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BAKGRUND

BJ anstkte om forhandsbesked for uppférande av enbostadshus pa fyra tomter pa
fastigheten A i Ornskéldsviks kommun (fastigheten). Samhallsbyggnadsnamnden i
Ornskoéldsviks kommun beslutade den 20 mars 2014 att avsla de sokta atgarderna.
Lansstyrelsen i Vasternorrlands lan fann att atgarden kunde tillatas pa tomt nr 1, men
daremot inte pa tomt nr 2-4. Lansstyrelsens beslut avseende tomt nr 2-4
overklagades till mark- och miljodomstolen, som fann att de sokta atgar-derna aven
kunde tillatas pa tomt nr 2—4.

YRKANDEN M.M.

Samhallsbyggnadsnamnden i Ornskéldsviks kommun har, som Mark- och miljo-
dverdomstolen har uppfattat den, yrkat att lansstyrelsens beslut ska faststéllas savitt

avser tomt nr 2-4.

BJ har motsatt sig att mark- och miljodomstolens dom andras.

UTVECKLING AV TALAN

Parterna har statt fast vid vad de har uppgett i underinstanserna och utéver det gjort

bland annat foljande tillagg och fortydliganden.

Namnden

Den aktuella marken &r brukningsvérd jordbruksmark och far darfor endast tas i
ansprak om det behovs for att tillgodose ett véasentligt samhallsintresse. Det finns en
rapport upprattad av kommunen den 10 januari 1978 som redovisar det faktamaterial
som insamlats under frambringande av omradesplanen for centralorten. Av omrades-
planen framgar att Vasterhusomradet ar klassificerat som akersmark, klass 1, karn-

omrade, och ska bevaras som langsiktigt bestaende akermark.
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Mark- och miljédomstolen har gett lansstyrelsens beslut att jordbruksmarken far tas ur
produktion for stor tyngd. Anmalan om att jordbruksmarken skulle tas ur produktion
kom in till 1ansstyrelsen den 31 juli 2014, dvs. efter namndens beslut om forhands-
besked. | anmalan angavs bl.a. att avsedd markanvandning efter nedldggning var
naturlig igenvéxning — inte irreversibel exploatering. Beslutet innebér darfor inte att

det ar tillatet att exploatera jordbruksmarken.

Den nu gallande éversiktsplanen (OP 2012) vann laga kraft den 16 mars 2015. Efter-
som beslut i drendet fattades den 20 mars 2014, ska den vid namnda tidpunkt géallande
oversiktsplanen (OP 2007) tillampas. Oversiktsplanerna ger uttryck for att landskaps-
bilden i omradet har ett sarskilt varde. Riksintresset for naturvard pekar inte direkt ut
landskapsbilden, men det verkar for att bevara odlingslandskapets vérden och dess
landskapselement dar bland annat Vésterhus uppges ha betade hagmarker av hégt
varde. Detta har betydelse for landskapsbilden och det allménna intresset av att bevara
omradet. Enligt beskrivningen av riksintresset kravs bl.a. fortsatt jordbruk med aker-
bruk for bevarande av odlingslandskapets varden och omradets varden kan paverkas

negativt av minskad jordbruksdrift och bebyggelse.

Ansokan strider mot de riktlinjer som anges i sdval OP 2007 som OP 2012. Lokaliser-
ingarna skulle patagligt avvika fran den befintliga bebyggelsestrukturen samt strida
mot dversiktsplanernas riktlinjer om att bebyggelse pa oppen akermark ska undvikas
och paverka landskapsbilden. Tidigare beviljade forhandsbesked har inte pa ett patag-
ligt satt forandrat den huvudsakliga bebyggelsestrukturen. Om inga trendbrytande
faktorer intraffar kommer den odlade ytan inom kommunen att minska, varfor
kommunen boér motverka forlust av jordbruksmark. Tomt nr 2—4 &r darfor inte

lampliga for bebyggelse.

BlJs intresse vager inte tyngre an det allménna intresset. Det finns lamplig-are
placeringar ovan Gottnevagen och en egen jordvarmeslang hindrar inte en sadan
l6sning. Ett positivt forhandsbesked skulle fa en prejudicerande verkan och generera
en betydande negativ paverkan for landskapshilden i Vésterhusomradet.
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BJ

Tomterna ligger inte inom omrade for jordbruksmark klass 1. I stallet framgar det av
kommunens bilagor till omradesplan att de ligger inom planerat omrade for bostader
och narservice. Lansstyrelsens beslut om att marken far tas ur jordbruksproduktion har
inte overklagats. Marken har alltsa stallts om till 6vrig mark. Lansstyrelsens beslut

visar att marken lampar sig for annan anvandning, t.ex. bostadsandamal.

Ar 2009 skrev byns ende bonde till kommunen och bad kommunen att freda jordbruks-
marken i omradet fran bebyggelse eftersom bonden gjort stora investeringar i mjolk-
produktionen. Bondens 6nskemal har tillgodosetts i OP 2012. Kommunens ger alltsa
ett riktat foretagsstod till byns bonde. Den aktuella ansékan om forhandsbesked
innebar att bonden far avsta fran 0,67 % av den mark som bonden brukar i omradet,
vilket motsvarar bondens kobesattning med en ko. Mj6lkproduktionen fran en ko ar
mindre vart for samhéllet jamfort med investeringar for 10-12 miljoner i nya hus,

skatteintakter och kommunala intékter fran sex valutbildade unga vuxna m.m.

Under rubriken ”Arrendetid” i det numera uppsagda arrendeavtalet framgar det att
bonden inte har nagot emot att han anvénder delar av arrendeomradet fér bostads-
bebyggelse. Bonden litar pa att bebyggelsen stoppas av kommunen trots den civil-
rattsliga skrivningen i arrendekontraktet. Han sa upp jordbruksarrendet och gjorde en
anmélan om att ta den aktuella marken ur jordbruksproduktion for att han ville fa

kontroll dver sin mark.

Eftersom B och tomt nr 1 ligger mellan Gottnevégen och tomt nr 2—4, forstér tomt nr
2—4 varken bebyggelsestrukturen eller landskapsbilden. Han kan ténka sig en
alternativ placering av tomt nr 2—4. Tomt nr 1 och 2 alternativt 4 ligger utanfor
omradet for riksintresse for naturvard. Aven C-D och E ligger inom
riksintresseomradet och dar har bygglov beviljats. Kommunen foljer inte sina egna

riktlinjer. Kommunen har redan skapat ett prejudikat vid avstyckningarna av C-D.
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Det ar olampligt att ldgga tomt nr 2-4 ovan Gottnevégen, eftersom det skulle hindra
mojligheterna till djurhallning pa fastigheten. Dessutom ligger det tva markvarme-
slangar dar. Det skulle kosta ca 450 000 kr att ersatta slangen med tva till tre borrhal
for varmepump. Bebyggelsekaraktéren och landskapsbilden blir inte béattre av att

tomterna placeras ovan Gottnevégen.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fragan i malet &r om det var ratt av namnden att ge forhandsbeskedet att nybyggnad av
enbostadshus inte kan tillatas pa tomt nr 2-4. Mark- och miljodverdomstolen kan dare-
mot inte inom ramen for det har malet préva nagon annan lokalisering &n den som om-

fattas av anstkan.

Prévningen vid en ansokan om forhandsbesked ska avse frdgan om den sokta atgarden
kan tillatas pa den avsedda platsen (9 kap. 17 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL).
Avgorande for den bedémningen ar om marken ar lamplig for atgarden (9 kap. 31 §
och 2 kap. PBL). Vid provningen ska miljobalkens hushallningsbestammelser
tillampas (2 kap. 2 § PBL). Brukningsvard jordbruksmark far endast tas i ansprak for
bebyggelse for att tillgodose vasentliga allmanintressen och detta behov inte kan till-
godoses pa ett fran allman synpunkt tillfredstallande séatt genom att annan mark tas i
ansprak (3 kap. 4 § miljobalken, MB). Med jordbruksmark avses akermark och
betesmark som ingar i fastighet som ar taxerad som lantbruksenhet (12 kap. 7 § MB).
Sadan mark &r brukningsvard om den med hansyn till lage, beskaffenhet och dvriga
forutsattningar ar val lampad for jordbruksproduktion (prop. 1985/86:3 s. 158). Vid
den bedémningen bor dven beaktas att jordbruksmark ar en begransad resurs med
avgorande betydelse for att trygga livsmedelsforsorjningen i landet och att syftet med

bestammelsen var att sékerstalla en langsiktig hushallning (jfr prop. 1985/86:3 s. 53).

Genom att den nu gallande oversiktsplanen OP 2012 har vunnit laga kraft har tidigare
Oversiktsplan tappat i aktualitet (jfr Mark- och miljodverdomstolens dom 2013-01-25 i
mal nr P 3385-12). OP 2012 ska darfor tillampas vid prévningen i malet. Av namnda
oversiktsplan framgar det att kommunen anser att det finns brukningsvérd akermark i

det aktuella omradet. Kommunen har dock inte narmare preciserat vilken mark som &r
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brukningsvard. Kommunens miljo- och halsoenheten har daremot i ett internt yttrande

over den i malet aktuella ans6kan om forhandsbesked uppgett att tomt nr 2—4 skulle ta

i ansprak brukningsvard jordbruksmark.

Fastigheten ar taxerad som bebyggd lantbruksenhet och bestar av flera langsmala
skiften. Vid syn pa platsen kunde Mark- och miljéoverdomstolen konstatera att den
berorda delen av fastigheten ligger i ett storre sammanhangande omrade som i huvud-
sak bestar av akermark samt att marken omedelbart norr och séder om den i malet
ber6rda delen av fastigheten bestar av aker. Av utredningen i malet framgar att det
finns ett storre aktivt jordbruk i omradet som den aktuella marken ingick i fram till
den 1 februari 2014. Avtalet om jordbruksarrende mellan BJ och jordbrukaren
upphorde da att galla till f6ljd av att BJ sagt upp arrendet. Drygt fyra manader efter
att ndmnden fattat det nu 6verklagade beslutet gjorde BJ en anmalan till lansstyrelsen
om att ta den aktuella marken ur jordbruksproduktion, vilket lansstyrelsen medgav i
beslut den 15 september 2014.

Jordbruksmark far tas ur jordbruksproduktion tidigast atta manader efter det att an-
méalan om atgarden har gjorts till lansstyrelsen, om inte lansstyrelsens medger nagot
annat (12 kap. 9 8 MB och 3 § forordningen (1998:915) om miljéhansyn i jordbruket).
Anmalningsskyldigheten infordes i samband med att skyldigheten att bruka mark som
ar lamplig for jordbruksproduktion och tillstandskravet for att ta sddan mark ur jord-
bruksproduktion togs bort (prop. 1989/90:146 s. 106). Eftersom det inte langre finns
nagon brukningsplikt kan lansstyrelsen alltsa inte neka jordbrukaren att ta marken ur
jordbruksproduktion. Syftet med anmalningsskyldigheten dr i stéllet att ge samhéllet
information om anvandningen av vardefull jordbruksmark och méjlighet att agera.
Detta genom civilréattsliga avtal med fastighetsdgaren eller inrdttande av t.ex. natur-
vardsomrade, om det med hansyn till natur- eller kulturvéarden &r angelaget att bevara
jordbrukslandskapet (jfr prop. 1989/90:146 s. 108 f och prop. 1997/98:45, del 2,

s. 153). Bestammelsen om anmalningsskyldighet har alltsa en rent administrativ
karaktar. Att lansstyrelsen har beslutat att marken far tas ur jordbruksproduktion
paverkar darfor inte bedomningen om det ar fraga om brukningsvard jordbruksmark

vid tillampningen av 3 kap. 4 § MB.
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Lansstyrelsen har som skal for beslutet att marken far tas ur jordbruksproduktion
uppgett att marken inte bedéms behdvas for sadan produktion. Det framgar dock inte
av beslutet att lansstyrelsen skulle ha nagot annat stod for den slutsatsen dn sokandens
uppgift om att det inte finns nagon efterfragan fran andra aktiva jordbrukare i bygden.
Dessutom syftar bestammelsen i 3 kap. 4 § MB till att sékerstalla en langsiktig hushall-
ning med brukningsvérd jordbruksmark. Om marken beddéms vara val lampad for jord-
bruksproduktion, saknar det darfor betydelse for bedémningen av om marken &r bruk-

ningsvard att marken for nérvarande inte behovs for livsmedelsforsorjningen.

BJ har uppgett att han sade upp jordbruksarrendet och gjorde anmalan om att ta
marken ur jordbruksproduktion i syfte att aterfa kontrollen 6ver sin mark. Jord-
bruksproduktionen pa tomt nr 2-4 har alltsa inte upphort pa jordbrukarens initiativ och
det har inte framkommit nagot i malet som tyder pa att jordbrukaren ansett att marken

inte lampade sig for jordbruksandamal.

Redan med beaktande av att marken har anvants for jordbruksproduktion i nértid, av
vad som har framkommit om markens lage och omgivning samt om skélet till att
marken inte langre brukas, finner Mark- och miljoéverdomstolen att det &r utrett att
markens lage och beskaffenhet &r sadan att den &r val lampad for jordbruksproduktion
och att den darmed ar brukningsvard. For att marken ska fa tas i ansprak for bebyg-
gelse kravs darfor att det behovs for att tillgodose ett vasentligt samhallsintresse som
inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att annan
mark tas i ansprak (3 kap. 4 § MB).

Vasentliga samhallsintressen kan vara att tillgodose bostadsforsorjningsbehovet, att
kunna lokalisera bostader och arbetsplatser nédra varandra, att skapa val fungerande och
lampliga tekniska forsorjningssystem och att sakerstélla viktiga rekreationsintressen
(prop. 1985/86:3 s. 53). Intresset av att uppfora de tre enbostadshusen kan inte ses som
ett sadant vasentligt samhéllsintresse som inte kan tillgodoses genom att annan ur
allman synpunkt lamplig mark tas i ansprak. | bedémningen har da vagts in att
kommunen i sin 6versiktsplan framhaller vérdet av att bevara jordbruksmark och det
oppna odlingslandskapet dven i centralortens narhet. Marken far darfor inte tas i
ansprak for den sokta bebyggelsen. Det var alltsa ratt av namnden att ge forhands-
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beskedet att de sokta atgarderna inte kan tillatas pa tomt nr 2-4. Mark- och miljodom-
stolens dom ska darfor andras och lansstyrelsens beslut faststéllas savitt avser tomt nr

2-4.

Domen far inte 6verklagas (5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodom-

stolar).

Hovrattslagmannen Claes-Géran Sundberg, tekniska radet Tommy Astrém,
hovrattsradet Christina Ericson och tf. hovrattsassessorn Elin Samuelsson, referent, har

deltagit i avgorandet.
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BAKGRUND

Samhallsbyggnadsnamnden i Ornskoldsviks kommun (ndmnden) beslutade den

20 mars 2014 att lamna negativt forhandsbesked avseende nybyggnad av fyra enbo-
stadshus pa fastigheten A. Beslutet dverklagades till Lansstyrelsen av fastighetens
agare BJ. I beslut den 25 augusti 2014 bifoll Lansstyrelsen éverklagandet pa sa satt
att namndens beslut upphévdes avseende nybyggnation av enbostadshus pa tomt 1
och aterforvisades till namnden for fornyad handlaggning. Léansstyrelsen avslog

overklagandet i 6vrigt.

Sokandens situationsplan (t.v.) och av domstolen framtaget utdrag ur ortofoto (t.h.)

YRKANDEN M.M.

BJ har 6verklagat lansstyrelsens beslut till mark- och miljodomstolen och yrkat,
som det far forstas, att mark- och miljédomstolen upphaver namndens beslut
avseende tomt 2-4 och lamnar ett positivt forhandsbesked for tomterna. Han har

aven yrkat syn.

Namnden har bestritt andring.
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VAD PARTERNA HAR ANFORT

BJ har anfort i huvudsak féljande och har till sina yttranden bifogat beslut fran

namnden och lansstyrelsen, hdnvisningar till andra medgivna lokali-seringar,

bilder fran Google-Maps m.m.

Syftet med anstkan om forhandsbesked &r att ge en tomt var till hans fyra barn

som véxt upp pa stamfastigheten A, men ar utflyttade séderut och énskar

atervanda. Fyra barn med familjer kan inte anvanda en tomt (tomt 1). Byggnation

pa marken ovanfor Gottnevégen ar inte mojlig, bl.a. pa grund av att jordvarme ar

nedgravd pa stora delar av den marken.

Lansstyrelsen har fattat beslut pa felaktiga grunder och underlag.

1.

Marken for tomt 1-4 saknar arrendator och &r inte jordbruksmark (1 ha).
Darfor galler inte dversiktsplanen for jordbruksmark for tomtomradet. Mar-
ken ar av impedimentstyp och ar omstalld och tagen ur produktion, se beslut
fran lansstyrelsen den 15 september 2014 i dnr 523-5687-14.

Léansstyrelsen avger beslut i &rendet den 25 augusti 2014 fast han skriftligen
och i god tid begért drendet vilande den 29 juli 2014 pa grund av pagaende
utredning av omstallning av marken. Lansstyrelsen har inte kommunicerat
mellan sina egna enheter och det & myndighetens ansvar att sa sker.

Végen mellan tomt 1-2 som saval namnden som lansstyrelsen ser, ser ingen
annan. Hans foréldrar och darefter han sjalv har &gt fastigheten sedan 1960
och har inte sett nagon vag mellan tomt 1 och 2. Med andra ord finns det
ingen Vag.

Aven tomterna 2-4 gar att ansluta till kommunalt vatten samt spillvatten rent
tekniskt, om viljan fran kommunen finns. Vatten till samtliga fyra tomter
kan tas fran anslutningspunkten inom tomt 1 (som nu aterremitteras till
namnden). En pumpstation kan anldggas for tomt 2-4, som pumpar tillbaka
avlopp till anslutningspunkten for tomt 1.

Enskilt vatten och spillvatten for tomt 1-4 kan &ven I6sas med infiltration.
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6. Trehundra meter vésterut beviljade namnden bygglov till tva tomter (befint-
ligt hus F+tva tomter i rad i nord-sydlig riktning) pa exakt samma typ av
mark som han sokt pa sin fastighet A. Hans tomter ansluter till befintlig
bebyggelse (G) samt foljer redan etablerad karaktar i omradet (300 meter
norrut; F, C och D). Ett nybyggt hus i modern stil & dven under uppfoérande
pa tomten H som gransar till hans tankta tomt 3. Med andra ord finns re-dan
en mix av aldre och ny bebyggelse som blir direkta grannar till tomt 1-4. Det
finns ocksa flera exempel pa tva/tre tomtrader i nord-sydlig riktning. Tomt

1-4 foljer detta monster.

7. Storleken pa tomt 3-4 kan anpassas sa att byggnation pa tomt 4 inte sker
narmare an 4 meter till huvudledningar for vatten och spillvatten.

8. Fastigheten I har ansokt och fatt positivt forhandsbesked om bygglov.
Byggnationen ar planerad delvis pa akermark belagen cirka 300 meter
osterut fran hans fastighet. Dar ansags det inte vara nagra pro-blem att

bygga pa jordbruksmark, nagra hundra meter bort fran hans fas-tighet.

Han &r inte van vid att ansoka om férhandsbesked och saknar juridiska och tekniska
kunskaper inom omradet, exempelvis kanner han inte till termen verksamhetsom-
rade. Nar han ansokte gjorde han darfor vissa fel, bland annat tog han for givet att
det inte skulle vara nagot problem att ansluta till va-natet som ligger nedanfér tom-
terna. Han tog darfor inte i ansdkan upp de mojligheter som finns till att ha enskilt
vatten och avlopp. Nér det galler markanvandningen &r all berérd mark omstalld
fran jordbruksmark till évrig mark. Lansstyrelsen har darmed bedomt att marken
inte ar skyddsvard jordbruksmark. Det finns aven andra inom omradet som har be-
viljats att bygga pa jordbruksmark, exempelvis pa fastigheterna J och K. Han bor
fa lika behandling som alla andra, men har nu blivit nega-tivt sarbehandlad av
politikerna. Detta handlar om mer &n ett bygglovséarende, kommunens politiska
ledning tycker illa. om honom som person. Men enligt kom-munallagen 2 kap. 2 8

ska medborgare behandlas lika.
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Namnden har vid sammantradet i malet och i sarskilt yttrande efter ssmmantrade
och syn anfort i huvudsak féljande. Till sitt yttrande har ndmnden bifogat utdrag
fran dversiktsplan 07, utdrag fran sammantradesprotokoll m.m.

Ansokan har bedomts efter forhallandena vid ansékningstidpunkten. Marken var da
jordbruksmark. Den s.k. samféllda vagen har dock olyckligtvis beskrivits som vég,
men nagon vag finns inte langre dar pa marken. Omradet som berors av den sokta
atgarden ar utpekad som brukningsvard jordbruksmark enligt den, vid beslutstill-
fallet, gallande dversiktsplanen (2007). Enligt denna ska kommunen motverka for-
luster av jordbruksmark. Sarskilt restriktiva ska kommunen vara fér atgarder som
innebar att jordbruksmark tas i ansprak for andra &ndamal pa ett irreversibelt (oater-
kalleligt) sétt, s& som matjordstakter eller annan forstorelse av jordbruksmark. Detta

galler sérskilt mark som &r val synlig fran véagar och bebyggelse.

N&mnden anser att lansstyrelsens beslut om att bevilja klagandes ansékan om att ta
aktuell jordbruksmark ur produktion (dnr 523-5687-14) inte &r ett beslut om att fa
exploatera jordbruksmarken och finner darfor att beslutet inte stodjer klagandes
onskan om att fa ta marken i ansprak pa ett oaterkalleligt satt genom bebyggelse.
Lansstyrelsen har inte alltid lika langt tidsperspektiv som miljobalken.

Nedlaggning och igenplantering av jordbruksmark skiljer sig fran exploatering ge-
nom att jorden vid exploatering kompakteras och matjordslagret ofta tas bort vilket
innebér att forutsattningen for odling forsvinner. Exploateringen ar darfor att be-
trakta som en irreversibel process som ur ett bevarandeperspektiv inte kan jamforas
med nedldggning av jordbruksmark. For att bevara produktiv jordbruksmark &r det
framforallt irreversibel exploatering som bor begrénsas for att de grundlaggande
forutsattningarna att &ven i framtiden ha mojlighet att bruka jordbruksmarken ska

finnas kvar.

Den for tillfalle om beslut gallande 6versiktplanen redogor dven riktlinjer for hur
fortsatt utbyggnad bor ske i Vasterhusomradet. Dessa ar framtagna efter samrad

mellan plan- och miljonamnden och de boende i omradet. En av dessa riktlinjer
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sager att den oppna akermarken bor undvikas for bebyggelse, dels for landskapsbil-

den och dels for att skapa goda forutsattningar for att bruka akermarken.

Namnden vill fortydliga att dessa riktlinjer ar baserade pa ett arbete med en fordju-
pad oversiktsplan for Vasterhusomradet som paborjades av kommunen i mitten av
90-talet. Aven fast den péborjade oversiktsplanen inte blev antagen, sa har arbetet
som utfordes genom samrad med de boende i omradet utgjort ett betydande un-
derlag for handlaggningen och bedémning av inkomna drenden i omradet sedan
dessa handlingar framtogs. Detta har inneburit att kommunen har haft en klar struk-
tur i sin bedémning av de enskilda &rendena vilket har medfort en rattvis behandling
av medborgarna, bade sokanden och boende i omradet. Underlaget har dven forenk-
lat beddmningen av de olika atgardernas lamplighet géllande landskapsbilden, na-
tur- och kulturvardena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan enligt plan-
och bygglagen 2 kap. 6 8. Underlaget som framtagits utgors bland annat av en karta
med redovisade viktiga utblickar fran allman véag nr 1032, Gottnevéagen, samt lamp-

liga lokaliseringar for kompletterande bebyggelse.

Namnden vill papeka att lokaliseringen av det aktuella omradet strider mot underla-
gets bedomning av viktiga utblickar samt Iampliga omraden fér kompletterande
bebyggelse. Den tinkta atgéarden foljer inte heller den befintliga bebyggelsens struk-
tur, vilket gor att atgarden i sin helhet inte kan bedémas vara lamplig enligt plan-
och bygglagen 2 kap. 6 8. Den i malet aktuella platsen skiljer sig fran de andra abe-
ropade platserna i omgivningen, t.ex. ansluter den mot bebyggelse pa annat satt och
avviker fran den befintliga bebyggelsestrukturen och har delvis annorlunda vegeta-

tion

Nar det géller anslutning till va-natet beddmer det kommunala va-bolaget (MIVA)
att det ar tekniskt mojligt, men tjanstemannen har inte velat uttrycka att det &r lamp-
ligt. Miljosidan av kommunen har uttryckt att det gar att I6sa som enskilt avlopp.
Vad galler bebyggelsen som gjorts pa ovansidan véagen paverkar den inte land-

skapsbilden pa samma satt och borde inte jamféras med den prévning som ska go-
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ras har. Det ar inte heller bara kommunens syn att landskapsbilden skulle paverkas

negativt, utan dven grannar har i yttranden uttryckt samma sak.

BJ har med anledning av ndmndens yttrande anfort i huvudsak féljan-de. Det ar
riktigt att det pagick ett planarbete pd 1990-talet men det hade avslutats nar han
flyttade dit, sa han har inte tagit del av samradet pa nagot vis. Samradet skedde i
form av en i byn initierad studiecirkel dar 4-5 &ldre man deltog, cirka 1 % av byns
invanarantal. Studiecirkelns slutsats var att bebyggelse ovan Gottnevagen var att
rekommendera. Inga kommunala planeringsbeslut togs med denna studiecir-kel
som grund. Vilken representativitet har detta 25 ar senare? Planen saknar helt
demokratisk relevans och legalitet i detta bygglovsarende.

Nér det galler utsikten finns den fortfarande kvar och det finns inga riktlinjer om
hur manga meters utsikt som maste finnas. Den kommer inte heller att byggas igen
aven med en positiv handlaggning av ansokan om hela bygglovet. Bebyggelsen
ovan vagen ar medtagen for att den ar byggd pa jordbruksmark. Bebyggelsesstruk-
turen pa det som avstyckades fran J &r exakt samma som han vill géra pa sin
fastighet. VVad géller hur tjanstemannen uttryckt sig om va-anslutningens
lamplighet, har det att géra med impopulariteten hos kommunledningen. En av de
planerade tomterna skulle ha placering 6ver en spilledning, men om det &r forbjudet
skulle det istéllet ga att placera tomterna pa ett annat satt an det nu féreslagna, med

tre smala tomter ovanfor.

Ornskoéldsviks kommun har via exploatering pa egen jordbruksmark skapat villaom-
raden varav Hoglandsstrand ar ett exempel. Den jordbruksmarken arrenderades av
en jordbrukare som darfor sades upp. Hoglandstrand & kommunaldgd mark som
detaljplanerats for bostader. Den véstra delen ar redan bebyggd till viss del, 28 av
38 tomter ar salda. Det finns 10 osalda tomter kvar och kommunen ser hellre att

hans barn koper 4 av de tomterna, an att bevilja forhandshesked pa A.

Kommunen har ocksa sagt upp ett omrade av ett jordbruksarrende, brukat av samme

arrendator som han hade, i Osteralnas for att avstycka tomt till forsaljning. Aven i
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Vasteralnas, trots korsande av en jarnvagsovergang, avstyckade kommunen en tomt
till forsaljning pa jordbruksmark. Tidigare har kommunen hindrat honom fran att
bygga nedanfor jarnvagen med detta argument, dvs. sékerhet vid passage av jarn-
vagsovergang. Ornskéldsviks kommun har ocksé beviljat en privat person i Vaster-
alnas avstyckning av nagra tomter pa jordbruksmark, nedan Gottnevagen (2 tomter)
och ytterligare en tomt nedan jarnvigen. Om Ornskoldsviks kommun havdar att
jordbruksmark placerad nedan Gottnevégen inte ska tas i ansprak for exploatering
borde kommunen vara den forsta att folja sina egna regler och omradesbestammel-
ser, men sa sker inte. Hans mark &r inte klassad som jordbruksmark och det borde
darfor inte utgéra nagot hinder att avstycka tomter pa den. Marken har ocksa dalig
matjord och &r bergbunden. De fordelar som kommunen sjalv tar upp kan dven har
ses till exempel gang- och cykelbana samt narhet till forskola, badplats och annan
service. El, vatten och avloppsfragan kan losas och bredband via optofiber finns vid

tomtgranser. Alla fyra villkor i riktlinjerna i Oversiktsplanen &r uppfyllda.

HANDLAGGNING
Mark- och miljédomstolen har den 4 december 2015 hallit ssmmantrade och syn i

malet. Darefter har parterna fatt mojlighet att slutfora sin talan.

DOMSKAL

Lansstyrelsen har upphavt namndens beslut savitt galler tomtplats 1 och aterforvisat
arendet i den delen till ndmnden for fornyad handl&ggning i enlighet med l&nsstyrel-
sens beslutsskal, av vilka framgar att lansstyrelsen anser att forutsattningar ur all-
man synpunkt for positivt forhandsbesked foreligger pa tomtplats nr 1. Lansstyrel-

sens beslut har inte dverklagats av ndmnden.

Den kvarstaende fragan i malet ar saledes om det darutéver kan lamnas sokt positivt

forhandsbesked till nybyggnad av enbostadshus aven pa tomtplatserna 2, 3 och 4.

Enligt 2 kap. 4 § PBL far mark tas i ansprak for att bebyggas endast om marken fran
allman synpunkt ar lamplig for andamalet. Enligt 2 kap. 1 § PBL ska darvid hansyn

tas till bade enskilda och allménna intressen. Det innebdar att sokandens enskilda
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intresse av att kunna bebygga sin mark pa dnskat satt ska vagas mot de allméanna

intressen som anges narmast i 2 kap. PBL.

Av 2 kap. 3 8 PBL foljer att hansyn ska tas bland annat till naturvérden. Av 2 kap.
6 8 PBL foljer att hansyn ska tas till bland annat landskapsbilden och intresset av en
god helhetsverkan. Av 2 kap. 2 8 PBL foljer att bland annat bestdmmelserna om
hushallning med mark och vatten i 3 kap. miljobalken (MB) ska tillampas. | 3 kap.
4 § andra stycket MB anges att brukningsvard jordbruksmark far tas i ansprak for
bebyggelse eller anlaggningar endast om det behdvs for att tillgodose vésentliga
samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.

PBL:s regelsystem &r uppbyggt sa att de allmanna intressen som anges forhallande-
vis generellt i 2 kap. PBL, med koppling till delar av MB, ska preciseras i kommu-
nernas Gversiktsplanering. Dér avses kommunerna mer detaljerat fortydliga vilka
allmanna intressen som galler for ett omrade och vid behov ocksa ange narmare
riktlinjer for hur dessa allménna intressen ska tillgodoses vid planlaggning, bygg-

lovgivning och forhandsbesked.

I nu aktuell situation finns ingen detaljplan. Prévningen av de sokta lokaliseringarna
far saledes ske enbart utifran PBL:s ovan angivna allmanna lamplighetsbestammel-
ser och med de preciseringar av allménna intressen som foljer av kommunens éver-
siktsplan (OP). Vad som anges i kommunens 6versiktsplan har saledes stor bety-
delse och &r avsett att vaga tungt vid bedémning av lampligheten av en enskild lo-

kalisering ur allman synpunkt enligt 2 kap. 4 § PBL.

Darfor stalls ocksa hdga krav pa processen for kommunens 6versiktsplanering, bl.a.
nar det galler formerna for samrad med allmanhet och markégarintressen, dialogen

med lansstyrelsen och att 6versiktsplanen maste antas av kommunfullmaktige.

Detta innebdr samtidigt att kommunala bedémningsunderlag och dokument som

inte genomgatt den process och det beslutsforfarande som kravs for en dversikts-
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plan inte heller kan tillmatas samma tyngd. Det innebar i detta fall att domstolen
inte tillméater den for cirka 20 ar sedan pabdrjade, men inte fullféljda, fordjupade
oversiktsplanen for Vasterhusomradet nagon sarskilt tyngd. Den 6versiktsplan som
ska beaktas i malet &r den 2012 antagna kommuntackande dversiktsplanen som nu-
mera vunnit laga kraft (2014-10-23) och darfor ska tillampas, &ven om den inte

hade vunnit laga kraft vid ndmndens provning av férhandsbeskedet.

Ett skal som framhallits fran namndens sida &r det med hansyn till jordbruksintres-
set olampliga i att bygga pa langsiktigt brukningsvard jordbruksmark. Domstolen
kan darvid konstatera att lansstyrelsen den 15 september 2014 beslutat medge att
jordbruksmarken i det nu aktuella fallet far tas ur produktion for jordbruksandamal.
Som skél angav lansstyrelsen bland annat att marken inte bedéms behévas for jord-
bruksproduktion. Visserligen innebér detta inte att lansstyrelsen tillstyrkt nagot an-
nat andamal som irreversibelt tar den aktuella marken i ansprak. Inte desto mindre
finner domstolen med hénsyn till lansstyrelsens beslut att allménintresset av den nu

aktuella markens betydelse for jordbruk inte kan ges sarskilt stor tyngd.

Domstolen kan vidare inte finna att forutsattningarna att forse tomtplatserna med
vatten- och avlopp &r sadana att detta tekniskt och miljoméssigt inte kan tillgodoses.
Utfartsfragan bedoms ocksa kunna I6sas pa lampligt satt via angransande enskild
vag, som aven ar utfart for flera andra bostadsfastigheter. Ny utfart direkt mot all-
manna vagen erfordras inte. Det ar ocksa klarlagt att den samfallda vag som ansetts
utgora en naturlig avgransning av tomtplats nr 1 fran den évriga 6ppna marken inte

brukas och inte ar synlig pa marken.

Den fraga som darmed aterstar att ta stallning till &r om de sokta tomtplatsernas
inverkan pa landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan for bebyggelsen
i omradet star i strid mot allmant intresse pa sadant satt att lokaliseringarna anda

inte kan anses lampliga utifran bestaimmelsen i 2 kap. 6 § PBL.

Det ska ocksa vid ett forhandsbesked — om hinder inte méter med hansyn till all-

manna intressen — enligt 2 kap. 9 8 PBL prdvas om lokaliseringarna kan innebéra
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betydande oldgenhet for nagon enskild med hansyn till de invandningar som fram-
forts fran angransande fastighetsagare under namndens handlaggning. Den prov-
ningen kan dock inte goras i mark- och miljddomstolen efter 6verklagande av ett
negativt férhandsbesked som motiverats av andra skal, och dér angransande fastig-
hetségare inte varit part i lansstyrelsens prévning och darmed inte heller ar det i
domstolens provning. Finner domstolen att det inte foreligger skal att [amna nega-
tivt positivt med héansyn till allmanna intressen maste arendet aterforvisas till namn-
den for provning av lokaliseringarna med hansyn till de enskilda intressen som mot-

satt sig dem, pa samma satt som lansstyrelsen beslutat for tomtplats 1.

Nar det galler inverkan pa landskapsbilden och intresset av god helhetsverkan anger
oversiktsplanen som generell riktlinje (OP s. 52) for jordbruksmark som ligger nara
centralorten att dess vérde vid sidan av jordbruket handlar om att ett 6ppet odlings-
landskap som kulturmilj6 generellt kan anses Oka attraktivitet for bygden och att det
behaller mojligheten till framtida narproducerade livsmedel. I de sarskilda riktlin-
jerna for Vasterhusomradet (OP s. 159) anges att nya bostadshus bor byggas i an-
slutning till befintliga bebyggelsegrupper och ansluta till den befintliga bebyggel-
sens karaktar. Det anges ocksa att den dppna akermarken bor undvikas for bebyg-
gelse dels for landskapsbilden, dels for att skapa goda forutsattningar for att bruka

akermarken.

Vasteralnas ingdr i Vasterhusomradet och ligger ca 8 km fran Ornskoldsviks cent-
rum. Huvuddelen av bebyggelsen ligger inom ett langstrackt omrade pa norra/stra
sidan allmanna vagen genom omradet (Gottnevagen), upp mot bakomliggande
skogsmark. Pa samma sida av allméanna vagen ligger ocksa en fran vagen separerad
gang- och cykelbana. Aven pé sodra/vastra sidan av allmanna vagen ligger bostads-
bebyggelse, men da framst inom ett relativt smalt omrade narmast allmanna végen,
aven om det ocksa finns nagra bostadslokaliseringar pa storre djup fran allméanna
vagen. Pa vastra/sodra sidan om bebyggelsen finns for trakten forhallandevis stora
och sammanhangande 6ppna omraden med i huvudsak brukad jordbruksmark. Den
oppna marken sluttar nedat mot Sjalevadfjarden vilket skapar ett tilltalande 6ppet

landskap med goda utblickar i vasterlage.
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Pa 6mse sidor narmast platsen for de sokta lokaliseringarna har bebyggelsen ett
enstaka tomtdjup fran allmanna vagen. Den s.k. tomt nr 1 bedémer domstolen, i
likhet med lansstyrelsen, pa lampligt satt kan ansluta till den befintliga bebyggelse-

karaktaren och inte bli negativ for landskapsbilden i omradet.

Vid synen framgick att det finns exempel pa bebyggelse i omgivningarna som lig-
ger pa storre djup an en enstaka tomt fran allmanna vagen i riktning mot de 6ppna
landskapspartierna. De sokta tomtplatserna 2-4 bedomer domstolen darfor inte pa-
tagligt avvika fran en bebyggelsestruktur som namnden medgett i andra fall. Detta
ar dock inte i 6verensstdammelse med Oversiktsplanens riktlinje om att undvika be-
byggelse pa den 6ppna akermarken med hansyn till landskapsbilden. Lokalisering-
arna 2-4 maste darfor &nda anses strida mot allmant intresse sdsom det anges i 6ver-
siktsplanen och darmed mot kravet pa lamplighet fran allman synpunkt som anges i
2 kap. 4 § PBL.

| prévningen ska enligt 2 kap. 1 8 PBL ocksa goras en avvagning mellan allmanna
och enskilda intressen. Som framgatt ovan innebar PBL:s regelsystem att stor tyngd
ska laggas vid de preciseringar av allmant intresse som kommunerna anger i sina
oversiktsplaner. Mot detta ska dock alltid i det enskilda fallet vagas s6kandens en-
skilda intresse. | nu aktuellt fall &beropas 6nskemal att fastighetsagarens barn ska
ges mojlighet att bygga pa sokandens mark och att alla fyra barnen ska kunna er-
halla likvardiga tomtplatser. Fragan om mojligheter till alternativ placering av
tomtplatser pa sokandens mark pa norrsidan av Gottnevagen berordes vid samman-
tradet i malet. Klaganden ansags dock inte detta majligt, bl.a. med hansyn till laget

av en jordvarmeanlaggning.

Eftersom det aktuella markomradets betydelse for jordbruk enligt domstolens me-
ning inte kan ges namnvard tyngd till foljd av lansstyrelsens bedomning att aker-
marken inte behdvs for jordbruksproduktion kan domstolen inte finna att jordbruks-

intresset utgor tillrackligt starkt skal for ett negativt forhandsbesked.
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Fragan ar da om betydelsen av landskapsbild och bebyggelsestruktur vager sa tungt

att det enskilda intresset anda inte kan tillgodoses.

Inledningsvis kan da konstateras att landskapsbilden i omradet inte ar av riksin-
tresse. Oversiktsplanen ger inte heller uttryck for att landskapsbilden i omradet ska
anses ha sarskilt vérde, i vart fall inte mer &n vad en sadan landskapsbild allmant

sett kan anses ha.

Namnden har framhallit bade att lokaliseringen inte ansluter till den befintliga be-
byggelsens karaktar utan placeras pa akermark och att ny bebyggelse bor undvikas
pa den dppna akermarken dels for landskapsbilden, dels for att skapa goda forut-
sattningar att bruka akermarken. | underlaget till namndens férhandsbesked fram-

héller de kommunala remissorganden dock i huvudsak jordbruksintresset.

I namndens yttrande i malet betonas ocksa framfor allt markens betydelse for jord-
bruksandamal. Namnden framhaller visserligen ocksa betydelsen av den bebyggel-
sestruktur som efterstravas i omradet utifran i arbetet med en fordjupad Gversikts-
plan, vilket namnden menar innebar att kommunen efter samrad med Vésterhus-
borna har en klar struktur i sina bedémningar av enskilda &renden, dven utryckt pa
en karta. Domstolen kan dock inte, enligt vad som framgatt ovan, tillméata en ca 20

ar gammal och ej fullféljd planeringsprocess ndgon namnvard tyngd.

I lansstyrelsens bedémning i arendet ndmns dver huvud taget inte landskapsbilds-

fragan.

Mark- och miljodomstolen finner darmed att det aktuella omradets varde for land-
skapsbilden inte kan anses ha vérderats sarskilt hogt, vare sig av ndmnden eller
lansstyrelsen. Domstolens egen beddmning ar att omradet visserligen far anses ha
betydelse for den 6ppna landskapsbilden, men att de sokta lokaliseringarna ligger i
ett ”horn” av det oppna landskapet, med vag och bebyggelse pa en sida och en
skogsrida pa en annan sida. Om omradet bebyggs minskar visserligen det 6ppna

landskapet i omfattning, men efter ett ganska fatal ar torde man inte uppleva bebyg-
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gelsen pa denna plats pa annat sétt an andra lokaliseringar av bostadshus som namn-

den medgett nedanfér den ndrmaste byggnadsraden mot végen.

Vid en samlad bedémning och avvéagning mellan & ena sidan det allmanna intresset
av bibehallen landskapsbild och bebyggelsestruktur och & andra sidan sokandens
enskilda intresse av att kunna utnyttja sin mark till tomter for sina barn och forvén-
tan att fa gora det pa likartat satt som namnden tidigare medgett pa andra hall i om-
radet finner mark- och miljodomstolen inte att det allmanna intresset av landskaps-
bild och bebyggelsestruktur har sadan vikt och skulle paverkas sa negativt att det
utgor tillrackligt tungt végande skal att stalla sig negativ till de sokta lokaliseringar-
na.

Overklagandet ska darmed bifallas och lansstyrelsens beslut dndras till att drendet
i sin helhet aterforvisas till namnden for fortsatt handlaggning, dvs. aven for tomt-
plats 2, 3 och 4.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 427)

Overklagande senast den 30 maj 2016.

Nils-Gunnar Elisson Lars-Goran Bostrom

| domstolens avgorande har radmannen Nils-Gunnar Elisson och tekniska radet

Lars-Goran Bostrom (skiljaktig) deltagit.
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Tekniska radet Lars-Goran Bostrom &r av skiljaktig mening och anfor féljande.

Jag anser att éverklagandet bor avslas och att domskalen, vilka jag i 6vrigt instam-
mer i, borde ha féljande lydelse fran och med det avsnitt som inleds med texten

”Vid synen framgick att det finns..” (tredje stycket pa sidan 12).

Aven om det finns exempel pé& bebyggelse som ligger pé storre djup fran allmanna
vagen i riktning mot de dppna landskapspartierna bedémer domstolen &nda inte
dessa som typiska for omradet eller att de har patagligt forandrat den huvudsakliga
bebyggelsestrukturen dar bebyggelsen ligger ndrmast alilménna vagen och utan att
ta i ansprak det 6ppna jordbrukslandskapet. Bebyggelse pa tomtplatserna 2-4 skulle
daremot, enligt domstolens bedémning, fa sddana lagen och sddan omfattning som
tydligt skulle avvika fran den i huvudsak rddande bebyggelsestrukturen i strid mot
oversiktsplanens riktlinje. Domstolen bedémer att detta &ven skulle strida mot dver-
siktsplanens riktlinje om att undvika bebyggelse pa den 6ppna akermarken med
hansyn till landskapsbilden. Eftersom Vasterhusomradet enligt versiktsplanen ar
ett attraktivt omrade dar det standigt funnits efterfrdgan pa nya villor kan man inte
heller bortse fran en prejudicerande effekt som ett drende av nu aktuellt slag kan fa,
nar fragestallningen stéllts pa sin spets. Lokaliseringarna 2-4 strider darfor mot
allméant intresse som tydligt framgar av Gversiktsplanen och darmed mot kravet pa

lamplighet fran allman synpunkt som anges i 2 kap. 4 § PBL.

| provningen ska ocksa enligt 2 kap. 1 § PBL goras en avvagning mellan allmanna
och enskilda intressen. Som framgatt ovan innebar PBL:s regelsystem att stor tyngd
ska laggas vid de preciseringar av allmant intresse som kommunerna anger i sina
oversiktsplaner. For att vaga upp en lokalisering som strider mot ett eller flera all-
méanna intressen som framgar av en sarskild dversiktsplaneriktlinje far det anses
nddvandigt att det enskilda intresset av den sokta lokaliseringen ar mycket starkt
och svart att tillgodose pa annat satt. | nu aktuellt fall aberopas 6nskemal att fas-
tighetsdgarens barn ska ges mojlighet att bygga pa sokandens mark och att alla
fyra barnen ska kunna erhalla likvardiga tomtplatser. Fragan om mojligheter till

alternativ placering av tomtplatser pa sékandens mark pa ovansidan Gottnevagen
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berdrdes vid sammantradet i malet, men ansags av sokanden inte méjligt bl.a. med

hansyn till att en jordvarmeslang gravts ned dar.

Domstolen kan dock inte finna att en egen jordvarmeslang kan anses utgora ett av-
gorande hinder mot alternativ lokalisering. Aven om tomtplatser inom sokandens
fastighet pa ovansidan allméanna vagen kan vara mindre attraktiva an pa sluttning-
en nedanfér vagen sa finner domstolen inte att det enskilda intresset av att kunna
placera alla fyra 6nskade tomtplatser for sokandens barn pa nedre sidan allmanna
vagen vager sa tungt att det tar 6ver det tydligt uttryckta allmanintresset av att und-
vika placering av nya bostadshus pa den 6ppna akermarken med hansyn till land-
skapsbilden samt kravet pa anslutning till befintliga bebyggelsegrupper och till den

befintliga bebyggelsens karaktar.

Domstolen finner saledes sammantaget att de sokta lokaliseringarna 2-4 inte kan
anses lampliga ur allman synpunkt pa det satt som krévs enligt 2 kap. 4 § PBL. S6-
kandens enskilda intresse bedoms inte vaga sa tungt att det tar 6ver allmanintresset
vid avvagning enligt 2 kap. 1 § PBL. Overklagandet av lansstyrelsens beslut ska

darmed avslas.





