VARDEFULL MILJO

Ar aktuellt omrade/fastighet omnamnt i nagon bevarandeplan? Vilka restriktioner

och kulturhistoriska varden finns pa platsen? Har den eventuella 6vertradelsen nagon
betydelse for hur man upplever platsen i stadsbilden idag, och har den paverkat
upplevelsen av platsen over tid? Har en rattelse en negativ effekt pa kulturhistoriska eller
antikvariska varden?

7.5 TRYGGHET, HALSA OCH TRAFIKSAKERHET

Paverkar den eventuella 6vertradelsen upplevelsen av trygghet pa platsen? Kan den
innebdra nagon hélsorisk? Skymmer olovliga hdckar, staket eller murar sikten vid vagkors-
ningar?

7.6 GRONSTRUKTUR OCH NATURVARDE

Kan den eventuella overtradelsen paverka floran och faunan pa ett negativt satt? Finns
det mojlighet for manniskor, djur och vaxter att ta sig fram pa strak som ar betydelsefulla
for biotopiska spridningskorridorer? Kan en rattelse paverka biodiversitet samt djur- och
vaxtliv negativt?

7.7 ALLMANNA VS ENSKILDA INTRESSEN

Ar det av intresse for allmanheten att fastighetsdgaren gor réittelse, eller bedéms det
enskilda intresset vara storre och heller inte paverka den allmanna platsmarken negativt?

. . Slutrapport
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8 OVERTRADELSERNAS
OMFATTNING OCH ANVANDNING

Foljande kategorier av 6vertradelser pa allman platsmark har identifierats i utred-
ningen. | denna del av utredningen har det inte beaktats om det finns skrivna avtal
med kommunen eller ej. Varje fastighet har sina unika férutsattningar men en
uppdelning i kategorier ger en 6verblick av forutsadttningarna och underlattar en
likvardig bedémning av ett stort antal fastigheter.

| 6vervdagande fall har privata fastighetsdgare medvetet, eller omedvetet, dkat
omfanget pa sin tradgard ut 6ver allman platsmark genom uppférande av buskar,
staket eller murar. | enstaka fall har privata intressenter tagit mark i ansprak for helt
nya anvandningsomraden, exempelvis parkeringplatser.

8.1 UTOKAD TOMTMARK
MOT GRONOMRADE
ELLER PARK

8.2 UTOKAD TOMTMARK
MOT GATA ELLER
GANG- OCH CYKELVAG

8.3 UTOKAD TOMTMARK
SOM HINDRAR
PLANLAGD PASSAGE

8.4 GRONYTA SOM
ANVANDS FOR
NYTILLKOMMEN PRIVAT
ANGELAGENHET

Slutrapport = . . . .
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9 ATGARDSFORSLAG

Under utredningens gang har det konstaterats att ingen av 6vertradelserna éverens-
stimmer med anvandingsomradet som anges i gdllande detaljplan.

Vid beddmning om det finns mojlighet for prévning av nya detaljplaner ar det forst
och framst det allmanna intresset kontra det enskilda som beaktas, darefter vags
svaren pa de 6vriga kriterierna in.

9.1 ALT A. FASTIGHETSAGARE GOR RATTELSE

Gdllande detaljplan foljs och fastighetsdgaren dldggs att géra rdttelse och folja
de givna fastighetsgréinserna. Om inte rdttelse sker inom éverenskommen tid har
kommunen mdjlighet att begdra handrdckning hos kronofogden.

9.2 ALT B. NY DETALJPLAN

Aktuell allmdn platsmark dndvras till kvartersmark. Den part eller de parter som

har nytta av detaljplanedndringen ska ocksa finansiera planarbetet. Detta kan ske
direkt genom planavtal eller genom tomtpriset. Infér plandndring ska fastighets-
dgaren bli erbjuden att képa marken till ett pris som tdcker kommunens kostnader for
planarbete och fastighetsreglering.

| de fall da en yta delvis kan behdvas for allmdnna intressen redovisas det i denna
rapport som att fastighetsdagaren ska gora rattelse. For varje specifik fastighet behover
det preciseras hur rattelse ska goras och i dessa fall kan fragan om att delvis dndra
detaljplan lyftas. Det innebar att det i detta skede inte bedomts om detaljplanen for en
ianspraktagen yta delvis skulle kunna dndras och darmed tillféras en enskild fastighet.

.. . |
Atgardsférslag 2Souztzri§)g—?r; 15



10 SAMMANSTALLNING

Tabellerna pa foljande uppslag visar de berérda fastigheterna i forhallande till typ av

overtradelse, atgardsforslag och befintliga uppvisade avtal.

Totalt har 77 fastigheter identifierats.
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43 % av fastigheterna har utékat sin tomtmark mot grénomrdade eller park. Ovriga fastigheter
har tagit yta ut mot gatumark och passager i ansprak, eller utnyttjar allmdn platsmark som inte

dr kopplad direkt till egen fastighetsgrdns, t.ex parkering.
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25 av de 77 fastigheterna foreslas gora rittelse och félja den gdillande detaljplanens
bestidmmelser. Ovriga 52 st (68%) erbjuds méjlighet fér att ny detaljplan utreds.
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1/3 av fastighetsdgarna har kunnat uppvisa ett skrivet avtal i form av arrende-, upp-
latelse-, nyttjanderiditts- eller gavoavtal, anldggnings- eller Idgenhetsarrende eller servitut.

Om det finns gamla avtal paverkar det varken bedoming eller slutsats.
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