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BAKGRUND

Genom Lantmateriets forrattningsbeslut har, efter avstyckning fran fastigheten
X, en ny fastighet Y bildats i tva skiften for exploateringsandamal. Fastigheten

ligger inom EkG-omradet i Kalmar kommun.

Mark- och miljodomstolen har efter éverklagan fran Léansstyrelsen i Kalmar 1an

(lansstyrelsen) upphdvt Lantméteriets forrattningsbeslut och stallt in forrattningen.

YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

M G har yrkat att Mark- och miljdéverdomstolen, med &ndring av mark- och

miljodomstolens dom, ska faststélla Lantmaéteriets forrattningsbeslut.

Lansstyrelsen har motsatt sig andring.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

M G har vidhallit vad hon tidigare anfort med bl.a. foljande tillagg och
fortydliganden. Kalmar kommun har tagit fram en férdjupad oversiktsplan, som
antogs den 23 februari 2015, i vilken det framgar att Ek6-omradet ar utpekat for
bostadsutveckling. Exploateringsomradet enligt den férdjupade éversiktsplanen
stracker sig fran Dund i soder till Karlsro i norr. Eko ligger mitt i detta omrade.

Mark- och miljodomstolen har felaktigt och godtyckligt antagit att omradet riskerar att
paverkas av stigande havsnivaer. Pa Eko bor det redan idag ménniskor, och bygglov
beviljades inom omradet senast for nagot ar sedan. Sasom tidigare papekats ar det inte
aktuellt med bebyggelse pa niva lagre an +2,5 meter dver havsnivan eller strandnéra.
Bara for att det bildas en exploateringsfastighet betyder inte det att hela fastigheten far

bebyggas. Byggratten och regler for byggandet ska regleras i ett detaljplaneskeende.

Det har forts diskussioner med Kalmar kommun om en bytesaffar angaende det

omrade som inte far bebyggas.
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Lansstyrelsen har anfort bl.a. foljande. | den fordjupade oversiktsplanen foreslas
ingen ny bostadsbebyggelse inom omrade for strandskydd eller dversvamningsrisk.
Dock anger planen utredningsomrade for dagvattenhantering, vilket lansstyrelsen inte
tycker ar tillrackligt utrett framforallt med hansyn till omradets Gversvamningsrisk.
Lansstyrelsen ska ingripa om lokaliseringen kan antas bli olamplig bl.a. med hansyn
till risken for oversvamning och erosion. Aven planlaggning ska ske med hansyn till
klimataspekter. Lansstyrelsens stallningstagande i fraga om risk fér dversvamning
grundar sig i de analyser som SMHI gor av havsvattenstand och beréknade
extremvattenstand. Vidare foreligger inga planbeslut som visar att omradet inom risk
for 6versvamning och strandskydd &r lampligt for exploateringsandamal. Kraven pa
aktualitet och varaktighet i 3 kap. fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL, ar saledes
inte uppfyllda.

M G har till bemdétande anfort bl.a. féljande. De synpunkter lansstyrelsen framfort
ror ett omrade som ar mindre an 20 procent av den aktuella markytan. Synpunkterna
ar inte nya och de kommer att beaktas da det blir aktuellt att uppratta en detaljplan

for omradet. Planeringen har dock inte kommit sa langt.

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fragan som Mark- och miljoéverdomstolen har att ta stallning till ar om
fastighetsbildningen for exploateringsandamal uppfyller lamplighetsvillkoren i 3 kap.
FBL. Lansstyrelsen har invant att fastighetshildningen strider mot saval aktualitets-
som varaktighetskraven i 3 kap. 1 § FBL och att fastighetsbildningen motverkar syftet
med géllande naturvardsforeskrifter och sarskilda bestammelser om markens

anvéandning och darmed strider mot 3 kap. 2 8§ andra stycket FBL.

For Ek6-omradet giller den numera antagna fordjupade Gversiktsplanen ’Sodra staden
med omgivande kulturlandskap”. Av den fordjupade dversiktsplanen framgar att delar
av markomradet pekats ut som omrade for bostadsutveckling, och att detaljplanearbetet
for bostader i Eko-omradet avses aterupptas under 2015/2016. Vidare framgar de

allmanna intressen som planomradet berdr. Savitt galler strandskydd framgar att storre
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delen av planomradet omfattas av utkat strandskydd om 300 meter, men att den
foreslagna exploateringen haller sig utanfor kustzonen pa 300 meter och darfor inte
berdrs av strandskyddet. Savitt galler havsnivahojningar till foljd av andrat klimat
framgar bl.a. att ny bostadshebyggelse inte foreslas lagre an 2,5 meter éver havet.

Eventuell dagvattenhantering narmast strandlinjen foreslas utredas.

Aven om det annu saknas detaljplan for markomradet ger den fordjupade
oversiktsplanen ledning i fraga om den markanvéandning som &r avsedd infor den nara
forestaende detaljplanelaggningen. Fastighetsbildningen for exploateringsandamal far
anses vara vél forenlig med den fordjupade 6versiktsplanen, oavsett om hela
fastigheten i ett senare skede inte kommer att kunna bebyggas pa grund av strandskydd
eller 6versvdmningsrisk. Enligt Mark- och miljééverdomstolen foreligger darmed inga
hinder for den sokta fastighetsbildningen enligt lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL. Att
dagvattenhanteringen inte har utretts i ndrmare utstrackning innan
detaljplaneldaggningen medfor ingen annan bedémning. Mark- och miljédomstolens
dom ska darfor upphdvas och Lantmateriets forrattningsbeslut faststéllas.

Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar inte

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, tekniska radet Jan Gustafsson,
hovrattsradet Eywor Helmenius och tf. hovrattsassessorn Charlotte Jansson, referent.

Foredragande har varit Ulrika Agerskans.
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BAKGRUND

Lantmaterimyndigheten i Kalmar kommun beslutade den 30 april 2014, efter anso-
kan fran M G, att avstyckning ska ske fran fastigheten X for bildande av en ny
fastighet, Y, med totalt 75 180 m?. Lansstyrelsen i Kalmar l&an (nedan lansstyrelsen)

har 6verklagat beslutet.

YRKANDEN M.M.
Lansstyrelsen yrkar att mark- och miljédomstolen upphéver lantméterimyndighet-
ens forrattningsbeslut i den del som fastigheten omfattas av strandskydd och éver-

svamningsrisk.

Som grunder for dverklagandet anfor lansstyrelsen i huvudsak foljande.

Lansstyrelsen anser inte att del av den avstyckade fastigheten ar férenlig med det
allménna lamplighetskravet i 3 kap. 1 8 fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL,
samt kravet enligt 3 kap. 2 § andra stycket samma lag att fastighetsbildning ska ske
sd att syftet med sarskilda bestammelser for marks bebyggande eller anvandning

inte motverkas.

Aktuellt omrade har avstyckats for exploateringsandamal fran mark som idag ar
taxerad som lantbruksenhet. Den avstyckade fastigheten &r delvis beldgen inom
omrade som omfattas av utokat strandskydd om 300 meter enligt 7 kap. miljcbalken
och inom omrade som visar pa stigande havsniva. Omradet i sin helhet omfattas
aven av riksintresse enligt 4 kap. 4 § miljobalken. Fastighetsbildningen sker inom
omrade som till storsta delen saknar detaljplan. En fordjupad dversiktplan ”Sodra
staden” pagar for omradet men nagra exakta bebyggelseomraden har vid tiden for
overklagandet inte presenterats. Planen har varit foremal for samrad under tiden den
4 december 2013 — den 4 februari 2014 och lansstyrelsen har i samradsyttrande
bland annat framhallit behovet av fortydligande gallande sarskilda skal for upphéa-
vande av strandskyddet samt upprattande av klimatanalys etcetera. Nagon detaljplan
har vid tiden for dverklagandet annu inte pabdrjats och avstyckningen har heller inte

foregatts av prévning av bygglov eller strandskyddsdispens.
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Avstyckningen omfattar mark saval inom som utom omrade dar utokat strandskydd
om 300 meter géller i enlighet med 7 kap. 14 § miljobalken. Den del av avstyck-
ningen som sker inom strandskyddszonen &r enligt tillgangligt kartmaterial obe-
byggd och allemansratten kan inte anses vara utslackt pa omradet och det foreligger
ett tungt vagande allmant intresse att bevara de nuvarande forhallandena med en
allemansréttsligt tillganglig strandzon. Lansstyrelsen anser darfor att avstyckningen
inom detta omrade motverkar syftet med géllande naturvardsforeskrifter och dar-
med strider mot 3 kap. 2 § andra stycket FBL. En fastighet, sarskilt inom omrade
som omfattas av naturvardsbestammelser, bér endast omfatta mark som far tas i
ansprak som tomt. Enligt lansstyrelsens uppfattning innebar forrattningen ett stall-
ningstagande till att omradet i sin helhet far anvandas for exploateringsandamal.
Den foreslagna fastighetsbildningen innebéar darfor en stor risk for att omradet for

allméanheten kommer att framsta som mark som inte far betradas.

Del av den avstyckade fastigheten ligger under kommunens rekommenderade niva
om 2,7 meters hojd 6ver havet vid nybyggnation av bostéder, vilket innebér att detta
lagliggande omrade kan komma att paverkas av stigande havsvatten. En exploate-
ring i detta omrade bor foregas av planlaggningen som kan visa att marken med
skydds- eller sakerhetsanlaggning ar lamplig att bebygga. Lansstyrelsen anser dar-
for att det i detta skede ar oldmpligt att avstycka en exploateringsfastighet i detta

omréade.

Sammanfattningsvis anser lansstyrelsen inte att de sa kallade aktualitets- och varak-
tighetskraven i 3 kap. 1 8 FBL &r uppfyllda. Enligt 3 kap. 1 § forsta och andra
styckena FBL ska fastighetsbildning ske sa att varje fastighet som nybildas blir med
hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar varaktigt lampad for sitt
andamal och fastighetsbildning far inte 4ga rum, om den fastighet som ska nybildas
for nytt andamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt &andamal inom over-
skadlig tid.
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Lansstyrelsen anser att det &r olampligt att forega utfallet av den fordjupade Gver-
siktplanen och efterféljande detaljplan. | detta tidiga skede anser inte l&ansstyrelsen
att det ar majligt att forutse lampligheten med byggande i aktuellt omrade (jfr MOD
F 986-12). | forrattningen &r inte heller visat att det for avstyckningslotten finns
nagot bygglov eller nagon strandskyddsdispens. Att avstycka en fastighet som even-

tuellt inte far bebyggas kan inte anses vara en lamplig fastighetsbildning.

M G motsétter sig 6verklagandet och yrkar att det 6verklagade be-slutet ska

gélla.

Till stod for sin instélining anfér hon i huvudsak féljande.

Omradet har funnits sedan slutet av 1940-talet. Som markéagare maste man kunna ha
ett langsiktigt perspektiv och da forvantar man sig att myndigheternas beslut ocksa

géller 6ver tid.

Under arens lopp har omradet utvecklats fran sma fritidshus till lite storre fritidshus
samt aven en del aretruntboende. Denna utveckling har saval stugagare som Kalmar
kommun till stora delar statt for alldeles sjalva. De har salt av mark da onskemal har
funnits, helt enkelt. De har sett det som en naturlig utveckling och som de tror ar
svar att stoppa, da omradet ligger cirka 7-8 km fran centrala Kalmar och bara nagra
hundra meter fran den tatbebyggda fororten Rinkabyholm.

Fastighetsbildningslagens bestammelser avseende saval lamplighet som varaktighet
ar innehallna samt dven att omradet pa sikt far tydligt markerade avgréansningar,
vilket dven det rorliga friluftslivet ar betjant av. Det faktum att 17 separata fastig-
hetsbildningar genomforts under de senaste 20 aren sékerstaller att andamalet med
fastighetsbildningen forverkligas. Syftet ar ocksa att en gang for alla fa VA-
problemen Iosta och tillfalliga I6sningar undanrdéjda.

Betraffande 7 kap. miljobalken avseende uttkat strandskydd samt 4 kap. avseende

riksintresse hanvisas till de senaste 20 arens avstyckningar som gjorts i omradet.
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Vid dessa tillfallen har lansstyrelsen aldrig haft ndgot att erinra mot dessa. Lanssty-
relsens papekande om att bygglov i omradet inte provats stammer inte med verklig-

heten och &r saledes inte sant.

Det ar inte heller nagon hemlighet att omradet fran Dunévagen i soder till
Gronalundsvagen i norr, darmed inklusive EK6 omradet, &r foremal for detaljplane-
arbete. Dar de som markéagare redan ar tillfragade och underréattade. Ett arbete som
gar under namnet ”’Sédra Staden”. Dessutom har Kalmar kommun utlyst och nu-
mera dven redovisat resultat fran European 12, kommunens ambitioner och avsikter

ar saledes val kanda, dven for lansstyrelsen.

Det ar framforallt pa grund av detta forestaende detaljplanearbete som denna av-
styckning aktualiserats, och syftet ar att kunna bo kvar pa garden sa lange som moj-
ligt, utan att framtida kostnader for detaljplanearbetet ska &ventyra detta. Detta ar

anledningen till att marken vid EKO planeras séljas av fran garden.

Da det galler eventuellt framtida stigande havnivaer vill hon papeka féljande:

1. Ekdvéagen 25 ar fortfarande en arrendetomt, stugdgaren &r informerad om att
denna tomt ej far bebyggas permanent. De har erbjudit dem att vid senare
tillfalle (da planen for detta omrade forhoppningsvis har faststallts) flytta
denna stuga till en annan markbit.

2. Ekovégen 27 och 29 ar redan avstyckade (januari 2001) och tillhor saledes
inte dem langre.

3. I handlingarna som redan finns tillgangliga i detta drende kan man ocksa se
deras forslag om en “bytesaffar” i syfte att avhdnda sig marken ndrmast
vattnet. Detta av framforallt tva skal, dels att marken befinner sig pa en lagre
niva an de angivna 2,5 m sa att bebyggelse ej kan ske och istéllet erhalla an-
nan mark som gagnar omradet (till fordel for dem) och dels att Kalmar
kommun, genom detta byte, i sa fall skulle komma att férfoga 6ver en sam-
manhangande kustremsa (till fordel fér Kalmar kommun).

4. Deras foreslagna utokning av Eké omradet harstammar fran deras anstkan

daterad den 11 mars 1991 och ar i sin helhet forlagd pa de ytor som ligger
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klart 6ver 2,5 meters nivan. Dessutom ar avstandet till dessa tomter mer &n
de 300 meter till strandkant som anges i 7 kap. miljobalken. I diskussionerna

med Kalmar kommun har de redovisat ett forslag om 14 tomter.

De anser att l&ansstyrelsen i sin sammanfattning av sitt Overklagande drar ett antal
felaktiga slutsatser pa grund av otillrackligt underlag. Med sina synpunkter och for-
klaringar samt bifogade bilagor betréffande planeringsarbetet hoppas de bringa

klarhet i arendet.

Kalmar kommun (nedan kommunen) har i yttrande éver dverklagandet anfort i

huvudsak féljande.

Precis som det papekats i lansstyrelsens verklagande sa ar det inte aktuellt att ex-
ploatera den del av fastighet som omfattas av strandskydd eller éversvamningsrisk.
Det stéllningstagandet stodjer ocksa kommunen, vilket dverensstammer med kom-
munens ovriga planer for omradet. Det pagaende arbetet med en fordjupad 6ver-
siktsplan for omradet ”Sodra staden med omgivande kulturlandskap” som vid tiden
for kommunens yttrande var pa utstéllning fram till den 14 september 2014, féreslar
ingen ny bebyggelse for den del av fastighet som éverklagandet rér. Det vill saga
for omradet lagre an 2,5 meter 6ver havet samt for omradet som innefattas av utokat
strandskydd pa 300 meter. Dock foreslar den fordjupade dversiktsplanen att del av
fastigheten, narmast strandlinjen, utreds for eventuell dagvattenhantering. Vid en
sadan atgard kan det bli aktuellt med en anlaggning for fordrojning och rening av
dagvatten fran befintlig och ny bebyggelse inom Sédra staden. Ett sadant beslut

foregas sjélvfallet av en prévning.

Da endast en del av aktuell fastighet ar lamplig for exploatering bor resterande om-
rade planlaggas som natur, park eller liknande for att pa sa satt bevara omradets

karaktar i sa stor utstrackning som mojligt.

Lansstyrelsen har i bemoétande av M Gs och Kalmar kommuns ytt-randen anfort

foljande.
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Lansstyrelsen vidhaller sin verklagan och anser inte att det ar lampligt att fastig-
hetshilda det markomrade som omfattas av strandskydd och 6versvamningsrisk.
Enligt Kalmar kommuns yttrande i drendet framgar att den pagaende fordjupade
oversiktsplanen ”Sodra staden” inte foreslar ndgon ny bebyggelse i detta omrade.
Lansstyrelsen anser inte att detta sékerstaller omradet eftersom en 6versiktsplan

endast ska végleda kommunen i kommande prévningar.

Lansstyrelsen anser att drendet ska aterforvisas till Lantmaéteriet for fornyad prov-

ning.

M G har i yttrande 6ver lansstyrelsens och kommunens yttranden anfort i

huvudsak féljande.

I enlighet med det tidigare inlaga kan hon bara an en gang patala att det inte ar ak-
tuellt med bebyggelse pa niva lagre an 2,5 meter och inte heller strandnéra. Efter
vad hon forstar sa regleras detta i miljobalken, vilken bade hon och kommunen har

att rétta sig efter.

De har ocksa, som framgér av hennes forra skrivelse, foreslagit en “bytesaffar” med
Kalmar kommun som syftar till att sdkerstélla att det i framtiden inte byggs strand-

nara eller pa lagre niva an de angivna 2,5 m.

Yttrandet fran kommunen stammer val 6verens med de synpunkter och kommenta-
rer som hon framfort i sitt tidigare yttrande. Det bekréftar att saval de som Kalmar
kommun &r val medvetna om miljobalkens paragrafer i kapitel 4 och 7. Lansstyrel-
sen behover inte kdnna nagon oro i dessa fragor utan detta ar val hanterat av Kalmar

kommun.

De havdar a det bestamdaste att fastighetshildningslagens andemening om att saval
lamplighet som varaktighet ar innehallna samt dven att omradet pa sikt far tydligt

markerade avgransningar, vilket aven det rorliga friluftslivet ar betjant av. Det fak-
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tum att 17 separata fastighetshildningar genomforts under de senaste 20 aren séaker-
staller att andamalet med fastighetsbildningen forverkligas. Syftet ar ocksa att en

gang for alla fa VA-problemen I6sta och tillfalliga l6sningar undanrojda.

DOMSKAL
Mark- och miljodomstolen har med stéd av 16 kap. 8 § forsta stycket FBL avgjort

maélet utan sammantrade.

Tillampliga bestammelser

| mélet har domstolen att prova om den beslutade fastighetsbildningen &r forenlig
med bestammelserna i 3 kap. FBL och da framst 1 § andra stycket, 2 § forsta och
andra styckena samt 3 8. Fastighetshildning far inte 4ga rum om den fastighet som
ska nybildas inte kan antas fa en varaktig anvandning for sitt andamal inom 6ver-
skadlig tid (det s.k. aktualitetskravet) enligt 3 kap. 1 § andra stycket FBL. Inom
omrade med detaljplan far fastighetsbildning inte ske i strid med planen (3 kap. 2 §
forsta stycket FBL). | det fall syftet med planen inte motverkas far dock mindre
avvikelser goras. Galler naturvardsforeskriftet eller andra sérskilda bestammelser,
t.ex. strandskydd, for marks bebyggande eller anvandning an detaljplan eller omra-
desbestammelser, ska fastighetsbildning ske s att syftet med bestammelserna inte
motverkas enligt 3 kap. 2 § andra stycket FBL. Inom omrade som inte omfattas av
detaljplan, far fastighetshildning inte ske, om atgérden skulle forsvara omradets
andamalsenliga anvandning, féranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig

planlaggning av omradet (3 kap. 3 § FBL).

Strandskyddet syftar till att 1angsiktigt trygga forutsattningarna for allemansréttslig
tillgang till strandomraden och bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa
land och i vatten (7 kap. 13 § miljobalken (1998:808)).

Mark- och miljédomstolens beddmning
Domstolen inleder med att — i anledning av att lansstyrelsen i en av inlagorna begart
att domstolen ska upphdva LM:s beslut i den del som fastigheten omfattas av

strandskydd och dversvamningsrisk - klargora att domstolen inte kan upphava det
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Overklagade beslutet till den delen som omfattas av strandskydd och riskerar att
dversvammas som lansstyrelsen begért (se Mark- och miljoéverdomstolens avgo-
rande i mal F 1477-13). Domstolen kan emellertid undanrdja det 6verklagade beslu-
tet och stalla in forrattningen, eller undanréja det dverklagade beslutet och aterfor-
visa forrattningen till LM eller helt avsla 6verklagandet. Harvid gor domstolen fol-

jande beddémning.

Det finns i malet ingen lagakraftvunnen, eller ens antagen, detaljplan avseende det
aktuella omradet. Varken bygglov eller strandskyddsdispens har beviljats avseende
den aktuella styckningslottens andamal. Emellertid har kommunen tagit fram ett
forslag till fordjupad dversiktsplan ”Sodra staden med omgivande kulturlandskap”, 1
vilken det aktuella omradet pekas ut som omrade for bostadsutveckling. I den for-
djupade 6versiktsplanen (som alltsa &nnu inte dr antagen) papekas, for omradet i
fréga, att ”inom planomradet finns dven en del pagdende bostadsprojekt som idag
ligger vilande for att invénta den fordjupade Gversiktsplanens antagande. Det géller
till exempel for omradet kring EKO, dar dialog fors mellan kommunen och nuva-
rande markégare.”. Tidplanen for utbyggnad anges for Etapp 2 — i vilken det aktu-
ella omradet ingar — till 2015/2016 genom dels att detaljplanearbetet for Eko plane-

ras dterupptas, samt ’start detaljplan for bostider, alla boendeformer”.

Enligt domstolelens mening far avstyckning av exploateringsfastighet inom strand-
skyddsomrade som tidigare inte ar bebyggt anses strida mot syftet med strandskyd-
det. Vidare far det anses vara tveksamt om en fastighet avsedd for exploateringsan-
damal kan anses vara lampad for sitt andamal om den &ar belagen inom omrade som
riskerar paverkas av stigande havsnivaer. Att avstycka en fastighet som eventuellt
inte far bebyggas eller delvis inte far bebyggas kan, sasom lansstyrelsen papekar,
inte anses vara en lamplig fastighetsbildning. Med mindre &n att det foreligger la-
gakraftvunna planeringsbeslut som underlag kan inte de krav som stélls upp i 3 kap.
FBL avseende aktualitet och varaktighet anses uppfyllda for en avstyckning av en
fastighet for exploateringsandamal pa det satt som ar aktuellt i det Gverklagade be-

slutet.
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Aven om arbetet med den fordjupade dversiktsplanen for omradet ar langt fram-
skridet, &r det inte mojligt att forutse att en lagakraftvunnen detaljplan avseende det
aktuella omradet foreligger inom en nara framtid. Mark- och miljédomstolen bedo-
mer saledes att det overklagade beslutet, saval vid tidpunkten for LM:s beslut som
vid denna 6verprévning av beslutet i fraga, strider mot saval 3 kap. 1 §, 3 kap. 2 §
som 3 kap. 3 8 FBL. Vad M G anfort foranleder inte domstolen att géra nagot
annat stillningstagande. Overklagandet ska darfor bifallas och forratt-ningen

stallas in.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 18 mars 2015.

Lena Stjernqvist Mats Jansson

| domstolens avgorande har deltagit radmannen Lena Stjernqvist, ordforande och
tekniska radet Mats Jansson. Foredragande har varit beredningsjuristen Josefine
Gallerspang.





