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Tjänsteskrivelse

SKAFT 1:152, Djurö Ängsholmen Skaft 116 : Ansökan
om strandskyddsdispens för uppförande av ny
huvudbyggnad med altan, ersättning av komplement-
byggnad (vedbod/tc) till ny komplementbyggnad
(bastu/avsaltningsanläggning), delning och flytt av
befintlig huvudbyggnad till två friliggande komplement-
byggnader, flytt av befintlig komplementbyggnad (båt-
hus) samt uppförande av altan på gammal husgrund

Förslag till beslut
Bygg- och miljöavdelningen föreslår bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden
besluta att

1. inte medge dispens från strandskyddsbestämmelserna för uppförande av
ny huvudbyggnad (i 1,5 plan) om ca 150 kvm byggnadsarea (BYA) samt
altan om ca 19 kvm, enligt bifogad handlingar.

2. inte medge dispens från strandskyddsbestämmelserna för ersättning av
komplementbyggnad (vedbod/ tc) om ca 11 kvm BYAtill ny
komplementbyggnad (bastu/avsaltningsanläggning) om ca 18 kvm BYA,
enligt bifogad handlingar.

3. medge dispens från strandskyddsbestämmelserna för delning och flytt av
befintlig huvudbyggnad (i ett plan) om ca 48 kvm BYAtill två
friliggande komplementbyggnader om 31 kvm BYArespektive 17 kvm
BYA, enligt bifogad handlingar.

4. tomtplats är byggnadernas yta på marken.

5. medge dispens från strandskyddsbestämmelserna för flytt av befintligt
komplementbyggnad (båthus) om 9 kvm BYA,varav 9 kvm OPA, enligt
bifogade handlingar.
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6. tomtplats är byggnadens yta på marken.

7. medge dispens från strandskyddsbestämmelserna för uppförande av altan
om ca 20 kvm på gammal husgrund, enligt bifogade handlingar.

8. tomtplats är altanens yta på marken.

9. ta ut avgift om 8 400 kronor för prövning av strandskyddsdispens enligt
gällande taxa kommunfullmäktige 2014-11-26 § 157 punkt 43. Faktura på
avgiften skickas separat.

10. avgiften ska betalas även om beslutet överklagas.

Beslutsunderlag

A1 Situationsplan, med sökta åtgärder
A2-A3 Ritningar över planlösning, huvudbyggnad
A4-A7 Fasadritningar, huvudbyggnad
A8 Sektionsritning, huvudbyggnad
A9 Fasadritning, komplementbyggnad (bastu/ avsaltningsanl.)
A10 Ritning över trädäck, lagd över gammal husgrund
A11 Situationsplan, sökande har ritat in egen tomtavgränsning
A12 Situationsplan, visar hur fastigheten är bebyggd idag 2016.
Fotografier på fastigheten, 2015-04-27

Upplysningar
Länsstyrelsen kan komma att överpröva beslutet om strandskyddsdispens om det
finns skäl att anta att det inte finns förutsättningar för dispens, eller att en brist i
ärendets handläggning kan ha haft betydelse för utgången av ärendet (19 kap. 3 b
§ miljöbalken). Besvärstiden löper under tre veckor från det att länsstyrelsen
erhållit beslutet från bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden. Sökanden bör
avvakta utgången av tiden för överprövning innan åtgärden påbörjas. För frågor
kontakta Länsstyrelsen i Stockholms län.

Det är den som söker dispens som har ansvar att kontrollera att dispensbeslutet
vunnit laga kraft innan några åtgärder påbörjas.

Sökanden upplyses om att åtgärden kan vara bygglovspliktig.

En förutsättning för att få utföra åtgärden är att man har rättighet till
markområdet/vattenområdet. Rättighet kan man exempelvis ha genom att äga
markområdet/vattenområdet, via servitut eller genom avtal med fastighetsägaren.

Enligt avfallsförordningen (2011:927) ska den som innehar avfall se till att avfallet
hanteras på ett hälso- och miljömässigt godtagbart sätt. Eventuella grovavfall,
elavfall och farligt avfall som uppstår vid rivning ska lämnas till
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återvinningscentralerna (ÅVC). Avfall får inte dumpas eller förbrännas.
För mer information se Värmdö kommuns hemsida.

Giltighetstiden för beslut
Undantag från strandskyddsbestämmelserna upphör att gälla om den avsedda
åtgärden inte har påbörjats inom två år eller avslutats inom fem år från den dag
då beslutet vunnit laga kraft.

Ärendet
Ansökan om strandskyddsdispens för uppförande av ny huvudbyggnad och altan,
ersättning av komplementbyggnad (vedbod/ tc) till ny komplementbyggnad
(bastu/ avsaltningsanläggning), delning och flytt av befintlig huvudbyggnad till
två friliggande komplementbyggnader, flytt av befintlig komplementbyggnad
(båthus) samt uppförande av altan på gammal husgrund.

Bakgrund
På fastigheten Skaft 1:152 står idag en huvudbyggnad (i ett plan) om 48 kvm
BYA, två komplementbyggnader om 11 kvm BYArespektive 9 kvm BYA(varav
9 kvm OPA) samt en liten ångbåtsbrygga.

Sökande avser på fastigheten uppförande av ny huvudbyggnad (i 1,5 plan) och
altan, ersätta komplementbyggnad (vedbod/ tc) till ny komplementbyggnad (bastu/
avsaltningsanl.), dela och flytta befintlig huvudbyggnad (i ett plan) till två
friliggande komplementbyggnader, flytta befintlig komplementbyggnad (båthus)
samt uppföra en altan på gammal husgrund.

Avdelningen har 2015-04-30 upplyst sökandes ombud Magnus Wiström per e-post
om att strandskyddsdispens sannolikt inte kan beviljas för ny huvudbyggnad och
bastu vid vattnet enligt ansökan för fastigheten Skaft 1:152. Ombud/ sökande har
inkommit med kompletterande uppgifter i skrivelse daterad 2015-06-23.
Avdelningen svarade att dispens inte kan medges och en revidering av ansökan
och huvudbyggnadens utformning inkom till kommunen 2015-07-27 med tre
varianter av huvudbyggnad. Ett möte hölls sedan i Värmdö kommun kommunhus
2015-07-30 (närvarande: fastighetsägarna, Marie Norstedt (strandskydd) samt
Emma Eriksson (bygglov)) där byggnadsyta och placering av huvudbyggnaden
diskuterades.

Sökande har givits möjlighet att revidera sin ansökan till att minska den sökta
huvudbyggnadens yta på marken (BYA), att bygga endast i ett plan samt placera
byggnaden vid befintlig huvudbyggnads placering. Ytterligare en revidering av
ansökan (utformning av huvudbyggnaden) inkom från sökande 2015-08-18.
Avdelningen svarade per telefon 2015-10-02 att dispens inte kan medges för ny
inskickad huvudbyggnad och bastu. Sökande inkom med reviderad ansökan, nytt
följebrev och nya ritningar i skrivelse 2016-02-16. I e-posten från ombud Magnus
Wiström står att dessa underlag ersätter tidigare insända underlag för dispens-
ansökan. Avdelningen bedömer att varken den nya huvudbyggnaden eller
komplementbyggnaden (bastu/ avsaltningsanl.) kan medges dispens enligt nya
ritningar. Ett nytt förslag till beslut (nr 6) skickades till sökande samt ombud 2016-
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03-31. Ombud inkom med ett yttrande 2016-04-12, men de synpunkter som
sökande har anfört föranleder ingen ny bedömning från avdelningens sida.
Sökande vill att bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden ska pröva ärendet i
befintligt skick enligt de reviderade ritningarna 2016-02-16.

Tillämpliga bestämmelser
Fastigheten är belägen inom strandskyddat område. Det innebär förbud mot att
uppföra nya byggnader, anläggningar eller anordningar och att byggnation endast
får ske om det finns särskilda skäl till undantag från bestämmelserna i 7 kap. 15 §
miljöbalken. Inom strandskyddsområde får heller inte åtgärder vidtas som
väsentligt förändrar livsvillkoren för djur- eller växtarter eller byggnader ändras
så att de avhåller allmänheten från att vistas i ett område där den annars skulle ha
fått färdas fritt, enligt samma paragraf.

Syftet med strandskyddet är att långsiktigt trygga förutsättningarna för
allemansrättslig tillgång till strandområden och att bevara goda livsvillkor för djur-
och växtlivet på land och i vatten (7 kap. 13 § miljöbalken). Att skyddet av
stränderna, tryggandet av förutsättningarna för allmänhetens friluftsliv och
bevarandet av goda livsvillkor för växter och djur är en nationell angelägenhet
framgår av propositionen Svenska miljömål (prop. 2001/01:130 s. 117 och prop.
2009/10 s. 155).

Kommunen har dock rätt att bevilja dispens från strandskyddsbestämmelserna
enligt 7 kap. 18 b § miljöbalken, om åtgärden inte bedöms motverka
strandskyddets syften samt uppfyller något av villkoren för särskilt skäl i 7 kap.
18 c § miljöbalken.

Enligt 7 kap. 26 § miljöbalken får dispens från förbud eller föreskrifter i detta
kapitel endast ges om det är förenligt med förbudets eller föreskriftens syfte.

Kust och skärgårdsområdet i Stockholms län, d.v.s. hela Värmdö kommun,
omfattas av de särskilda hushållningsbestämmelserna i 4 kap. miljöbalken. Detta
område är med hänsyn till de natur- och kulturvärden som finns i området i sin
helhet av riksintresse. Exploateringsföretag och andra ingrepp i miljön får komma
till stånd endast om de kan ske på ett sådant sätt som inte påtagligt skadar
områdets natur- och kulturvärden. Vidare ska turismens och friluftslivets, främst
det rörliga friluftslivets intressen beaktas vid bedömningen av tillåtligheten av
exploateringsföretag och andra ingrepp i miljön i området.

Bygg- och miljöavdelningens bedömning
Huvudbyggnaden på fastigheten Skaft 1:152 är idag byggd i ett plan om ca 48
kvm BYA.Byggnaden är från tidigt 1900-tal och belägen i en svacka ca 29 meter
från vattnet och avgränsad mot vattnet med en klippa/ kulle. Platsen runt
huvudbyggnaden är beväxt med gräs och låga buskar, se bifogade fotografier.

Sökande avser att dela den befintliga huvudbyggnaden i två fristående
komplementbyggnader (om 31 kvm BYArespektive 17 kvm BYA), uppföra två
fönster (0,7 x 0,5 m) i de nya fasaderna som uppstår vid delningen samt flytta upp
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byggnaderna upp mot skogen och bort från vattnet. Sökande avser även att flytta
befintlig komplementbyggnad (båthus) om 9 kvm BYA(varav 9 kvm OPA) i
befintligt skick upp bort från vattnet samt uppföra en altan om 20 kvm på gammal
husgrund, enligt bifogade handlingar. Platsen för de sökta åtgärderna bedöms som
ianspråktagen av de befintliga byggnaderna. De sökta åtgärderna kommer
marginellt att privatisera området ytterligare och bedöms inte avhålla allmänheten
från ett område som de tidigare haft tillgång till eller väsentligen förändra
livsvillkoren för växt- och djurliv. Åtgärderna bedöms inte motverka syftet med
strandskyddet.

Dispens från strandskyddsbestämmelserna i 7 kap. 15 § miljöbalken medges med
stöd av 7 kap. 18 b § miljöbalken.

Den befintliga huvudbyggnaden på fastigheten i ett plan och om ca 48 kvm BYA
bedöms inte ha samma avhållande effekt som den nya sökta huvudbyggnaden
kommer att ha genom sin storlek (150 kvm BYAi 1,5 plan), byggnadshöjd (7
meter i nock) samt sina fönster mot vattnet. Den befintliga huvudbyggnadens
hemfridszon bedöms inte sträcka sig ner mot vattnet utan endast utgöras av det
gräsklippta området runt huset. Avdelningen bedömer att det idag finns möjlighet
för allmänheten för fri passage längs med strandlinjen, men med den nya
huvudbyggnaden bedöms detta att begränsas och att det troligen privatiserar
större delar av fastigheten. Fastigheten ligger på Ängsholmen, vilket är en
relativt obebyggd ö i Stockholms skärgård. Utanför fastigheten går
huvudfarleden från Stockholm och ön är väl synlig för allmänheten. Den sökta
huvudbyggnaden om 150 kvm BYAi 1,5 plan bedöms mer än marginellt
privatisera området och utöka hemfridzonen vilket inte är förenligt med
strandskyddets syfte i 7 kap. 13 § miljöbalken. Därför bedöms inte särskilda skäl
för dispens från strandskyddet föreligga.

På fastigheten finns även en komplementbyggnad som idag används som vedbod/
tc om ca 11 kvm BYA, se bifogade fotografier. Vedbodenär ca 9 kvm BYAoch
har ett vidbyggt torrdass om ca 2 kvm, totalt ca 11 kvm BYA.Sökande avser att
ersätta denna komplementbyggnad med en ny komplementbyggnad om ca 18
kvm BYA som kommer att användas som bastu/ avsaltningsanläggning, se
bifogade ritningar. I den befintliga byggnaden finns det idag endast ett litet
fönster på tc och inget på resterande byggnad. Avdelningen bedömer att den
sökta byggnadens ändrade användning, dess fönster och höjd på 4 meter kommer
att ha en avhållande effekt och privatisera fastigheten mer än marginellt.

Avdelningen bedömer att särskilt skäl enligt 7 kap. 18 § c MB saknas för att
medge dispens för ny huvudbyggnad samt för ersättande av komplementbyggnad
(bastu/ avsaltningsanl.). Därtill bedömer avdelningen att åtgärden strider mot
strandskyddets syfte enligt 7 kap. 13 § MB. Avdelningen bedömer att platsen för
sökt åtgärd är allemansrättsligt tillgänglig och att ersättande av huvudbyggnaden
samt komplementbyggnaden skulle innebära en privatiserande effekt över
området. Därmed bedömer avdelningen att åtgärderna skulle hindra allmänheten
från att beträda en plats som de tidigare hade tillgång till. Avdelningen bedömer
att en ny huvudbyggnad och komplementbyggnad skulle ha en väsentlig
påverkan på förhållandena för växt- och djurliv.

Avdelningen bedömer att särskilt skäl saknas samt att åtgärderna ej är förenligt
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med strandskyddets syfte och dispens inte kan meddelas enligt 7 kap. 26 § MB.

Avdelningen föreslår bygg-, miljö - och hälsoskyddsnämnden att inte medge
dispens från strandskyddsbestämmelserna i 7 kap. 15 § miljöbalken för dessa
åtgärder.

Bygg- och miljöavdelningen gör bedömningen att mindre byggnader än de nu
sökta, är möjlig att bevilja som ersättning för befintliga byggnader.

Kommunicering
Förslag till beslut har kommunicerats med sökande samt ombud Magnus
Wiström, AB design & arkitektur. Ett yttrande på förslag till beslut skrevs 2016-
02-14 (inskickat till avdelningen tillsammans med den reviderade ansökan samt
nya ritningar 2016-02-16), se bifogad bilaga.

Sökande (via ombud) har tagit upp ett par faktorer i sitt yttrande. Följande svar
har givits av bygg- och miljöavdelningen:

* Ombud framför bland annat att huvudbyggnaden skall uppföras i ett plan enligt
ritningar.

Bygg- och miljöavdelningen bedömer att den nya huvudbyggnaden kommer att
innefatta 1,5 plan, se bifogade planlösningar. Den nya huvudbyggnaden kommer
att vara 150 kvm BYA,7 meter i nockhöjd och innefatta 2 sovrum och två
toaletter på vindsplan. Skillnaden mellan byggnadshöjden och höjden till
vindsbjälklagets ovansida är 0,7 meter, se bifogad sektionsritning.

* Ombud skriver att hela fastigheten utgör hävdad hemfridzon sedan tidigt 1900-
tal, att hemfridzonen sträcker sig till vattenområdet och att fri passage inte kan
läggas ut. Ombud skriver att sökande menar att hela fastighetens mark är
ianspråktagen och därmed i sin helhet utgör hävdad tomtplats. Att den nya
huvudbyggnaden kommer att ligga inom redan etablerad tomtplats.

Bygg och miljöavdelningen hänvisar här till att det idag inte finns en beslutad
tomtplats på fastigheten och bedömer att den befintliga huvudbyggnadens
hemfridszon inte sträcker sig ner mot vattnet utan endast innefattar det
gräsklippta området runt huset och att det idag finns möjlighet för allmänheten
för fri passage längs med strandlinjen. Med den nya huvudbyggnaden bedöms
detta att begränsas och troligen privatisera större del av fastigheten.

De synpunkter som sökandes ombud har anfört föranleder ingen ny bedömning
från avdelningen sida.

Fastighetsägarna har inkommit med ett yttrande 2016-04-12 på förslag till beslut
nr 6, daterad 2016-04-11.

De synpunkter som sökande har anfört i yttrandet föranleder ingen ny bedömning
från avdelningens sida.
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Underlag för bedömning
Ansökan har inkommit 2015-04-13.

Fastighetens tomtareal är 2 245 kvm landareal och 0 kvm vattenareal (outrett
vattenområde enligt lantmäteriet).

Fastigheten är bebyggd med huvudbyggnad, två komplementbyggnader

(vedbod/tc och båthus) samt liten ångbåtsbrygga.

Fastigheten är belägen utanför detaljplanelagt område.

För fastigheten gäller 100 meter strandskydd och därför förbud att uppföra ny
byggnad, mm, enligt 7 kap. 15 § miljöbalken.

Inspektion på fastigheten har företagits 2015-04-27.

Skrivelse, daterad 2016-02-14 har bifogats.

Yttrande från ombud Magnus Wiström AB, daterad 2016-04-11 har bifogats.

Information och upplysningar
Dispensprövningen omfattar inte bygglov och tekniska egenskapskrav. Om
bygglov eller bygganmälan enligt plan- och bygglagen krävs ska
ansökan/anmälan inlämnas till bygg- och miljöavdelningen.

Tillsynsmyndighet ska anmäla misstanke om överträdelser av regler i
miljöbalken eller i föreskrifter som meddelats med stöd av miljöbalken till polis-
eller åklagarmyndigheten om det finns misstanke om brott enligt 26 kap. 2 §
miljöbalken.

Hur man överklagar
Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län, se bilaga.

BYGG- OCH MILJÖAVDELNINGEN

Jelinka Hall Marie Norstedt
Avdelningschef Miljöinspektör
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Bilagor
Skrivelse, daterad 2016-02-14 Magnus Wiström AB design & arkitektur
Yttrande, daterad 2016-04-11 Magnus Wiström AB design & arkitektur
Fullmakt, daterad 2015-04-10
Flygfoto över fastigheten Skaft 1:152

Sändlista
Länsstyrelsen i Stockholms län
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Information om hur du överklagar bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämndens beslut

Detta beslut kan överklagas till Länsstyrelsen i Stockholms län.

Tid för överklagande

Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden måste ha fått din skriftliga överklagan
inom tre veckor från den dag du fick del av beslutet, annars kan ditt överklagande
inte tas upp för prövning.

Om du tagit del av beslutet genom kungörelse i post- och inrikes tidningar ska ditt
överklagande ha inkommit till bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden senast 4
veckor efter att det har kungjorts.

Hur du utformar sitt överklagande mm

I skrivelsen med överklagandet ska du;
- Tala om vilket beslut du överklagar, uppge beslutsnummer/paragraf i

protokollet och diarienummer
- Ange varför du anser att beslutet är felaktigt
- Redogöra för hur du vill att beslutet ska ändras

Du kan givetvis anlita ombud som sköter överklagandet åt dig, glöm då inte att du
måste bifoga en fullmakt.

Övriga handlingar

Om du har handlingar eller annat som du anser stöder din ståndpunkt i ärendet så
bör du bifoga dessa.

Underteckna överklagandet

Din skrivelse med överklagandet ska undertecknas och namnteckningen
förtydligas. Uppge även dina kontaktuppgifter och postadress.

Var ska överklagandet lämnas/skickas?

Din skrivelse med överklagandet ska inlämnas/skickas till bygg-, miljö- och
hälsoskyddsnämnden i Värmdö kommun, se adress nedan.

Länsstyrelsen i Stockholms län
via Värmdö kommun
Bygg-, miljö- och hälsoskyddsnämnden
134 81 GUSTAVSBERG
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2015-04-10 

Till 

Värmdö Kommun 

Bygg- och miljökontoret 

134 81 Gustavsberg. 

ö ygg - och miljökontoret 

2015 -04- i 0 
Diarienr 

FULLMAKT 

Härmed ger jag fullmakt till 

Magnus Wiström AB 

Kalvhagsvägen IB 

13239 Saltsjö-Boo 

Att ansöka om strandskyddsdispens och bygglov gällande Skaft 1:152. 

Stockholm 2015-04-08 

Magnus Fahnehjelm 

 

Segeltorpsvägen 30 

125 53 ÄLVSJÖ 
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2016-02-16 

Nacka 2016-02-14 

Värmdö Kommun 
Bygg- och Miljökontoret 
134 81 Gustavsberg 

VÄRMDÖ KOMMUN 
Bygg- och miljökontoret 

2016 -02- 1 6 

Diarienr • 

Angående ärendenummer STR 2015.2408, 
strandskyddsdispensansökan Skaft 1:152, 
Ängsholmen, Djurö 

Hej, 

Översänder nytt följebrev och nya ritningar som underlag till dispensansökan 2015-04-07 för 
rubricerad fastighet. Dessa underlag ersätter tidigare insända underlag till dispensansökan. 

Ansökan består av: 
Beskrivning och motivering (denna) 
Tidigare inlämnad ifylld blankett daterad 2015-04-07, dispensansökan 
Situationsplan, A1 
Fasader, planer och sektioner, huvudbyggnad, A2 - A8 
Fasader, plan och sektion, bastu, A9 
Fasader och plan, däck, A10 
Andrahandsförslag till tomtplatsavgränsning, A11 
Utdrag ur nybyggnadskartan, A12 

Beskrivning och motivering 

Inledning 

Fastighetsägaren ansöker om följande: 
Strandskyddsdispens för ny huvudbyggnad i ett plan med altan 

- Strandskyddsdispens för att dela och flytta befintlig huvudbyggnad till två 
komplementbyggnader och uppföra två fönster i fasader som uppstår vid delningen 

- Strandskyddsdispens för att ersätta befintlig vedbod/torrklosett med 
bastu/avsaltningsanläggning 

- Strandskyddsdispens för att flytta befintligt båthus 
Strandskyddsdispens för att uppföra däck på gammal husgrund samt 

- Tomtplatsavgränsning i enlighet med rättspraxis 

Tomten är i sin helhet sedan tidigare ianspråktagen och utgör hemfridszon. 
Fastighetens markareal är endast 2245 kvm och är idag bebyggd med en huvudbyggnad, två 
komplementbyggnader samt en privat brygga. Till fastigheten hör ett ouppmätt vattenområde 
utanför strandlinjen. 

Tillgången till strandområden för allmänheten tillgodoses mer än väl av övriga 
strandområden på samma ö. De sökta åtgärderna förändrar inte väsentligt livsvillkoren för 
vare sig växt- eller djurlivet. 
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Bakgrund 
Fastigheten ligger på ön Ängsholmen i nordvästra Kanholmsfjärden. De äldsta 
byggnationerna härstammar från 1800-talets slut, men huvudsakligen bebyggdes 
Ängsholmen av Ivar Kreuger 1919. 

Ängsholmen består av ett antal bergsryggar sammanhållna av mellanliggande plana 
markområden. Alla plana områden har i varierande omfattning ianspråktagits för trädgårdar, 
hamn och däremellan sammanlänkande stigar och gångar med stentrappor. 

Mitt på ön anlades en parkliknande fruktträdgård med stora gräsytor, bärbuskar och 
planteringar. Mindre likartade trädgårdar anlades runt husen. 

På den nu aktuella fastigheten har under tidigt 1900-tal ett strandområde röjts till förmån för 
trädgårdens anslutning till en grusstrand. Strandområdet har på senare tid utsatts för kraftig 
erosion av fartygstrafiken som kastar upp sand och grus i gräsmattan och omgivande 
planteringar. Vad fartygstrafiken kastar upp får kastas ner igen i syfte att bevara trädgården 
och dess strand. Den exakta gränsen mellan gräsmatta och grusstrand är diffus och varierar 
med åren. 

Omfattning av ansökan 

Ny huvudbyggnad i ett plan med altan 
En ny huvudbyggnad uppförs på den befintliga huvudbyggnadens plats. Se ritningar 
och placering enligt situationsplan. 
Fasad och kulör väljs i stil med befintliga byggnader. 

Delning och flytt av befintlig huvudbyggnad 
Befintlig huvudbyggnad delas och flyttas upp närmare skogen och får ändrad 
användning till komplementbyggnad. Nya placeringar enligt situationsplan. Vid 
delningen uppstår nya fasader som utformas lika de befintliga fasaderna. I de två 
fasader som efter flytten vetter mot varandra införs fönster av storlek bredd x höjd 
70x50cm. 

Bastu/avsaltningsanläggning 
Befintlig vedbod/torrklosett rivs. På dess plats uppförs en ny byggnad för bastu och 
avsaltningsanläggning. Anläggningen behöver en väderskyddande byggnad nära 
vattnet. Fasad och kulör väljs i stil med befintliga byggnader. Se ritning och placering 
enligt situationsplan. 

Flytt av befintligt båthus 

Befintligt båthus flyttas. Se ritning och placering enl situationsplan. 

- Däck 

Nytt däck uppförs på gammal husgrund. Se ritning och placering enl situationsplan. 

Tomtplatsavgränsning 

Med hänsyn till den flacka utbredningen av fastigheten och dess sedan länge 
välansade ytor rund byggnader, strand och brygga i norr, så får det anses vara så att 
hemfridszonen omfattar hela fastigheten. Det är inte möjligt att lägga ut fri passage 
då den kommer alltför nära de boende. 
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I första hand yrkas tomtplatsavgränsning överensstämmande med fastigheten utom 
dess vattenområde. 
I andra hand begärs dels att tomtplatsavgränsningen, med vederbörlig marginal, 
omsluter samtliga byggnader och samtliga lagenligt privatiserade områden, nämligen 
den röjda strandremsan, de klippta gräsytorna och bryggan samt den anlagda 
anslutningen mellan dessa. Av dispensbeslutet skall det framgå att hemfridszonen 
därutöver sträcker sig till vattenområdet och att fri passage inte kan läggas ut. 
För motivering, se nedan. 

Tomtplatsavgränsning 
Hela fastigheten utgör hävdad hemfridszon sedan tidigt 1900-tal. Även med dagens 
bedömningsgrunder bedömer allmänheten att beträdande av fastigheten uppenbart inkräktar 
på de boendes hemfrid. Fri passage kan inte lämnas då det inte finns något område på 
fastigheten där allmänheten får färdas fritt. Avstånd från huvudbyggnad till strandlinje är 
endast 25 meter. 

Enligt rättspraxis har hela fastigheten (ej vatten) i vissa fall accepterats som 
tomtplatsavgränsning. Likaså framgår det av rättspraxis och förarbeten att det vid 
bestämmande av tomtplatsens storlek skall tas stor hänsyn till topografi och vegetation på 
platsen. Likaså skall förhållandena på orten vägleda vid bestämning av tomtplatsens storlek. 
På den aktuella ön är byggnaderna betydligt mer utspridda och förbundna med trädgårdar än 
på flertalet andra öar varför allmänheten uppfattar det som uppenbart att hemfridszonen är 
avsevärt större här än i övrigt i Stockholms skärgård. 

Tillämpningen av allemansrätten har genom rättspraxis fastställts på så sätt att allmänhetens 
typiska användning av annans fastighet skall vara vägledande för i vilken mån verksamheten 
skall tillåtas eller ej. 

1. Hela fastigheten accepterad som tomtplats 

I det fall hela eller delar av fastigheten med utsträckning från huvudbyggnad till 
fastighetsgräns får anses ianspråktagen, innebärande att området ifråga inte längre är 
tillgängligt för allmänheten, skall tomtplatsavgränsningen kunna ha en utsträckning till 
fastighetsgränsen (exklusive fastighetens vattenområde). 

I det nu aktuella fallet är avståndet mellan bostadsbebyggelse och fastighetens vattengräns 
endast 25 meter, vilket får anses vara minsta tänkbara respektavstånd mellan 
bostadsbebyggelse och tomtplatsgräns på nu aktuell fastighet. 

Enligt Handbok 2009:4 finns en övre gräns på 2000 m 2 för hur stor en tomtplatsavgränsning 
bör vara. (Vald formulering - bör- visar att gränsen inte är absolut.) För kustområden som 
det här är fråga om anges motsvarande gräns till 1500 m 2 . Dock anges att i Stockholms 
skärgård är gränsen högre, låt säga 2000 m 2 . Därtill anges att gränsen inte är styrande utan 
topografi och vegetation är styrande. En tomtplatsavgränsning på 2500 m 2 runt aktuell 
huvudbyggnad kan inte anses orimlig. För fall där topografi och vegetation påbjuder ett 
respektavstånd på 50-60m från huvudbyggnaden skulle tomtplatsavgränsningen bli över 
10000 m 2 . Så stora avstånd förekommer nu inte på den nu aktuella fastigheten som endast 
är 2245 m 2 stor, men byggnaderna är dock placerade på naturligt öppna, plana och 
privatiserade ytor som med hänsyn till topografi och vegetation påbjuder stort respektavstånd 
varför hela fastigheten blir ianspråktagen som tomtplats. 
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Enligt rättspraxis är mark utanför en tomtplatsavgränsning inte ianspråktagen och därför 
tillgänglig för allmänheten. Omvänt måste en nybestämning av tomtplatsavgränsningen 
innesluta all redan ianspråktagen mark för att inte inkräkta på pågående markanvändning. 

Sökanden menar att hela fastighetens mark är ianspråktagen och därmed i sin helhet utgör 
hävdad tomtplats. Grunderna för att marken ska anses ianspråktagen varierar med 
riktningen sett från huvudbyggnaden enligt nedan. 

Anläggningar och anordningar såsom trädgårdar, gräsmattor, uteplatser och bersåer är enligt 
rättspraxis privatiserande (hindrar allmänheten från att färdas fritt) och därför förbjudna att 
nyanlägga utanför tomtplats. Befintliga dylika anläggningar och anordningar är däremot enligt 
rättspraxis inte förbjudna och gör att området inte är tillgängligt för allmänheten och måste 
således inneslutas av tomtplatsavgränsningen. 

Den slänt huvudbyggnaden är uppförd på har ianspråktagits som trädgård vars gräsmatta 
sakta sluttar ner mot vattnet i nordväst fram till ett röjt strandområde med en naturlig 
grusstrand. 

Vid tomtplatsbestämning ska enligt rättspraxis ett lagenligt röjt strandområde med väl synlig 
huvudbyggnad och klippt gräsmatta däremellan ingå i tomtplatsen. Tomtplatsavgränsningen 
för den fastighet som det här är fråga om ska därför innefatta hela gräsmattan och den 
anslutande strandsremsan i nordväst. 

Vid bestämning av hemfridszonen ska enligt rättspraxis även hänsyn tas till den 
privatiserande effekten av komplementbyggnader. Detta förstärker skälen till varför det röjda 
strandområdet ska ingå i tomtplatsen. I omedelbar närhet till det röjda strandsområdet ligger 
ett båthus och en vedbod/torrklosett. Torrklosetten ligger närmast vattnet och har ett fönster 
som vetter mot vattnet. Båda byggnaderna är avhållande. Från bergsryggen i nordväst 
blickar man rakt in genom fönstret. 

I öster breder trädgården med sin klippta gräsmatta ut sig hela vägen fram till 
fastighetsgränsen varför tomtplatsavgränsningen ska gå fram till fastighetsgränsen. 

I nordost har en sammanhållen anläggning uppförts under tidigt 1900-tal bestående av en 
brygga, strandskoning, stenkantad anslutningsväg och uteplats med trappanslutning upp till 
rosen- och syrénbersån - i vilken senare har uppförts ett lusthus - samt anslutning till den 
parkliknande gräsytan som omgärdar husen. Den sammanhållna anläggningen ianspråktar 
marken och stänger ute allmänheten från området. Det sammanhållna ianspråktagandet 
påverkas inte av att det senare har lagts ut en fastighetsgräns genom anläggningen. 
Tomtplatsavgränsningen ska därför innefatta den del av den sammanhållna anläggningen 
som ligger på egna fastigheten och omfatta området mellan huvudbyggnaden och 
strandlinjen. 

2. Hänsyn till topografi och vegetation 

Enligt rättspraxis ska hänsyn till topografiska förhållanden samt omgivande vegetation tas vid 
bedömningen av vad som ska utgöra tomtplats. 

Hemfridszonen söderut skärs naturligt av där fastighetens södra bergsklippa övergår i skog, 
dvs. i stort i linje med nuvarande trädridå. Fram till trädridån är det öppet och full insyn mot 
de boende. Trädridån sammanfaller i stort med fastighetsgränsen varför 
tomtplatsavgränsningen ska gå fram till fastighetsgränsen. 
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Det är värt att påtala att Lantmäteriet vid utläggning av fastighetsgränserna på platsen tog 
hänsyn till både de topografiska förhållandena och utbredningen av hemfridszonen i form av 
insynsförhållandena mot huvudbyggnaden med hänsyn taget till vegetationen. (Det är ingen 
slump att fastighetsgränserna väsentligen överensstämmer med trädridån.) 

I området mellan bostadsbebyggelsen och fastighetens gräns mot vattnet i norr råder i allt 
väsentligt fri sikt. De välansade gräsytorna mellan träden och den flacka topografin ger en 
yta utan sikthinder eller andra topografiska avskärmningar av området för 
bostadsbebyggelse. Den enda marginella förhöjningen av bergytan i närheten är den kant 
närmast vattnet som en tänkbar besökare skulle passera på, men denna skulle närmast öka 
sikten in mot bostadsbebyggelsen genom att den beskådande allmänheten skulle ha en 
högre position och lättare att se in över de boende. 

Nedan visar bilder, tagna från bergsryggen, att fri sikt råder mot huvudbyggnaden. 

Situationsplan med fotograferingspunkter: 

,„ m ,W 

\ tM l m
 Z . T S 

? 17 J I I 2M 1 4 0 I » % " a * - .., 
m Jordkällare SKAFT i 149 

Bild tagen i punkt 1 visar att klipphällen mot vattenlinjen är för brant för att det ska vara 
möjligt att gå utmed strandlinjen (sökanden föll själv i vattnet när bilderna togs). 
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Bilder tagna i punkterna 2 och 3 uppe på klipphällen på 15-18 meters avstånd från 
huvudbyggnaden: 

Bild tagen i punkt 4 p å 25-28 meters avstånd från huvudbyggnaden. 

3. Förhållandena på orten 

Vid utläggning av tomtplatsavgränsning skall man ta hänsyn till förhållande på orten. 

Fastigheten är belägen på en ö mellan två farleder till inloppet mot Stockholm, där all trafik 
av betydelse söderifrån och österifrån måste passera. Här är det fråga om mycket stora 
fartyg, tung godstrafik, Finlandsfärjor samt fritidsbåttrafik. En del av trafiken går söder om ön 
men merparten rundar ön på dess norrsida och orsakar besvärande sug- och vågbildning 
runt hela ön vilket ger olämpliga förtöjningsförhållanden runt hela öns stränder i allmänhet 
och dess norra strand i synnerhet. Den enda säkra förtöjningsplatsen är den privata hamn 
som finns på södra sidan och då i skydd av den privata pir som ger öns boende sjölä. Detta 
betyder således att ön ifråga inte är särskilt välbesökt, eftersom det är besvärligt och i princip 
omöjligt att mer än högst tillfälligt förtöja någonstans i övrigt runt öns utsträckning. Detta för 
med sig att det inte förekommer "förbipasserande" promenerande allmänhet. 

Det som kan förekomma vid enstaka tillfällen är att besökare, okunniga om den besvärliga 
vågbildningen på platsen: 

- förtöjer vid södra sidan av ön, 
- drar upp sin båt på sandstranden i nordväst vilket är väl utom synhåll från sökandens 

fastighet men där där sug- och vågbildningen från stora fartyg är synnerligen våldsam, 
- lånar en av de boendes platser i den privata hamnen. 

Den enstaka besökare som går iland nyttjar i första hand de anlagda stigarna och gångarna 
och inte minst den stora anlagda trädgården mitt på ön. Redan här upplever ev besökare att 
man gör intrång i annans anläggning. Allmänheten uppfattar en klar privatisering av ön som 
sådan. I händelse av att besökare drar sig närmare den aktuella fastigheten och kommer 
runt bergsryggen i söder blir det snabbt uppenbart för varje besökare att man kommit för 
nära de boende och att man inkräktar på hemfridszonen så snart man kommer över eller 
rundar bergsryggen. Det har enligt sökanden aldrig hänt under den tid sökanden har varit på 
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ön (som varit i släktens ägo sedan 1932) att besökare beträtt prövningsfastigheten, än 
mindre passerat mellan byggnaderna och strandlinjen. Den typen av besök "på orten" 
förekommer inte. Att passera mellan byggnaderna och strandlinjen uppfattas således även 
av den mest extensiva uttolkaren av allemansrätten som alldeles för nära 
bostadsbebyggelsen. Passage måste ske uppe på den något förhöjda klipphällen närmast 
vattnet som då ligger ännu närmare bebyggelsen än de 25 metrarna mellan 
huvudbyggnaden och strandlinjen, kanske 15-18 meter. 

4. Allemansrätten - det rörliga friluftslivet 

Allmänheten har rätt att röra sig fritt i skog och mark villkorat att man inte inkräktar på 
"annans gård" vilket utgör ett hemfridsbrott. De boendes hemfrid får inte kränkas. Handbok 
2009:4 hänvisar till Bertil Bengtssons utredning "Allemansrätten - Vad säger lagen?". 

Trädgård och dylikt är absolut skyddade och får inte ens beträdas på vägar eller 
trädgårdsgångar. Allmänheten får heller inte snedda över berghällar och skogsmark på tomt, 
hur oskyldig passagen än kan synas. Tomtens utsträckning från byggnaderna bestäms enligt 
rättspraxis inte endast av omfattningen av privatiseringen utan därtill av insynen mot 
bostadshus. Är insynen fri får man hålla sig på betydligt längre avstånd än 10-15 m, upp till 
60-70 m. Enligt rättspraxis för en fastiget med ogenerat läge som det här är frågan om 
innebär insyn mot huvudbyggnad på större avstånd än vad som förekommer på nu aktuell 
fastighet ett intrång som inte behöver tålas av fastighetsägaren. På den aktuella fastigheten 
är insynen fri från den lätt upphöjda bergshällen närmast strandlinjen och likaså från det 
område bortom bergshällen där det över huvud taget är möjligt att beträda fastigheten utan 
att falla i vattnet. Ingen del av fastigheten är längre bort än 35 m. Det finns således inget 
område mellan byggnaderna och strandlinjen i norr där allmänheten får röra sig fritt och 
därmed utsträcker sig hemfridszonen hela vägen fram till strandlinjen. Fri passage kan inte 
läggas ut. Alternativt sträcker sig hemfridszonen så nära strandlinjen att fri passage ändå 
inte kan läggas ut. 

Slutsats 

Mot angiven bakgrund är det rimligt att i första hand hela fastigheten utgör tomtplats för att 
inte inkräkta på etablerad markanvändning. 

I andra hand begärs dels att tomtplatsavgränsningen med vederbörlig marginal omsluter 
samtliga byggnader och samtliga lagligen privatiserade områden, nämligen det röjda 
strandområdet, de klippta gräsytorna och bryggan i norr samt den anlagda anslutningen 
mellan dessa och att det av dispensbeslutet framgår att hemfridszonen därutöver sträcker 
sig till fastighetsgränsen exklusive vattenområdet. I dispensbeslutet bör det även framgå att 
fri passage inte kan läggas ut. 

För förslag till tomtplatsavgränsning i andra hand, se ritning A11 - Andrahandsförslag till 
tomtplatsavgränsning. 

Övrigt 
I tillägg till ovanstående finns tankar på att uppföra ett minireningsverk. Utredning pågår om 
val av lämpligt reningsverk. Värmdö kommuns erfarenhet och tankar kring detta mottages 
tacksamt. 
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Med vänlig hälsning, 

Magnus Wiström 
Arkitekt/civilingenjör 
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Yttrande avseende Förslag till beslut, Skaft 1:152, Ängsholmen, 
daterad 2016-03-31 
 
(Nedan förkortas Bygg- och Miljöavdelningen med B-M) 
 
I B-Ms förslag till beslut daterat 2016-03-31, står det på sid 6. 
Bygg- och miljöavdelningen gör bedömningen att mindre byggnader än de nu 
sökta, är möjlig att bevilja som ersättning för befintliga byggnader. 
 
De åtgärder som ansökan gäller kommer sålunda i sig inte 
hindra eller avhålla allmänheten från att beträda ett område där den annars skulle ha 
fått färdas fritt eller väsentligen förändra livsvillkoren för djur- eller växtarter.  
 
Avdelnings invändning handlar om hemfridszonens utbredning och storleken på 
sökta byggnader. 
 
 
För att börja med bastu/avsaltningsanläggningen så ansåg B-M i skrivelsen som 
översändes 2016-01-22 (bifogas, basturitning daterad 2015-11-22 som detta beslut 
grundades på bifogas också) att dispens kunde lämnas.  
 
2. medge dispens från strandskyddsbestämmelserna för ersättning av komplementbyggnad (vedbod/ 
tc) om ca 11 kvm BYA till ny komplementbyggnad (bastu/avsaltningsanl.) om ca 18 kvm BYA. 
 
B-M ringde senare, inför nästa skrivelse, och hade då synpunkten att byggnaden var 
för hög. B-M hade dock inga synpunkter på den sökta storleken. 
(Befintlig bodhöjd har senare uppmätts till ca 3,6 m.) 
 
En ändring av användningen av boden som TC/vedbod till bastu och 
avsaltningsanläggning kommer inte att medföra någon ytterligare eller ändrad 
privatisering. En bastu som används då och då privatiserar inte mer än en TC som 
används flera gånger om dagen. 
Hemfridszonen kommer inte att utökas. 
 
Vi anser därför att dispens skall lämnas för den ansökta byggnaden. 
 
 
Angående huvudbyggnaden. 
 
B-M anger i skrivelsen att: 
Dispens för sökt huvudbyggnad medges ej då byggnaden ej är förenligt med 
strandskyddets syfte  7 kap. 13§ miljöbalken. 
 
13 § Strandskydd gäller vid havet och vid insjöar och 
vattendrag. 
Strandskyddet syftar till att långsiktigt 
1. trygga förutsättningarna för allemansrättslig tillgång 
till strandområden, och 
2. bevara goda livsvillkor för djur- och växtlivet på land 
och i vatten. Lag (2009:532). 
 
 

166



 

Magnus Wiström AB Solviksvägen 33     132 37 Saltsjö-Boo                            
 

design  &  arkitektur magnus@magnuswistrom.se     org nr 556540-2897     mobil 0708-11 20 81 

2 

Tillgången till strandområdena och goda livsvillkor för djur- och växtliv påverkas ej av 
en ny huvudbyggnad. 
 
B-M bedömer (på vilka grunder?) att hemfridszonen endast innefattar det gräsklippta 
området runt huset. 
 
Bygg och miljöavdelningen hänvisar här till att det idag inte finns en beslutad tomtplats på fastigheten 
och bedömer att den befintliga huvudbyggnadens hemfridszon inte sträcker sig ner mot vattnet utan 
endast innefattar det gräsklippta området runt huset och att det idag finns möjlighet för allmänheten 
för fri passage längs med strandlinjen. Med den nya huvudbyggnaden bedöms detta att begränsas 
och troligen privatisera större del av fastigheten. 
 
Lantmäteriet styckade av Skaft 1:152 från stamfastigheten 2010-11-01. Den nya 
fastigheten Skaft 1:152, i sin helhet, konstaterades vara hävdad tomtplats. 
 
Genom avstyckning från bostadsfastigheten Skaft 1:149 bildas en ny fastighet lämplig för 
bostadsändamål. Fastigheten är bebyggd med ett enklare fritidshus. Även stamfastigheten är bebyggd 
med ett fritidshus och blir fortsatt lämplig för bostadsändamål. Området är inte detaljplanelagt, men 
ligger inom strandskyddsområde. Hela styckningsfastigheten är dock hävdad tomtplats och 
avstyckningen motverkar därför inte syftet med strandskyddet. 
 
Bedömningen 2010 är naturligtvis välgrundad. Att klippning av gräs är likvärdigt med 
hemfridszon är väl inte en riktig tolkning av Naturvårdsverkets riktlinjer? (Har ett hus 
som står på berg ingen hemfridszon?) 
 
Tomtplatsen utgörs av, en mindre del, plan gräsbevuxen mark (som brukar klippas) 
och f ö av sten, hällmark och bergryggar (som inte går att klippa men brukar trimmas 
och skötas). Att hemfridszonen sträcker sig ned till vattnet (eller nästan ned till 
vattnet) blir tydligt om man studerar bifogade bild (nedan). 
 
Går man uppe på bergryggen vid vattnet inkräktar man på hemfridszonen. En 
besökare får full insyn genom fönstren på huvudbyggnaden och kan lätt se vad som 
serveras till middag.  
(Möjligtvis kan en besökare gå hukandes utmed strandlinjen, vilket är svårt p g a hala 
berghällar, för att ej inkräkta. Tydligen anser dock besökare till ön att även stranden 
ingår i hemfridszonen då man aldrig ser besökare som väljer att ta den vägen runt 
ön.) 
 
Platsen för den nya huvudbyggnaden får därmed anses ligga inom en etablerad 
hemfridszon. Hemfridszonen utvidgas inte alls eller obetydligt genom den nya 
byggnaden. 
 
Sammantaget föreligger särskilda skäl att medge dispens för den nya 
huvudbyggnaden på den grunden att området där bostadshuset ska uppföras redan 
är ianspråktaget på ett sätt som gör att det saknar betydelse för strandskyddets 
syften. 
 
 
Magnus Wiström 
arkitekt/civilingenjör 
2016-04-11 
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