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Nagra forkortningar som anvands i texten

AL
ExL
FBL
FL
JB
KML
LBJ
LL
LMM
MB
PBL
SFL
VagL

Anlaggningslagen (1973:1149)
Expropriationslagen (1972:719)
Fastighetshildningslagen (1970:988)
Forvaltningslagen (1986:223)

Jordabalken (1970:994)

Lagen (1988:950) om kulturminnen m.m.
Lagen (1995:1649) om byggande av jarnvag
Ledningsrattslagen (1973:1144)

Lagen (2010:921) om mark- och miljddomstolar
Miljébalken (1998:808)

Plan- och bygglagen (2010:900)

Lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligine
Véaglagen (1971:948)



Fastighetstekniska atgarder...

1 Plangenomforandets olika dimensioner

Nar en detaljplan har uppréttats och antagits hefisig exploateringsprocessen
— forenklat uttryckt — ndgonstans mellan en tanéttgunkt och den fardig-
stallda bebyggelsen m.m.

Detaljplaneprocessen har normalt féregatts aaatiarkpolitiska stallnings-
taganden vilka kan vara uttryckta i kommunens dkesglan, ekonomiska be-
domningar, tekniska undersokningar m.m. Avvagningeilan allménna och
enskilda intressen betraffande markens anvandriing g

Det efterfoljande genomférandet av den nya elteirdde detaljplanen forut-
satter normalt byggande av gator och andra allmftataser, anldaggande av va-
ledningar, elektriska ledningar m.m. For detta @malekan den som ska ansvara
for utforandet av anlaggningen behéva forvarva manmned aganderétt eller pa
annat satt fa ratt att ta i ansprak utrymme foagghingarna. Forvarv av mark
for exempelvis utfarter och forandringar av faséigindelningen inom kvarters-
mark foregar ocksa det synliga byggandet. Innargédet kan paborjas maste
dessutom olika tillstdnd erhdllas, t.ex. rivningstzh bygglov.

| denna uppsats redovisas oversiktligt de fastgjbkniska atgarder som kan
fordras vid genomforande av detaljplaner. Med ¢#wgttstekniska atgarder avses
har olika fastighetsrattsliga forandringar i syftgt bringa fastighetsindelning,
markanknutna rattigheter, fastighetssamverkan ietiverensstammelse med
detaljplanens bestammelser och syfte.

Det slutliga méalet med dessa atgarder ar fordtas@liggora uppférandet
av byggnader och utférandet av anlaggningar i batigned planen.

1.1 Genomférandet ska redovisas i en planbeskrivning

Till en detaljplan ska det fogas en skanbeskrivningsom bl.a. ska redovisa
hur planen ar avsedd att genomfdras (PBL 4 ka@)3Redovisningen ska ange
de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastayattsliga atgarder som
behovs for att planen ska kunna genomféras paaetbinat och andamals-
enligt satt.

Det faktiska genomforandet av detaljplanen skaasegrundas pa plan-
beskrivningen (PBL 6 kap. 1 §).

Planbeskrivningens redovisning av genomforandedégaar inte rattsligt bin-
dande, vilket innebér att den inte maste foljasujes detalj. | vissa situationer
kan alternativa rattsliga losningar sta till bud$ @a kan en anpassning ske till
forutsattningar och 6nskemal i den specifika situregn.



2 Andringar av fastighetsindelningen m.m.

Fastighetsbildning av olika slag ar kanske den igaste fastighetstekniska
atgarden vid plangenomférande. Innan vi gar igetagstiftningen som reglerar
fastighetsbildning, bor &nda nagot sdgas om deiléariden som skapar behov
av dessa atgarder.

2.1 Varfor behover fastighetsindelningen dndras?

Det finns flera situationer dar den befintliga ildegen av marken i fastigheter
kan utgora hinder for att genomféra en detaljplaax. i foljande fall:

= Fastighetens storlek eller utformning strider manpestammelser
= Overlatelser av mark
= Fastighetens mark behdovs for infrastruktur etc.

Fastighetens storlek eller utformning strider miantestammelser

| fastighetstekniska sammanhang har bestammelseizl 4 kap. 18 § (se
nedan) en central roll vid plangenomférande. Dadgas bl.a. att kommunen i
detaljplan far bestamma storsta eller minsta tillatna storlgsa fastigheter.

| figur 1 visas ett utsnitt fran en plankarta. i@t aktuella kvarteret galler
foljande planbestammelse; — Minsta tomtstorlek ar 1000 kvm. Fastigheten 1:14
(gratonad) har en storlek pa 753 kvm, vilket betyateden byggratt som detalj-
planen medger inte kan utnyttjas. Enligt PBL 9 k3.8 &ar det namligen en
forutsattning for bygglov inom detaljplan att irdara atgarden utan aven sjalva
fastigheten i princip dverensstdmmer med planen.

Vad som kravs for att kunna bebygga 1:14 ar sélettemark 6verfors fran
nagon av de angransande fastigheterna. Detta é&anske genom fastighets-
reglering.
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Figur 1. Utsnitt ur detaljplan Kolartorp etapp 2, dfarslingan — Hermanstorps-
vagen (Haninge kommun).

| PBL 4 kap. 18 § ges aven kommunen mojlighet &tt idetaljplan inféra s.k.
fastighetsindelningsbestammelsdws. "lasa laget” for hur fastighetsgranserna
ska se ut nar planen genomfors.

Dessutom kan servitut, ledningsréatter och andaaalide rattigheter, samt
gemensamhetsanlaggningar regleras med fastighefisingsbestammelser —
vilket medfér en spraklig inkonsekvens, eftersonssaeinte utgor en del av
fastighetsindelningen.

PBL 4 kap. 18 § | en detaljplan far kommunen bestamma en stéHganminsta
storlek pa fastigheter, bestimma markreservat &memsamhetsanlaggningar
samt, om det behévs for genomférandet av en andemlg indelning i fastig-
heter eller for att annars underlatta detaljplargmeomforande, bestimma

1. hur omradet ska vara indelat i fastigheter,

2. de servitut, ledningsratter och liknande sadskitattigheter som ska bildas,
andras eller upphavas,

3. de anlaggningar som ska utgéra gemensamhetgamggr, och

4. de fastigheter som ska delta i gemensamhetgamtigarna och de utrymmen
som ska tas i ansprak for anlaggningarna.

En detaljplanebestammelse om markens indelnirgtigheter eller om ser-
vitut eller liknande sarskilda rattigheter ska véieenlig med 3 kap. 1 § och
5 kap. 4 § forsta stycket fastighetsbildningslagiedv 0:988).

En detaljplanebestammelse om inrattande av en mEanehetsanlaggning
ska vara forenlig med 5 och 6 88 anlaggningslad®i3:1149). En detaljplane-
bestdmmelse om ledningsratt ska vara forenlig me8 Edningsrattslagen
(1973:1144).



| figur 2 visas en detaljplan med fastighetsindesbestammelser. Notera att
fastighetsindelningsbestammelserna och 0Ovriga plstdinmelser i detta fall

redovisas pa separata plankartor, vilket 6kar gydit och lasbarhet. Enligt

plankartan ar avsikten att olika markomraden slexfovas mellan fastigheterna
Svanen 46, Viken 134:6 och Svanen 57 genom fassiggwgering.

Enligt tidigare plan- och bygglagstiftning fanns sérskilt planinstitut — fastig-
hetsplan — for att med bindande verkan reglerar@gof som idag anges i PBL
4 kap. 18 8. Tidigare fastighetsplaner fortsattegélla och ska idag anses vara
fastighetsindelningsbestammelser.

PLANKARTA -PLANBESTAMMELSER

"R LOKALGATA

Figur 2: Forslag till detaljplan for Svanen 46 oclel av Viken 134:6 m.fl., i Viken
(Héganas kommun).

Overlatelser av mark

Ofta medger nya och @ndrade detaljplaner en dkpthabering — dvs. tillkom-
mande byggratter — inom planomradet. Méjligheteapsis for befintliga fastig-
hetsagare att salja mark for att skapa nya bebyggbanter. Detta innebér vi-
dare att markvardet 6kar, som en f6ljd av planlégggn.

Vid Overlatelse av ett delomrade av en fastighedrfs dock att fastighets-
indelningen andras i enlighet med forvarvet. Degragrundlaggande princip att
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aganderatt och fastighetsindelning ska ¢verensstarhdB 4 kap. 7 § stadgas
detta som en forutsattning for att ett kop av vissrade av fastighet ska vara
giltigt — dessutom maste ansokan om fastighetsbitdgoras senast sex mana-
der efter kbpeavtalet.

Den vanliga fastighetsbildningsatgarden i desBaifatt det forsalda omra-
det avskiljs till en egen fastighet genom avstyojni

Fastighetens mark behévs for infrastruktur etc.

Som ett avslutande exempel pa forhallanden sonrdomtt fastighetsbildning
sker som en del i plangenomférandet kan anlagganadika slags infrastruktur
namnas. Exempelvis forutsatter detaljplaner normyggnad av gatunét och
andra allménna platser. | de fall kommunen ar hmard &r principen att for-
varv av allman platsmark sker med aganderétt. Deftaantingen genomféras
som inlésen enligt PBL eller — vanligast — somiédmdtsreglering enligt FBL.
Vi aterkommer narmare till olika rattsliga losnangfor infrastruktur i de

féljande avsnitten.

2.2 Oversikt av fastighetsbildninglagen

Som framgatt fordras som regel olika slags fastsffileiningsatgarder vid plan-
genomférande, t.ex. andring av fastighetsindelnsegyitutsatgarder etc. Dessa
atgarder regleras i fastighetsbildningslagen (FBEjstighetsbildning kan &ven
innebéra att byggnad eller anlaggning, som utditselior till en viss fastighet,
overfors till en annan fastighet (FBL 1 kap. 1 8).
Fastighetsbildning sker som nybildnialler ombildning(FBL 2 kap. 1 8). Vid

nybildningbildas nya fastigheter genom avstyckning, klyvrétigr sammanlégg-
ning. Ombildningsker genom fastighetsreglering.

Avstyckning

Genom avstyckning avskiljs ett visst bestamt madler vattenomrade fran en
fastighet eller en samfallighet. Det ar ocksa mbgit avskilja en fastighets andel i
samféllighet genom avstyckning. Omradet/andelerller det tredimensionella
utrymmet om sa ar fallet — kommer darmed att bildany fastighet. Avstyckning
regleras i FBL 10 kap. | plangenomférandesituatidideekommer avstyckning
ofta i samband med forsaljning av del av fastighet.

| FBL 10 kap. 1 § ges ett antal legaldefinitiomeed féljande innebdrd: Det
som avstyckas kallas fastyckningslott medan aterstoden av fastigheten utgor
stamfastighetBade styckningslott och stamfastighet benastyekningsdelarDen
ursprungliga — odelade — fastigheten brukar vamdigtallas forstyckningsfastig-
het



Det ar mojligt att inom ramen for avstyckningefdaiservitut eller samfallig-
heter som endast beror styckningsdelarna (FBL p0 %&). Aven 6verforing av
fastighetstillbehdr mellan styckningsdelarna arligidj

Enligt 10 kap. 6 § 1 st. sker avstyckning pa aasdkv fastighetens agare, men
vid Overlatelse av del av fastighet har saval fivae som Overlatare ratt att an-
stka om avstyckning (10 kap. 6 8 2 st.).

Att bade kopare och saljare har initiativratt &tigt eftersom Gverlatelsen blir ogil-
tig om anstkan om avstyckning inte gjorts inom s&nader efter att Gverlatelse-
handlingen uppréattades (se JB 4 kap. 7-9 88). Gatbhade forvarvare och over-
latare har ratt att pakalla avstyckning kan badaifidra att ett forvarv blir ogiltigt.
Annars skulle ju den som hade initiativratt kunngra Gverlatelsen genom att un-
derlata att ans6ka om fastighetsbildning.

Nar en styckningsdel Overlatits fore forrattningeasslutande, ska Gver-
ltelsehandlingen laggas till grund for genomfoedra avstyckningen. Overlatel-
sen ska da foljas noga sa att det civilrattsligadiet och fastighetsindelningen
Overensstammer med varandra (10 kap. 8 8).

Klyvning

Nar flera personer ager kvotdelar i en fastighatémeller flera delagare begara att
fa sin andel utbruten till ett sarskilt markomradier utrymme. Klyvning innebéar
att de delagare vars andelar bryts ut inte langneiger fastigheten utan far en-
skilda fastigheter. Klyvning regleras i FBL 11 kdm Kklyvningsatgard innebar
alltsd att aganderatten till en andel i den odelagtigheten omvandlas till en
aganderatt till ett bestamt markomrade som bilagany fastighet. Klyvning in-
rymmer ett tvAngsmoment pa sa satt att en enstlkgale kan genomdriva en
klyvning av hela fastigheten mot 6vriga delagaits. v

Ursprungsfastigheten vid klyvning brukar kalldgvningsfastighebch de nya
fastigheterna som bildas kall&yvningslotter Allt som tillhor klyvningsfastig-
heten — markomraden, andelar, rattigheter etc.a—f@klelas mellan klyvnings-
lotterna. Efter klyvningen upphor den ursprunglfgatigheten att existera, den
utplanas genom atgarden.

Enligt 11 kap. 1 8 sker klyvning pa ansokan aagiete i fastigheten. Behorig
att anséka om klyvning ar saledes var och en aigdeta i en samagd fastighet.
Detta innebar att en delagare kan genomdriva emikly av fastigheten mot de
andra delagarnas vilja, under forutsattning atigévwillkor for klyvning &r upp-
fyllda.

Det ar majligt att inom ramen for klyvningen bildarvitut eller samfalligheter
som endast beror klyvningslotterna (FBL 11 kap).6A§en 6verforing av fastig-
hetstillbehtr mellan klyvningslotterna ar majligt.

Det finns sarskilda skyddsvillkor fér delagarnd Wyvning som bl.a. innebér
att vardet av de nybildade klyvningslotterna irde &vvika alltfor mycket fran
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respektive delagares andelsvérde i ursprungsfastigfFBL 11 kap. 4 8). | de fall
klyvningslotternas varden inte motsvarar andels@ad klyvningsfastigheten, ska
skillnaderna utjamnas genom ersattning i pengdamdelagarna.

Sammanléggning

Hela fastigheter kan sammanlaggas till en ny fastigStyckningslotter och klyv-
ningslotter kan ocksa sammanlaggas med andra dditefastigheter. For att detta
ska vara mojligt kravs dock att de ingaende lo#téastigheterna hamamma agare
De fastigheter som ingar i sammanlaggningen upati@xistera och avregistreras
i fastighetsregistret. Sammanlaggning regleradi EBkap.

Enligt huvudregeln i 12 kap. 1 § far fastighemshar samma dgare och inne-
has med lika ratt ingd i sammanlaggning. Har fastigrna flera égare fordras
foljaktligen att varje delagare har lika stor andsbmiliga fastigheter som ska
sammanlaggas. Ett undantag fran detta krav firngkiia makar i 12 kap. 2 § 2 st.
Enligt denna bestammelse kan namligen sammanlagygkim av fastigheter som
tillhdr makar var for sigMed detta kan jAmstallas nar fastigheterna tilfhékarna
tillsammans med olika andelar. Som forutsattningegétt makarna traffar ett
skriftligt avtal om att &ga var sin bestdmda aindeh nybildande fastigheten.

Fastighetsreglering

Fastighetsreglering innebar forandring av befiatligstigheter och kan avéger-
foring av markfran en fastighet eller samfallighet till en annisiormalt sett berors
endast ett fatal fastigheter av enklare markéviadar. | samband med storre
omarronderingar kan emellertid flera hundra fagtighinga i ett regleringsforetag.

Dessutom kamndelar i samfallighetverforas fran en fastighet till en annan.
Bildande av servitut eller samfallighdiksom andring eller upphavande av servi-
tut genomfors ocksd som fastighetsreglering. Det &n awojligt attoverfora
byggnader eller andra anlaggningar som hor tillfestighettill en annan fastighet,
utan att fysiskt flytta pa anlaggningen. Bestamanadsn fastighetsreglering finns i
FBL 5-9 kap.

Institutet fastighetsreglering har visat sig myckavandbart imarkatkomst-
sammanhang dvs. som medel for att ta mark och rattighegersprak vid genom-
forande av planer eller utbyggnad av infrastrukiiéjligheterna att utnyttja fas-
tighetsreglering som genomférandemedel forstarkemesarskilda bestammelser
om genomférande av detaljplahsamt jarnvagsplanér.

1 Se FBL 5 kap. 4a, 5, 8a §§ och 8 kap. 4 §.
2Se FBL 5 kap. 5 och 8b §§.



Fastighetsreglering kan grunda sig pa éverenskdsemeellan de inblandade
fastighetsagarna och rattighetshavarna, men kam @veer vissa forutséttningar
genomforas efter ensidigt initiativ fran en enstiastighetsagare — dvs. tvangsvis.

Vid fastighetsreglering kan det bli aktuellt attdda ersattning mellan de fastig-
heter som okar respektive minskar i varde. Ersijtneglerna finns i FBL 5 kap.
10-12 8§, och bygger i allt vasentligt pa bestarserel i expropriationslagen
(ExL 4 kap.).

Expropriationslagens bestammelser innebar attstiglfeet som minskar i varde ska
erhalla en erséttning motsvarande minskningen kmagisvarde samt ett paslag pa
detta med 25 procent.

| vissa situationer ska emellertid en vinstdelrskg mellan den fastighet som av-

star och den fastighet som erhaller mark. Ersé@shiestammelserna i FBL &r dis-
positiva, det gar alltsa att traffa 6verenskomnmelse avsteg fran dessa.

Allmanna villkor vid fastighetsbildning

| FBL 3 kap. finns bestammelser om vilka allmanravksom stalls pa utformning-
en av fastigheter for att en fastighetshildningad@tgska vara tillaten. Ett ver-
gripande syfte med dessa regler ar att erhdllfrdettallman synpunkt rationellt
utnyttjande av den fasta egendomen (jfr prop. 1IF®s. B 54). Bestimmelserna
ar tvingande och kan inte asidosattas genom OJeemselser. Villkoren géller
vid alla fastighetsbildningsatgarder och ska tifias pa alla fastigheter som berérs
av en viss atgard. Bevakningen av olika allmargsea aligger lantmaterimyndig-
heten (LM).

| FBL 3 kap. 1 § finns dallméanna lamplighetsvillkorersom bl.a. anger att
varje fastighet som nybildas eller ombildas skasétaktigt lampad for sitt &ndamal
med hansyn till belagenhet, omfdng och dvriga &ttningar. Mdéjligheten att
anordna tillfartsvagar ska sarskilt beaktas. Fétigheter som ska anvandas for
bebyggelse maste vatten- och avloppsfragan kusaa.lo

| de fall detaljplanen reglerar utformningen avtifgseter genom fastighets-
indelningsbestdmmelser, ska de allmanna lamplighiktsen provas av kommu-
nen redan i samband med planldggningen (se PBp.41Ba8).

Det s.k.planvillkoretfinns i FBL 3 kap. 2 § och innehaller bestammetserfastig-
hetsbildning inom omraden dar det finns detaljptanradesbestammelser, natur-
vardsforeskrifter eller andra réttsligt bindandstémmelser om markens anvand-
ning. Villkoret innebér att fastighetsbildning ink& ske i strid mot réttsligt bin-

10
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dande planer enligt PBLeller s& att syftet med vriga bestammelser micage
Det senare ledet aktualiseras ofta vid fastighetsbg inom strandskyddsomrade.
FBL 3 kap. innehaller aven vissa skyddsvillkdrféfman for jord- och skogs-
bruksnéringarna.
Det finns majlighet att i vissa situationer govatag fran de allméanna villkoren
vid fastighetsbildning (FBL 3 kap. 9-10 88).

Sarskilda villkor vid fastighetsreglering

Vid fastighetsreglering tillkommer ytterligare Wr som ardispositiva vilket
innebér att de endast tillampas nar de enskild&dgarna och rattighetshavarna
inte ar éverens. Dessa villkor séatter bl.a. grafigenur stort matt av tvang som kan
anvandas vid t.ex. markdverforing eller servitutsbihg mot en mark&gares vilja.

Batnadsvillkoreti FBL 5 kap. 4 § ar egentligen ett vinstvillkortestom det
anger att foérdelarna av regleringen ska dvervagiiderna och olagenheterna. |
regel yttrar sig de positiva effekterna i en 6knagde totala fastighetsvéardena.
Som kostnader raknas endast sddana utgiftspostebedastar sakagarna — i forsta
hand forrattningskostnader, men aven fullfdljdskader som flyttning av utfarter,
stangsel etc.

Om en detaljplan reglerar fragor om fastighetsinitgl eller servitut (fastighets-

indelningsbestammelser), ska inte batnadsvillkprévas vid fastighetsregleringen
(5 kap. 4a 8). Provningen ska da istéllet ske Vahlaggningen (se PBL 4 kap.
18 8). Skulle det vara sa att planens genomforihdétt ut, ska daremot batnads-
villkoret provas inom forréttningen — planen kargublivit inaktuell.

Forbattringskravet 5 kap. 5 8 1 st. &r ett uttryck for att en eliskastighetsagare
inte ska kunna tvinga in andra fastighetsagargérder som inte ar av betydelse
for den egna fastigheten (prop. 1969:128 s. B 3&8)fastighetsreglering far ge-
nomforas endast om den ar nddvandig for att ergfegtsom tillhér sdkanden ska
forbattras. Kravet galler dock inte om fastigheggeringen behovs for att fa fastig-
heten att stAmma battre éverens med en detaljplan.

Nar forrattningen sokts av ndgon som inte ar sakéigaste det finnas en posi-
tiv opinion bland de berérda sakagarna for att stiia atgarden ska fa genom-
foras. Detsamma galler nar en fastighetsagare la¢igén reglering ska goéras mer
omfattande &n vad som krévs for att den egna fetttg ska forbattras. Det s.k.
opinionsvillkoretfinns i FBL 5 kap. 5 § 2 st.

Nar syftet med fastighetsregleringen kan uppnasmelternativa losningar
ska regleringen verkstéllas pa det satt som fadanleninsta olagenhet utan att
I6nsamheten eller utbytet i ovrigt férsdmras (5. K&y8). Typiska situationer dar

® Nar det galler PBL-planer far dock mindre avvikelgéras, s& lange syftet med detaljplanen
eller omradesbestammelserna inte motverkas.

11



alternativa losningar forekommer ar t.ex. stracjram samfallda vagar, samt loka-
lisering och omfattning av servitut.

Skyddsvillkoret fotbebyggd markFBL 5 kap. 7 8) innebér ett principiellt for-
bud mot att 6verféra mark med byggnad som utdbetibr till den aktuella fastig-
heten. | de fall byggnaden inte ar tillbehor tdirdfastighet inom vars gréanser den
ligger galler inget forbud mot Gverforing — daremuste byggnadens agare tillfor-
sakras ratt att ha kvar byggnaden pa samma mankedies regleringen.

Bestammelserna om det d#stighetsskyddet5 kap. 8 § anger granserna for
hur stora ingrepp som far goras i en fastighet agatrens vilja. Lagtexten anger
inga konkreta procentgranser for vilka storleksidringar som kan anses accep-
tabla. Utgar man fran rattspraxis kan gransen diggsvid vardeminskningar runt
10 procent. For mark som &r belagen inom detaljpladock vardeminskningar
upp till storleksordningen 25 procent tillatna.

Som ett led i en fastighetsreglering kan markdveripi vissa situationer ske som
inldsen. Ett sarskilt fall géllénlésen av tomtdesom enligt en detaljplan ska bilda
en fastighet och som tillhor olika dgare (FBL 8 k4f8). Innehaller detaljplanen
fastighetsindelningsbestammelser kan alltsa eredijbett delomrade av en bli-
vande fastighet begara inlédsen av resterande liattidelar, se t.ex. plankartan i fi-
gur 2. | dessa situationer géller inte byggnadssédydFBL 5 kap. 7 § eller fastig-
hetsskyddet i FBL 5 kap. 8 8.

Fastighetsbestédmning

Ibland uppstar oklarheter kring befintliga grangétsa lagen, huruvida ett servitut
existerar eller inte, etc. Med fastighetsbestamkimy man avgéra fragor rérande
fastighetsindelningens beskaffenhet samt fragor aeser forekomsten och/eller
omfanget av ledningsréatt och servitut, eller omfagen av en gemensamhets-
anlaggning. Aven fragor om huruvida byggnader eliglggningar utgor fastig-
hetstillbehtr kan avgdras genom fastighetsbestamnin

Fastighetsbestamningsinstitutet kompletteras girdénsarskild gransutmark-
ning. Syftet med sarskild gransutmarkning ar att mggliq utmarkning av fastig-
hetsgranser i sddana situationer dar utmarkniegkizm ske som ett moment i fas-
tighetsbildning eller fastighetsbestamning.

Bestammelser om fastighetsbestamning och sargkiidsutmarkning finns i
FBL 14 kap.

Lantmateriforrattning

Fragor om fastighetsbildning och fastighetsbestagmirévas vid forrattning
som handlaggs av lantmaterimyndigheten (LM). Huwleld av forfarande-
reglerna finns i FBL 4 kap. Lantmaterimyndigheteastar normalt av efor-
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rattningslantmatare | vissa fall kan, utdver forrattningslantmataréiven tva
gode maringa i LM (4 kap. 1 8).

Vanligtvis inleds en fastighetsbildningsforratmigenom en skriftlig ans6-
kan fran en eller flera fastighetsagare. Lantmétgndigheten ska darefter ut-
reda forutsattningarna for fastighetsbildningerredningen innefattar provning
av de lagliga forutsattningarna samt tekniska dobnemiska aspekter. Falt-
arbete omfattar bl.a. markering och inmétning a gsanser.

Under utredningen ska LMamradamed de myndigheter som bertrs av
atgarden (normalt kommunen och ev. lansstyrelsemin huvudregel ska dven
sammantraddallas med sakagarna (markagare och rattighetshava

Vid en fastighetsbildningsforrattning kan mangialbeslut fattasFastig-
hetsbildningsbeslutedr det beslut som avgor fastighetsbildningen, eiwem
det ar fraga om nybildning eller ombildning av faketer. | beslutet ska alltid
anges hur fastighetsindelningen &ndrats, om sémvitdats, &ndrats eller upp-
havts, samt vilka byggnader eller andra anlaggmisgan har dverforts till en
annan fastighet (FBL 4 kap. 25 8). Beslutet hamvigamalt till upprattad karta
och beskrivning.

Beslut om erséttningch beslut om tilltradefattas normalt endast i samband
med fastighetsreglering samt klyvning. Kostnadefdia fastighetsbildnings-
forrattningen betalas av sakégarna, och férdelasmgeettbeslut om kostnads-
fordelning

Lantméaterimyndighetens beslut kéwerklagastill mark- och miljdodomstol,
samt vidare till Mark- och miljoéverdomstolen (Susavratt). For 6verklagande
till Mark- och miljéverdomstolen kravs provnindiiand. Mark- och miljo-
overdomstolen ar i dessa mal normalt sista instans.

Sa snart forrattningen avslutats och forrattniegiiien vunnit laga kraft,
ska fastighetsbildningsatgarderremistrerasi fastighetsregistrets allmanna del
(FBL 19 kap. 2-3 88). Registreringen ombesorjs E(IL9 kap. 6 §).

3 Gator, vagar och utfarter

Som huvudregel forutsatter detaljplaner att nyagath vagar anlaggs inom
planomradet. Det kan ocksa gélla standardforbgtripa ett befintligt gatunét.
For tilkommande bebyggelse fordras nya utfarter.

Lagstiftningen anvisar olika rattsliga l6sningér tlessa behov beroende pa
om gatorna/vagarna utgor allman plats eller omigiget pa kvartersmark. Pa
kvartersmark finns dessutom olika I6sningar beregod om vagen/utfarten ska

4| de fall ytterligare dverprévning bedéms varawikt for utvecklande av rattspraxis, kan
Mark- och miljgéverdomstolen lamna tillstand foredklagande till Hogsta domstolen (LMM
5 kap. 5 §).
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vara gemensam for flera fastigheter eller endigbdiose en enstaka fastighets
behov.

3.1 Kommunala gator (allman plats)

Som framgar av det valda exemplet — se plankarfigii 3 — ska det befintliga
vagnatet [OKALGATA] breddas och byggas ut. | de fadimmunen ar huvudman
for allmanna platser har kommunenrétt att I6sa inden allmanna platsmarken
med stod av PBL 6 kap. 13 §. Omvant sa har kommonksd erskyldighetatt
I6sa in marken om nagon av de berérda markagakeekidet (PBL 14 kap.
14 8).

Inlésen sker genom att talan om inldsen vacks hagkroch miljdomstolen

(PBL 15 kap. 1 8). Domstolen avgor fragor om villesattning som ska utga
och nar marken far tilltradas. Inlésen har fastighiddande verkan, vilket bety-
der att de inlésta omradena kommer att bilda ddskastigheter.

Figur 3: Utsnitt ut detaljplan Kolartorp etapp 2,dkarslingan — Hermanstorps-
vagen (Haninge kommun)

| praktiken &r dock inldsen enligt PBL sallsynt.tDermala ar istéllet att mar-
ken dverfors till en kommunal gatufastighet gentastighetsreglering med
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stod av bestammelserna i FBL 5 kap. Fragor omtaisgtoch tilltrade avgors
da i fastighetsbildningsforrattningen, se avsnit®2

3.2 Enskilda vagar (allmén plats)

Av plankartan i figur 3 framgar inte vilken typ &vvudmannaskap som galler
for denna del av detaljplanen. Man kan som ettradtées tanka sigenskilt hu-
vudmannaskap for allmanna platsddet ar da istallet fastighetsagarna sjalva
som ansvarar fér markforvarv och iordningsstallaadee allméanna platserna.

PBL 14 kap. 15 § stadgar att huvudmannen i dedbka tlvs. fastighetsagar-
na — ar skyldiga att férvarva aganderatt, nyttjaateller annan sarskild ratt till
marken. Vidare anges i PBL 14 kap. 19 § att huvudrea far bestamma vilken
rétt som forvarvet ska avse.

Det framgar emellertid inte ndgonstans i PBL lastifjhetsagarna ska orga-
nisera sig och genomféra forvarv och utférande ealtimanna platserna. Detta
regleras namligen inte i PBL, utan i anlaggningsitagDar finns bl.a. regel-
verket om bildande agemensamhetsanlaggningarilket &r den fastighets-
tekniska l6sning som ar tillamplig i dessa fall.

3.3 Oversikt av anliggningslagen

Anlaggningslagens (AL) syfte ar att reglera samamrknellan fastigheter for ut-
forande och drift agemensamhetsanlaggningavled gemensamhetsanlaggning
menas anlaggning som ar gemensam for flera fat#igbeh som tillgodoser ett
andamal av stadigvarande betydelse for dem (AL 1 §)

Det vanligaste andamalet som ingar i gemensamiiigggmingar ar vagar, men
aven vatten- och avloppsanlaggningar samt andnséaiia platser inom detalj-
planer forekommer i manga gemensamhetsanlaggn{Bjarklund & Wedman,
2004).

Villkor for inrattande av gemensamhetsanléggning

For att bilda en gemensamhetsanlaggning kravassth villkor till skydd for en-
skilda och allménna intressen ar uppfyllda.

® | vissa situationer kan en fastighetsagare ocloaxir, som har stor ekonomisk férdel av en
detaljplan, tvingas avsta eller upplata allmangplerk utan erséattning. Denna prévning gors
av lansstyrelsen innan planen antas, och regledas s.k.exploatérshestammelser{®BL

6 kap. 6-10 88). Notera att exploatdrshestammedsirte bara géller vid kommunalt huvud-

mannaskap (kommunala gator m.m.) utan aven vidilemsk/udmannaskap (enskilda véagar

m.m. som utg6r allmén plats).
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Enligt vasentlighetsvillkoretAL 5 8) kan inte en fastighet tvAngsanslutasetill
gemensamhetsanlaggning om det inte ar av vaséetglelse for fastigheten att
delta. Vid proévning av vasentlighetsvillkoret skastfghetens andamal vara av-
gorande. Deltagandet maste tillgodose ett behovfsairas for att fastigheten ska
vara "funktionsduglig”.

V&g ar det kanske mest typiska exemplet pa en gmildg) som normalt anses vara
av vasentlig betydelse for alla typer av fastigh§feprop. 1971:160 s. 277). Fun-
gerande anlaggningar for vatten- och avloppsfansijar ocksa av vasentlig bety-
delse for bostadsfastigheter.

For att en gemensamhetsanlaggning ska fa inrafiaterden vara lonsam. Dvs. att
den samlade vardeokningen pa de deltagande fastignemaste vara storre an
kostnaderna for att utféra och forvalta anlaggnind@etta ar inneborden dat-
nadsvillkoret(AL 6 8).

Om en detaljplan reglerar inrattandet av en genmehetsanlaggning genom fastig-
hetsindelningsbestammelser, ska inte vasentliglediesr batnadsvillkoren prévas
vid anlaggningsforrattningen (AL 6a 8). Provningda namligen redan ha skett i
samband med planldggningen (se PBL 4 kap. 18 8§).

Skulle det vara sa att detaljplanens genomforahdétt ut, ska daremot villko-
ren provas ocksa i anlaggningsforrattningen — pldae ju ha blivit inaktuell.

Opinionsvillkoret(AL 7 8) innebér att inrattandet av en gemensasanéiggning
maste ha visst opinionsstdd bland fastighetsag&taegeln omlokalisering och
utforande(AL 8 8) innebér att i situationer dar det finitteeativa mojligheter till
forlaggning och utformning av en gemensamhetsanifggska kostnaderna for
de olika alternativen jamforas med de intrAng déagenheter som de medfor.

Vidare finns ett s.kplanvillkor (AL 9 §), dvs. krav pa att en gemensamhets-
anlaggning ska sta i 6verensstammelse med plahematra bestammelser rérande
markanvandningen.

Upplatelse av utrymme och ersattning

For att en gemensamhetsanlaggning ska kunna séi#as att mark eller ut-
rymme stalls till forfogande for anlaggningen. Betan enligt 12 § ske pa tva sétt.
Det vanligaste ar att erforderligt utrymme upp@gmom en servitutsliknande rat-
tighet. Om upplatelsen medfér synnerligt men fom deplatande fastigheten sa
kan marken istallet genom inlésen avstas med agithde

For upplatelse av utrymme (alternativt inlésemantersattning enligt samma
regler som galler vid fastighetsbildning (AL 13 8).
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Foérdelning av kostnader fér gemensamhetsanléggninge

En gemensamhetsanlaggning ger upphov till kostn&dervarje fastighet ska vid
kostnadsfordelningen bestammas andelstal som degsrskyldighet att bidra till
kostnaderna (AL 15 8). En atskillnad gors darvidlanekostnader for anlaggning-
ens utférande och for dess drift.

Under benamningekostnader for utférandéller alla kostnader som ar fore-
nade med anlaggningens anordnande, dven ersétiningplatet utrymme. Detta
andelstal ska bestammas efter vad som ar skaligthdiesyn framst till den nytta
fastigheten har av anlaggningen.

Varje fastighet ska aven asattas ett andelstébfdelning avdrifts- och under-
hallskostnaderDetta ska bestammas efter vad som ar skaligthéedyn framst
till den omfattning i vilken fastigheten beréknagima att anvanda anlaggningen.

Anlaggningsforrattning

Inréttande av en gemensamhetsanlaggning provasilddgningsforrattning (1 8),
som normalt handlaggs av lantméaterimyndigheten4/Al) efter ansokan.

De flesta bestammelserna om forrattningsforfatande fastighetsbildning i
FBL 4 kap. ar tillampliga aven vid anlaggningsftiméng (AL 19 8), t.ex. avseende
utredningsmoment, samrad med andra myndighetesacimantraden med sak-
agarna.

Om det inte finns hinder mot att bilda gemensasam#ggningen, ska LM
meddela ettanlaggningsbeslusom bl.a. redovisar anlaggningens andamal och
lage, deltagande fastigheter, upplatet utrymmeglatad m.m. Ovriga beslut inne-
fattarbeslut om tilltradeersattningsbeslutchkostnadsfordelningsbeslut

Overklagande sker enligt samma regler som vidgfastsbildningsforrattning,
dvs. till mark- och miljddomstol och vidare (AL 31- 8§8).

Lagen om férvaltning av samfélligheter

Nar en gemensamhetsanlaggning kommit till stAndstenénark, anlaggningar
och ev. byggnader ocksa forvaltas under den tidféer efter sjalva bildandet.
AL innehaller inga sadana regler om forvaltninggfnd Inom anlaggnings-
beslutets ramar regleras anlaggningssamfallighetrksamhet istéllet av lagen
om forvaltning av samfalligheter (SFL). Lagen #athplig pa flera olika typer
av samfalligheter, bl.a. marksamfélligheter och gesamhetsanlaggningar.

SFL anvisar tva olika forvaltningsformer — deldgaraltning och férenings-
forvaltning.

Delagarforvaltningar den enklare formen — delagarna bestammer eétdir
om samféllighetens angelagenheter. Delagarforvagtfreligger i de fall man
inte har bildat samfallighetsforening.
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Foreningsforvaltninginnebar att en samfallighetsférening bildas, wvilkér
en juridisk person som darmed kan foretrada mediEman Vid forenings-
forvaltning fattas beslut rérande samfallighetesvdltning pa forenings-
stamma. En styrelse ska verkstélla fattade bealut snsvara for den l6pande
skotseln av samfélligheten. Sarskilda bestammdisers bl.a. om besluts-
fattande néar enighet inte kan uppnas samt om uitaxev bidrag fran med-
lemmarna.

3.4 Gemensamma utfarter och vagar for flera fastigheter (kvartersmark)

Nar det ar fraga orallman platsmarkmed enskilt huvudmannaskap ar saledes
inrattande av gemensamhetsanlaggning, med stod. ageh réttsliga I6sningen
for att hantera markforvarv och utbyggnad av allng@platser inom planen.

Vad géller de gemensamma utfarterngyertersmarknom detaljplanen (se
plankartan i figur 3 dar tva utfarter som ar genaemsa for flera fastigheter har
gratonats)? Jo, aven har ar anlaggningslagensm@siger om gemensamhets-
anlaggningar tillampliga. Det blir da frdga om laittla ett antal mindre gemen-
samhetsanlaggningar med endast ett fatal deltagtastigheter i respektive
anlaggning.

Inom detaljplaner med enskilt huvudmannaskap letrséledes forekomma
flera gemensamhetsanlaggningar av olika storleknoett olika deltagarkretsar.
Den eller de gemensamhetsanlaggningar som omédhtaén platsmark brukar
normalt ha samtliga fastigheter inom planomradet deltagare.

Anlaggningslagen ar givetvis aven tillamplig utanéietaljplanelagda omraden.
Nar det galler enskilda vagar ar det i forsta hpddlandsbygden, utanfor tat-
orterna, vi finner de flesta gemensamhetsanlaganifig detta andamal.

3.5 Utfart och vag for enstaka fastighet

Som tidigare namnts medger ofta detaljplaner titkeande byggratter med
atféljande mojligheter till avstyckning av nya badsfastigheter. Det ar inte
alltid mojligt att forlagga de nybildade fastighete i anslutning till den all-
manna platsmarkenLQKALGATA], vilket betyder att dessa fastigheter maste
forvarva nagon slags utfartsratt 6ver en ellerafletilliggande fastigheter, se
figur 4. For att 16sa utfartsbehov for enstakaidgmt finns flera rattsliga alter-
nativ.
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Figur 4: Utsnitt ut detaljplan Kolartorp etapp 2,dkarslingan — Hermanstorps-
vagen (Haninge kommun)

Servitut

Att bilda ett servitut &r kanske den vanligast kin@mande |6sningen. Servitut
ar ett rattsforhallande mellan tva fastigheter,nmait utan begréansning i tiden.
Ett servitut ar forenat med aganderatten till gstterna och kan inte overlatas
sarskilt (JB 14 kap. 3 8). Detta innebar att satettnormalt féljer med de aktu-
ella fastigheterna vid 6verlatelser.

Servitut kan upplatas pa privatrattslig vag, s\alsservitut med stod av
reglerna i JB 14 kap. De kan ocksa bildas genotigfastsreglering, med stod
av FBL 7 kap., och kallas d#ficialservitut

De grundlaggande bestdammelserna om servitutsbhddfinns i JB 14 kap.
1 8. | detta lagrum regleras de sdervitutsrekvisitendvs. de grundlaggande
forutsattningarna for rattsfiguren servitut. Vidstighetsbildningslagens till-
komst framhdlls att jordabalkens servitutsrekvigitincip ska vara tillampliga
vid all servitutsbildning (prop. 1969:128 s. B 541)

= Ett servitut ska framja eandamalsenlig markanvandningilket innebar
att upplatelsen ska vara till pataglig nytta fon déirskande fastigheten och
att nyttan ska 6verstiga skadan pa den tjanantigtagen.

= Servitut ska avse nyttighet atadigvarande betydelsBet far saledes inte
grundas pa tillfalliga forhallanden och inte bildasbart i syfte att tillfreds-
stélla fastighetsagarens rent personliga behowwoskemal.

= Ett servitut far inte medféra etttalt ianspraktagandav servitutsomradet.

= | ett servitut far inte inga forpliktelser for agar av den tjanande fastig-
heten att sjalv utfora olika aktiviteterpesitiva prestationer pa den egna
fastigheten for den harskande fastighetens rakitittgundantag fran detta
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finns betraffandeunderhall av vag, byggnad eller annan anlaggning som
avses med servitutet.

Servitut kan indelas i positiva och negativa setviPositiva servitutkan avse
ratt attnyttja den tjanande fastigheten, t.ex. ratt till vag,dog, vattentakt, jakt
eller liknande. Ethegativt servituinnebar en ratt for servitutshavaren ratia
over anvandningen av den tjanande fastigheten i edt ignseende. Agaren av
denna avstar med andra ord fran att utnyttja sitiglaet pa ett visst satt, t.ex. att
inte plantera skog eller bebygga fastigheten sa@let harskande fastighetens
utsikt forstors.

Bildande avofficialservitut regleras i FBL 7 kap. Detta kapitel innehaller
ocksa regler om andring och upphavande av sergifvtil officialservitut som
avtalsservitut. For officialservituten gdller i peip de grundlaggande bestam-
melserna i JB 14 kap. Men i FBL 7 kap. 1 8§ tillkoemdarutover ett krav pa att
servitut som bildas genom fastighetsreglering méata awasentlig betydelse
for den harskande fastighetens dndamalsenliga dnirégy vilket innebar en
skéarpning i forhallande till kraven i JB 14 kap§.1

Om en detaljplan reglerar inrattandet av ett seingenom fastighetsindelnings-

bestammelser, ska inte vasentlighetsvillkoret powid fastighetsbildningsférratt-
ningen (FBL 7 kap. 1 § 3 st.).

Raétt till vag enligt AL 49 §

Som ett alternativ till servitut, kan aven ratt titg upplatas med stéd av an-
laggningslagen. Vid sidan av gemensamhetsanlaganimgpehaller AL dven
sarskilda bestammelser om enskilda vagar

Bl.a. kan ratt att bygga ny eller anvanda befinitig upplatas till forman for
enstaka fastighet (AL 49 8). For att upplatelse lalana ske utan medgivande
fordras att behovet av vag ar av vasentlig betgdfils fastigheten. Upplatelsen
far dock inte ske om det medfor synnerligt mendién upplatande fastigheten.

Upplatelse av ratt till vag enligt AL 49 § provadd anlaggningsforrattning.

Skaftvag

Inom tatbebyggelse ar det aven vanligt att vagnmatkéor den fastighet som
nyttjar den for utfart — fastigheten forses med’skiaft’. Detta kan géras an-
tingen nar avstyckningen sker eller vid ett setidifalle genom markoverforing
(fastighetsreglering).

Utfartsbehov for enstaka fastighet uppstar avenfatadetaljplan. De fastighets-

tekniska l6sningarna med servitut och ratt till wdigt AL 49 § ar fullt tillamp-
liga ockséa i dessa omraden.
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Pa landsbygden och vid glesare bebyggelse forelardock inte skaftvagar.
Daremot kan man stéta pa nyttjanderattsavtal, @#em att anvanda en vag upp-
lats till forman for en viss person (JB 7 kap.).

4 Ledningar for vatten och avlopp, el, tele m.m.

Utbyggnad av nya omraden — eller fortatning — karakas regelmassigt med an-
laggande av ny infrastruktur i form av olika ledysnat: vatten och avlopp, elfor-
sorjning, fjarrvarme, telekommunikationer etc.

Markreservat for sddana allmannyttiga ledningdetaljplaner betecknas ofta
med [1] eller [I] beroende pa om det ar fraga om underjordiskarigdn eller luft-
ledningar (PBL 4 kap. 6 8). En illustration gedankartan i figur 5, dar markreser-
vat inom kvartersmark for allméanna vatten- och ppitedningar gratonats.

Planbestammelser for markreservat ger dock ingrmit ta i ansprak omradet
for avsett andamal. Huvudmannen for ledningen nféss¢ forvarva nagon slags
rattighet till omradet.

Nar det galler storre allmannyttiga ledningar skefta ofta genom tillskapande
avledningsratt vilket regleras i ledningsrattslagen.

S A

\ VISTABERG,

Figur 5: Utsnitt ur detaljplan for Hageby (Huddingemmun).
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4.1 Oversikt av ledningsrattslagen (allmannyttiga ledningar)

Genom ledningsrattslagen (LL) kan en sarskildgkiéi —ledningsratt— upplatas
for att anldgga allmannyttiga ledningar samt vessdra anordningar inom en fas-
tighet.

Ledningsratten ar obegransad i tiden och gallet srle basta ratt i fastigheten.
Rattigheten kan antingen upplatas till forman édningens agare eller sakrattsligt
knytas till en fastighet (LL 1 8).

| LL 2 § anges for vilka slags ledningar lednirégskan upplatas:

= Ledningar som ingarelektroniska kommunikationsnat for allmanna andamal
m.m., vilket &ven innefattar master och antennemidbiltelefoni.

=  Elektriska starkstromsledningar.

= Vatten- och avloppsledningav mer allman karaktar, t.ex. som ingar i allman
va-anlaggning.

= Pipelines— dvs. ledningar for transport av annat &n vatkem aviopp, t.ex.
distribution av gas eller fiarrvarme till bostadeh annan bebyggelse.

Villkor fér upplatelse av ledningsratt

| ledningsréttslagen finns flera villkor till skyddr enskilda och allménna intres-
sen.

| LL 6 § stadgas att ledningsratt inte far upgdsanandamalet lampligen bor
tillgodoses pa annat sagler omolagenheterna av upplatelsen fran allman eller
enskild synpunkt dvervager de fordetarm kan vinnas genom den. | prévningen
ligger bl.a. en beddémning av om det finns andrapléyare alternativ till den an-
givna ledningsstrackningen (prop. 1973:157 s. 1B@n ledande principen har
ansetts vara att det alternativ ska véljas sorandiinst skada.

Om en detaljplan innehaller fastighetsindelningsiramelser om ledningsréatt ska
inte LL 6 § prévas vid ledningsforrattningen (6a Bydvningen ska istallet ske i
samband med planlaggningen (se PBL 4 kap. 18 §).

Skulle det vara sa att detaljplanens genomférahdétt ut, ska daremot LL 6 §
provas ocksa i ledningsforrattningen — planen kamgjblivit inaktuell.

Vissa ledningar — t.ex. elektriska htgspanningstegdm samt olje- och gasledning-
ar — kan innebara risk for person- och egendomssk&dr sadana ledningar galler
olika sakerhetsforeskrifter. Enligt LL 7 § far ledgsréatt inte upplatas i strid mot
sadanaakerhetsforeskrifter

LL 8 § innehaller etplanvillkor, dvs. att en ledningsrattsupplatelse ska sta i
Overensstammelse med planer och andra bestammigsle markanvandningen.
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For vissa typer av ledningar fordras koncessiogt & da ett krav aftre-
skrifter och villkor i koncessionsbeslufterfoljs vid upplatelse av ledningsratt
(LL 11 8).

Vissa storre ledningar far inte anlaggas och re/ijan ett sarskilt tillstand — s.k.
koncession

For att bygga eller anvanda elektrisk starkstromsledninfgrdras tillstand i
form av natkoncession. Detta regleras i ellageka2.). | de flesta fall provas
fragor om natkoncession av Energimarknadsinspedtion

Aven ledningar for transport avaturgas eller anlaggningar for lagring av
naturgas, fordrar koncession. Bestammelserna finasurgaslagen (2 kap.) och
prévningen sker av regeringen.

| dvrigt fordras koncession av regeringen for igédrledningar som ar av-
sedda for transport av olja eller angetroleumprodukterse lagen om vissa ror-
ledningar.

Ersattning for upplatet utrymme

Upplatelse- och erséttningsfragor handlaggs tilfleans vid ledningsforrattningen.
Erséttning for ledningsrattsupplatelse utgar eméigterna i ExL 4 kap. (LL 13 8§). |
normalfallet galler att intrAngsersattning ska utgdd ett engangsbelopp mot-
svarande minskningen i fastighetens marknadsvérd@jt av intranget, med ett
paslag om 25 procent. Uppkommer annan skada skedamga ersattas.

Ledningsforrattning

Upplatelse av ledningsratt provas vid ledningsttinidg (1 8), som handlaggs av
lantmaterimyndigheten (LL 5 8). De flesta bestanserela om forratinings-
forfarandet vid fastighetsbildning i FBL 4 kap. tdlampliga é&ven vid lednings-
forrattning (LL 16 8), t.ex. avseende utredningsrapntnsamrad med andra myn-
digheter och sammantraden med sakagarna.

Om det inte finns nagot hinder mot upplatelsen, IS meddela etiednings-
beslut(LL 22 8), som bl.a. redovisar ledningens andamohllage, vilket utrymme
som uppléts, befogenheter och skyldigheter m.mig@weslut innefattabeslut
om tilltréde ochersattningsbeslut

Overklagande sker enligt samma regler som vidgfastsbildningsforrattning,
dvs. till mark- och miljddomstol och vidare (LL 23 88).

4.2 Ledningar som ar gemensamma for flera fastigheter

Det kan &ven uppstd behov av att anlagga enslédiaiigar som inte ingar i
nagot allmant nat, men som ska utnyttjas av flastigheter gemensamt. Inom
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tatbebyggda kvarter — exempelvis radhus som uppldted aganderatt — fore-
kommer bl.a. gemensamma servisledningar for vatign aviopp. Ett annat
exempel ar gemensamt bredbandsnét (optofiber) etbkvarter.

For sadana ledningar och ledningsnat ar inte temméttslagen tillamplig.
Det blir da istéllet anlaggningslagens bestammetsegemensamhetsanlagg-
ningar som far tillampas for att organisera deltagandsigheter samt I6sa
markforvarvsfragor m.m., se tidigare redovisnimysnitt 3.3.

4.3 Ledning for enstaka fastighet

Enskilda servisledningar for vatten och avlopp Kaand behdva forlaggas sa
att de korsar en eller flera andra fastigheter. $éitana ledningar som endast
tillgodoser en enstaka fastighets behov bildas atirgervitut antingen enligt
jordabalkens eller enligt fastighetsbildningslagdyestammelser, se tidigare
redogorelse i avsnitt 3.5.

Enligt lagen om allménna vattentjanster ska eninfdlddsepunkt anordnas for de
fastigheter som ingér i verksamhetsomradet forllemaa va-anlaggning (12 8). |
de flesta fall anlaggs forbindelsepunkten i fagtiggrans, men vid avstyckning i
fortatningsomraden ar detta inte alltid mojligtamitforbindelsepunkten anordnas
da i gatumarken (vid stamfastighetens tomtgrans).

Né&r det galler servisledningar for el och tele lamnuttet regelméssigt finnas klau-
suler om nyttjanderattsupplatelser utan ersatthnidg avtalsvillkor som abon-

nenter tecknar. Upplatelserna innebar normalt &rfaénatagaren att uppfora,
bibehalla och underhalla sina egna anlaggning&upédens mark.

5 Avslutning och sammanfattande oversikt

Inom detaljplanelagda omraden férekommer givetvénga olika typer av in-
frastruktur och markanvandningar, utéver vad sodovisats i foregaende av-
snitt.

Ett planomrade kan t.ex. genomkorsas eller patasitaberoras av eall-
man vag Planering och byggande av allmanna vagar regleraglagen. Nor-
malt ansvarar Trafikverket for denna planering s@tmynnar i en vagplan.

Avenjarnvagar forekommer. Planering och byggande regleras dderl om
byggande av jarnvag.

GronomradenNATUR] &r en annan typ av infrastruktur som normalt utgo
allman plats. Vid kommunalt huvudmannaskap blind&@snelserna om inlosen
av allman plats alternativt fastighetsreglerintiitiipliga, se avsnitt 3.1. Ar hu-
vudmannaskapet istéllet enskilt &r det anlaggnaugsis bestammelser om ge-
mensamhetsanlaggningar som blir aktuella, se a\&aH3.3.
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For nyttigheter som t.ex. parkering, lekplatsniska anlaggningar etc. blir
den fastighetstekniska I6sningen beroende av omadetgor allman plats eller
forlaggs pa kvartersmark. Utgor de allman plats [bkningarna desamma som
for gronomraden, enligt ovan. For anlaggningar partersmark bildas regel-
massigt gemensamhetsanléggningar, se t.ex. Ogtreeket i figur 3.

5.1 Oversikt av fastighetstekniska Idsningar

Avslutningsvis kan det vara lampligt att sammaafattdogorelserna fran de
tidigare avsnitten i nagra Oversiktliga principfom framgatt bestar den fastig-
hetstekniska verktygsladan vid plangenomférandelia rattsliga l6sningar,
och valet mellan dessa beror i huvudsak pa derebktanlaggningens allméan-
karaktér och storlek.

For olika typer av allmanna anlaggningar redovidasolika losningarna i
tabell 1.

Tabell 1: Oversikt av fastighetstekniska losningat plangenomférande avseende
allméanna anlaggningar.

Andamal Riittslig I6sning

Kommunala gator (allmén plats) Inldsen PBL / Fastighetsreglering FBL
Enskilda végar (allmén plats) Gemensamhetsanlaggning AL

Ovriga allménna platser

Kommunalt huvudmannaskap Inldsen PBL / Fastighetsreglering FBL
Enskilt huvudmannaskap Gemensamhetsanlaggning AL
Allménnyttiga ledningar Ledningsratt LL

Nar det galleranlaggningar pa kvartersmark som ar gemensammafléia
fastigheter— t.ex. véagar, utfarter, ledningar m.m. infrastamk— bildas regel-
massigt gemensamhetsanlaggningar, med stod avgamgglagen.

For utfarter, ledningar eller annamfrastruktur for en enstaka fastighet
som behover forlaggas utanfor den egna fastigheteméde — bildas ofta servi-
tut. Servitut kan bildas genom avtal (JB) eller ladtmateriférrattning (FBL).
For utfartsbehov kan aven ratt till vag upplatagiretdd av anlaggningslagen.
Man kan slutligen aven tanka sig personliga nytigéttsupplatelser till forman
for fastighetens agare.
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