LANTMATERIET

2022-03-04
SVAR FRAN NATIONELLT RATTSLIGT STOD (NRS)

Lage pa detaljplan

Bakgrund
Den fraga som stéllts till NRS, &r

1. Vad hander om en fastighets grans bestams till ett lage och da far till
foljd att en detaljplan stracker sig in pa grannfastigheten?

| det aktuella fallet ar planens grundkarta baserad pa registerkartan. Grann-
fastigheten har i planarbetet behandlats som en fastighet utanfor planomra-
det. I bilden nedan framgar de granser som avses fastighetsbestaimmas med
svarta cirklar och de roda linjerna redovisar schematiskt hur bestamningen
kan utfalla. Avstandet mellan den fastighetsgrans som redovisas i register-
kartan och det l1&ge fastighetsgransen bestams till &r ca 8 meter.
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| den aktuella detaljplanen ar minsta tillatna fastighetsstorlek 800 kvadratme-
ter. Planen innehaller inga fastighetsindelningsbestammelser. | detaljplanen
utgors det omrade som berdrs av de fastighetsgranser som ska bestammas,
dels av kvartersmark for bostader dels av allmén plats med enskilt huvudman-
naskap. Omradet &r ett s kallat storkvarter, dar exploatdren har att sjalv av-
gora placeringen pa nédvandiga vagar inom bostadsomradet. Huvudbyggnad
far inte placeras narmare an 4,5 m fran fastighetsgrans.

Rattslig reglering

Fastighetsbestamning

Vid fastighetsbestamning av en fastighetsgrans ska LM tillampa de grund-
ldggande bestammelserna om granser i 1:2-6 JB och reglerna i 17-18 88 JP
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samt de principer som har kommit till uttryck i réattspraxis.® Nagon hansyn
till forekomsten av detaljplaner ska alltsa inte tas vid en fastighetsbestam-
ning.

Verkan av detaljplan
| en detaljplan ska kommunen enligt 4:5 PBL

1. bestdmma och ange grénserna for allmanna platser, kvartersmark och
vattenomraden,

2. bestamma anvéandningen och utformningen av allméanna platser som
kommunen &r huvudman for, och

3. bestdamma anvéandningen av kvartersmark och vattenomraden.

Kommunen ska enligt 4:36 PBL utforma detaljplanen med skalig hansyn till
befintliga bebyggelse-, &ganderétts- och fastighetsférhallanden som kan in-
verka pa planens genomfarande.

Det finns emellertid inget som hindrar att planen utformas pa ett satt som
medfor att den befintliga fastighetsindelningen éndras. | detaljplaner med
kommunalt huvudmannaskap har t.ex. kommunen en skyldighet att 16sa in
den allmanna platsmarken. Detaljplanen kan ocksa forses med fastighetsin-
delningsbestdmmelser som i detalj reglerar fastighetsindelningen inom plan-
omradet. Nagon generell regel att bestammelsegranserna ska folja den be-
fintliga fastighetsindelningen finns alltsa inte.

Grundkarta

Den karta som en detaljplan grundas pa kallas grundkarta. Grundkartan ska
innehalla den information om topografi och fastighetsforhallanden som har
betydelse for hur detaljplanen utformas och genomférs.?

Det ar syftet med planen som avgdr hur mycket och hur noggrant objekt ska
matas in och kontrolleras i ett omrade. Rekommendationer kring detta finns
i HMK-Digital grundkarta. Rekommendationen &r att standardosakerheten
for fastighetsgréanser som &r av vikt for planbestdmmelser bor vara hogst
0,05 m och for fastighetsgranser som inte ar av vikt for planbestdimmelser
bor vara hogst 0,15 m.®

Boverket har i samarbete med Lantméteriet producerat en film (Over gran-
sen) som illustrerar problem som kan uppsta vid planlaggning pa underlag
av samre kvalitet.

Plantolkning

Generellt kan man sdga att LM genom plantolkning avgér om en tankt fas-
tighetsbildning strider mot planen eller inte.* I lagkommentaren till FBL

1 Handbok FBL, version 2021-04-14 avsnitt 14.4.1.

2 Boverket, Kunskapsbanken 2022-02-18 Grundkarta - PBL kunskapsbanken - Boverket

3 HMK-Digital Grundkarta 2021

4 Samhallets styrning av fastighetsbildningen — Détid, nutid och framtid, Linda Sabel 2019, sid 176.
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anges en nagot snavare definition som blir tillamplig i detta fall; Plantolk-
ning innebdr att med ledning av intentionerna i en detaljplan 6versétta pla-
nens linjer och bestammelser till granser och rattigheter av olika slag pa
marken. Detta forfarande inrymmer ett visst tolkningsutrymme.®

Tidigare var alla detaljplaner analoga. Analoga planer tolkas enligt Enhetligt
Arbetssatt, numera antingen genom digitalisering via digitaliseringsbord el-
ler genom att den scannas och georefereras.®

Numera &r det dock vanligast att kommunen levererar planmaterialet i form
av en digital fil.

Laget for de nya granserna kan tolkas fram genom att man l&ser in planen i
karthanteringsprogrammet sa att den askadliggors tillsammans med ett ut-
checkat omrade fran GDB. Exempel pa relevant information fran planen ar
plangréans, anvandningsgrans, egenskapsgrans, illustrationslinjer, genomfo-
randebeskrivning, utfartsregler och storsta/minsta tomtstorlek. Fran den tol-
kade planen konstruerar man de nya fastighetsgranserna mot anvandnings-
granserna. | Enhetligt Arbetssatt framhalls sarskilt vikten av att plankartan
inte dndrar skala eller forvrids genom transformation.

Ju fler detaljer som finns pa grundkartan, desto lattare ar det att passa in kar-
tan i terrédngen.

Forr var en utbredd tumregel att tolkningsmanen var lika stor som streckets
bredd. Om plankartan ar ritad i skala 1:1000, vilket &r vanligt, och planom-
radets grans ar utritad med 1,5 mm tjocka streck, var tolkningsmanen 1,5
meter.

Det juridiskt géllande dokumentet &r den utritade analoga plankartan, &ven
om kartan ar framtagen digitalt. | dagslaget torde man darfor kunna tillata en
lika stor tolkningsman &ven idag. Inom en snar framtid torde dock planpro-
cessen vara allt igenom digital dar den digitala informationen ar juridiskt
gallande. Da torde tolkningsmanen krympa.

Mindre avvikelse

Inom ett omrade med detaljplan eller omradesbestammelser far fastighets-
bildning inte ske i strid mot planen eller bestammelserna. Om syftet med
planen eller bestammelserna inte motverkas, far dock mindre avvikelser gé-
ras. (3:2 1 st. FBL)

I forarbetena anges att reglerna om mindre avvikelse bor tillimpas “med
forsiktighet och samrad med byggnadsnamnden ske i tveksamma fall. Att
allmanna och enskilda intressen inte far fornarmas genom sadana avvikelser
4r sjilvklart.”’

I handbok FBL8 anges foljande exempel dar regeln om mindre avvikelse
kan vara tillamplig:

5 MOD 2015-04-21, F 8184-14 (Lm ref. 15:9)

6 Enhetligt Arbetssitt- Faltarbete med basnivaer vid forrattningsmatning, version 2021-02-22, avsnitt 4.2
" Prop. 1969:128 s. B125

8 Handbok FBL, uppdaterad 2022-02-14, avsnitt 3.2.1
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- Justering av granser sa att de battre anpassas till terrangen eller be-
fintliga eller projekterade anlédggningar.

- Om planen t.ex. vid utstakning av en gata eller vag, och dérvid en
mindre avvikelse skett i nagon detalj kan det finnas skal till mindre
avvikelse vid efterkommande fastighetsbildning

HD uttalar i NJA 1984 s. 60 att det endast &r bagatellartade avvikelser som
ska godtas som mindre avvikelse. Vidare anges i NJA 1990 s. 800 att granne
inte ar sakagare i en forrattning aven om mindre avvikelse fran planen sker,
varfor LM sarskilt ska beakta att en mindre avvikelse inte mer &n marginellt
paverkar grannars ratt.

Vid en rattsfallsgenomgang ar mal LM ref. 04:9 det mal dar storst avvikelse
har godkants. Dar fick 75 kvm allmén plats (sl&nt) 6verforas till en bostads-
fastighet. Det aktuella omradet utgjordes av en triangel med sidorna 4,5
resp. 32 meter.

Samtidigt visar mal LM ref. 05:6 att en 6verforing av en sadan areal inte ge-
nerellt sett ar tillaten. Dar ansags en utdkning av en 54 kvm stor fastighet
med ett 35 kvm stort omrade som var utlagt for hamntrafik inte vara en
mindre avvikelse.

Linda Sabel konstaterar i sin doktorsavhandling att gransen fér vad som kan
betecknas som en mindre avvikelse &r sndvt satt och snavt tillampad av
domstolarna.’

NRS bedomning

Hur plangransens lage ska tolkas

Det forrattningslantmataren ska bérja med r att gora en plantolkning. Plan-
tolkning innebar i detta fall att forsoka passa in kartan pa basta sétt, sa att
det blir tydligt var granserna for de olika planbestammelserna gar pa mar-
ken.

Att det finns ett visst tolkningsutrymme vid plantolkning &r tydligt. Hur
stort tolkningsutrymmet ar da bestammelsegranser ska dversattas till fastig-
hetsgrénser har dock inte slagits fast i varken forarbeten eller rattspraxis.
Det kan dock konstateras att resultatet av plantolkningen per definition alltid
ska vara i enlighet med planen. Hade plantolkningen inte varit det hade den
antingen setts som en mindre avvikelse eller som varande i strid mot plan.
Tolkningsutrymmet vid plantolkning ar alltsd mindre an det som kan tillatas
som en mindre avvikelse.

Tolkningsutrymmet kan enligt NRS variera fran nagra millimeter upp till i
extremfallen flera meter beroende pa forutséattningarna och grundkartans de-
taljeringsgrad.

| detta fall redovisar grundkartan bl.a. strandlinjen, befintliga byggnader och
en befintlig vag. Aven om LM inte &r bunden pa millimetern till det lage

9 Samhallets styrning av fastighetsbildningen — Détid, nutid och framtid, Linda Sabel 2019, sid 189.
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plangransen har i den fil kommunen levererat, anser NRS att tolkningsma-
nen i detta fall inte ar storre an bredden pa linjen i den juridiskt géallande
plankartan. | detta fall ar den juridiskt gallande plankartan redovisad i skala
1:1000 och bredden pa planomradesgransen ar 1,5 mm varfor tolkningsma-
nen ar 1,5 m. Om planomradesgransens mittlinje avviker 8 meter fran den
fastighetsbestdmda grénsen innebér detta att aven om man tolkar planen i ett
sa sydvastligt lage som mojligt kommer planomradet anda att stracka sig
drygt 7 meter in pa grannfastigheten.

Konsekvenser av att detaljplanen oavsiktligt gar in pa en grann-
fastighet

Att detaljplanen oavsiktligt stracker sig in pa grannfastigheten kan naturligt-
vis leda till en stor mangd olika scenarier beroende pa hur parterna valjer att
agera och vad LM och BN kommer att acceptera som mindre avvikelse.
NRS anser inte att det ligger inom NRS uppdrag att ndrmare spekulera kring
mojliga scenarier.
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