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Utredning av de formella grunderna for forvaltningen av restmarken;
gemensamhetsanldggning Karingon ga:3

Uppdraget fran KSF:s arsstimma 2022

Vid arsstamman 30 juli forra dret beslutades att uppdra at styrelsen att med extern
kompetens utreda de formella grunderna for forvaltningen av restmarken; Karingén ga:3
avseende samfallighetens ansvar i hanteringen av bygg-, mark och fastighetsfragor.

Samfalligheten har att ta hansyn till flera lagar bland annat anlaggningslagen, lagen om
forvaltning av samfalligheter, plan- och bygglagen samt Lantmateriets anlaggningsbeslut,
detaljplanen 6ver Karingdon och foreningens stadgar. Styrelsen har i utredningsarbetet darfor
tagit stod av kompetenser inom flera expertomraden. *)

Radigheten — féreningens grad av forfogande och bestimmande 6ver restmarken

Genom Lantmateriets forrattningsbeslut 2004 har utrymme for gemensamhetsanldaggningen
Karingon ga:3 upplatits pa fastigheten Karingon 1:1, som ags av Orust kommun. For
fastighetsagaren Orust kommun innebér det att dess dganderatt begransas av upplatelsen
till gemensamhetsanlaggningen. (14 § Anlaggningslagen.) Anlaggningsbeslutet for Karingdn
ga:3 anger att andamalet ar kommunikations- och naturomrade samt hamnomrade.

Det upplatna utrymmet ar samfallt for narmare 300 fastigheter och byggnader, som har
andelar i Karingon ga:3, vilken forvaltas av Karingdns samfallighetsférening, KSF.

Radigheten bestar sa lange forrattningsbeslutet bestar; detta kan bara dndras genom en
omproévning enligt 35 § anlaggningslagen och avgors inte i bygglovsprocessen.

Foreningens radighet vid byggnation

Det faktum att en fastighetsdgare kan fa bygglov pa kommunens mark, ger inte med
automatik att ett servitut eller nyttjanderatt har upplatits. En rattighet att fa ha
anldggningen pa annans mark maste avtalas sarskilt. Har dessutom nagon annan an
fastighetsagaren redan tidigare ratt att nyttja denna mark, maste daven denne godkanna att
en ny rattighet ges (t ex samfallighetsforeningen godkdnna att enskild anlaggning uppfors
inom T1N1V- omraden). Med andra ord fordras féreningens godkannande for alla
byggnationer eller annat ianspraktagande av restmarken.

Foéreningens skyldigheter

Foreningen har skyldighet att forvalta gemensamhetsanldggningen i enlighet med
anldggningsbeslutet. Foreningen ska i enlighet med 19 § Lag om forvaltning av samfalligheter
(SFL) vid forvaltningen tillgodose medlemmarnas gemensamma basta. Varje medlems
enskilda intressen ska dven beaktas i skdlig omfattning.

Styrelsen handhar i enlighet med 35 § SFL foreningens angeldgenheter i Overensstaimmelse
med denna lag, stadgarna och foreningsstimmobeslut, i den man beslutet ej strider mot
denna lag eller annan forfattning.



Anldggningsbeslutet staller krav pa att folja detaljplanens intentioner

Nar Lantmateriet beslutar om en gemensamhetsanlaggning finns uppdraget beskrivet under
rubriken Andamal. S har star det om restmarken pa Karingdn: ”Anldggningssamfilligheten
beddmer och beslutar (vid arsmoéte) om vilken skotsel av ovan namnda omraden som ar
lamplig. Skotseln av omradena far dock ej strida mot detaljplanens (akt 1421-P19, laga kraft
2001-03-01) intentioner och sa att 6ppenheten och mojligheten att rora sig fritt ej
inskrankes.”

Detaljplanen for Kdringén och handlédggning av bygglovsdrenden
Karingdns bebyggelse ar av riksintresse. De sndva fastighetsgranserna med samfalld mark i
direkt anslutning ar unika forhallanden som paverkar hanteringen av bygg- och markfragor.

Bygglovsansokningar som foljer plan- och bygglagen och detaljplanen ska godkdnnas av
kommunen. Da blir samfalligheten inte tillfragad.

Dar byggratter ar markerade i detaljplanen finns mojlighet att soka bygglov, men att bygga
pa samfallighetens mark ar i princip inte mojligt. Vid avvikelser begar kommunen in
yttranden fran samfalligheten och andra berérda.

Byggnadsnamnden kan i vissa fall ge bygglov dven om en atgard strider mot detaljplanen om
avvikelsen ar liten och forenlig med detaljplanens syfte. Namnden gor da en prévning mot
ett antal angivna punkter (9 kap 31 § Plan- och bygglagen).

Vad sadger detaljplanen?

Av texten i planbeskrivningen framgar detaljplanens utgangspunkter: “Idag hotas miljon av
en alltmer upplost byggnadstradition och av ett férandringsbehov som inte har sitt ursprung
i samhallets egna livsformer och levnadsvillkor. Sddana forandringar kan snart férstora
oersattliga varden.

Detaljplanen har darfér som ett huvudmal att genom en lamplig reglering forsoka sakra det
kulturhistoriska vardet. Denna reglering ska kortfattat forhindra o6nskade och
karaktarsframmande férandringar samtidigt som den dnskvarda utvecklingen av 6n maste
ges ett erforderligt utrymme.”

” Planens grundlaggande syften att bevara kulturmiljon och utveckla 6n som ett levande
helarssamhalle innebar i praktiken en restriktiv hallning till sddana forandringar som syftar
till att tillgodose enbart ett fritidsintresse medan forandringar som erfordras for att
underlatta ett helarsboende och for att utveckla samhallets naringsliv maste accepteras mer
generost.”

Speciellt om byggnation pa restmarken

De natur- och kommunikationsytor som samfalligheten forvaltar ar i detaljplanen
betecknade med antingen f1 eller f2.

Huvudregeln inom f1 betecknat omrade ar att marken inte far bebyggas. | undantagsfall far
marken bebyggas med mindre uthus om max 8 kvm eller mindre tilloyggnad om max 8 kvm —
om det inte rimligen kan genomfdras inom den egna tomtmarken. Planbeskrivningen anger
att forandringar (avvikelser) som avser fritidsboende ska hanteras restriktivt medan
avvikelser som kravs for ett helarsboende och for att utveckla samhallets naringsliv ska



accepteras mer generost. Kulturmiljon far dessutom inte skadas och framkomligheten for
allmanheten far inte heller forsvaras.

| det tatbebyggda omradet i norr, betecknat f2, far i princip inga undantag godkannas eller
volymokningar ske. En text som utgangspunkt for att hantera eventuella avvikelser inom f2-
omradet finns i planbeskrivningen - “bostadssociala krav for helarsboende” eller
"nodvandiga i anslutning till VA-anslutning och anordnande av sanitdra utrymmen”.

Det ar maximalt 8 kvm mark som far tas i ansprak for tillbyggnad eller uthus inom ramen for
undantaget — oavsett vilket ar byggnationen uppfors. Exempel: Om en tillbyggnad pa 8 kvm
beviljats som undantag 2016 kan en ny tillbyggnad pa 8 kvm inte godkdnnas som undantag
2023. Motsvarande galler uthus.

Plan- och bygglagen om liten avvikelse
En avvikelse kan godtas bade under detaljplanens genomforandetid och efter att den har
gatt ut. For att bygglov ska kunna ges for en atgard med liten avvikelse ska avvikelsen

e vara liten,

e vara forenlig med detaljplanens syfte,

e tillsammans med andra avvikelser inte vara allt for omfattande,

e inte begransa nagon rattighet eller pagaende verksamhet i omgivningen, och
e inte medfdra betydande miljopaverkan.

KSF:s handlaggning av bygglovsirenden

Utgangspunkten for styrelsen och féreningen maste vara att folja gallande lagstiftning och
anlaggningsbeslutet vid forvaltning av var gemensamhetsanldaggning och hanteringen av
bygg-, mark och fastighetsfragor.

Vid handlaggningen av bygglovsdrenden kan Boverket Kunskapsbanken om "liten avvikelse"
med fordel anvandas tillsammans med texten i detaljplanens planbestammelser,
planbeskrivning och genomférandebeskrivning.

*) Therese Svedberg, civilingenjor lantmateri, Riksférbundet for Enskilda Vagar, Uno Jacobson,
advokat, Optimus advokatbyra, Henrik Bjorklund, civilingenjor vag- och vatten, Byggdirektiv AB samt
Ruth Arvidsson, civilingenjér lantméteri, Torkel Oste Fastighetskonsulter.
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