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Mark- och miljééverdomstolen

MARK- OCH MILJIOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

Med andring av mark- och miljédomstolens dom upphaver Mark- och
miljodverdomstolen Byggnadsndmnden i Halmstads kommuns beslut den 9
december 2015, BN § 186, att meddela bygglov for nybyggnad av fritidshus pa

fastigheten XX i Halmstads kommun och avslar bygglovsansokan.
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

JA, DC, MC och VC har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen ska upphdva
beslutet om bygglov.

Byggnadsnamnden i Halmstads kommun samt BA och MA har motsatt sig

andring av mark- och miljodomstolens dom.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

JA och DC har vidhallit vad de anfort tidigare och tillagt i huvudsak féljande: BA och
MA é&r val medvetna om vilka planbestdimmelser som galler men har trots det ritat en
mycket storre byggnad an vad bestammelserna tillater. Varken fastigheten eller
byggnadsverket dverensstammer med detaljplanen savitt avser storlek. Det ar tydligt
angett i planen att det enda undantaget fran planbestimmelsen om minsta tomtstorlek

géller tomter som redan ar bebyggda.

MC och VC har vidhallit vad de anfort tidigare och tillagt i huvudsak féljande:
Byggnadsplanen medger 300 m* maximal byggratt men ingen ovillkorlig ratt att
bygga. Planbestammelserna kan tolkas s& att en tomt maste vara 800 m? for att fa
bebyggas. De planerar att bygga och renovera sin fastighet vilket kan innebéra att
garaget inte langre kommer att skymma utsikten. Det saknas utrymme for &garen av
XX att underhalla den planerade muren, da den gar i tomtgrans med deras fastighet.
Dessutom &r placeringen av nybyggnationen planstridig da byggnaden placeras endast

2,7 meter fran tomtgrans.

Byggnadsnamnden i Halmstads kommun (ndmnden) har vidhallit vad den anfort i
sitt beslut och tillagt i huvudsak foljande: Fastigheten XX bildades ar 1905 och har
haft samma storlek hela tiden. Bildandet har inte utforts i strid mot stadsplan,
byggnadsplan, avstyckningsplan eller tomindelning. Tomten var befintlig ndr den nu
géllande planen antogs. Det ar tydligt i planen att formuleringen “’tomt far inte ges

mindre storlek an 800 m?” ir framétsyftande och tillimplig vid nybildning av
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fastigheter. Om planen avsett en inskrankning av byggratten pa befintliga fastigheter

skulle det ha angetts. Namnden anser att XX &r planenlig och darfér har ingen

forklaring enligt 9 kap. 30 a § och p. 13 i 6vergangsbestammelserna till plan- och

bygglagen (PBL) gjorts. Det ar frdga om en liten tomt med stor byggratt. Byggratten pa

300 m? &r ett fast métt. P& en 800 m? stor tomt medfor byggratten en exploateringsgrad

pa 37,5 procent. Nu aktuellt bygglov pa XX skulle medfora en exploateringsgrad pa

27,5 procent. For att mojliggdra en lamplig planlésning maste byggnaden placeras

narmare tomtgrans dn normalt. Nybyggnationen beddms vara anpassad till

omgivningen och medfor inte olagenheter for grannarna.

BA och MA har vidhallit vad de anfért tidigare och tillagt i huvudsak foljande:
Fastighetshildningen for XX skedde innan aktuell plan antogs. Det far darfor
forutsattas att tomtstorleken godtagits. Planbestammelserna anger att XX ligger pa
byggnadsmark och syftet ar att bebygga tomten. Planbestammelsen om tomtstorlek far
anses vara framatsyftande. Aktuellt bygglov ger en exploateringsgrad pa fastigheten pa
27,5 procent, vilket & mindre &n om byggratten utnyttjats fullt ut pi en 800 m? stor
tomt. Byggnaden pa XX har placerats med avstand till fastighetsgranser i samrad med
kommunen. Byggnadsndmnden har i enlighet med 39 § byggnadsstadgan medgett
undantag fran bestammelserna i andra stycket. Undantag har gjorts for flera fastigheter

inom samma planomrade.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL
Mark- och miljoéverdomstolen har hallit syn pa fastigheten XX.

En detaljplan kan manifestera en avsikt att pa lang sikt forandra en befintlig
bebyggelse eller fastighetsindelning. Detta betyder att nar en detaljplan antas kan
fastigheter och byggnadsverk som redan finns inom ett planomrade sta i strid med
planens foreskrifter om t.ex. tomt- eller byggnadsarea. For att uppna syftet med 6nskad
forandring kan detta medfora att bygglov inte kan medges for bland annat nya
byggnader pa fastigheter som inte ar planenliga. Den beskrivna situationen regleras i

9 kap. 30 § forsta stycket 1 PBL. Dér foreskrivs det som en forutséttning for att
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bygglov ska ges for en atgard inom ett omrade med detaljplan att den fastighet och det
byggnadsverk som atgarden avser 6verensstaimmer med detaljplanen (s.k. planenligt

ursprungslage).

Fastigheten XX omfattas av en byggnadsplan (1380K-P696) fran ar 1984 som enligt
overgangsbestammelserna till PBL géller som detaljplan. I planbestammel-serna anges
det bl.a. att tomt inte far ges mindre storlek &n 800 m?. Fastigheten XX, som bildades
innan planen antogs, har en yta pa ca 425 m? och &r alltsd vasentligt mindre an de 800
m? som foreskrivs i planen. Namnden har gjort gallande att nu berord planbestammelse
endast ar framatsyftande och att den endast ar tillamplig vid nybildning av fastigheter.
Denna tolkning motsags dock av undantagsbestammel-sen i byggnadsplanens 10 §, dar
det foreskrivs att pa tomt som vid planens fast-stallande redan &r bebyggd far, utan
hinder av bl.a. bestimmelsen om minsta tomt-storlek, till nybyggnad hanforlig atgard
vidtas inom befintlig byggnadsvolym. Om planbestammelsen angaende minsta
tomtstorlek endast vore framatsyftande pa satt namnden havdat skulle den nu berérda
undantagshestammelsen inte fylla nagon praktisk funktion. Utgangspunkten vid
bedémningen maste darfor vara att bestam-melsen om att tomt inte far ges mindre
storlek an 800 m? galler &ven for fastigheter som fanns redan nar planen antogs och att

fastigheten XX alltsa inte har ett planenligt utgangslage.

Om den atgard som det har sokts bygglov for avser uppforande av en ny byggnad pa
en fastighet som inte dverensstammer med detaljplanen, dvs. inte har ett planenligt
utgangslage, kan bygglov dnda beviljas om avvikelsen har godtagits vid en tidigare
bygglovsprévning eller vid en fastighetsbildning (se 9 kap. 30 8 forsta stycket 1 b
PBL). | detta fall har fastighetsbildningen avseende XX skett innan byggnadsplanen
antogs och nagon tidigare bygglovsprévning har inte forekommit. Det finns darfor inte
forutsattningar att tilldmpa denna undantagsbestammelse.

Enligt 9 kap. 30 a § och p. 13 i 6vergangshestammelserna till PBL finns det dven en
mojlighet for byggnadsnamnden att, under vissa forutsattningar, i ett beslut om
bygglov forklara att en brist nar det galler det planenliga utgangslaget ska anses vara
en sadan avvikelse som avses i 9 kap. 30 § forsta stycket 1 b PBL. Nagon sadan
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forklaring har namnden dock inte lamnat. Enligt Mark- och miljééverdomstolens

bedémning finns det inte heller utrymme att lamna en sadan forklaring i detta fall.

Sammanfattningsvis innebdr det ovan anférda att bygglov for uppférande av
fritidshus pa fastigheten XX inte kan beviljas eftersom fastigheten ifraga inte
Overensstdammer med byggnadsplanens foreskrifter om minsta tomtstorlek. Namndens
beslut om bygglov ska darfoér, med &ndring av mark- och miljddomstolens dom,

upphévas.

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

| avgdrandet har deltagit hovrattsraden Lars Borg och Ingrid Ahman, tekniska radet

Carl-Gustaf Hagander samt hovrattsradet Ralf Jartelius, referent

Foredragande har varit Christopher Jakobsson
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BAKGRUND

Byggnadsndmnden i Halmstads kommun (nedan ndmnden) beslutade den 9
december 2015 att bevilja bygglov for nybyggnad av fritidshus och marklov
for erforderliga markarbeten pa fastigheten XX.

Beslutet dverklagades av bland andra DC, JA, VC och MC till Lansstyrelsen i

Hallands 1an som den 23 mars 2016 avslog 6verklagandena.

YRKANDEN M.M.

MC och VC har yrkat att 1ansstyrelsens och ndmndens beslut ska upphévas och har
anfort bl.a. féljande. Lansstyrelsen har inte tagit deras argument i beaktande da
beslut fattades. Mark- och miljddomstolen bér gora en nyanserad och réttvis
prévning av detta drende da saval namnden som lansstyrelsen véljer att tolka
géllande bestdmmelser frikostigt till den bygglovs-s6kandes fordel. Det kan inte
vara sjalvklart att uppratta en stodmur mot angransande tomter, fylla upp marken
och inskranka pa gallande bestammelser avseende avstand mellan
grannbebyggelse. De anser att i stéllet for en annan

placering av byggnaden skulle en minskning av byggnadens bottenyta gora att den
béttre passade in pa tomten samt forholl sig till tomgranser. Det bor poangteras att
det ar fraga om ett fritidshus, ej ett permanent/aretruntboende, vilket borde medge
att en bottenyta mindre an 117 m? inte kan anses orimlig. Lansstyrelsen har i sitt
beslut inte kommenterat deras synpunkter gallande hoéjd av mur i tomtgrans och
upphojning av mark i tomtens bakkant annat dn i ovan text. Dessa ar for dem de tva
viktigaste synpunkterna da muren ar placerad i tomtgransen. Nar kontrollerna infor
fastighetskopet gjordes tog de for givet att fastighetséagaren av XX uppmérksam-
made bade tomtens utformning och lutning. De antar ocksa att fastighetségaren av
XX forstar att det inte &r en rattighet att uppratta en mur runt sin tomt och fylla upp
hela marken med negativ paverkan pa intilliggande fastigheter. Nar gréans-
bestammelse genomférdes av Lantmateriet medverkade bade fastighetsagaren av
XX samt fastighetsagaren av YY Lantmateriet poangterade da att manga

spekulanter ringt och fragat om XX néar den lag ute till férsaljning och att
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de hade varit tydliga mot alla spekulanter att det &r en svarbebyggd tomt. Da de
traffade fastighetsagaren av XX pa plats sa de aldrig att de tyckte att deras
murfdrslag var okey. De var tydliga med att de ville fundera igenom forslaget samt
att de inte tyckte att muren skulle I6pa runt hela deras tomt utan att det borde ga att
hitta ett annat forslag. De foreslog att de skulle hdja marken upp mot vdgen men
slénta den i bakkant vilket skulle bli mer naturligt i omgivningen. Fastighetsdgare av
XX menade att det var svart att kunna gora det da tomten &r liten och undrade om de
kunde slanta in pa YY (deras tomt). De var tydliga med att fastighets-agaren av XX
maste halla sig pa sin tomt och att det ar orimligt att lagga 6ver problemet pé sina
grannar om tomten ar for liten” for det hus man ville bygga. De forsta
bygglovshandlingar som byggnadskontoret skickade ut och de som grannar fick
yttra sig Over var daterade den 24 augusti 2015. Alla tre fastighetségare yttrade sig
mot bygglovshandlingarna som skickades ut. Inte endast fastighetséagarenaav YY
samt ZZ. Dock var dessa handlingar daterade den 24 augusti 2015. De har hela tiden
varit tydliga med att deras standpunkt ar att fastighetsagare XX ville hoja upp hela
sin tomt och genom det bygga en mur grannar och samfallighet, samt att de borde
halla sig inom bygglovsreglerna for avstand till grannar. Ett forslag fran deras sida
var att fastighetsagare av XX kunde placera huset utmed PV, som de andra husen pa
gatan, for att slippa bygga sa langt in pa tomten och darmed kunna slanta tomten i
bakkant. Det var inte byggnadens utformning som stod i fokus for deras synpunkter
utan byggnadens placering pa tomten och muren. Det & anméarkningsvart att
kommunen bedomt handlingarna som planenliga da de gar utanfor
planbestammelserna. De forsta handlingarna som de fick mojlighet att yttra sig dver
fran kommunen var bygglovshandlingar daterade den 24 augusti 2015. Vid
Overklagandet uttalade de sig endast om den del av muren som angransade mot
deras tomt, dir av ovan “’skrivelse”. De forstdr inte hur jamforelsen med
byggnadens djup i forhallande till byggnaden pa fastigheten Y'Y da deras tomt ar 1
255 m?, rektangular och sluttar frAn PV ner mot havet. Den aktuella tomten &r 425
m? och trekantig. VVad och hur man kan bygga pé en tomt méaste utg frn tomtens
utformning och storlek och kan ej endast jamféras med grannars fastigheter.
Fastigheten Y'Y har dubbelt djup mot vad fastigheten XX har och tomten sluttar ner

mot havet och planas ut mot bade samfallighet och
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grannar nedanfor. Det ar inte uppfylinad och med andra ord mur pa framre delen av
tomten (mot PV) som de uttalat sig om utan att muren ska ga runt hela tomten och
inte sluttas i bakkant som de andra tomterna gor i naromradet. De vill inte fylla
upp sin tomt och tycker inte att det ska kravas for att det pa ett naturligt satt
ska ga att bebygga XX. Den uppfyllnad som kravs vid PV bor kunna slantas ut i
bakkant av tomten. Det &r relevant for arendet att Y'Y har begransad sikt mot
planerad mur och har inte fonster i riktning mot mur. De kan dven ndmna att deras
passage for att komma fran framsida till baksida av huset gar utmed tomtgrinsen
och med andra ord utmed ovan ”’planerad mur”. Fastigheten Y'Y har en carport
placerad ndrmast tomtgrans mot XX, ej ett garage. Det & anmarkningsvart att
kommunen gett anvisningar om uppfyllnad av hela tomten nér del av tomten skulle
kunna fyllas upp och resten sléntas for att naturligt passa in i omgivningen. De
tycker dven att det &r anméarkningsvért att kommunen och l&nsstyrelsen tycker att
det &r en rattighet att bygga 117 m? oavsett fastighetens utformning, trots att
ansokan galler ett fritidshus.

DC och JA har yrkat att mark- och miljédomstolen upphéver beslutet om beviljat
bygglov och har anfért bl.a. féljande. Fastigheten koptes nyligen och képarna var
val medvetna om vilka planbestdmmelser som géller. Detta framgér av
dokumentet ”Yttrande angdende dverklagat bygglov pa fastigheten XX som
dgarna av fastigheten XX har sént till lansstyrelsen. Trots detta ritar kbparen en
mycket storre byggnad &n vad plan-bestdmmelserna medger, man dmnar &ven att
hoja marknivan drastiskt. Enligt berakningar gar det &t 6ver 400 m? fyllnadsmassa.
I relation till att fastigheten

&r 425 m? innebér det en hdjning av marknivan med i snitt en meter. Enligt
nybyggnadskartan &r byggnaden ténkt att placeras ndrmare tomtgrénsen an

4,5 meter mot Y'Y (2,7 meter) och mot MV (1 meter). Denna placering ar
planstridig om inte forutsattningarna i 39 § tredje stycket byggnadsstadgan &ar
uppfyllda. Namnden papekar att sarskilda skal kravs for att ett undantag ska goras
men anger dock inget sarskilt skal till undantag. Dérmed &r forutsattningarna i 39 §
byggnadsstadgan inte uppfyllda varvid byggnaden ska ses som planstridig. Vidare

har de inte tagit stéllning till om denna avvikelse kan
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forklaras som en mindre avvikelse. Det finns inte ndgon foérklaring till
lansstyrelsens bedémning om att det saknas mojlighet till andra placeringar pa
tomten. Formuleringen ar inte relevant i sammanhanget da byggnadens storlek kan
utformas mindre for att hamna inom planbestdammelserna. Eftersom ndmnden har
utelamnat bade forklaring och samlad bedémning av den avvikande atgarden yrkar
de att beslut om beviljat bygglov upphavs i enlighet med 39 § tredje stycket
byggnadsstadgan (jfr. bl.a. Mark- och miljoéverdomstolens dom i mal P 3161-12).
Genom att franga bestammelser om 4,5 meter fran tomtgréans har byggnaden
utformats bredare och saledes dven hogre. Dessutom @mnar man aven héja
marknivan under byggnaden med 1,2 meter, vilket inverkar betydande pa
insynsskydd, solljus och saledes dven kringliggande fastigheters varde. Att uppfora
en 1 meter hg mur pa grans mot MV samt lagga byggnaden 1 meter (med
tillkommande utskjutande tak pa 40 centimeter ar det endast 60 centimeter) fran
denna vag ses som hogst olampligt ur trafiksikerhetssynpunkt. Atgarden forsvérar
framkomligheten till fastigheten XY vilken har MV som infartsvdg. Genom att
tillféra 400 m® fyllnadsmassa forandrar man landskapsbilden vasentligt. Eftersom
fastighetens adress enligt nybyggnadskarta och fastighets-registret & MV 4 behover
man inte forlagga byggnaden i niva med PV. Eftersom den beslutade atgarden
drastiskt forandrar stads- och landskapsbilden yrkar de att beslut om beviljat

bygglov upphévs i enlighet med kravet i 2 kap. 6 8 1 PBL.

BA och MA har bestritt bifall till 6verklagandena och anfort bl.a. féljande. Om
byggnadens golvniva skulle sankas ytterligare klaras ej ytavvattningen fran
byggnaden och det ar inte heller byggtekniskt mojligt. De har i 6vrigt hanvisat till
tidigare yttrande till lansstyrelsen.

Namnden har bestritt bifall till 6verklagandet och anfort bl.a. Ett séarskilt skal for att
gora avsteg fran byggnadsstadgan betraffande avstand till grans ar byggrattens
storlek i forhallande till den yta som ar majlig att iansprakta for byggnation.
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Mark- och miljodomstolen har den 5 december 2016 haft ssmmantrade med syn i

malet.

DOMSKAL
Mark- och miljédomstolen har gatt igenom 6verklagandena och handlingarna i
akten. Betraffande atgardens forenlighet med 39 § byggnadsstadgan (1959:612),

BS, vill domstolen framhalla foljande.

Av 39 § BS framgar att "Byggnad ska forldggas till sddant stdlle & tomten att den pa
lampligt sétt ansluter till dvrig bebyggelse a denna och & narbelagen mark. Byggnad
inom omrade med stadsplan eller byggnadsplan skall, sivida annat ej foreskrivits i
planen eller medgives av byggnadsnamnden, laggas i gatulinjen eller, om férgard
finnes, i inre forgardslinjen. | 6vrigt skall, dar annat ej ar foreskrivet, vid val av

plats for byggnad iakttagas

a) att byggnad, som ej sammanbygges eller kan férvantas komma att
sammanbyggas med byggnad pa granntomt, icke ma laggas pa mindre
avstand fran gransen mot denna an som motsvarar halften av den for
byggnaden tillatna storsta hojden och ej narmare gransen an 4,5 meter; samt

b) att avstandet mellan byggnader & samma tomt ej ma vara mindre an den for

nagondera byggnaden tillatna storsta hojden.

Byggnadsnamnden dger medgiva undantag fran bestammelserna i andra stycket, om
det finnes pakallat av sarskilda skal samt kan ske utan men for granne eller fara for
sundhet, brandsékerhet eller trafiksdkerhet och utan att ett lampligt bebyggande av
omradet forsvaras. Kan atgarden inverka pa forhallandena & angransande tomt, skall

dess dgare horas 1 saken.”

Mark- och miljddomstolen anser betraffande dess storlek och utformning, att
byggnaden pa ett lampligt, eller atminstone godtagbart, satt ansluter till dvrig
bebyggelse pa narbelagen mark. Den i bygglovet medgivna byggnaden har dock

placerats narmare an 4,5 meter gentemot gransen till granntomten pa fastigheten
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Y'Y och avviker i detta avseende gentemot bestdammelsen i 39 § andra stycket a)

BS i fraga om avstand till grans. Eftersom en vag l6per mellan fastigheterna XX

och fastigheterna XY och ZX ar bestammelsen om minsta avstand till grans, som
ar inriktad pa grans mot granntomt, darfor inte tillamplig i frdga om byggnadens

placering i forhallande till dessa senare fastigheter.

For att byggnaden ska anses planenlig i fraga om avstand till gransen gentemot
fastigheten Y'Y krévs i enlighet med vad som redovisats ovan dels att det foreligger
sarskilda skal for en placering av byggnaden pa satt som skett i bygglovet, dels att
placeringen av byggnaden kan ske utan men for granne eller fara for sundhet,
brandsékerhet eller trafiksdkerhet och utan att ett Iampligt bebyggande av omradet

forsvaras.

Bedomningen av om det finns sarskilda skal enligt 39 § tredje stycket BS far ske
utifran omstandigheterna i det enskilda fallet. Av rattspraxis framgar att
bedémningen av vad som utgor sérskilda skél ska ske restriktivt. | princip krévs att
det inte &r majligt att placera byggnaden pa annan plats &n den sokta.

| praxis anses en i en detaljplan medgiven byggrétt i fraga om storlek ha ett mycket
starkt stod. Mot bakgrund av den tillatna byggréattens storlek i forhallande till
tomtens mycket begransade yta och i kombination med férekomsten av prickmark
mot PV, anser mark- och miljddomstolen att det foreligger sarskilda skal for en

placering av byggnaden i enlighet med bygglovet.

Mark- och miljodomstolen anser vidare att den avvikelse i fraga om avstand till
grénsen gentemot fastigheten Y'Y som gjorts mot 39 8 andra stycket BS kan ske
utan fara for sundhet, brandsékerhet eller trafiksakerhet. Den fraga som da aterstar
att ta stallning till ar huruvida placeringen av byggnaden kan ske utan men for
granne. Med begreppet men avses enligt praxis en oldgenhet som inte ar betydande
(jfr. bl.a. Mark- och miljoéverdomstolens dom den 18 september 2012 i mal
2693-12).
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VANERSBORGS TINGSRATT DOM P 1704-16
Mark- och miljodomstolen

Mark- och miljddomstolen konstaterar att ett garage ar beldaget mellan bostadshusen
pa fastigheterna YY och XX. Byggnaden begransar savél den egna utsikten for

fastigheten YY som avskarmar insynen fran grannfastigheten.

Domstolen kan mot bakgrund av komplementbyggnadens beldagenhet mellan
bostadshusen pa de bada fastigheterna inte se att det skulle uppsta nagon
beaktansvérd oldgenhet for fastigheten Y'Y Mark- och miljédomstolen anser darfor
att den sokta atgarden &r forenlig med innehallet i 39 § BS i fraga om avstand till

grans och att det alltsa inte foreligger ndgon planavvikelse i denna del.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att byggnadsplanen inte innehaller nagon
bestammelse vad galler fragan om forandring av marknivan samt att stédmuren
uppfors pa mark som ligger inom byggratten. Aven i detta avseende ar alltsa den
sokta atgarden planenlig. Inte heller i dvrigt kan domstolen se att det skulle

foreligga nagon avvikelse gentemot byggnadsplanen.

De olégenheter som redovisats av klagandena kan inte anses som betydande.

Mark- och miljodomstolen anser vid dessa forhallanden att 6verklagandena ska

avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga 2 (DV 427)
Overklagande senast den 27 februari 2017.

Susanne Morkas Martin Kvarnback

| domstolens avgdérande har deltagit raddmannen Susanne Morkas, ordférande, och
tekniska radet Martin Kvarnback. Foredragande har varit beredningsjuristen Maria
Aldegren.





