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Ohns Vagsamfallighet

Pa uppdrag av Ohns vagsamfallighet har jag sammanstallt en bedomning,

konsekvensanalys och rekommendationer med inriktning pa PBL- och

fastighetsbildningsfrfigor utifran uppgifterna att Umed kommun overviger

planlaggning for Gvertagande av enbart C)V%igen och Skiljevigen, innebarande att

6vriga delar av vagnatet fortsatt skulle vara enskilt.

Bakgrund

Ohns Vagsamfallighet forvaltar idag hela
vagnitet pa On, med bérjan vid brofistet vid 6-
bron. Gemensamhetsanliggningen ar benamnd
Umes On ga:3 och omfattar samtliga vagar
markerad pa kartan till hoger och bildades i en
lantmaterifrrittning ar 2005. Dessférinnan var

det en Véigsamﬁillighet sedan 1950-talet.

Idag ér totalt 155 fastigheter deldgare i
vagnitet, vilket inkluderar villor, jord- och
skogsfastigheter, enskilda naringsverksamheter
och VAKIN.

Konsekvenser vid en splittring av
Véignéitet

For att belysa vilka konsekvenser en splittring
av vagnitet i en kommunal och en enskild del
skulle innebéra har jag gatt igenom de kvarter
dér gransdragningsfragor blir aktuella.

Detta har i sin tur exempelvis baring pa vilka
sarskilda skal som kommunen skulle kunna
dberopa fér att motivera att huvudmannaskapet
enligt 4 kap. 7 § PBL skulle vara enskilt pa de
kvarvarande vigarna och hur en sadan
planliggning och genomférande av ett
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évertagande skulle férhélla sig till andra bestimmelser i frimst PBL och

Anléggningslagen.

Kvarteret Lilléivéigen och narmaste delarna av Ovéigen och

Skiljevéigen
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Fastigheter med enskild vig markerat rott, fastigheter med kommunal vdg markerat blatt.

Av de markerade fastigheterna skulle 12 fastigheter vara anslutna till en enskild vig
och 6 fastigheter istallet ha kommunal vig. En fastighet, On 7:63, skulle mojligen
ha bade anslutning till en kommunal och till enskild vig (idag finns en enkel infart i
norra delen av fastigheten)

Ett flertal fastigheter som ingar i samma kvarter och detaljplan skulle fa helt olika
forutsittningar. De som markerats med rétt skulle behova finansiera sin egen vég,
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medan de som markerats med blatt skulle fa ”gratis” skattefinansierad vaghallning.
Fér 7:63 uppkommer en grénsdragningsfrfiga om fastigheten ska inga i

gemensamhetsanliggningen eller inte och i sa fall med vilket andelstal.

Fastigheter med enskild vig markerat rott, fastigheter med kommunal vig markerat blatt.

[ kvarteret skulle 3 fastigheter (plus en nu obebyggd) ha enskild vig, medan 2
fastigheter skulle ha dtkomst till kommunal vig. Ett detaljplanedrende pagar, men

ar for narvarande vilande.

Fastigheter markerade med blatt skulle fa gratis skattefinansierad vag, medan de
rédmarkerade skulle fa betala den egna vagen. En skillnad f6r denna vag jamfort
med 6vriga ar att den varken ar anviandbar for genom- eller rundkorning och savitt
kint i dagsliget inte heller leder fram till nigon planerad allman gang- och

cykelbana.
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Kvarteret Mudderviagen, Hakegrand och Skiljevagens sédra del

Fastigheter med enskild vig markerat rott, fastigheter med kommunal vig markerat blatt.

Inom kvarteret skulle 17 fastigheter ansluta till Muddervégen eller Hakegrand, som
skulle vara enskilda vagar, medan 13 skulle ansluta till kommunal gata. Fyra av
husen med utfart mot Skiljevigen méter i vaster ocksd Muddervagen och tvd moter
Hakegrand. Rittslig atkomst for trafik till véstra sidan av fastigheterna skulle dock
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saknas utan delaktighet i en gemensamhetsanliggning for vagarna. Vagstrackan ar
for kort for att fa statliga underhallsbidrag, sa med den faktorn borta skulle en
vagférening for Muddervégen i princip kunna stinga atkomst till baksidan av
tomterna om fastigheterna lings Skiljevagen inte deltar i
gemensamhetsanldggningen.

Kvarteret Norra Storavagen och narmaste delen av Oviigen

18:1>10
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Fastigheter med enskild vig markerat rott, fastigheter med kommunal vig markerat blatt.

Lings norra Stordvagen skulle 11 fastigheter vara anslutna till enskild vig, medan 2
angransande fastigheter vid Ovégen skulle vara anslutna mot kommunal vag.
Beroende pa hur broar och anslutningar placeras kan Norra Storavigen komma att
anvandas for framtida gang- och cykeltrafik till de nya broarna, vilket blir ett tydligt
allmant intresse.
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Kvarteret Sodra Storavagen och C)Véigen

Fastigheter med enskild vig markerat rott, fastigheter med kommunal vig markerat blatt.

[ kvarteret skulle 8 fastigheter langs Storavigen skulle ha enskild vig, medan 14
fastigheter skulle ha kommunal vig. Mest pikant i kvarteret ar att parhuset i norr
skulle delas sa att ena halvan har kommunal vig, medan den andra maéste betala for
enskild vag. Sodra Stordvagen anvands i praktiken ofta for genomfart och
rundkérning och ar ocksé en vanlig promenad- och cykelviag som alternativ till
()véigen.

Sammantagen beskrivning

En splittring av vagnitet pa On skulle innebara att flera kvarter skulle delas upp sa
att vissa som har ”turen” att ha utfart mot ()végen eller Skiljevigen skulle fa
kommunala vigar som ar skattefinansierade, medan de som har ”oturen” att inte ha

utfart mot ndmnda végar istillet skulle beh6va ha mindre, korta vagar som de sjilva
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maste administrera och betala for, dartill utan att ha méjlighet att som idag fa
statsbidrag eftersom végstrickan ar for kort.

Istillet for att ha en vigférening som samlat hanterar hela viagnatet pa On skulle det
behovas 4-5 vagforeningar som ska finansieras, administreras, tillsatta styrelser,
m.m. Att upphandla framfér allt sn6réjning fér vagar som ar nagra hundra meter
langa kan ocksa férvantas vara svarare och dyrare dn att upphandla for ett helt
vagnat. I jamforelse med idag kan ocksa forvintas att snérojning sker med klart
ligre prioritet an nar upphandling sker for ett helt vignat.

Huvudmannaskap enligt PBL

Enligt 4 kap. 7 § PBL ar huvudregeln att kommunen ska vara huvudman for
allménna platser, dar gator ingar. Om det finns sdrskilda skal far kommunen
bestimma att huvudmannaskapet istéllet ska vara enskilt fér en eller flera allmanna
platser.

Syftet med att lagstiftningen kréver sarskilda skal for att fringa huvudregeln ar att
kommunen inte utan vidare ska kunna avsiga sig huvudmannaskapet. Den avsedda
gransdragningen ar egentligen for omraden dar man tidigare anvande byggnadsplan,
t.ex. inom omraden med fritidsbebyggelse.

P4 On har man i de detaljplaner som antagits pa senare ar, On 7:44 m fl. och On
3:12 m.fl. beslutat om enskilt huvudmannaskap. I planhandlingarna framgar dock
ingen motivering till varfor det skulle ha funnits sarskilda skal for detta. Sannolikt
kan det bero pa att det vid planliggningen redan fanns en sedan linge befintlig
vagsamfillighet fran tiden dd On var en by och att "6ar” av kommunala vagar skulle

vara olémpligt.

Ett 6vertagande av Ovégen och Skiljevigen skulle forutsitta ny detaljplaneliggning
da Ovigen genom planomradet 7:44 m.fl. idag &r planlagd med enskilt
huvudmannaskap. En detaljplan for de vigar dar huvudmannaskapet ska férandras
kravs ocksa for att ha en rattslig grund fér inlsen av vaganlaggningen och den mark
som skulle bli aktuell. Marken ar idag bara upplaten till en

gemensamhetsan]éiggning som kommunen inte utan vidare kan overta.

Férandringar i huvudmannaskapet for vagnitet kraver alltsd att en ny detaljplan
6ver berérda végar tas fram, beslutas och star sig genom eventuella
domstolsprévningar for det fall nagon enskild pa On valjer att 6verklaga planen.

Jamforelse med andra stadsdelar

Vid en enklare granskning genom gemensamhetsanléggningar som registrerats pa
karta hos Metria har jag inte i nagon central stadsdel i Ume3 hittat nagra
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gemensamhetsanlaggningar av motsvarande typ, d.v.s. enskilda vigar insprangda i
ett annars kommunalt vignat. Det narmaste som jag kunnat finna dr grusvagarna pa
Robacksslatten, som ér just ett lantligt beldget vignat i Robacks by. Detta bekriftar
mycket val bilden att det inte heller lokalt i Umea ar brukligt att ha enskilt
huvudmannaskap for gator i stadsbebyggelse.

Rattsfall rorande huvudmannaskap

Fragan om huvudmannaskap har behandlats i ett antal 6verklagande detaljplaner. Av
dessa kan f6ljande fall ndmnas.

MOD 2013:3 11

Uppsala kommun skulle expandera ett omrade i Skélsta, ca 6 km fran centrum och
2,5 km 6ster om motorvigen. Omradet omfattade 120 fastigheter och skulle fa ett
tillskott pa ungefar 350 smahus/tomter. Kommunen ville att det skulle vara enskilt
huvudmannaskap. MOD noterade att det fanns vissa skal som talade for enskilt
huvudmannaskap, t.ex. att det delvis var det enligt en dldre byggnadsplan, att
omradet utgjorts av ett fritidshusomrade som utvecklats mot permanentbebyggelse
och syftet med planen var en enhetlig forvaltning av ett stérre omrade. MOD
konstaterade dock att:

”Planens andamal ar dock att utvidga omradet till mer an tre ganger dess ursprungliga
storlek och skapa en helt ny stadsdel med savél bostider som offentlig och
kommersiell service. Det omrade som har omfattats av byggnadsplan och utgjort ett
renodlat fritidshusomrade ar en liten del i det tilltinkta omradet Skolsta. Enligt
gallande 6versiktsplan, antagen 2010, ligger omradet inom den sd kallade stadsvaven

som omfattar Uppsala tatort med ndrmsta omland.”

MOD ansag inte att det fanns sarskilda skil som motiverade nagot annat an ett

kommunalt huvudmannaskap.

MOD avgérande den 30 januari 2017 i P 4815-16

Malet avsdg en ny detaljplan f6r Midsj6 i Norrtilje kommun, 2 km fran titorten
Rimbo. Syftet med planen var att omvandla fritidshusomradet till omrade for
permanentboende. MOD fann att nirheten till Rimbo medférde att det var fragan
om en utokning av tatorten och att det inte férelag nagra sarskilda skal att franga
huvudregeln. Aven det faktum att 6versiktsplanen pekade pa ytterligare
bostadsbyggnad i nirheten torde haft betydelse for utgingen.

MOD avgérande den 26 april 2019 i mal P 6535-17

Varmdo6 kommun hade i en 6versiktsplan pekat ut ett omrade, Torsby, som en del
av kommunens prioriterade féréndringsomrﬁden. Befintlig bebyggelse var framst
mindre fritidshus fran 1930-talet och framat samt senare tillkomna
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permanentbostader. Delar av f.d. angs- och dkermarker fanns kvar i landskapet. En
befintlig samfallighetsférening forvaltade vigar och naturmark inom omradet.
Planen omfattade ca 70 befintliga fastigheter och avsag att ge mojlighet till
byggritter for ytterligare ca 20 permanentbostader, vilket MOD inte betraktade
som en helt begrinsad utbyggnad. Inom omradet skulle ocksa finnas byggratt for
kontor och samlingslokal. I anslutning till planomradet fanns ocksa mark for
skola/forskola. Med hanvisning till MOD 2013:I och Il ansags det saknas sarskilda
skal att franga huvudregeln om kommunalt huvudmannaskap. Detaljplanen

upphavdes darfor.

Slutsatser utifran PBL—regleringen

Omstandigheterna i de tre olika fallen har likheter med situationen pa On, 4ven om
det ndrmast ar annu tydligare hér.

12013 ars fall var det fraga om en utékning med 350 bostader fran 120, medan det
pa On ar fraga om en utokning med hela 2 500 bostider. Uppsalas
oversiktsplanebeteckning “stadsvaven” kan i sammanhanget liknas vid Umeas
“femkilometersstaden”.

12017 ars fall var det friga om en utkning fér permanentboende ca 2 km utanfor
Rimbo, en ort med lite drygt 5 000 invanare. I det hér fallet & On beldget mitt i
Umeé och On kommer fullt utbyggd att ha fler invanare dn Rimbo. Hela On ar
2,7 km lang och avstandet fran norra spetsen till detaljplaneomradet fér Sédra On

ar ca 1,8 km. Vigarna dr uppenbarligen mer centralt beldgna an i 2017 ars réttsfall.

12019 ars fall var det fraga om en ut6kning fran 70 bostider till 90, dar det aven
skulle ingd kontor, samlingslokal och precis utanfér det da aktuella planomradet
fanns aven skola/forskola. P4 On ar det, aterigen, fraga om en langt mera

omfattande utbyggnad.

Min bedémning ér att vagar pa On maéste ha kommunen som huvudman for allman
plats. Det saknas sarskilda skal som skulle 6verleva en domstolsprévning. En
teoretisk mojlighet for kommunen att endast planligga de vagar man "vill ha” och
uteldmna 6vriga vigar i samma vagsystem skulle strida mot intentionerna i 4 kap.
7 § PBL. Att ”plocka russinen ur kakan” pa det sittet skulle ocksa strida mot 4 kap.
36 § PBL, som innebar att detaljplaner ska vara utformade med skilig hansyn till
befintliga bebyggelse-, dganderatts- och fastighetsforhallanden som kan inverka pa
planens genomforande. De fastighetsdgare som skulle vara kvar med enskild vig ar
samtidigt deldgare i den vidganliggning som kommunen i s fall skulle 16sa in.

Kommunen kommer att behova losa in mark for de kommunala vagarna enligt
6 kap. 13 § PBL, vilket ocksa aktualiserar en proportionalitetsbedémning i fraga om
att fordelarna med planens utformning ska 6verviga de oligenheter som planen
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orsakar enskilda. Man kan pa mycket goda grunder argumentera for att en
planlaggning som splittrar ett valfungerande vignat och ersitter det med ”6ar” av
enskilda vigar som enligt PBL:s bestimmelser borde omfattas av kommunalt
huvudmannaskap inte ar proportionerligt.

Nédvéndiga fastighetsbildningsﬁtgéirder vid ett genomférande

Om en detaljplan for helt eller delvis 6vertagande av vagarna vinner laga kraft kravs
en cller flera lantmateriforrattningar for att upphava On ga:3 och 6verta den mark
som behovs for att vagarna ska kunna bli kommunala.

[ férrattningen om upphavande av On ga:3 kommer kommunen att behéva betala
ersattning for viganliggningen som ska betalas ut till deligarna i vagen. En sidan
forrattning kan forvantas vara tamligen komplicerad och dyr da en sadan atgard
med inlésen och ersittningar ar ovanlig. Som exproprierande ar det rimligen
kommunen som star for forrattningskostnaden, aven om jag inte férdjupat mig i
den delen.

Om kommunen driver igenom att endast vissa vagar ska bli kommunala kravs att ett
antal nya gemensamhetsanléggningar bildas for att hantera ”restviigarna”. Det kan
vid en overblick bli fréiga om att bilda skilda gcmcnsamhctsanléggningar for:

- Norra Storavigen,

- Sodra Storavagen,

- Lillavégen,

- Skiljevdgens avstickare och

- Muddervégen och Hakegréind.

Dagens vagnit med en gemensamhetsanléiggning och en férening skulle darmed
ersattas med fem olika anldggningar och féreningar, som dartill har vasentligt

kortare vagar att skota och samre ekonomiskt underlag for fé')rvaltningen.

Normalt sett ar det den kommunala lantmiterimyndigheten som skéter
forrattningar inom Umed kommuns granser. Da kommunen skulle vara sakagare i
forrattningarna skulle dock med stérsta sannolikhet kravas att arendet enligt 4 kap.
7 a § FBL 6verlamnas till den statliga lantméterimyndigheten. For detta kravs bara
att nagon av sakdgarna i férrattningen begir det, vilket man kan forvanta sig om

missnéje uppstar med kommunens agerande.

Sarskild f('jrréittning for Sodra On nu?

For Sédra On finns en lagakraftvunnen detaljplan dar savil kommunen som
Véigféreningen skulle kunna begéra ett genomférande redan idag. Ett genomférande
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skulle innebara att On Ga:3 omprovas sa att den vagstrackning som ingar i
planomradet utgar.

For fastigheter som idag ansluter till den vagen blir det en fraga om de har
anledning att fortsatt inga i On ga:3 for att kunna kora pa vagarna pa On eller om
de uteslutande kan skéta transporter via Kolbacksbron. Min bedémning ar att de till
nagon del alltjamt kommer att behéva ingd i gemensamhetsanlaggningen dven om
de inte ar direktanslutna, med tanke pa att vagarna pa On nyttjas for att na
fastigheterna.

Det som skulle vara mest komplicerat &r omrikningen av andelstal som
vagatkomsten mot Kolbacksbron skapar. Nar andelstalen i en
gemensamhetsanliggning beraknas utgar man fran hur ling vagstricka som anvinds
fran allmén vég till respektive fastighet. En ny vaganslutning ”i andra dnden” av ett
vagsystem innebar att den som haft langt till O-bron plétsligt far nara till
Kolbacksbron, och vice versa. Om trafiken fordelas lika at bada hallen innebar det i
princip en utjgmning av andelstalen, dar de som bor mitt emellan broarna paverkas
lite, och de som bor nirmare broarna paverkas mycket. Om sedan 2/3 av trafiken
bedéms ske at ena héllet och 1/3 at andra héllet kompliceras berikningen givetvis
vasentligt. Férutom att férrattningskostnaderna blir hoga finns forstas risken att
nagon eller nagra anser fordelningen felaktig och 6verklagar.

De nya andelstalen paverkar dels hur stor kostnadsandel som man ska betala och
kan innebéra vissa komplicerade berakningar. Den stora komplikationen som jag ser
det ar dock att 37 och 38 §§ Anlaggningslagen foreskriver att fastigheter som far
hojda andelstal ska betala ersittning fér det 6verskott som man far del av, och den
som far minskat andelstal ska fa ersittning for minskningen. Praxis har savitt jag vet
gatt mot en mera obligatorisk tillimpning av ndimnda bestimmelser. Med 155
deltagande fastigheter innebar detta en mycket omfattande kalkyl av
ersattningsskyldiga och -beréttigade som férutom héga forrattningskostnader ocksa

kommer att riskera stort missnoje bland de boende.

En forrattning kan férvantas bli bade langdragen och mycket kostsam. Om man kan
se framfor sig en bra lésning for hela vagnitet inom rimlig tid ar min
rekommendation att avvakta med en sadan forrittning, for att 16sa det hela i ett

sammanhang .

Om kommunen istallet driver linjen att enbart vissa vigar ska Gvertas finns inte skal
att vara lika medgorliga och lata fragan ansta. Detta eftersom ett sadant agerande
fran kommunen sannolikt orsakar férdrojningar av planerna for saval norra On som
vagnitet pa On genom 6verklaganden och genomférandefragor som kan dréja
atskilliga ar. En normal tid for en 6verklagad detaljplan i MMD kan vara 6-12
maénader, MOD tar gissningsvis 2-10 manader, darefter foljer en
lantmateriforrattning som fort tar 1-2 ar. I sa fall finns inte i sikte att en samlad
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16sning for hela On kan uppnas inom en rimlig tid. Det finns da inte samma skal att
i dnnu fler ar kvarsta i en struktur som inte ansluter till de verkliga férhallandena
och invinta en ny forrittning. Det kan innebara tva dyra och komplicerade
forrattningar med nagra ars mellanrum, men det ar i sa fall en kostnad som

kommunen maste bara om ett rimligt helhetsgrepp inte kan tas.

Rekommendationer

Sammanfattningsvis ar min bedémning att rattslaget ar sadant att de vigar som finns
pa On ska ha kommunalt huvudmannaskap utifrdn PBL och tillhérande rattspraxis.
En planliggning som syftar till att uppna ett sidant helhetsgrepp finns inte
anledning att invanda emot. Da kan vagforeningens aktiviteter sikta in sig pa en vl
fungerande “fredlig maktévergang”, som det talas om i anslutning till Vita Huset.

En planliggning som inte tar ett sidant helhetsgrepp ar inte forenligt med PBL och
jag skulle i sa fall rekommendera att en sadan detaljplan 6verklagas for att fragan
om huvudmannaskap och skalig hansyn till befintliga férhallanden ska prévas
rttsligt.

Jag har svart att se att kommunen skulle vilja riskera att hela exploateringsprojektet
for norra On stoppas eller fordrojs i flera ar pa grund av en tanke om att inte ta ett
samlat ansvar for nagra befintliga och valskétta vagar.

Med Vénliga héilsningar

Magnus Norberg
Jurist
magnus.norberg@terravia .se

070-206 26 32




