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Tjansteskrivelse

NORRA STAVSUDDA 2:19, Méja Aspholmen 100 :
Anstdkan om strandskyddsdispens for uppférande av
huvudbyggnad, flera komplementbyggnader och en

brygganlaggning

Forslag till beslut

Bygg- och miljoavdelningen foreslar bygg-, miljé- och hilsoskyddsndmnden
besluta att

1.

inte medge dispens frén strandskyddsbestimmelserna for huvudbyggnad
om ca 245 kvm byggnadsarea (BYA).

inte medge dispens fran strandskyddsbestimmelserna for
komplementbyggnad (friggebod/forrad) om ca 15 kvm BYA.

inte medge dispens fran strandskyddsbestimmelserna for
komplementbyggnad (géststuga) om ca 25 kvm BYA.

inte medge dispens fran strandskyddsbestimmelserna for
komplementbyggnad (bastu) om ca 44 kvm BYA.

inte medge dispens frén strandskyddsbestimmelserna for brygganlaggning
om ca 235 kvm.

medge dispens fran strandskyddsbestdmmelserna for komplementbyggnad
(teknikhus) om ca 23 kvm BYA.

tomtplats for byggnad enligt beslutspunkt 6 dr byggnadens yta pa marken.

ta ut avgift om 8 400 kronor for prévning av strandskyddsdispens enligt
gillande taxa. Faktura pa avgiften skickas separat.

Bestksadress: Skogsbovagen 9-11 e Postadress: 134 81 Gustavsberg
Telefon: 08-570 470 00 (vxI) e E-post: varmdo.kommun@varmdo.se
Hemsida: www.varmdo.se e organisationsnummer 212000-0035
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9. avgiften ska betalas dven om beslutet dverklagas.

Stod for beslut

Besluten ér fattade med stod av: 27 kap. 1 §, 26 kap. 1 och 3 §§, 7 kap. 18 b, 18 f,
25 och 26 §§ samt 2 kap. 3 § miljobalken (1998:808) och 9 kap. 5 § forordning
(1998:940) om avgifter for provning och tillsyn enligt miljobalken samt med
hianvisning till 7 kap. 13 § och 15 §§ och 18 ¢ § punkt 1 miljébalken samt 3 kap.
6 § och 4 kap. miljobalken.

Kommunfullméktige antog vid sammantrade, (kommunfullméktige 2016-10-03, §

188 punkt 9) taxan for beslut enligt MB.

Beslutsunderlag Inkom

Situationsplan 2017-01-17
Fasadritning Huvudbyggnad 2017-01-17
Fasadritning Huvudbyggnad 2017-01-17
Fasadritning Friggebod 2017-01-17
Fasadritning Teknikhus 2017-01-17
Fasadritning Bastu 2017-01-17
Fasadritning Géststuga 2017-01-17
Mattsittning for huvudbyggnad 2017-01-17
Markplaneringsritning Kallare 2017-01-17
Situationsplan Géststuga 2017-01-17
Situationsplan Friggebod 2017-01-17
Situationsplan Teknikhus 2017-01-17
Utsittningsritning Bastu/ Brygga ~ 2017-01-17
Yttrande 2017-04-18
Skrivelse kortfattad beskrivning 2017-01-17
Fullmakt 2017-01-17
Fotografier fran inspektion 2017-03-16
Frédga om revidering 2017-05-05
Svar fraga om revidering 2017-05-09

Upplysningar

Lansstyrelsen kan komma att 6verprova beslutet om strandskyddsdispens om det
finns skél att anta att det inte finns forutsdttningar for dispens, eller att en brist 1
drendets handldggning kan ha haft betydelse for utgangen av drendet (19 kap. 3 b
§ miljobalken). Besvérstiden 16per under tre veckor fran det att lansstyrelsen
erhéllit beslutet fran bygg-, miljo- och hilsoskyddsndmnden. S6kanden kan
kontakta ldnsstyrelsen, forslagsvis ungefdar en manad efter erhéllen dispens, for att
kontrollera om en dverprévning har inletts. Information om ett drende kan dven
sOkas 1 lansstyrelsens externa webbdiarium med hjélp av fastighetsbeteckningen.

Det dr den som soker dispens som har ansvar att kontrollera att dispensbeslutet
vunnit laga kraft innan nagra atgérder paborjas.

Undantag fran strandskyddsbestdammelserna upphor att gidlla om den avsedda

atgirden inte har pabdrjats inom tva ar eller avslutats inom fem ar fran den dag da
beslutet vunnit laga kraft.
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Sokanden upplyses om att dtgarderna ar bygglovspliktiga.

En forutséttning for att fa utfora atgarden ar att man har réttighet till
markomradet/vattenomradet. Rattighet kan man exempelvis ha genom att dga
markomradet/vattenomradet, via servitut eller genom avtal med fastighetsédgaren.

Arendet

Ansokan om strandskyddsdispens for ny huvudbyggnad, géststuga,
friggebod/forrad, bastu teknikhus och brygganldggning.

Tilldmpliga bestammelser

Fastigheten dr beldgen inom strandskyddat omrade. Det innebér forbud mot att
uppfora nya byggnader, anldggningar eller anordningar och att byggnation endast
far ske om det finns sérskilda skél till undantag fran bestimmelserna i 7 kap. 15 §
miljobalken. Inom strandskyddsomréde far heller inte atgidrder vidtas som
visentligt fordndrar livsvillkoren for djur- eller véixtarter eller byggnader dndras
sd att de avhéller allménheten frin att vistas 1 ett omrade dér den annars skulle ha
fatt fardas fritt, enligt samma paragraf.

Syftet med strandskyddet dr att langsiktigt trygga forutsattningarna for
allemansrattslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for
djur- och vixtlivet pé land och i vatten (7 kap. 13 § miljobalken). Att skyddet av
stranderna, tryggandet av forutsédttningarna for allménhetens friluftsliv och
bevarandet av goda livsvillkor for viaxter och djur dr en nationell angelédgenhet
framgar av propositionen Svenska miljomal (prop. 2001/01:130 s. 117 och prop.
2009/10 s. 155).

Kommunen har dock ritt att bevilja dispens fran strandskyddsbestimmelserna
enligt 7 kap. 18 b § miljobalken, om étgdrden inte beddms motverka
strandskyddets syften samt uppfyller nagot av villkoren for sérskilt skil 1 7 kap.
18 ¢ § miljobalken.

Enligt 7 kap. 26 § miljobalken far dispens fran forbud eller foreskrifter 1 detta
kapitel endast ges om det ar forenligt med forbudets eller foreskriftens syfte.

Kust och skdrgardsomradet i Stockholms lén, d.v.s. hela Virmdo kommun,
omfattas av de sérskilda hushéllningsbestimmelserna i 4 kap. miljobalken. Detta
omrade dr med héansyn till de natur- och kulturvirden som finns i omradet i sin
helhet av riksintresse. Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon far komma
till stdnd endast om de kan ske pa ett sddant sétt som inte patagligt skadar
omradets natur- och kulturvirden. Vidare ska turismens och friluftslivets, framst
det rorliga friluftslivets intressen beaktas vid bedomningen av tillatligheten av
exploateringsforetag och andra ingrepp 1 miljon i omradet.
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Bygg- och miljdavdelningens bedémning

Sokande avser uppfora en ny huvudbyggnad, géststuga, friggebod/forrad,
teknikhus, och brygganldggning pa fastigheten Norra Stavsudda 2:19. Fastigheten
ar beldgen pa en 0 utan fastlandsforbindelse och dr bebyggd med tre bostadshus,
flera komplementbyggnader och tva bryggor.

Fastigheten dr beldgen inom riksintresse omrade for naturvard och friluftsliv
enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Mark- och vattenomraden samt fysisk miljo i 6vrigt
som har betydelse fran allman synpunkt pa grund av deras natur- eller
kulturvirden eller med hénsyn till friluftslivet ska sd langt mojligt skyddas mot
atgirder som pétagligt kan skada natur- och kulturmiljon. Vidare ska omraden
som &r av riksintresse for naturvarden, kulturmiljovarden eller friluftslivet
skyddas mot ovan ndmnda atgérder enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Avdelningen
bedomer diarmed att dispens fran strandskyddsbestimmelserna bor ske med stor
restriktivitet.

Teknikhus

Sokande avser uppfora en komplementbyggnad om ca 23 kvm BYA inom ca 16
meter fran befintlig huvudbyggnad. Platsen bestdr av enstaka trdd och ris. Platsen
bedoms som ianspraktagen och teknikhuset bedéms inte innebdra en oacceptabel
paverkan pé den allemansrittsligt tillgangen till omradet. Avdelningen bedomer
att sokt atgird inte bedoms strida mot strandskyddets syften enligt 7 kap. 13 §
miljobalken. Avdelningen bedomer ddrmed att dispens fran strandskyddsbe-
stimmelserna for sokt atgiard kan medges.

Fri passage 1 enlighet med 7 kap. 18 f § forsta stycket miljobalken bedéms kunna
sdkerstdllas, d& strandomradet ska forbli allemansrattsligt tillgangligt.

Huvudbyggnad

Den befintliga huvudbyggnaden om ca 120 kvm BYA ir placerad bakom en
bergskam, fran land sett, i slutet av ett sluttande berg néra inloppet till en mindre
vik.. Runt huvudbyggnaden &r skogen relativt tdt, forutom at nordvést dér det ar
mer oppet. Avdelningens bedomning beroende pé husets utformning, placering
och topografi i aktuellt omrade dr att hemfridszonen ar relativt begransad.

Sokande avser uppfora en ny huvudbyggnad med killare om ca 245 kvm BYA ca
10 meter ndrmare vattnet. Den nya huvudbyggnaden bedoms dérmed att ta mer &n
marginellt med ny mark i ansprak. Vidare bedomer avdelningen att byggnaden
kommer att ha en visentligt mer privatiserande effekt bade pa land och ut 6ver
vattnet jimfort med befintlig byggnad. Atgirden beddéms dirmed strida mot
strandskyddets syfte enligt 7 kap. 13 § miljobalken och dispens kan ddarmed ej
beviljas.

Sokande menar att tomtplatsen/hemfridszonen upptar en yta om ca 4500 kvm
baserat till stor del pa ett beslut fattat av lansstyrelsen 2006-09-06 géllande en
bostadsbyggnad pa den Ostra sidan av 6n, se bifogat yttrande daterad 2017-04-18.
Enligt beslutet fran ldnsstyrelsen bedomdes den sokta tillbyggnaden inte kridva
dispens fréan strandskyddsbestimmelserna dirmed fattades aldrig ett beslut
gillande tomtplatsavgriansning. Vidare gjordes ldnsstyrelsens bedomning innan
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den 1 juli 2009 da den nya strandskyddslagen trddde 1 kraft vilket innebér att
storre restriktivitet giller vid provning av strandskyddsdispenser i rddande
lagstiftning.

Avdelningen bedomer att befintlig bastubyggnad och lekstuga/ forrad endast tar i
ansprak den yta pa marken som de upptar. Vidare bedémer avdelningen att
vedhuggningsplatsen samt de ramper som finns har en viss privatiserande effekt
dock bedoms atgirderna inte ta i ansprak omradet pa ett sadant sétt att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Detta 1 kombination med naturmarken som
upptar storre delen av det aktuella omradet pa den véstra sidan av 6n och
topografin i omradet bedomer avdelningen att hemfridszonen dr mindre dn vad
sokande anser.

Gaststuga

Sokande avser uppfora en giststuga om ca 25 kvm BYA med en uteplats om ca 16
kvm. Platsen bestar till stor del av berg och en plats for vedhuggning. Det nya
gisthuset avses uppforas inom ca 35 meter fran huvudbyggnaden. Géasthuset avses
uppforas med sovrum, wc och pentry. Avdelningen bedomer att
komplementbyggnaden mer far karaktiren av en sjdlvstindig byggnad med
hemfridszon dn att det utgor ett komplement till befintlig huvudbyggnad. Darmed
bedomer avdelningen att byggnaden kommer att ha en privatiserande effekt 6ver
ett allemansrittsligt tillgingligt omrade. Atgirden bedéms strida mot
strandskyddets syften enligt 7 kap 13 § miljobalken. Darmed kan dispens fran
strandskyddsbestimmelserna inte beviljas.

Avdelningen gav sokande mdjlighet att revidera placeringen for gaststuga och
friggebod 2017-05-05. Sokande &r villig att &ndra giststugans placering enligt
yttrande daterad 2017-05-09. S6kande menar att platsen for den nya placeringen
ar inom befintlig hemfridszon. Avdelningen bedémer i likhet med nésta stycke,
Friggeboden, att platsen for sokt atgérd inte ar ianspraktagen. Darmed foreligger
inte sdrskilt skél att medge dispens fran strandskyddsbestimmelserna. Sokande
menar dven att de har lagstod att inreda pentry i1 géststugan da det dr en
Attefallsbyggnad. Reglerna kring strandskydd och dispens har inte &ndrats genom
Attefalls-reformen. Det vill siga de nuvarande bestimmelserna om strandskydd
giller dven nir man vill bygga Attefallshus. Det kan vara forenligt att ha pentry i
Attfallsbyggnader enligt Attefallsreglerna men en provning utifran
strandskyddsbestimmelserna ska goras i samma utstrickning som innan reformen.

Friggeboden

Sokande avser ersétta befintlig lekstuga/forrad om ca 5 kvm med en friggebod om
ca 15 kvm BYA med en uteplats om ca 7 kvm. Avdelningen bedomer att
byggnaden inte dr en erséttningsbyggnaden da den &r 2- 3 ganger sa stor som
befintlig lekstuga/forrad. Friggeboden avses uppforas inom ca 29 meter fran
huvudbyggnaden. Platsen for byggnaden utgors av naturmark, bestaende av
mossa, mindre tallar och ris. Byggnaden avses uppforas pa en hojd snett bakom
huvudbyggnaden, fran vattnet sett. Platsen bedoms inte som ianspréktagen pa ett
sadant sitt att det saknar betydelse for strandskyddets syften ddrmed saknas
sarskilt skél att bevilja dispens fran strandskydds bestimmelserna.

Avdelningen gav sokande mdjlighet att revidera placeringen for friggeboden och
2017-05-05. Sokande ér villig att dndra friggebodens placering enligt yttrande
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daterad 2017-05-09. Avdelningen bedomer inte att sokta friggeboden &r en
ersattningsbyggnad for den befintliga komplementbyggnaden (lekstuga/forrdd) da
den nya byggnaden bedoms vara 2 - 3 ganger storre dn befintlig byggnad. Darmed
bedomer avdelningen att uppforande av sokt friggebod é&r att se som uppférande
av en ny byggnad. Avdelningen bedomer att det saknas sérskilt skél att bevilja
sokt byggnad dé platsen inte bedoms vara ianspraktagen pa ett sddant sitt att det
saknar betydelse for strandskyddets syften.

Bastu

Sokande avser ta bort befintlig bastu om ca 28 kvm BYA med altan om ca 17 kvm
som &r beldgen pa en hojd, frén vattnet sett, bakom relativt tit skog med en bastu
om ca 44 kvm som avses placeras vid strandlinjen pa berg i dagen. Bastun avses
uppforas inom ca 39 meter fran befintlig huvudbyggnad. Den nya byggnaden
bedoms ha en vésentligt mer privatiserande effekt bade pa land och Gver vatten
och strider dirmed mot strandskyddets syften enligt 7 kap. 13 § miljobalken. Da
atgidrden bedoms strida mot strandskyddets syften kan dispens fran
strandskyddsbestimmelserna inte medges.

Brygganliggning

Den sammanlagda ytan pa den sokta brygganldggningen uppgar till ca 235 kvm,
da &dr dick och utstickande parti inkluderat 1 angiven yta. Avdelningen bedomer
att brygganldggningen med batplatser kommer att innebdra en vasentlig
forandring pa livsvillkoren for vaxt- och djurlivet pa grund av skuggnings-
effekten. Skuggningen innebdr att vegetationen haimmas vilket i sin tur leder till
att det blir mindre syre i vattnet, mindre lekomraden samt mindre foda for fisk.
Dé brygganldggningen &r relativt stor bedomer avdelningen att dtgarden dven
kommer att ha en privatisande effekt Gver vattnet. En stor del av brygganldgg-
ningen bestar utav tradack. Tradack privatiserar vattenomraden genom att de 1
storre utstrdckning nyttjas som en plats att vistas pa. Avdelningen bedomer att
brygganlaggningen dverstiger de tva lagfarna fastighetsdgarnas behov av brygga.
Fastigheten har idag tva bryggor en i 6st och en 1 vést. Enligt sokande gar det ¢j
att anvénda den Ostra bryggan pa grund av det dr for grunt narmast bryggan.
Sammantaget bedomer avdelningen att skt brygganldggning strider mot
strandskyddets syfte enligt 7 kap 13 § miljobalken. Darmed kan dispens fran
strandskyddsbestimmelserna inte medges. Avdelningen har meddelat s6kande att
om denne tar bort ddcket pa land och minskar ner det utstickande partiet att det
sannolikt skulle ga att bevilja en dispens. Sokande har valt att inte revidera
ansokan 1 denna del.

Avdelningen foreslar bygg-, miljo- och hilsoskyddsndmnden att medge dispens
fran strandskyddsbestdmmelserna i 7 kap. 15 § miljobalken med stod av 7 kap. 18
b § miljobalken for teknikhuset.

Avdelningen foreslar bygg-, miljo- och hilsoskyddsndmnden att inte medge
dispens fran strandskyddsbestimmelserna i 7 kap. 15 § miljébalken for ny
huvudbyggnad, giststuga, friggebod, bastu och brygganldggning.

Kommunicering
Avdelningen har 2017-04-04 upplyst sokande om att strandskyddsdispens
sannolikt inte kan beviljas for samtliga atgidrder utom komplementbyggnaden
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(teknikboden f6r avlopp). Sokande har getts mojlighet att revidera sin ansokan till
att ersitta befintliga byggnader med likvirdiga byggnader samt minska ner
storleken pa bryggan och ta bort ddcket langs med berget. Sokande har 2017-04-
18 inkommit med kompletterande uppgifter i skrivelse daterad 2017-04-21.
Sokanden vill att bygg-, miljo- och hélsoskyddsndmnden ska préva drendet i
befintligt skick.

Avdelningen gav sokande mdjlighet att revidera placeringen for gaststuga och
friggebod 2017-05-05. Avdelningen bedomer inte att de nya placeringarna gar att
bevilja enligt strandskyddsbestimmelserna. Som det far forstas av yttrandet
daterad 2017-05-09 vill s6kande ddrmed fa drendet provat enligt ursprunglig
ansokan.

Forslag till beslut har kommunicerats med sdkande. Fastighetsdgarna har
inkommit med ett yttrande 2017-05-22. Fastighetsdgarna genom ombud framf6r
bland annat att fastighetens tomtplats skulle stricka sig 6ver ca 4 500 kvm vilket
avdelningen motsatter sig. Tillkommande byggnader bedéms dessutom utdka den
aktuella hemfridszonen och ddrmed kan inte dispens medges. Att ersétta en
byggnad med en ny om dubbla storleken, som &r i fallet 1 flera av byggnaderna
som ansokan géller, bedomer avdelningen att det inte kan klassas som erséttning
och att de enskilda intressena 1 detta fallet far sta tillbaka for det allménna som
strandskyddet avser bevara med. Att tyvérr handldggningen dragit ut ndgot pa
tiden &r inte sdrskilt skdl att medge dispens for de sokta atgérderna.

Sokandes yttrande foranleder ingen ny beddmning frdn avdelningens sida.

Underlag fér bedémning
AnsoOkan har inkommit 2017-01-17.

Fastighetens tomtareal dr 32 200 kvm landareal och 0 kvm vattenareal.

Fastigheten dr i aktuell del bebyggd med en huvudbyggnad och tva byggnader
som anvands som fritidsboende, flera komplementbyggnader och tva bryggor.

Fastigheten dr beldgen utanfor detaljplanelagt omrade.

For fastigheten géller 100 meter strandskydd och dérfor forbud att uppfora ny
byggnad, mm, enligt 7 kap. 15 § miljobalken.

Enligt habitatmodellen BALANCE har vattenomrédet vid aktuell plats potential
som uppviaxtomrade for gddda och gos samt har potential som lekomrade for

abborre.

Fastigheten dr beldgen inom omrade med riksintresse for naturvard, friluftsliv,
enligt 3 kap. 6 § miljobalken.

Inspektion pé fastigheten har foretagits 2017-03-16.
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Information och upplysningar

Undantag fran strandskyddsbestdmmelserna upphor att gidlla om den avsedda
atgirden inte har pabdrjats inom tva ar eller avslutats inom fem ar fran den dag
da beslutet vunnit laga kraft enligt 7 kap. 18 h § miljobalken.

De i beslutet faststillda ritningarna ska foljas. Andringar i forhallande till
gillande beslut maste alltid godkénnas av bygg- och miljéavdelningen fore
utforande.

Tillsynsmyndighet ska anméila misstanke om Overtrdadelser av regler i miljobalken
eller 1 foreskrifter som meddelats med stod av miljobalken till polis- eller
aklagarmyndigheten om det finns misstanke om brott enligt 26 kap. 2 §
miljobalken.

Dispensprovningen omfattar inte bygglov och tekniska egenskapskrav. Om
bygglov eller bygganmalan enligt plan- och bygglagen kravs ska

ansokan/anmélan inldmnas till bygg- och miljéavdelningen.

Kontakta alltid vég- eller samfallighetsforening i omradet innan byggnationen
paborjas.

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden rekommenderar sokanden att informera
grannar och andra berérda om detta beslut.

BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Jelinka Hall Patrick Gullstrém
Avdelningschef Miljdinspektor
Bilagor:

Hur man 6verklagar

Sandlista
Léansstyrelsen 1 Stockholms lén

Ombud, Rek + Mb

Jonas Glock

Glockgruppen Arkitekter AB
Skilebdckavigen 4

263 75 Nyhamnslige
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Information om hur du 6verklagar bygg-, miljé- och
halsoskyddsnamndens beslut

Detta beslut kan 6verklagas till Lansstyrelsen 1 Stockholms lén.

Tid fér dverklagande

Bygg-, milj6- och hélsoskyddsndmnden maste ha fatt din skriftliga 6verklagan
inom tre veckor fran den dag du fick del av beslutet, annars kan ditt 6verklagande
inte tas upp for provning.

Om du tagit del av beslutet genom kungorelse i1 post- och inrikes tidningar ska ditt
overklagande ha inkommit till bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden senast 4
veckor efter att det har kungjorts.

Hur du utformar sitt dverklagande mm
I skrivelsen med overklagandet ska du;
- Tala om vilket beslut du 6verklagar, uppge beslutsnummer/paragraf i
protokollet och diarienummer
- Ange varfor du anser att beslutet ar felaktigt
- Redogora for hur du vill att beslutet ska dndras

Du kan givetvis anlita ombud som skoter 6verklagandet at dig, glom da inte att du
maste bifoga en fullmakt.

Ovriga handlingar
Om du har handlingar eller annat som du anser stéder din stindpunkt i drendet sa
bor du bifoga dessa.

Underteckna éverklagandet

Din skrivelse med 6verklagandet ska undertecknas och namnteckningen
fortydligas. Uppge dven dina kontaktuppgifter och postadress.

Var ska éverklagandet lamnas/skickas?

Din skrivelse med 6verklagandet ska inldmnas/skickas till bygg-, milj6- och
hilsoskyddsndmnden 1 Virmdo kommun, se adress nedan.

Léansstyrelsen 1 Stockholms lén

via Virmdo kommun

Bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden
134 81 GUSTAVSBERG
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GLOCKGRUPPEN ARKITEKTER, AB Arkitekt SAR/MSA Jonas Glock, Mobil: 0707- 48 18 00

Ledamot av Praktiserande Arkitekter i samverkan, PAR, AB E-mail: jonas.glock lockar n.
Greve von Essens viag 41,115 27 STOC_[(HOLM Telefon: 08 -10 18 00
Skilebackavagen 4,26375 NYHAMNSLAGE Telefon: 042 - 34 40 50

Varmdo kommun
Bygglovsenheten

NORRA STAVSUDDA 2:19, ASPHOLMEN, VARMDO KOMMUN

KORTFATTAD BESKRIVNING

Bakgrund:

Aspholmen ar en 6 i Norra Stavsudda-skargarden. On saknar savél forbindelse med
fastlandet som reguljar kollektiv batférbindelse.

On avstyckades 1926 fran Norra Stavsudda 2:9 och bebyggdes omkring denna tid med
2 bostadshus (med egna kok och torrtoaletter/utedass) pa den Ostra delen av 6n samt
med 2 bryggor i vast och i ost. 1961 kdptes on av familjen Barkman som fick bygglov
for ett tredje hus + separat bastuhus pa 6n som uppfordes pa den vastra sidan. Famil-
jen Barkman erholl aven senare bygglov for utbyggnad av ett av de mindre husen pa
den ostra sidan av on. On har idag en borrad brunn med lagt tillfléde (vattnet €] bruk-
bart som dricksvatten). El och vatten ar indraget i 6ns alla hus.

Efter att ha agt Aspholmen i 55 ar salde familjen Barkman 6n 2016 till Linda Karlsson
Engdahl och Axel Karlsson. Linda och Axel amnar nu att modernisera genom rivning
av befintlig bebyggelse i vast (huvudbyggnad, bastuhus, forrad, brygga) och ersatta
denna bebyggelse med ny huvudbyggnad, nytt bastuhus, ny brygga samt Attefallshus/
friggebod. | tillagg amnar de nya agarna bygga en teknikbod fér att inrymma avlopps-
reningsverk.

Bebyggelsen i Ost (brygga samt 2 postadshus) omfattas inte av denna byg-
glovsansokan — den bebyggelsen kommer |amnas som den ar idag.

Projektgrupp:

Undertecknad, arkitekt SAR / MSA Jonas Glock, Glockgruppen Arkitekter AB, har anli-
tats av fastighetsagarna Axel Karlsson och Linda Karlsson Engdahl for att dels formge
den nya fritidshusbebyggelsen och dels vara bestallarens ombud under bygglovs-
processen. Ingenjér Magnus Forshallen, Incoord AB har anlitats fér VA och energi-
fragor och som kontrollansvarig har anlitats Torbjorn Angelryd.

Malsattning:

Arkitektuppgiften har dels bestatt i att skapa hus for de funktioner som bestallarna har
behov av och dels ge dessa hus en utformning och ett eget formsprak och som passar
fér denna bergiga och kuperade skargardso. Samtliga hus i vast, oberoende av storlek,
ska genomgéende ha samma formsprak, fasadmaterial och fargsattning sa att hus-
gruppen upplevs som en arkitektonisk helhet.

Husen ska anvéndas for den stora slaktens fritidsstalle, men kommer aven att anvan-
das for representation for framfor allt utiandska gaster/kunder. Hela stallet ska kunna
anviandas lika bra vintertid som sommartid, och mojliggora att agarna med gaster kan
spendera storre och stérre delar av sin tid pa Aspholmen i takt med att tiden som
agnas at yrkesarbete forhoppningsvis krymper med tiden.
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redovisar planerade hus' lagen i férhallande

Orienteringsfoton fran 2016 som
till bef bebyggelse.

Plats for n

yttAttefallshus — ny Friggebod — Ny huvudbyggnad

— nytt teknikhus

Flygfoto fran nordnordvést
Plats for ny bastu — ny brygga

de: STR.2017.165 Handling: 1732910

7 Aren

ny brygga — ny bastu

7-01-1

{

Plats for ny huvudbyggnad —

Ankom: 201

N 25,%:‘31"

; .“(f,_ 'g, 2 '.-‘ af 2 B ;"i /-
Flygfoto rakt ned mot bef huvudbyggnad
Plats for ny Friggebod — nytt Attefallshus
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Formsprak och allmanna synpunkter:

Inspirerad av 6ns mjukbéljande bergknallar och béljeleken vid stranderna har husens
karaktar skapats genom en speciell takarkitektur med sinuskurvformat tvarsnitt. Med
detta formsprak bryts huvudbyggnadens skala ned for att passa i miljén. Husets
entréplan har tre olika nivaer for att huset ska "landa" pa ett naturligt och miljdanpassat
satt och foljer darmed naturens egna "spelregler” och minimerar samtidigt behovet av
bergssprangning. Darfor byggs ockséa huset med betongplatta pa mark, vilket mojliggor
en lagre grundkonstruktion an traditionell torpargrund.

Husstommar:

Husstommarna byggs av valisolerad traditionell traregelkonstruktion med undantag for
ett teknikhus som i detta fall bér ha murade vaggar. Fasaderna klas med Sioo-behand-
lad traspanpanel som pa sikt skapar en ljusgra travagg.

Runt de stora glaspartierna monteras kraftfulla trafoder 45 x 250-300.

Takkonstruktion utféres av kertobalkar c/c 600 med lutning 2 resp 3 % som placeras pa
olika nivaer vilket skapar mojlighet att forverkliga den mjukbéljande takutformningen i
saval exterior som interiér (innertak). Taktackning sker med Derbigum pa vilken
sedummossmattor 1aggs. Takfoten utfores i hoéjdled avsmalnande utat for att i framkan-
ten bara bli ca 120 mm hog, for att ge de kraftfulla taken en |attsam, svavande karak-
tar.

Huvudbyggnad.

Huset har placerats pa samma plats som det befintliga fritidshuset. Entrén ligger ocksa
pa ungefar samma plats. Planlésningen karaktariseras av dels en oppen, alliman del for
umgange och maltider mot vaster och dels en mer sluten del at 6ster med sovrummen
med tillhérande komplementutrymmen. Husets form har givits av bergshyllans form dar
huset ska ligga. Den magnifika sjoutsikten med solnedgangar i vast / nordvast har
dedicerats for umgangesytorna som darfor givits stora glaspartier at alla hall. Glas-
partierna gar dock inte anda ned till mark, utan har laga brostningar for att dels skapa
en lite hogre grad av rumsbildning gentemot det omgivande karga landskapet och dels
for att mojliggora mindre radiatorer for att undvika kallras fran glaspartierna. Alla
sovrummen, aven om de ligger pa husets |asida, far fin sjoutsikt bl a mot den lilla vass-
bevaxta "kanalen" i séder som I6per mellan Aspholmen och Vasterholmen.

Eftersom det nastan alitid blaser en hel del pa denna utsatta del av skargarden har tre
altaner planerats, solmassigt en for frukost, en for lunch och en for middagar, men san-
nolikt kommer det mera vara vindriktningarna om pestammer vid val av matplats.
Under en liten del av huset mot séder anordnas en kallare for framforallt for att skapa
ett frostsakert utrymme for avsaltningsanlaggningen av havsvatten, men ocksa for att
skapa utrymme for ett litet gym och en vinkallare. Denna del av huset (och det befint-
liga fritidshuset som star pa platsen idag) ligger naturligt i souterrang. Detta gor att det
redan idag finns en ganska hog husgrund, som nu istallet kan anvandas for att
inrymma kallare.

Just sdder om Aspholmen (in mot den vassbevixta "kanalen” mellan Aspholmen och
Vasterholmen) ar vattnet extremt grunt. Inte ens smabatar med utombordsmotor kan
ga in dar. Givet detta kommer batfolket som trafikerar NorraStavsudda—skérgérden i
princip enbart se huvudbyggnadens nordvastfasad. Som synes pa ritningarna har
Nordvast fasadens storlek reducerats sa att husets intryck mot vattnet blir ungeféar
samma som idag.
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Orienteringsfoton fran 2016

Foto mot brygga och huvudbyggnaden taget fran nordvast

Foto mot huvudbyggnaden taget fran vaster
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Brygga:
En ny brygga/hamn skapas pa samma plats som den existerande vastra bryggan.

a) Denna plats har stort behov av vind/vagbrytande ytterpir — det ar oppet hav med 1.5-
2 km till ndrmaste 0 i vast, varfor vindriktning mellan sydvast till nordnordvast ger stora
vagor och oskyddade forhallanden langs huvudbyggnadens strandlinje.

b) Da bryggan pa ostra delen av Aspholmen har ett otillrackligt vattendjup for bade
segel- och motorbatar storre 8n 5 meter (0.4 till 1.3 meter djup vid bryggan vid medel-
vattenstand), sa maste den vastra bryggan tacka storre delen av 6ns transport/besoks-
behov. D& 6n har 3 bostadshus, 18 permanenta sangar samt saknar reguljar batforbin-
delse, sa kravs plats for ett antal batar.

c) Vid val av plats for den nya bryggan har den bef bryggans lage varit utgangspunkt
och saval den nya, yttre pirarmen som den pa berget har forlangts mot sydvast, dar
strandskyddet redan ar utslackt genom bef fritidshus for att inte inkrakta pa det rorliga

friluftslivets strander.

d) De tidigare agarna Barkman hade tidigare en brygga i syd som |6ste deras bryggbe-
hov, men den bryggan forklarades nyligen olovlig av Varmdo kommun och har tagits
bort.

e) Brygganlaggningen foreslas byggas i tva delar:

_ en fast "kajdel" av tra som i huvudsak byggs pa en utkragad stalstomme pa berget

(mestadels ovan vatten) utan kontakt med sjobotten. Den norra delen av brygg-
anlaggningen avses primart anvandas som badbrygga, men aven for svavare
vintertid.

_ tva vinkelstallda bryggarmar (i "L"-form) for att skapa vind/vagskydd. Denna
bryggdel foreslas grundlaggas pa betongpalar s& att endast litet intrang behéver
goras i sjébottensedimenten med tillhérande livsformer. Den plats dér den
»| -formade” bryggdelen foreslas laggas ar dessutom djup (4-8 meter) vilket gor
att effekten pa bottenlivet blir extremt begransad.

Bastu:

Den befintliga bastun ligger en bit upp pa berget och avses att ersattas med en ny
bastu i direkt anslutning till brygga och bad. Detta gor dven att det bebyggda tomtom-
radet halls inop nagot mer an dagens situation.

Bastuns tak har liknande takutformning som huvudbyggnaden, men bara med tva "bol-
jor". Med den gra trafasaden och sedummossan och den mjuka takformen kommer
bastun att diskret vara insmugenbland bergknallarna.

Aven har har vi funnit en lamplig berghylla som gor attev spr'éngningsarbeten minime-
ras.

Attefallshus — Géststuga:

Strax intill den plats dar den bef bastun har legat — men nagot narmare huvudbygg-
naden och nara bastun — ar en given plats for denna husfunktion.

Aven har har vi funnit en |amplig berghylla som gor att ev spréngningsarbeten minime-
ras.
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Friggebod:

Strax intill den plats dar det bef férradet har legat — men ca 13 meter narmare huvud-
byggnaden —ar en bra plats som ocksa i detta fall haller inop det bebyggda tomtom-
radet mer &n dagens situation.

Eventuella spréngningsarbeten kan minimeras genom placeringen paen berghylla.

Teknikbod:

Agarna av Aspholmen vill sékerstélla basta tankbara avloppsrening. Teknikboden ska
darfor ge plats for saval ett lokalt reningsverk, Biovac FD 10 PE som for efterbehan-
dlingverket, Biovac EP H202. Avloppsreningen dimensioneras sé att aven bebyggelsen
i 5st kan kopplas in den dag det blir aktuellt med vattenspolande toaletter aven dar.

Teknikboden foreslas att byggas nara huvudbyggnaden (direkt séder om denna). Den
anlitade VVS-konsulten far i samrad med Varmdé kommun avgora om det ar bast att
(en viss del av) det renade vattnet overfors till markinfiltration eller om det bor slappas
direkt ut i havet.

Teknikboden byggs med en naturstensbekladd |eca-stomme, eftersom den byggs del-
vis insprangt i berget for att bli sa diskret som mojligt. Formgivningen blir for ovrigt
samma som de andra husens.

Ovrigt:

De olika planritningarna i skala 1:100 redovisar, forutom husmatten och markplanering,
zven for utsattningen erforderliga matt- och vinkeluppagifter for definition av de nya
huspositionerna. Dock har Attefallshusets |age redovisats pa Friggebodens planritning
A40.1-51. Situationsplanen, A40.1-01, i skala 1:400 innehaller darfér inga sadana
uppgifter om husstorlekar respektive positioner.

Huvudbyggnadens matt och for utsattningen erf. métt- och vinkeluppgifter for definition
av nytt huslage har redovisats pa en separat mattsattningsritning A40.1-04, eftersom
husets form ar komplicerad och kraver storre skala an situationsplanen har for att alla
matt ska bli tydligt lasbara.

2017 01 13
Glockgruppen Arkitekter AB

W@M

Arkitekt SAR / MSA Jonas Glock
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MED HOGSTA NOCKHOJD 4,0 M.
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5. REDOVISADE TRAD AR BEF.
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FORRADET AR EN FRIGGEBOD OM 15 M? SAMT
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Fullmaktsgivare

Namn/Firma Telefonnummer

Axel Karlsso och Linda Karlsson Engdah! || | N ]JNEEEE 0733-499592

Adress Personnummer/Organisationsnummier

Kldvervagen 2 Se ovan under "namn"

Postnummer On

18165 Lidings

Fullmaktig

Namn/Firma ] Telefonnummer
Jonas Glock/Glockgruppen Arkitekter AB 042-34 40 50
Adress

Personnummer/Qrganisaticnsnummer

Skéleb&ckavagen 4 _

Postnummer Ont

263 75 i Nyhamnslédge

Fullmakten avser;

(Undertecknad fullmaktsgivare ger fullmaktigen harmed behérighet att i mitt personnamn eller firmanamn:

Jonas Glock, arkitekt, far harmed fullmakt att féretrada oss (Axel Karlsson och Linda Karlsson
Engdahl) i samband med bygglovsprocessen gallande fastigheten Norra Stavsudda 2:19, med
adress Aspholmen Méja, 130 42 Norra Stavsudda. Fullmakten galler alla fragor rérande bygglov,
standskyddsdispens, samt tillstandsgivning for t.ex. bergvarme, avloppsrening och farskvatten.

Fullmakten upphor att gélla ndr den aterkallas, dock senast den 31 december 2017

Fullmaktsgivarens underskrift

Datum och ort

Underskrift

Axel Karlsson

Namnfortydiigande

© Fullmaktsgivarens egenhdndiga namnteckning bevittnas hirmed (frivillig uppgift):

165 Handling: 1743722

Ankom: 2017-01-17 Arende: STR.2017



YARGUM

Till:

a) Bygg-/miljé/halsovardsnamnden i Varmdo kommun
b) Miljoinspektor Patrick Gullstrom

Yttrande over preliminar beddmning av ansokan om
strandsskyddsdispens avseende Norra Stavsudda 2:19.

Arende STR 2017.165

Fastighetsdgarna till rubricerad fastighet (Axel Karlsson och Linda Karlsson Engdahl)
inkommer hiarmed med foljande yttrande avseende deras anstkan om
strandskyddsdispens samt miljoinspektor Patrick Gullstroms prelimindra bedémning av
samma ansokan.

Det ar sjalvklart for fastighetsagarna att lIata ansokan provas i Varmdé kommuns bygg-
/miljo-/halsovardsnamnd.

Som sammanfattning menar fastighetsagarna att den preliminara bedémning som Patrick
Gullstrom har gjort, till stora delar saknar grund i svensk lagstiftning/praxis.
Fastighetsdgarna har anvant tva juridiska ombud (Josefin Mérner fran Argum samt Joakim
Cederlof fran Calissendorff Swartling), vilka bada 6verensstammer med fastighetsagarnas
uppfattning.

Det som framforallt kraftigt maste ifragasattas ar att neka fastighetsagarna ratt att
ersatta befintligt bostadshus med nytt bostadshus (enligt ritningar) av strandskyddsskal.
Ett sadant nekande tycks grunda sig i ett pastdaende om att huvudbyggnadens tomtplats
gar vid husknuten trots att svensk lag samt alla artefakter pa plats sdger nagot helt annat
(detta gas igenom i viss detalj i denna inlaga). Likaledes framstar det som mycket markligt
att neka fastighetsdgarna att ersatta befintligt foérrad/friggebod med en ny friggebod som
laggs narmare huvudbyggnaden an det gamla forradet. Lovligheten for att uppfora
Attefallshus kan svarligen ifrdgasattas — platsen som fastighetsdgarna foreslar har valts for
att ligga inom befintlig tomtplats och samtidigt minimera behov av sprangning for
grundlaggning. Om Varmdo kommun hellre vill att Attefallshuset flyttas narmare (norr
om) huvudbyggnaden — trots att detta leder till betydligt mer sprangning av vackra
berghéllar — ar fastighetsdgarna 6ppna for det. Vad galler bastun foreslar
fastighetsdgarna att ersatta befintlig bastubyggnad (som har ett eget bygglov) med en ny

Argum AB, 556884-0135, Postadress: Box 5216, 102 45 Stockholm, Besdksadress: Nybrogatan 34 Stockholm
Telefon: 08-670 65 60, E-post: info@argum.se
www.argum.se
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bastubyggnad med mindre BYA. Betraffande bryggan uppfyller nuvarande brygga inte det
behov som finns pa en 6 med tre separata bostadshus utan reguljar batférbindelse.
Bryggans skuggningseffekt ar forsumbar p.g.a. byggtekniken i kombination med det stora
vattendjupet pa platsen.

Fastighetsdgarna har redan vid flertalet telefonsamtal till Patrick Gullstrom framfort att
man ar villig att géra mindre forandringar (t.ex. mindre minskning av den foreslagna
bryggans storlek) om Varmdoé kommun sa onskar.

Bakgrund

Fastigheten Norra Stavsudda 2:19, nedan Fastigheten, dr synonym med 6n Aspholmen
innanfér Méja. Aven vattenomradet runt 6n ingér i fastigheten enligt
avstyckningsprotokollet fran 1926. Fastigheten, som ar taxerad som smahusenhet,
helarsbostad, har en areal om 3,22 hektar enligt fastighetsregistret (och drygt 4 hektar
enligt just genomférd digital uppmaétning). On saknar férbindelse med fastlandet och
saknar aven reguljar kollektiv batférbindelse. Enda sattet att na 6n ar med egen bat som
tillaggs vid nagon av 6ns tva bryggor.

On 4r bebyggd med sammanlagt tre bostadshus, varav tvd av husen &r placerade p& éns
Ostra sida, och ett, vilket ar det stoérsta och far ses som fastighetens huvudbyggnad, ar
belaget pa 6ns vastra sida. Samtliga tre bostadshus pa 6n har el/vatten indraget samt
torrdass.

On har idag tva bryggor — en i 6st och en i vast. Bryggan i 6st har mycket litet vattendjup,
varfor bryggan i vast maste anvandas for alla segelbatar samt alla motorbatar med
inombordsmotor (djupgaende dver 0,7m). Bryggan i vast ar samtidigt mycket oskyddad
eftersom narmaste 6 i vaster ligger mer éan 2 km bort. Inga grannar finns i narheten.
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FAKTA: BEFINTLIG BEBYGGELSE ASPHOLMEN (Norra Stavsudda 2:19)

; N Asphoimen oversikt av befintig bebyggelse:
: Hela &n &r EN ostyckad fastighet

HELA ON = Nomma « Drygt 40.000 kvm total yia pa fastighaten enligt
’ Stavsudda 2:19 e digital uppmatring 2018 (32 200 kvm anigt
\ ) avstyckningsprotokol fran 1628)

* Detfinns 2 separata bostadshus med egna kok
egna todass pa on. Samitliga dessa hus har
BWWB‘ ‘ elvatten indraget
Uppapean astbus = 2hus 1oster "hus 27, hus 3°) som bygodes
uteplats’ Ffméd omkring 1926.1830

7 Hus 1 ) p—— Bryoga 2 = 1 hus 1vaster ("hus 17) som anses vara
\ ) 55 ;

1962 Detta hus 1vaster har ocksd en
frstdends bastu (som har ett egat byogkv)

2 brvggoar —en | oet och en 1 vast

Cmvkingiggande vatienamsade ingdr | fastighaten
enigt avstyckningsprotokolet fran 1926

Den ansckan om bygglov och strandskywdd som
skickats in bl Varmdo kommun | bonan av @anuarl
2017 galler "hus 1" och omknngigeands fomiplats
* Hus 2 och Hus 3 samt bygga 2 berors g) av
inamnad Lyggiovsansokan

| 1

Runt huset i vast finns en tomtplats dar det dven ligger en separat bastubyggnad (som har
ett eget giltigt bygglov), forradsbyggnad/lekstuga, flaggstang, plats for
vedhuggning/vedupplag, uteplatser, etc. Pa denna tomtplats ligger dven bryggan i vast.

lastigheters hovudbygorad och bypgdes 1961-
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. _ Biefintlig bastu frdn Biefirtio plars fioe
FAKTA: Detaljférstoring — befintlig 51 = J i hied
L] N = 9 4
bﬂb}’g gE'EE runt “hus 1 bryagloy vegfiugghing-
Den viistra udden Bafinthg brygga fran > = i
har en sedan 1861 1961 ! et
innspraktagen tombplats: AT e TR A
o= = B, 7
Eafinthga spdngar | . — ol
ira bygoda 1961 for =
aff g4 Irdn bryaga e | I 5
via bashu til : L ¥ 3
hisaudbrygnaden " . - L 1
] * ot
Baafinthy gjutan o F L"-.
terass | betong fran . ) 5 A \
1961 [med Befintig |1 . i i
utemotlar) {dat mudsyggnad Ty y s | Benndig gngvig
Bg@er i en gron Ll s Y | “median
- - i firttigt
mafta pd betangen) s ) bulucbygpnad oo F;r;ﬂ.']
DAk e i lakstuga
AT A frAn 1961
Beafintbg tarass irdn N }- e Wt

1361 guien | betong
miad 1.4m 'I:FJ e

miark | framkan Befiniig Aagg=ting

fran 1961 -

Huvudbyggnaden ("Hus 1” pa skisserna ovan) ar i stort behov av att moderniseras och
anpassas till nutidens behov och férhallanden. Med tanke pa 6ns geografiska placering i
oskyddade vatten och da det saknas reguljar battrafik, finns ocksa stora behov att tillse
att bryggan i vast har en funktion som mojliggor att 6n kan besdkas aret om, samt att det
ocksa finns mojlighet for fastighetsagaren att ha gaster pa besok som kommer med egen
bat. Eftersom bryggan i 6st har for litet vattendjup maste dven de personer som bor i
"Hus 2” och "Hus 3” kunna anvanda bryggan i vast — bryggan i vast ar i princip det enda
sattet att ha access till fastigheten med normalstora batar som klarar resan ut till 6n.

Strandskyddsdispens

Fastighetsdgaren ar av stark uppfattning att Fastighetens sydvastra udde, tillika tomtplats
for ”"hus 1”, dar de sokta atgarderna dnskas uppfora, sedan lang tid tillbaka ianspraktaget
pa ett satt som gor att allemansratten ar utslackt och att omradet darmed saknar
betydelse for strandskyddets syften. Kartbilderna pa denna och foregaende sida i denna
skrivelse visar att tomtplatsen i vast ar full av artefakter (bastu med eget bygglov, stigar,
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spangar i tra som funnits sedan 1961, plats for hangning av tvatt, plats for ved och
upplaggning av ved, flaggstang, tva uppgjutna uteplatser i betong varav en har en héjd
over mark pa 1,4m) som visar att detta ar en privat hemfridszon (se omrade inom
streckad linje pa nedan bild).

Det dr uppenbart att det finns en ianspraktagen tomtplats/hemfridszon
runt “hus 1” - artefakter pa platsen visar ldget (se streckad zon)

Savil Lansstyreisen som Varmdo kommun
och dgarna (familjen Karisson-Engdahl) ar
, dverens om att "Hus 17 ar huvudbyggnaden
h ot pé on,

Rimligen a&r tomtpiatsen runt "Hus 17 stdore
an tomtplatsen runt “Hus 3* - hus 1 ar
HELA ON = Norra mycket storre #n hus 3 och dér finns
Stavsudda 2:19 komplementbyggnader och andra artefakter
omkring hus 1 som visar att tomtomradet
varit privat hemfridszon under mer &n 50 &r

Bryoga1 » + Befintlig bastubyggnad med eget giltigt
e

\ bygglov
\ + Befintligt forrad (friggebod)
Bastyhus ) + Befintlig uppgjuten tarass | betong
2 A Spangar| tra for att underlitta att ta sig
. / ¥a3 mellan byggnadema
Hus 1 4 Plats fér vedupplag/vedhuggning

y Hus 3 (Sc tidigare bild med forstoring av befintlig
bebyggelse runt "hus 17)

4 : Rimligen sa ar det streckade omradet runt
Hus 2 hus 1 en befintlig tomtplats sedan 1961 med
hemfridszon dar strandskyddet darmed ar
utsidckt sedan 60 Lalet

Det omrade som fastighetsagaren uppfattar som befintlig tomtplats, tillika hemfridszon,
uppgar till cirka 4 300 m2. Omradet utgor saledes endast ca 13 % (eller 11 % enligt digital
uppmatning) av hela fastighetens yta. | det sammanhanget ska det belysas att hela
fastigheten fastighetsbildningsmassigt ar att betrakta som en bostadsfastighet, dvs all
mark pa 6n ar avsedd att anvandas for bostadsandamal. En tomtplats om 4 300 m2 eller
ca 13 % (11 %) kan varken till sin storlek eller i sitt férhallande till fastighetens totala areal
nar det ar fragan om en bostadsfastighet, anses vara onaturligt eller orimligt stor. For det
fall aktuellt omrade om 4 300 m2 hade utgjort en egen avstyckad fastighet, hade troligtvis
hela omradet bedémts som tomtplats, jmf exempelvis MOD 2011:42, dir en fastighet i
Varmdo kommun om 6 200 m2 bestdende av bland annat huvudbyggnad,
komplementbyggnad och en 20 meter lang flytbrygga, bedomdes ha en tomtplats som
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motsvarade hela fastighetens areal. Aven i Virmdé kommuns eget beslut, dnr
STR.2015.6161, avseende strandskyddsdispens pa fastigheten bedémdes hela fastigheten
om 6 123 m2 utgora tomtplats.

Det ar ocksa vart att konstatera att svensk lag ej skiljer mellan avstyckad tomt eller
ostyckad storre fastighet. Tomtplatsens storlek avgors av existerande byggnader, historia
och artefakter pa plats — ej av avstyckning eller ej avstyckning.

Befintlig hemfridszon/tomtplats | véster &r liten | férhallande till det
allemansriéttsligt tillgdngliga omradet pa fastigheten

Flygfoto pa Aspholmen/Norra Stavsudda 2:19, taget April 2016

18
uppguien |
e 4]

= De roda linjerna visar den sedan 1961 ianspraktagna tomiplatsen
* Forslaget till byggnation sker endast pa den ianspraktagna tomtplatsen
och skapar dar en mer samlad byggnation an den som finns sedan 1961
* Som synes pa bilden &r den absoluta majoriteten av 6n tillganglig for
allmanheten
| &

Miljdinspektor Patrick Gullstrom havdar, med hanvisning till dns naturliga topografi, att
fastighetsdgaren inte ska kunna havda att det radder nagon tomtplats och ddarmed
hemfridszon runtomkring befintliga bostadsbyggnader. Detta ar inget rimligt antagande
och det finns inget stod for ett sadant pastaende i svensk lag/praxis.

Fastighetsdgaren haller med om att en 6ppen plats generellt genererar ett intryck av
storre privatiserat omrade dn en kuperad terrdng, men samtidigt har dven bostadshus i
enbart kuperad terrang en hemfridszon som i sig inte endast omfattar ett ytterst
marginellt omrade utanfér den mark som sjalva bostadshuset star pa. | lagkommentaren
till 7 kap 1 § MB gar foljande att Idsa om begreppet tomt i samband med allemansratt.
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”Stdngsel blir inte avgérande, éiven om det betrdffande mindre fastigheter kan vara
naturligt att anse tomten gd sd Idngt som staketet kring dem /.../ Viktig dr ddremot
insynen mot ett bostadshus. Omges det av vegetation eller bergspartier kan man gé
ganska ndra — kanske 35—-40 m (jfr RA 1972 s. 19), medan tomten kring friliggande hus
har ansetts ga ldngre, sédllan dock mer én ca 70 m frén huset se bl.a. RA 1961 s. 73”.

Lagkommentaren menar saledes att man atminstone bor ha en hemfridszon som
stracker sig 35-40 meter dven i bergpartier m.m. Utgar man fran denna minimigrans som
anges i lagkommentaren som ett slags riktmarke sa hamnar all den féreslagna
byggnationen (det foreslagna bostadshuset, den féreslagna friggeboden, den nya
bryggan, det foreslagna Attefallshuset och den féreslagna bastun) utan problem inom
hemfridszonen.

Ett bostadshus har under alla omstandigheter en hemfridszon, och denna hemfridszon
innehaller ocksa tomtmark som stracker sig ut fran bostadshuset. Det finns mycket praxis
fran svenska domstolar som visar pa hur reglerna ska tolkas — dven for byggnader som &r
mindre och ligger i an mer kuperad/skogig terrang an vad som ér fallet det bostadshus pa
Norra Stavsudda 2:19 som denna ansokan galler. | rattsfallet F 1862-14 har Mark- och
Miljodomstolen (Vaxjo tingsratt) uttalat att dven en enkel 6vernattningsstuga har per
definition hemfridszon, detta oaktat hur markférhallanden m.m. runt omkring ser ut.
Mark- och Miljodomstolen gér en hanvisning till lagkommenteraren till 4 kap 6 §
Brottsbalken dar det anges att skydd for hemfridsbrott galler ej blott for bostader som
utnyttjas under langre tid utan aven for tillfalliga bostader. Skyddet galler aven om huset
ar tomt, blott det inte framstar som overgivet. Mark- och Miljodomstolen menar vidare
att det vore orealistiskt om detta skydd inte omfattade ett omrade i narheten av huset,
sarskilt i fall nar vissa bostadsfunktioner inte ryms inne i huset.

Av de foreslagna byggnaderna ar det foérradsbyggnaden i form av friggebod som placeras
narmast hemfridszonens grans. En friggebod har i sig ingen egen hemfridszon, varfor dess
placering ndra grans mot vad som bor kunna anses vara allemansrattsligt tillgangligt oster
ut i sig inte medfor en utvidgning av befintlig hemfridszon. Den planerade friggeboden
ersatter dessutom en befintlig friggebod och den nya boden placeras narmare
huvudbyggnaden an den befintliga friggeboden. Givet detta ar miljéinspektér Gullstréoms
asikt (att den nya friggeboden inte skulle vara tillatlig fran strandskyddssynpunkt) sarskilt
marklig.

Ett par vidare kommentarer:

* Attefallshuset planeras uppféras mellan befintlig huvudbyggnad och befintlig bastu, och
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innanfor befintligt forrad, befintlig plats for vedhuggning och befintlig flaggstang, ett
omrade som pa grund av nuvarande bebyggelse bor anses redan vara ianspraktaget. Den
foreslagna platsen har dessutom valts for att minimera ingrepp i de naturliga
berghallarna. Sprangning behovs ej pa den féreslagna platsen.

* Sedan 1961 finns upphdjda trabroar/traspangar byggda i fasta installationer mellan
samtliga byggnader for att fastighetsagaren ska kunna ta sig mellan de olika byggnaderna.
Dessa broar/spangar uppfattas knappast som promenadspangar i for allmanheten.
Spangarna ger ett privatiserande intryck som ytterligare forstarker argumenten for att det
streckade omradet ar en tomtplats med hemfridszon.

* Miljoinspektoren har inte har angett nagot skal till varfér han anser att Attefallshuset
strider mot strandskyddets syften. Givet att omradet ar en befintlig tomtplats sedan 1961
med utslackt strandskydd/allemansratt finns mojlighet att bygga Attefallshus. Placeringen
ar utmarkt for att minimera ingreppet i naturen.

* Den foreslagna nya bebyggelsen medfor att den redan samlade bebyggelsen flyttas
narmare befintlig huvudbyggnad. En forflyttning av komplementbyggnader narmare
huvudbyggnad kan inte medféra en utokning av befintlig hemfridszon.
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Den nybyggnation vi ansoker om sker till fullo inom den existerande
hemfridszonen. Det ianspaktagna omradet dkas ej och varje nytt hus
ersitter ett existerande hus

Dan planerads nya b
babyggelsen | vast bggs pd ’ s
samena plats som dan gamila —ose l : A~ S

betyggelsan 7y .

Tomaplansen halls ihop aves & - Sy i
ghvet an bade bassatyggnad ST ! o i b s
och fomdd Nysmes abmare Skt - K™ O
bervudbyggaaden ar den PN, "fy{: 174 »
Definslana hygynatonen \ : y >

Varge ny byggnad ersatier an V4 . 'f A '.g"-'-:-- > Dy T
gamemal b - f ) 1 S A - N Sy s
= Balintlig bastubyggnad 4 ANRTR- : -1
esalts avny 4 s iaipes wig sy J - 3 ety
basaayggnoad - den nya ' 4 + e o >
bastun har seindie YA an R T8 J i
den gamla 7
+ Foardd ersans av nym
Sardd (Miggaebod)
+ Huvedtyggnod ersams av
oy huvedtyggnad pb

samena plats ’ J
Mojlighatan Gl Ametalists X ) - T (==
hae Gdigare ¢f Unymats, 58 ent I S P L - Ol
it Analallshus byggs pa den A | i { 5 ey
A B b tomRplattn L T e e
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Ldnsstyrelsens beslut fran 2006 angaende tomtplatsen fér “Hus 3” pa just denna 6
(Aspholmen, Norra Stavsudda 2:19) har stor relevans for bedémningen av detta fall

Familjen Karlsson-Engdahl kopte fastigheten 2016 av familjen Barkman som hade agt
fastigheten sedan 1961.

2003 sokte familjen Barkman strandskyddsdispens/bygglov for en utbyggnad av det
minsta huset p& Aspholmen (”Hus 3” pa bifogade skisser ovan). Virmdé kommun

havdade da att strandskyddsdispens var ett hinder som gjorde utbyggnad ej skulle fa ske.

Lansstyrelsen gjorde sedan ett besok pa 6n och meddelade 2009 sitt beslut som totalt
underkdnner Varmdo kommuns resonemang fran handlaggningen 2003. Lansstyrelsen
beslutade att strandskyddsdispens ej dverhuvudtaget behévde lamnas, eftersom “hus 3”
fanns inom en befintlig tomtplats med hemfridszon. Lansstyrelsen bestamde dven att
hemfridszonen gar hela vagen fran “hus 3” ned till vattnet och inkluderar bryggan i 6st.
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FAKTA: Ar 2006 undersdkte Linsstyrelsen tomtplatsen runt “hus 3" och
konstaterade att dar finns en etablerad tomtplats med hemfridszon hela
vagen ner till vattnet inklusive “brygga 2" (se streckad zon pa kartan)

N

"
HELA ON = Norra
. Stavsudda 2:19
\
Brypga 1
Basthus
== ™ THiygga 2
B = r
Hus

V. ;

—

[ THus 2

Det enda hus pa on dar Lansstyreisen
gjort besdk och undersdkt om det finns
tomtplats (och var den finns) ar “Hus 3"

“Hus 3" ar det munsta bostadshuset pa on

Lansstyrelsen konstaterade att det finns
en tydlig/stor tomtplats | anslutning till
hus 3 som gar hela vagen ner till vattnet
och inkluderar “brygga 2
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Se nedan Lansstyrelsens beslut nr 5211-04-1445.

. -« 1)
LANSSTYRELSEN BESLUT
.- Datum Beteckning
1 STOCKHOLMS LAN 2006-09-06 _5211-04-1445
Planenheten r )
Carin Wanbo .
08 -7855148
6 g9 ¢ ,
Delgivningskvitto : e s
Hans Goran Ohlsson i '
Kate Olsson ! - ¥:}/H ZOOPS
Husarvigen 21
691 53 KARLSKOGA VARMDO KOMM
Bygg- och milj&kon't\grlser
Virmdé kommun 2009 -01- 1 3

Miljs- och byggnadsnamnden
134 81 GUSTAVSBERG

Dispens fran strandskyddsbestammelserna for bygg-
nadsforetag pa fastigheten Norra Stavsudda 2:18, Varmdo
kommun (ek.karta 109 83)

Beslut

Lansstyrelsen tar inte upp strandskyddsdispensen till provning. Lansstyrelsen
bedomer att strandskyddsdispens inte fordras for ansokt tillbyggnad. Arendet
Aterlamnas till kommunen for vidare handlaggning.

Bakgrund
Ni har ansokt om dispens fran bestdimmelserna i 7 kap. 16 § miljobalken for en
tillbyggnad av en befintlig bostadsbyggnad frén ca 45 kvm till ca 70 kvm.

Fastigheten 4r bebyggd med et fritidshus/huvudbyggnad, 3 andra byggnader samt
2 bryggor. Fastigheten 4r belagen utanfor detaljplanelagt omrde och utanfor
samlad bebyggelse. For omradet galler strandskydd intill 300 meter frén stranden.

Miljé- och byggnadsnamnden har i beslut den 10 december 2003 avstyrkt
framstéllningen. Miljs- och byggnadsndmnden har i yttrandet anfort att den
komplementbyggnad som avses skulle i kombination med byggnadens lage och
den foreslagna tillbyggnaden fa karaktar av en andra huvudbyggnad och darmed
kan utgora en fristdende enhet och ddrmed innebra att delning av fastigheten blir
mojlig, vilket skulle leda till att &ven andra delar av fastigheten blir iansprktagna.
Vidare framhlls att byggnader inom strandskyddsomréde inte utan att ny
strandskyddsdispens far andras sé att de kan tillgodose visentligt annat andamal.

Linsstyrelsen har i oktober 2004 bestkt fastigheten och besiktigat
byggnadsplatsen.

Av Naturvardsverkets allménna rad 97:1 framg8r att det enligt 7 kap. 16 § MB ar
forbjudet att dels uppfora helt ny byggnad. Begreppet helt ny byggnad i 16 § avser
inte om- och tillbyggnad av befintlig byggnad. Vidare ar det forbjudet att 4ndra
befintlig byggnad for att tillgodose ett viisentligt annat dndamal.

Postadress Besoksadress Telefon Telefax E-post/webbplats
Lansstyrelsen Hantverkargatan 29 08-785 40 00 (vx) 08-6512875 (@ inmp@ab.ist.se (exp)
Planenheten 08-785 40 01 {vxi) www.ab.lst.se

Box 22067

104 22 STOCKHOLM
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Lansstyrelsen anfor i sitt beslut att byggnadsplatsen redan ar ianspraktagen for enskilt
nyttjande och ingen allemansrattslig mark tas i ansprak. Exakt samma argument galler for

LANSSTYRELSEN BESLUT
ISTOCKHOLMS LAN Datum Beteckning
2006-09-06 5211-04-1445

Lansstyrelsens beddémning

Linsstyrelsen kan konstatera att den befintliga byggnaden som avses tillbyggas 4r
en dldre byggnad, som #r ca 45 kvm och har karaktdr av bostadshus. Huset
forefaller vara betydligt dldre 4n huvudbyggnaden som enligt uppgift byggdes
1961. Runt byggnaden finns en tydlig hemfridszon. I anslutning till byggnaden
och inom hemfridszonen finns en av de befintliga bryggorna.

Vidare att tillbyggnad av befintliga byggnader inte kraver strandskyddsdispens
s&vida inte till- eller ombyggnaden innebir att byggnaden anvinds for ett
visentligt andrat &ndamal. Den foreslagna tillbyggnaden om ca 25 kvm sker inom
etablerad tomtplats och byggnadsplatsen #r redan ianspraktagen for enskilt
nyttjande. Tillbyggnaden innebir ingen utvidgning av hemfridszonen och ingen
allemansréttligt tillginglig mark tas i ansprak.

Linsstyrelsen kan vidare konstatera att en ev. framtida ansokan om dispens att f&
uppfora ytterligare komplementbyggnader pa fastigheten ska provas fran
strandskyddssynpunkt och en tomtplatsbestamning ska i sa fall géras. Det finns
dérvid inget skl att medge en dispens utanfor nuvarande hemfridszon och
tomtplatsbestamning kan lampligen omfatta befintlig hemfridszon. Lansstyrelsen
kan inte finna att den ans6kta tillbyggnaden #r av sddan karaktar att den
motverkar strandskyddet syften. Lansstyrelsen gér bedémningen att
strandskyddsdispens inte fordras for ansokta tillbyggnad.

Det bor papekas att Lansstyrelsen endast provat drendet ur strandskyddssynpunkt
enligt miljobalkens 7 kap. Beslutet innebra inte att Lansstyrelsen provat om
4tgérden 4r lamplig utifrén den allménna lamplighetsbeddmning som ska ske
enligt plan- och bygglagen (PBL). Den prévningen gors av Miljo- och
byggnadsnamnden. Vid den provningen ska olika allmanna intressen enligt PBL
och miljébalken beaktas. Lansstyrelsen har inte heller tagit stallning till
ldmpligheten av en ev. framtida fastighetsdelning.

I handldggningen av detta drende har deltagit planchef Claes Halling, beslutande,
och arkitekt Carin Wanbo, foredragande.

Claes Halling AN Wmé

arin Wanbo

SANDLISTA:

Naturvardsverket + kop av sit plan + utdrag ur ek karta
Akten + sit plan,

pérmen sit plan

CW-+ sit plan, CF+ sit plan

den nu féreslagna byggnationen i vast.

Att byggnaden pa 6ns Ostra sida - som till ytan ar betydligt mindre dn huvudbyggnaden pa
Ons vastra sida och ligger i betydligt mer skogbevuxen terrdng an huvudbyggnaden,
samtidigt ska bedomas ha en storre hemfridszon an huvudbyggnaden -ter sig totalt

orimligt.
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Den féreslagna byggnationen pa fastigheten har utformats fér att passa in i nuvarande
forhallande och utékar inte den redan existerande hemfridszonen. Férslaget till
byggnation dr i overensstimmelse med att fastigheten taxeras som helarsbostad med
andamal bostad.

Den befintliga huvudbyggnaden ar inte anpassad utifran dagens behov i en normal
bostad. Byggnadens alder, skick, utformning och begransade area for tvatt/toa/dusch
medfor att fastighetsagaren enbart kan nyttja och vistas pa fastigheten i begransad
utstrackning. Detta sarskilt da on ar beldgen sa langt ut i skargarden att det i princip ar
nodvandigt att dvernatta vid ett besok. Det ar idag inte majligt att nyttja bostaden som
heldrsbostad, vilket &r bostadens andamal.

| ett beslut fran 1989-10-17 av Varmd6 kommun, meddelar Byggnadsnamnden att
byggnadsbestandet pa Fastigheten i maojligaste man ska belaggas till 6ns vastra del, dvs
platsen dar sokta atgarder nu 6nskas uppforas. Detta beslut har meddelats efter att
samtliga nuvarande byggnader pa ons vastra sida har uppforts, varfor kommunen
atminstone 1989 ansag att det, trots da radande strandskydd, fanns mojlighet att uppfora
fler byggnader pa ons vastra del.

Syftet med de planerade byggatgarderna ar att skapa en 6kad mojlighet att vistas pa
fastigheten, och faktiskt nyttja fastigheten for dess andamal, dvs bostad, utan att skapa
ett intryck av att bebyggelsen ar mer omfattande an innan. Detta ar helt i
overensstammelse med "Hela Skargarden Ska Leva”, vilket ska vara ett rattesnére for
bygg-/miljéarenden i svensk skargardsmiljo.

Mot bakgrund av ovanstaende, har arkitekten Jonas Glock utformat den nya
huvudbyggnaden, men dven Ovriga byggnader, pa ett satt som gor att byggnationen
smalter val in i omgivningen. Allmdnheten kommer inte att uppfatta ndgon forandring
betraffande deras mojlighet att vistas i omradet, varken fran land eller fran vattnet, daven
om huvudbyggnaden till ytan blir storre dn den nu befintliga.

Det kommer inte heller bli ndgon storre visuell férandring. Huvudbyggnaden placeras pa
samma plats som nuvarande. | direkt anslutning till huvudbyggnaden finns idag ocksa en
kraftigt upphojd betongterrass (hojd 1,4 meter i framkant) — vilket tillsammans med
existerande byggnad redan idag ger ett bebyggt intryck fran vattnet.

| tillagg till betongterassen i anslutning till bostadshuset, finns det ytterligare en uteplats
uppgjuten i betong mellan bostadshuset och den existerande bryggan.



YARGUM

Fastighetsdgaren delar saledes 6verhuvudtaget inte miljdinspektorens uppfattning om att
placeringen av huvudbyggnaden innebar en privatiserande effekt. Omradet vaster om
nuvarande huvudbyggnad bestar inte av tat skog eller kuperad terrang och ger inte nagot
avskarmat intryck. Omradet ar idag 6ppet pa ett satt som gor att befintlig byggnad, och
omradet daromkring som avses bebyggas med den nya huvudbyggnaden, ar val synligt
fran vattnet, se aven bild hogre upp i detta dokument.

Miljoinspektor Gullstréms pastaende - att det ska finnas mark tillganglig fran
allemansrattslig synvinkel vid husknuten pa befintlig huvudbyggnad pa 6n och precis pa
den plats dar det finns anlagda uteplatser pa en befintlig tomtplats — framstar som
verklighetsfraimmande.

Narmsta skog i narheten av huvudbyggnaden, med undantag for enstaka trad, ar belagen
Oster och soder om befintlig huvudbyggnad, dvs rakt motsatt hall fran planerad
bebyggelse. Samtliga stora glaspartier m.m. pa den nya huvudbyggnaden kommer att
placeras at vaster, dvs at det hall som redan idag ar 6ppet och vél synligt bade fran land
och fran vatten. Fastigheten kommer fortsatt att upplevas som allemansrattslig tillganglig
Oster och sydost ifran, precis pa samma satt som tidigare, och allmanheten kommer inte
att uppleva att det har skett nagon férandring av fastigheten med anledning av de
planerade byggatgarderna. Att huvudbyggnaden till ytan far en storre areal, har ingen
betydelse fér bedomningen, utan ar foérenlig med strandskyddets syften om den ligger
inom befintlig hemfridszon, jmf M 1170-15 samt Varmdo kommuns eget beslut dnr
STR.2015.6161. | det forsta fallet skulle ny byggnad placeras enbart delvis pa samma plats
som den befintliga och byggnadsytan 6ka med 47,32 %. Strandskyddsdispens beviljades
eftersom den sokta atgarden lag inom befintlig hemfridszon och den befintliga byggnaden
gav redan i sig tillsammans med ett garage ett dominerande intryck sett fran strandlinjen.

Bryggan i vast maste kunna tillgodose fastighetsdgarens behov

Nuvarande brygga kan inte tillgodose fastighetsdgarens behov att kunna nyttja sin
fastighet. Bryggan har inte tillrackligt vindskydd for att kunna utnyttjas ens pa sommaren
och med tanke pa avsaknaden av andra storre och mer funktionella bryggor (bryggan i 6st
har for litet vattendjup) finns aven ett stort behov av batplats, bade for fastighetsdgaren
sjalv och de gaster som bor i de andra tva bostadshusen pa 6n. Detta galler denna
fastighet i synnerhet da fastigheten ar beldgen pa en 6 som saknar annan batforbindelse.

Det far typiskt sett anses vara sa att ett normalt utnyttjande av ett bostadshus pa en 6
utan landférbindelse kraver tillgéng till skyddad batplats, jmf uttalande fran MOD, M
6370-12. Dessutom kan, i aktuellt drende, behovet inte tillgodoses pa annat satt. Det
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finns ingen annan storre och funktionell brygga att nyttja, varken som tillhor
fastighetsagaren eller annan. Det senare ar dessutom en omojlighet eftersom det inte
finns ndgon annan fastighet pa on.

Bryggans skuggningseffekt dr forsumbar p.g.a. vattendjupet och byggtekniken. Det ar
troligt att bryggan skulle skapa bdttre forutsattningar for marina livsformer

En brygga som byggs med t.ex. stenkista direkt mot botten far naturligtvis en
skuggningseffekt som motsvarar bryggans area. Som framgar av ansdkan vill
fastighetsdgarna undvika detta genom att valja en annan byggteknik och en plats for
bryggan som ar sarskilt lamplig ur bottensynpunkt.

Som fastighetsdgaren har forsokt forklara i ansokan sa foreslar man att bygga bryggan
fribarande mellan betongpalar (se nedan skiss). Detta gor att en extremt liten bottenyta
tas i ansprak (endast dar de smala betongpalarna traffar botten)

ANMARKNING: .
1. BRYGGA BYGGS FRIBARANDE MELLAN BETONGPALAR (FOR ATT MINIMERA INTRANG

| DEN MARINA BOTTENMILJON — SE AVEN PLANRITNING A40.1-21). VATTENDJUP 4 -8 M.
2. BASTUN BYGGS MED BJALKLAG 2 500 OVER NORMALVATTENSTANDETS NIVA.
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PRINCIPTVARSEKTION GENOM BRYGGA PRINCIPELEVATION MOT BRYGGA

Denna byggteknik och férhallandena pa platsen medfor att:

a) Det finns ingen permanent skuggzon under bryggan. Allteftersom solen ror sig under
dagen sa skiftar skuggningsomradet. Bryggan kommer ej att skugga mer dn en bat som
flyttar sig runt pa vattnet

b) Eftersom det ar mycket djupt pa platsen dar bryggan foreslas byggas (4-8m djup) blir
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skuggningseffekten annu mer marginell. Som fysikbevandrade personer vet
reflekteras/bryts ljuset av vattnet och nar ljuset nar 4-8m djup ar skuggningsomradet
valdigt diffust. | tillagg faller bryggans skugga langt ut fran bryggan vilket ocksa gor att
varje punkt for en an mer begransad minskning av infallande ljus.

c) Pa en plats med sa mycket som 4-8 m djup i oskyddat vatten finns ett valdigt
annorlunda bottenliv an i en grund vik — det ar darfor troligt att bryggan med dess palar
snarare kommer leda till mer bottenliv an dagens situation. Fiskar sasom mort, abborre
och vaxtlighet sdsom blastang finns idag inte pa platsen, men efter bryggans tillkomst ar
det troligt att dessa marina livsformer kommer fa battre forhallanden. Bryggans
foreslagna pelare skulle ocksa mojliggora nya livsformer pa platsen (t.ex. blastang,
snackor)

Den vastra delen pa on ar sedan lang tid tillbaka bebyggd med bostadshus och andra
byggnader i en samlad bebyggelse. Med undantag for detta omrade och omradena kring
de tva bostadshusen pa 6ns Ostra sida, rader allemansratt pa resterande del av 6n.
Allemansratten ar dominerar saledes 6ns areal, och merparten av 6ns yta kan anvandas
for friluftsliv dar allmanheten kan stréva fritt. Att en fastighetsagare vill kunna nyttja en
mindre del av 6n, som i sig redan ar ianspraktagen, for bostad, vilket ocksa ar andamalet
for hela fastigheten, kan inte te sig orimligt, i synnerhet inte nar majoriteten av 6ns areal
star till forfogande for allmédnheten. Fastigheten maste rimligen kunna anvandas for sitt
andamal.

Vid prévning av fragor om skydd av omraden enligt 7 kap MB ska hdnsyn tas aven till
enskilda intressen. En inskrankning i enskilds ratt att anvanda mark eller vatten som
grundas pa skyddsbestammelse i kapitlet far darfor inte ga langre an som kravs for att
syftet med skyddet ska tillgodoses. En avvdagning mellan det allmédnna och det enskilda
intresset ska saledes goras. Att neka fastighetsagaren att anvanda en mindre del av
fastigheten till det andamal som hela fastigheten faktiskt ar avsedd for, dvs bostad, kan
inte pa nagot satt ses som rattmatig avvagning mellan det allmanna och det enskilda
intresset.
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Svar pa fragor fran Miljoinspektor Patrick Gullstrom:

1. Stammer det att foreslaget Attefallshus innehaller pentry?
Ja, det stammer — se inlamnade ritningar. Detta ar tillatet enligt reglerna som reglerar
Attefallshus

2. a) Ar det stigar eller ramper mellan husen pa ritningarna?

Bade stigar (t.ex. mellan huvudbyggnaden och Attefallshuset) och ramper (mellan
bryggan och huvudbyggnaden). Det finns idag (som sagt ovan i denna inlaga) flera ramper
mellan befintliga byggnader pa den vastra sidan av fastigheten. Dessa har funnits pa plats
sedan 1961. Med delvis nya husplaceringar kommer dessa rampers ldge andras, men det
kommer inte bli fler ramper an det finns idag. (Se inlamnade ritningar till grund for
ansokan)

b) Avser ramper anlaggas pa alla stigar/ganger som ar utsatta pa situationsplanen?
Nej.

Fragor till Varmdo kommun, bygg-/miljéavdelningen fran fastighetsdgare Axel
Karlssson/Linda Karlsson Engdahil:

Vi lamnade in kompletta ans6kningar for alla tillstand/bygglov/strandskyddsdispens den
16:e januari 2017. Dessa var fackmannamassigt utférda. Vi har dnnu inte fatt svar pa:

a) Bygglov — Vi har inte fatt ndgon bygglovshandliggare tilldelad. Ar detta pa g&ng? Enligt
plan och bygglagen ar handlaggningstiden max 10 veckor (dvs. vi bor kunna rakna med
klara beslut den 27 mars). Sa har ju uppenbarligen ej blivit fallet. Vi verkar inte ens ha
blivit tilldelade en handlaggare

Hur kommer Varmdo kommun nu accelerera detta arende?

b) Tillstand for vattenverksamhet vid byggnation av brygga — vi har ej fatt svar pa var
ansokan 12 veckor efter inskickning

Stockholm 2017-04-18,

Axel Karlsson, Linda Karlsson Engdahl med ombud Josefin Morner



Fotografier fran inspektion
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Bild 3. Bastu



Bild 4. Plats for gaststugan mellan bastu och lekstuga/forrad
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Bild 8. Huvudbyggnad
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Bild 12. Plats for friggebod

R.2017.165 Handling: 1779350
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Bild 13. Plats for friggebod.
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Bild 15. Blastang vid sidan av befintlig brygga

Ankom: 2017-05-05 Arende: STR.2017.165 Handling: 1779350
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Bild 17. Bostadsbyggnad enligt Lansstyrelsen beslut daterad 2006-09-06.




Patrick Gullstrom

Fran: Patrick Gullstrom

Skickat: den 5 maj 2017 08:30

Till: ‘axel_karlsson@mckinsey.com'

Kopia: 'Josefin Morner'; 'Jonas Glock'

Amne: SV: Aspholmen/Norra Stavsudda 2:19: Preliminart utldtande
Hej!

Jag har haller pa med forslag till beslut och ar nastan klar. Jag har last ert yttrande och jag kanske har varit lite tvar
med min alternativa forslag gallande friggebod och gaststugan. Sjalvklart bedomer jag inte att hemfridszonen gar
runt knuten som det beskrivs i yttrandet fran er men jag bedémer att den ar mindre an vad som har foreslagits av
er. Ni ar dven villiga att flytta gaststugan har ni skrivit.

Géststugan/ attefallsbyggnaden sett ur strandskyddspunkt d&r en komplementbyggnad, men da den har sovrum/ wc/
pentry far den mer karaktaren av en sjalvstandig byggnad med hemfridszon.

Platsen for friggeboden bedémer jag inte ar ianspraktagen. Darmed beddémer jag inte att det gar att bevilja dispens
for byggnaden pa den platsen.

Kan ni tédnka er att ta ur pentryt ur gaststugan och flytta gaststugan sa nara befintlig huvudbyggnad som majligt?
Kan ni dven ténka er att flytta friggeboden ndrmare huvudbyggnaden sa néara ni kan téanka er?

Kan ni vanligen bekrafta att ni har mottagit detta mail och svara om ni kommer inkomma med alternativa
placeringar for gaststuga och friggebod. Om ni vill inkomma med alternativa placering skicka da garna in uppdaterad
situationsplan sa snabbt som majligt.

Svar pa er fragor
Er bygglovshandlaggare ar Hanna Hasanagic.

Da jag har bedomt att bryggan inte har kunnat ga att bevilja enligt strandskyddsbestdammelserna, som den ser ut
enligt ansdkan, har jag inte hanterat anmaélan om vattenverksamheten for da skulle sékande fa betala en onodig
kostand.

Med vanlig hdlsning

Patrick Gullstrom

Miljoinspektor

Bygg- & miljdavdelningen

Sektorn for samhallsbyggnad & tillvaxt

Varmdoé kommun
Skogsbovagen 9-11
134 81 GUSTAVSBERG
Tel vxI 08-570 470 00
Tel 08-570 472 31

Fran: Patrick Gullstrom
Skickat: den 4 april 2017 17:43



Till: 'axel_karlsson@mckinsey.com' <axel_karlsson@mckinsey.com>
Kopia: Josefin Morner <josefin@argum.se>; Jonas Glock <jonas.glock@glockgruppen.se>
Amne: SV: Aspholmen/Norra Stavsudda 2:19: Preliminart utldtande

Hej allihopa,

Vanligen se bifogad handling.

Med vanlig hdlsning

Patrick Gullstrom

Miljoinspektor

Bygg- & miljdavdelningen

Sektorn for samhallsbyggnad & tillvaxt

Varmdoé kommun
Skogsbovagen 9-11
134 81 GUSTAVSBERG
Tel vxl 08-570 470 00
Tel 08-570 472 31

Fran: axel karlsson@mckinsey.com [mailto:axel karlsson@mckinsey.com]

Skickat: den 23 mars 2017 13:49

Till: Patrick Gullstrom <Patrick.Gullstrom@varmdo.se>

Kopia: Josefin Morner <josefin@argum.se>; Jonas Glock <jonas.glock@glockgruppen.se>
Amne: Aspholmen/Norra Stavsudda 2:19: Preliminart utlatande

Hej Patrick!
Hoppas att allt &r bra! Tack for vart samtal per telefon tidigare i veckan.

Det vore kanon om du kan e-maila oss ditt preliminéra utlatande ang&dende Aspholmen/Norra stavsudda 2:19 pa&
ovanstaende mailadresser nar du har det din skrivelse fardig.

D4 slipper vi vanta pa langsam postgang och kan aterkomma sé snart som mojligt
Stort tack!

Halsn Axel

Axel Karlsson | Senior Partner

McKinsey & Company | 40 Floor ICBC Tower | 3 Garden Road | Hong Kong SAR | Hong Kong
Mobile: +852 5590 2017 | axel_karlsson@mckinsey.com

Assistant: Alice Yau | +852 2846 2006 | alice_yau@mckinsey.com

McKinsey & Company | Klarabergsviadukten 70 | 107 24 Stockholm | Sweden
Mobile: +46 733 499 592 | axel_karlsson@mckinsey.com

+ == = = == === == = = = == == === == ===+

This email is confidential and may be privileged. If you have received it
in error, please notify us immediately and then delete it. Please do not
copy it, disclose its contents or use it for any purpose.

+ == = = == === == = = = == == === == =-==+
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Till:

a) Bygg-/miljo/hélsovardsnamnden i Varmdoé kommun
b) Miljoinspektor Patrick Gullstrom

Svar pa e-mail fran Patrick Gullstrom daterat 5 maj, 2017
(angaende strandskyddsdispens avseende Norra
Stavsudda 2:19)

Arende STR 2017.165

Fastighetsdgarna till rubricerad fastighet (Axel Karlsson och Linda Karlsson Engdahl)
inkommer hiarmed med foljande svar pa det mail som Patrick Gullstrom skickade den 5
maj 2017 (avseende anstkan om strandskyddsdispens pa fastigheten Norra Stavsudda
2:19)

Fastighetsdgarna inkom den 2017-04-28 med ett skriftligt svar pa miljoinspektor
Gullstréms prelimindra beddmning av drendet. Detta svar fran den 28 april ar den
viktigaste inlagan i drendet fran fastighetsdgarna sa vi ber byggnadsnamnden i Varmdo
kommun att ldsa den inlagan i detal;.

Som framgar fran var inlaga per 28 april ar hela grunden fér ansékan att det finns en
befintlig hemfridszon runt det befintliga bostadshuset. All den féreslagna byggnationen
sker inom befintlig hemfridszon till och med om rekommenderad minimigréins fér
hemfridszon anvinds. Den féreslagna bebyggelsen hdlls ihop mer éin befintlig situation.
Givet detta dir det exakta Idget for komplementbyggnader inom hemfridszonen ej
relevant fér bedémningen av strandskyddsdispens.

Som fastighetsdgarna visat pa (med hanvisningar till lagtext, forarbeten och praxis) finns
det omkring bostadshuset pa vastsidan av Norra Stavsudda 2:19 sedan mer &n 50 ar
tillbaka i tiden en etablerad hemfridszon med utslackt strandskydd. Fastighetsdagarnas
skriftliga yttrande per den 18 april visar ocksa med stor tydlighet att rekommenderad
minimigrans for hemfridszon avseende bostadshus (t.o.m. for sadana beldagna pa
ostyckade, storre fastigheter i bergiga skogspartier) ar minst 35-40 m fran bostadshusets
yttervigg (se t.ex. RA 1972 5.19), och ibland upp till 70m fran bostadshuset.

Om man utgar fran den i praxis framtagna minimigransen for hemfridszonens storlek

Argum AB, 556884-0135, Postadress: Box 5216, 102 45 Stockholm, Besdksadress: Nybrogatan 34 Stockholm
Telefon: 08-670 65 60, E-post: info@argum.se
www.argum.se
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hamnar all den féreslagna bebyggelsen inom den befintliga hemfridszonen. SE BILAGA 1
SOM VISAR BEFINTLIG BYGGNATION (I ROTT) OCH MINIMIGRANS FOR HEMFRIDSZON |
NORDOST (GRON LINJE)

Givet ovanstaende vill fastighetsdgarna med juridiska ombud gérna forsta vilka svenska
lagar som miljéinspektor Gullstrom stodjer sig pa da han vill flytta pa
komplementbyggnadernas lagen.

Generellt ar det svart for fastighetsagarna att diskutera revideringar av det exakta laget
for friggebod och Attefallshus innan miljéinspektdr Gullstrém och Varmdé kommun
meddelat att ldge/storlek fér 6vriga byggnader och brygga ar godtagbara fran ett
strandskyddsperspektiv. Det blir betydligt lattare att géra en ritningsrevision nar
fastighetsagarna fatt klart for sig samtliga strandskyddskrav de behover uppfylla och finna
godkdnnbara l6sningar pa. Forst da vet vi hur problempunkterna bast kan l6sas utifran
saval myndighetsperspektivet som nyttjar-/fastighetsagarperspektivet. Om bedomningen
som gors av miljdinspektoren och Varmdé kommun blir alltfér hard och ej i enlighet med
svensk lag (sasom den prelimindra bedémningen av strandskyddsdispens kan anses tyda
pa), sa ar det battre for fastighetsdgarna att dverklaga ett sadant eventuellt beslut i sin
helhet (innan enskilda huslagen andras) for att fa en mer korrekt bedémning i hogre
instans.

Trots ovanstaende har fastighetsdgarna har meddelat sina juridiska ombud att man vill
visa Varmdo kommun sin goda vilja att komma med konstruktiva forslag for placering av
komplementbyggnaderna, vilket foljer har:

1. Plats for ny friggebod da den gamla friggeboden rivs

Givet punkt 1 (angdende hemfridszonen ovan) ar det mycket svart for fastighetsagarna
att forsta miljoinspektor Gullstroms asikt om att platsen for ny friggebod ej kan
godkannas och Gullstroms argument att platsen for den nya friggeboden ej ar en del av
hemfridszonen. Platsen bor under alla omstandigheter anses inga i den sedan lang tid
etablerade hemfridszonen och att neka fastighetsagarna ratt att uppfora en friggebod
inom etablerad hemfridszon saknar grund i svensk lag/praxis.

a) Den nya friggeboden ligger tydligt inom hemfridszonen dven om denna zon gors enligt
de i praxis framtagna minimikraven for den har typen av fastighet (se bilaga 1 dar den
foreslagna nya friggeboden ligger langt innanfor den gréna linjen).

b) Den nya friggeboden ersatter en befintlig friggebod (se rddmarkerad befintlig friggebod
pa situationsplanen i bilaga 1). Den befintliga friggeboden ligger betydligt langre bort fran
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huvudbyggnaden an den féreslagna friggeboden. Fastighetsdagarna menar darfor att
forslaget till plats for ny friggebod ar battre an befintlig situation, eftersom den nya
friggeboden placeras ndrmare bostadshuset.

c) Om Varmdo kommun och miljdinspektor Gullstrom féredrar att ny friggebod laggs pa
exakt samma plats som befintlig friggebod, ar fastighetsagarna éppna for det. Som
framgar av punkt b ovan ar detta troligen en samre I6sning fran ett
strandskyddsperspektiv, men godtagbart for fastighetsagarna (se inritad alternativ
placering av ny friggebod i bilaga 2)

2. Plats for Attefallshus

Fastighetsdgarna ar flexibla att flytta den foreslagna platsen for Attefallshuset ett tiotal
meter ndarmare huvudbyggnaden (dven om byte av plats for Attefallshuset egentligen ej
behovs da den foreslagna platsen redan ar inom befintlig hemfridszon).

a) Anledningen till den nu foreslagna platsen &r att den minimerar behovet av sprangning
samtidigt som den tydligt ligger inom befintlig hemfridszon. Fastighetsagarna menar
darfor att den ursprungligt foreslagna platsen ar den basta majliga.

b) Den basta alternativa platsen som samtidigt ligger ndrmare huvudbyggnaden ar den
plats dar fastighetsdgarna i sitt huvudforslag foreslog att bygga den nya friggeboden.
Denna plats ligger ett tiotal meter ndrmare huvudbyggnaden och dr maojlig att bygga pa
med begransad sprangning (se inritad alternativ placering av Attefallshus i bilaga 2).

c) Det finns ingen anledning att lagga Attefallshus anda narmare huvudbyggnaden an
denna alternativa placering. Den alternativa placeringen ligger langt innanfor
hemfridszonens grans och ligger samtidigt sa ndra som 20 m fran befintlig huvudbyggnad.

3. Pentry i Attefallshus

Enligt svensk lag finns det ingen relevans i om ett Attefallshus innehaller pentry eller ej for
beddmning av strandskydd.

a) Reglerna som styr Attefallshus tillater att Attefallshus innehaller pentry. Reglerna
tillater t.o.m. att Attefallshus anvands som en andra bostad.

b) Detta Attefallshus uppfors inom befintlig hemfridszon dar strandskyddet ar utslackt
sedan mer an 50 ar. Bade huvudforslaget for Attefallshusets placering samt det
alternativa forslaget till placering ligger langt innanfor den privata hemfridszonens
minimigrans (se bilaga 1 med Attefallshusets placering mot den gréna linjen).
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c) Attefallshuset uppfors inom en befintlig hemfridszon. Ett Atterfallshus ger intryck av en
bostad oavsett inredning och det saknar saledes betydelse ur ett strandskyddsperspektiv
om huset innehaller ett pentry. Det ar inte mojligt for en forbipasserande att avgéra om
huset har ett pentry eller inte.

d) Fastigheten Norra Stavsudda 2:19 ligger inom ej detaljplanerat omrade. Attefallshus far
uppforas inom befintlig hemfridszon pa ej detaljplanerat omrade t.o.m. utan
bygganmalan till Varmdo kommun.

Da det utan tvekan finns laglig tillatlighet att uppfora Attefallshus med pentry inom privat
hemfridszon har fastighetsagarna inga planer pa att ta bort pentryt ur Attefallshuset.

Om Varmdo kommun véljer att bortse fran gallande lagar ar bedémningen av
fastighetsdgarnas judiska ombud att det ar battre for fastighetsdgarna att i sin helhet
overklaga ett eventuellt kommande felaktigt beslut. Da kan en mer korrekt bedémning
fas i hogre instans.

4. Placering av Bastuhus (som ersatter befintligt bastuhus med eget bygglov)
Miljoinspektor Gullstrom skriver ingenting i sitt mail om hans reviderade bedémning av
bastuhuset. Fastighetsdgarna hoppas ddarmed pa att den foreslagna placeringen kan
godkdnnas eftersom placeringen ar inom hemfridszonens rekommenderade minimigrans
(se bilaga 1).

5. Den nya bryggan (som ersatter befintlig brygga)
Miljoinspektor Gullstrém skriver i sitt senaste e-mail ”da jag beddomt att bryggan inte har
kunnat ga att bevilja enligt strandskyddsbestammelserna som den ser ut enligt ansokan”

Fastighetsagarna menar att detta ar en felaktig beddmning givet att fastigheten Norra
Stavsudda 2:19 ar en egen 6 utan kollektiv batforbindelse som &r taxerad som
"helarsbostad”. Bryggan i vast ar idag mycket oskyddad. Pa 6n finns bara tva bryggor och
den i 6st har for litet vattendjup (0,7m) for att kunna anvandas for normala batar som
klarar resan ut till 6n. Pa on finns dven tva ytterligare bostadshus (i 0ster) som ocksa
maste kunna anvdnda bryggan i vast. Bryggans skuggningseffekt ar forsumbar p.g.a.
vattendjupet i kombination med byggtekniken (fribdrande mellan palar). Dessa argument
vad géller bryggan detaljeras mer i fastighetsdgarnas svar som inskickades 2017-04-28.

Om Varmdo kommun vill att bryggans storlek minskas ber fastighetsdgarna att
byggnadsnamnden specificerar hur mycket den foreslagna bryggans storlek bor bantas.
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Stockholm 2017-05-08 ,

Axel Karlsson, Linda Karlsson Engdahl med ombud Josefin Mdrner
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Till:

a) Bygg-/miljé/halsovardsnamnden i Varmdo kommun
b) Miljoinspektor Patrick Gullstrom

Yttrande over forslag till beslut rorande

strandskyddsdispens, Norra Stavsudda 2:19
Arende STR 2017.165

Fastighetsdgarna till rubricerad fastighet, Axel Karlsson och Linda Karlsson Engdahl,
inkommer hiarmed med foljande yttrande 6ver det forslag pa beslut som Bygg- och
miljoavdelningen, genom miljéinspektdr Patrick Gullstrom, nedan benamnt
”Avdelningen”, har upprattat 2017-05-15 avseende ansékan om strandskyddsdispens pa
fastigheten Norra Stavsudda 2:19.

Inledningsvis

Detta strandskyddsarende ar i sjdlva verket valdigt enkelt: Inom en befintlig tomtplats rivs
existerande byggnation och ersattningsbyggnader uppfors. Allt gérs inom en existerande
hemfridszon och det bebyggda omradet halls ihop mer dn den befintliga situationen.
Ingen ny mark tas i ansprak. Allméanhetens tilltrade till Asphomen/Norra Stavsudda 2:19
forblir precis som idag. Standskyddsdispens bor kunna beviljas omedelbart.

Fastighetsdgarna far en kdnsla av att Avdelningen fran forsta borjan verkar ha bestamt sig
for att vara negativt installd till arendet. Forslaget till beslut kdnns fargat av personliga
asikter som saknar stod i gdllande regelverk. Handlaggningen har inte varit professionellt
utford, Avdelningen har inte tagit del av det underlag som Fastighetsdgarna och deras
ombud givit in och forslaget till beslut ar fullt av direkta felaktigheter och faktafel.

Fastighetsdgarna har haft tva advokatbyraer inkopplade pa arendet (Argum samt
Calissendorff Swarting) och ingen av byrderna delar Avdelningens uppfattning i fragan,
utan anser att forslaget till beslut ar bade uppseendevackande och strider mot gallande
lag och praxis.

Dartill har drendet haft en mycket lang handlaggningstid. Fran det att miljéinspektor
Gullstrom har fatt kompletta ritningar som var fackmannamassigt utférda har det gatt
fyra manader till forslag pa beslut.

Argum AB, 556884-0135, Postadress: Box 5216, 102 45 Stockholm, Besdksadress: Nybrogatan 34 Stockholm
Telefon: 08-670 65 60, E-post: info@argum.se
www.argum.se
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Denna inlaga har strukturerats i tre kapitel:

A. Fyra faktafel om géllande lagar och praxis i Avdelningens forslag till beslut
B. Den sedan 6ver 50 ar ianspraktagna hemfridszonen runt huvudbostadshuset
C. Genomgang av varje foéreslagen byggnad

A. Fyra faktafel om gallande lag och praxis i Avdelningens

forslag till beslut

1. Storlek pa befintlig hemfridszon enligt gdllande lagar och praxis: Runt befintligt
bostadshus, som dven ar huvudbyggnad pa 6n, finns en hemfridszon som enligt
existerande praxis bor vara minst 35—40 meter fran yttervagg (35-40m galler for
bostadshus beldget i skogig och bergig terrdng — i mer 6ppen terrang kan gransen for
hemfridszon fran yttervagg ga upp emot 70m). Férslaget till byggnation i aktuellt érende
ryms i sin helhet inom minimiradien fér hemfridszon. Trots gallande lagar och praxis
havdar Avdelningen att bostadshuset saknar hemfridszon som stracker sig utanfér den
yta som byggnaden tar i ansprak. Detta ar obegripligt.

Avdelningens forslag till beslut ar ett forslag till nagon form av expropriation dar
Avdelningen forsoker aterta en etablerad hemfridszon/tomt for allemansrattsligt
brukande. Detta ar ej tillatet enligt svensk lag. Det mest fascinerande exemplet pa detta
ar den foreslagna nya huvudbyggnaden som fastighetsagarna foreslar lagga pa exakt
samma plats som den existerande huvudbyggnaden. P.g.a. att den nya huvudbyggnaden
har annorlunda form och ar nagot storre an den existerande, sa gar den nya
huvudbyggnadens ytterviagg som mest atta meter utanfor existerande huvudbyggnad (i
den punkt dar det féreslagna huset "sticker ut som mest fran det gamla”).

Avdelningen foreslar att ej godkdnna den nya huvudbyggnaden av strandskyddsskal
eftersom den menar att existerande hemfridszon ej tacker den nya huvudbyggnaden.
Avdelningen menar salunda att hemfridszonen runt befintligt bostadshus ar mindre an
atta meter — vilket maste ses som helt felaktigt och saknar stod i gallande lag/praxis.

2. Regler om hemfridszon fére och efter nya strandskyddslagen 2009: Avdelningen
menar i sitt forslag till beslut att det inte gar att ta ndgon notis eller hansyn till vad som
anges i lansstyrelsens beslut fran 2006, eftersom det ar taget fére den nya
strandskyddslagen tradde i kraft 1 juli 2009. Detta ar ett direkt faktafel av Avdelningen.
Reglerna om hemfridszon/tomtplats i det hér avseendet dndrades 6verhuvudtaget inte
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2009. Aven innan 1 juli 2009 var ett omrade for att klassas som hemfridszon tvunget att
vara ianspraktaget pa precis samma satt som med nuvarande regler.

3. Riksintressets pdverkan pa bedémningen: Avdelningen hanvisar till att omradet ar av
riksintresse. Det stammer att omradet ingar i Riksintresse. Enligt gdllande lag paverkar
riksintresset i sig inte bedémningen av hemfridszonens omfattning. Det dr fullt tillatet
att bygga inom befintlig hemfridszon inom omrdade som klassas som riksintresse.
Fastighetsdgarna menar att foreslagen atgard i tillagg ar fullt forenlig med riksintresset
givet att all byggnation sker inom en befintlig hemfridszon som varit ianspraktagen sedan
mer &n 50 ar. Byggnationen pa befintlig tomtplats hdlls ihop mer an dagens situation,
varfor Riksintresset ej kan utgora hinder.

4. Avvdgning mellan det allmédnna och enskilda intresset: Avdelningens forslag till
beslut innebdr en orimlig inskrédnkning i fastighetségarnas rdtt att anvdnda en befintlig
tomtplats med hemfridszon som varit i bruk i mer én 50 dr. Vid provning av fragor om
skydd av omraden enligt 7 kap MB ska hdnsyn tas aven till enskilda intressen. En
inskrankning i enskilds ratt att anvdanda mark eller vatten som grundas pa
skyddsbestammelse i kapitlet far inte ga langre dan som kravs for att syftet med skyddet
ska tillgodoses. En avvagning mellan det allmanna och det enskilda intresset ska saledes
goras. Att neka fastighetsdgaren att anvanda en mindre del av fastigheten (som totalt ar
over 40 000 kvm enligt digital uppmatning - vilket ej inraknar omkringliggande vatten som
ocksa ska inga i fastigheten enligt avstyckningsprotokollet fran 1926) till det &ndamal som
hela fastigheten faktiskt ar avsedd for, dvs. taxering som heldrsbostad, kan inte pa nagot
satt ses som rattmatig avvagning mellan det allmanna och det enskilda intresset.

Det ar hogst osannolikt att de sdkta atgarderna kan anses medféra nagon ytterligare
faktisk avhallande effekt pa allmanhetens tilltrade till strandomradena pa 6n. Det maste
darmed anses foreligga sarskilda skél att ge dispens for de planerade atgarderna.

B. Den sedan 6ver 50 ar ianspraktagna hemfridszonen runt
huvudbostadshuset

Omradet dar samtliga byggnationer 6nskas uppfdras ar en tomtplats som har varit
ianspraktagen sedan tidigt 60-tal och allemansratten har saledes varit utslackt i mer an
ett halvt sekel. Den foreslagna bebyggelsen halls ihop mer dn existerande byggnation och
foreslas till fullo ske inom existerande tomtplats. Ingen ny mark tas i ansprak. Varje ny
byggnad ersatter en gammal byggnad som rivs (med undantag for Attefallshuset).
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i. Artefakter och befintlig bebyggelse visar pa en tydlig existerande tomtplats med
hemfridszon. Denna typ av bostadshus/huvudbyggnad har i minimifallet en tomtplats
som stracker sig 35-40m fran yttervagg

Omradet bestar idag av huvudbyggnad, bastubyggnad, forradsbyggnad/lekstuga, brygga,
vedhuggningsplats, flaggstang, promenadspangar samt tva altandack i betong.

FAKTA: Detaljfﬁmtqring atr befintlig Befinig bastu frén Befintig plate for
bebyggelse pa omradet dar 1973 med eget " vedupplag ach
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Sjalvfallet har ett bostadshus pa 204 kvm BYA for aret runt boende (som dessutom har
tillhérande komplementbyggnader m.m.) en tomtplats och en hemfridszon. | synnerhet
nar byggnaderna har statt dar i 6ver 50 ar. Trots att omradet ar sa bebyggt och har varit
det under lang tid, havdar Avdelningen att omradet inte ar ianspraktaget. Avdelningen
havdar till och med att bostadshuset har en hemfridszon som dr mindre an atta meter,
vilket gar emot bade géallande lag och praxis. Alla bostadshus har nagon form av
hemfridszon och en privat tomt. Hur stor denna tomt &r varierar fran fall till fall, men i
praxis ar det uttalat att en hemfridszon till denna typ av bostadshus atminstone, dven nar
terrangen ar bergig eller valdigt skogbevuxen, bor uppga till minst 35—-40 m fran
bostadshusets yttervigg, se t.ex. RA 1972 5.19:

“Stdngsel blir inte avgérande, dven om det betrdffande mindre fastigheter kan vara
naturligt att anse tomten gad sd Idngt som staketet kring dem /.../ Viktig dr ddremot
insynen mot ett bostadshus. Omges det av vegetation eller bergspartier kan man ga
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ganska nédra — kanske 35-40 m (jfr RA 1972 s. 19), medan tomten kring friliggande hus
har ansetts gé léngre, sdllan dock mer én ca 70 m frdn huset se bl.a. RA 1961 s. 73”.

| rattsfallet F 1862-14 har Mark- och Miljodomstolen (Vaxjo6 tingsratt) uttalat att dven en
enkel 6vernattningsstuga har per definition hemfridszon, detta oaktat hur
markférhallanden m.m. runt omkring ser ut.

Mot bakgrund av det nu anférda ar det helt obegripligt att Avdelningen och
miljéinspektor Gullstrém hdvdar att ett bostadshus for dret runt boende med BYA
204kvm ska anses ha en hemfridszon som ér mindre dn datta meter.

Avdelningens pastaende om att det ska finnas mark tillganglig fran allemansrattslig
synvinkel vid husknuten pa befintlig huvudbyggnad pa 6n och precis pa den plats déar det
finns anlagda uteplatser pa en befintlig tomtplats framstar som verklighetsframmande.

ii. Trad pa tomten

Avdelningen menar vidare att platsen dar huvudbyggnaden delvis ar tankt att uppféras ar
bevuxen med tat skog, med undantag for ett litet omrade nordvast om huvudbyggnaden.
Detta pastaende ar en direkt felaktig beskrivning av forhallandena pa platsen. Omradet
vaster om nuvarande huvudbyggnad bestar inte av tat skog eller kraftig kuperad terrdang
och ger inte ndgot avskarmat intryck. Omradet ar idag 6ppet pa ett satt som gor att
befintlig byggnad, och omradet daromkring som avses bebyggas med den nya
huvudbyggnaden, ar val synligt fran vattnet.

Huvudskalet till traden inom hemfridszonen ar att de tidigare dgarna Barkman ej orkat
halla efter vegetationen under de senaste 30 aren p.g.a. alder (vi aterkommer till detta
nedan). Att tidigare dgare ej orkat falla trad/ris/sly under 30 ar paverkar enligt svensk lag
ej utstrackningen av en tomtplats.

iii. Avdelningens forslag att medge strandskyddsdispens for teknikhuset, men ej medge
strandskyddsdispens ens fér huvudbyggnad &r valdigt motsagelsefullt

Teknikhuset féreslas uppforas sydost om huvudbyggnaden. Det foreslagna teknikhuset
ligger 16 meter fran befintlig huvudbyggnad pa den del av den ianspraktagna tomten som
under de senaste 50 aren anvants allra minst av fastighetsdgarna. Platsen for teknikhuset
ligger at det hall dar det langre bort finns allemansrattsligt tillganglig mark.

At motsatt hall (nordost) finns den del av tomtplatsen som anvinds som mest — med
bastu, brygga osv. Dar borde hemfridszonen vara storre an at det hall som teknikhuset

ligger.



YARGUM

Att Avdelningen foreslar att teknikhuset ar forenligt med strandskyddsreglerna — men inte
huvudbyggnaden respektive Attefallshuset —ar helt orimligt.

Avdelningen foreslar att medge strandskyddsdispens for teknikhuset med hanvisning till
att platsen bland annat bestar av enstaka trad och ris. Samma plats som Avdelningen
sedan, vid bedomningen av huvudbyggnaden, bedomer vara bevuxen med téat skog.

iv. Avdelningens argument att “terrangen runt huvudbyggnaden (klippor) medfér att
dar i princip inte finns nagon hemfridszon” skulle innebara att i princip inget bostadshus
i Stockholms skargard har hemfridszon

Med Avdelningens argument om att den har typen av bergig terrdng som pa vissa hall ar
bevuxen med trad ska medfora att hemfridszon i princip saknas innebar det att i princip
inget bostadshus i skdargarden har nagon hemfridszon. Terrdngen ar inget annat an typisk
skargardsterrang.

v. Felaktig beskrivning av den nya foreslagna huvudbyggnadens placering inom
hemfridszonen

Avdelningen menar vidare att den nya huvudbyggnaden “placeras tio meter ndarmare
vattnet”. For det forsta ar detta inte korrekt. Den nya huvudbyggnaden placeras pa precis
samma plats som den befintliga huvudbyggnaden och sticker som mest atta meter ut fran
befintlig byggnad. For det andra, vilket Avdelningen inte namner i sitt forslag pa beslut, ar
att stora delar av den “nya marken” som tas i ansprak, bestar av nu befintligt kraftigt
upphojt (1,4 meter) altandack i betong, som sedan 60-talet har anvants som privat
uteplats for fastighetsagarna i direkt anslutning till nuvarande huvudbyggnad. Detta
upphdjda altandack ska dessutom inrdaknas i den befintliga fastighetens BYA enligt
gallande svensk standard.

vi. Den féreslagna bebyggelsen har utformats pa ett sidtt som haller ihop byggnaderna
mer an dagens situation och samtidigt passar in i naturen

Arkitekten Jonas Glock har utformat den nya huvudbyggnaden, men dven ovriga
byggnader, pa ett satt som gor att byggnationen smalter val in i omgivningen.
Allmadnheten kommer inte att uppfatta nagon forandring betraffande deras mojlighet att
vistas i omradet, varken fran land eller fran vattnet, dven om huvudbyggnaden till ytan
blir storre dn den nu befintliga.

vii. Det som fastighetsdgarna uppfattar som tomtplats uppgar bara till 11% av
fastighetens yta enligt just genomford digital uppmaétning
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Det ar korrekt att fastighetsagarnas uppfattning ar att tomtplatsen uppgar till 4 500 kvm,
vilket i sig inte kan anses onormalt stort. Tomtplatsen om 4 500 kvm utgor endast ca 13 %
(eller 11 % enligt digital uppmatning) av hela fastighetens yta. | det sammanhanget ska
det belysas att hela fastigheten fastighetsbildningsmassigt ar att betrakta som en
bostadsfastighet, dvs all mark pa 6n ar avsedd att anvandas fér bostadsandamal.

Befintlig hemfridszon/tomtplats | véster ar liten | forhallande till det
allemansriéttsligt tillgdngliga omradet pa fastigheten

Flygfoto pa Aspholmen/Norra Stavsudda 2:19, taget April 2016 £
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* De roda linjerna visar den sedan 1961 ianspraktagna tomiplatsen

* Forslaget till byggnation sker endast pa den ianspraktagna tomtplatsen
och skapar dar en mer samlad byggnation an den som finns sedan 1961

* Som synes pa bilden &r den absoluta majoriteten av 6n tillganglig for
allmanheten

viii. Intervju med de tidigare fastighetsdgarna — familjen Barkman

For att ytterligare belysa att detta ar en sedan mer dn 50 ar ianspraktagen hemfridszon
har fastighetsagarna intervjuat Tomas Barkman. Familjen Barkman dgde fastigheten
ifraga i 55 ar - fran 1961 till 2016 - da de nuvarande fastighetsagarna kopte fastigheten.
Det var Tomas Barkmans far (nu avliden) som kdpte fastigheten 1961 och Tomas Barkman
har tillbringat varje sommar sedan dess tills 2016 pa 6n. Nedan utdrag av fragor och svar
fran intervjun som utfordes i Stockholm den 17 maj 2017:

Tomas — hur skulle du karaktarisera markomradet i sydvast som ramas in av
bostadshuset, bastuhuset, bryggan och friggeboden?
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“Bostadshuset i sydvdst dr huvudbyggnaden pa 6n, som far och mor bodde i. Omrddet
mellan bostadshuset och bastun/bryggan/friggeboden var var tomt. Dér samlades vi
foér att dta pd ndgon av de tva terrasserna. Ddér lekte vi lekar. Dér hdngde vi upp nét
ndr vi hade varit ute och fiskat. Dér odlade mor och far blommor i en massa krukor
som de stdllde upp pG tomten fér att skapa lite trédgdrdskédnsla. Vi hade dven en liten
odling pa den plats som nu anvdénds fér vedhuggning. Vi lade sa klart ocksa mycket tid
pa bastu och bad vid bryggan”

Nar du sager “terrasserna”, menar du de tva stora uppgjutna terrasserna i betong?
“Ja, just det”

Skulle du anse att ni sedan 1961 anvant detta omrade som en privat tomtplats dvs.
att omradet ar det som ocksa kallas “hemfridszon”?

“Ja, sjdlvklart”
Ar det rimligt att det finns allemansréttsligt tillginglig mark inom detta omradet?

”Sjdlvklart inte. Detta dr ju den privata tomten som vi har anvdnt sedan bérjan av
1960-talet. Vad menar du — hur skulle ndgon frdn allmdnheten kunna tro att de skulle
kunna komma in mellan var bastu, uteplats och hus och ha allemansridittsligt
tillgénglig mark mitt pé tomten? Det dr ju beféingt!”

Har nagon fran allmanheten vid nagot enda tillfalle lagt sin bat vid detta omrade eller
vandrat in pa det som du anser var er tomtplats?

“Nej, inte en enda gdng sedan 1961. Det har ju hela tiden varit uppenbart for alla
férbipasserande att detta har varit en privat tomtplats sd dit har ingen frén
allménheten kommit — varken med bat eller till fots. Fér folk som vill beséka 6n sa
finns det ju massor med allemansriittsligt tillgéinglig mark — bade i norr och i éster -
bortanfér tomtplatsen - sa varfér skulle de komma precis in emellan vara hus? De ser
ju tydligt fran vattnet att hdr ligger privata hus”

Anser du att det finns nagon mojlighet att missuppfatta omradet mellan befintlig
huvudbyggnad och befintligt bastuhus for allemansrattsligt tillganglig?

“Sjdlvklart inte”

Det vaxer en del trad pa den mark som du kallar tomtplatsen — t.o.m. vaxer det trad
framfor bastun. Varfor har ni inte fallt mer trad under de sista 30 aren?
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”Min far dog tidigt och ddrefter dog min mor pd 90-talet. Sedan dess har vi varit 4
syskon som tillsammans dgt 6n. Nu dr dven vi pensiondrer och vi har inte riktigt orkat
hdlla efter vegetationen. Att leja in folk fér trédfdllning pa éar i skdrgdarden kostar
mycket pengar och vi har inte orkat att kéra motorsdg sjdlva”

Jaha —var det mindre trad pa platsen for 30 ar sedan?

“Ja visst — sjdlvklart”

viii. Lansstyrelsens beslut fran 2006 (gillande det minsta bostadshuset i 6st) visar hur
tomtplats pa fastigheten ska bedomas

Fastighetsdgarnas uppfattning om tomtplatsens storlek styrks av vad som anférs av
lansstyrelsen i deras beslut fran 2006-09-06, se beslut samt vad som tidigare har anforts
av fastighetsdgarna i yttrande fran 2017-04-18.

FAKTA: Ar 2006 undersokte Linsstyrelsen tomtplatsen runt “hus 3" och
konstaterade att dar finns en etablerad tomtplats med hemfridszon hela
vagen ner till vattnet inklusive “brygga 2" (se streckad zon pa kartan)

"

LEREYY ow Ly

Det enda hus pa on dar Lansstyreisen
HELA ON = Norra gjort besdk och undersdkt om det finns
Stavsudda 2:19 tomtplats (och var den finns) ar “Hus 3"

“Hus 3" ar det minsta bostadshusetpa on

- wren:

Brypga 1 Lansstyrelsen konstaterade att det finns
en tydlig/stor tomtplats | ansiutning till
Bastuhus hus 3 som gar hela vagen ner till vattnet i
o Biyoga 2 och inkluderar “brygga 2 -
, - 4
Hus \ Hisa
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Avdelningen menar i sitt forslag pa beslut att det inte gar att ta nagon notis eller hdnsyn
till vad som anges i lansstyrelsens beslut fran 2006, eftersom det ar taget fore den nya
strandskyddslagen tradde i kraft 1 juli 2009. Har maste det papekas att reglerna om
hemfridszon/tomtplats i det hir avseendet inte dndrades 2009. Aven innan 1 juli 2009 var
ett omrade for att betraktas vara hemfridszon vara ianspraktaget och allemansratten
utslackt, precis pa samma satt som med nuvarande regler. Lansstyrelsens beslut paverkas
saledes inte av lagandringen som skedde 1 juli 2009.

Den restriktivitet som Avdelningen vill gora géllande paverkar inte bedémningen av
hemfridszon/tomtplats i det har avseendet. Samma restriktivitet angdende omfattning av
hemfridszon/tomtplats och krav pa ianspraktaget omradet/utslackt allemansratt gallde
2006 som efter 1 juli 2009.

Det som primart andrades 1 juli 2009 var att de i lag angivna sarskilda skalen blev
uttdmmande. Skalet att ett omrade ar tvunget att vara ianspraktaget pa ett satt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften var ett lagkrav dven innan
lagandringen 2009.

Sammanfattningsvis ar det naturligtvis helt orimligt att det minsta bostadshuset pa 6n
skulle ha en stor tomtplats, medan det storsta bostadshuset och tillika fastighetens
huvudbyggnad skulle ha en tomtplats som inte ens stracker sig atta meter fran befintlig
yttervagg.

C. Genomgang av varje foreslagen byggnad

1. Ny huvudbyggnad

Area och volym for husbyggnader berdknas i Sverige enligt matregler som faststalldes
av Svensk Standard SS 021054:2009 — nagot som verkar ha gatt Avdelningen forbi
eftersom den blandar ihop BOA med BYA i sitt forslag till beslut.

Avdelningen sager i sitt forslag till beslut att BYA for existerande huvudbyggnad &r ca 120
kvm. Detta dr totalt felaktigt och mycket viktigt att férsta i behandlingen av denna
ansékan. BYA for existerande huvudbyggnad ar 204 kvm. (Ni kan mata sjalva pa den
inldmnade situationsplanen som gjorts med helt exakt digital matning hosten 2016)

Fastighetsdgarna menar att forslaget till ny huvudbyggnad helt och hallet ar acceptabelt
ur ett strandskyddsperspektiv enligt féljande:


https://sv.wikipedia.org/wiki/Svensk_Standard
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* Foreslagen ny huvudbyggnad laggs pa exakt samma plats som existerande
huvudbyggnad

* Den existerande huvudbyggnaden har runt sig en befintlig hemfridszon — det ar helt
uppenbart att den féreslagna nya huvudbyggnaden ryms inom denna hemfridszon

2. Ny friggebod (da den gamla friggeboden foreslas rivas)

Avdelningen anger att den gamla friggeboden har en BYA om 5 kvm. Det korrekta mattet
ar BYA 7,4 kvm. Det stammer inte att fastighetsagarna vill skapa en uteplats framfér den
nya friggeboden — fastighetsdgarna vill bara anvanda den nya friggeboden som férrad for
verktyg, fiskespon osv. Om Varmdo kommun vill att fastighetsagarna inte markbereder
marken just framfor ingangen till friggeboden, sa ar fastighetsagarna helt ok med det.
Friggeboden ska bara anvandas som forrad i alla fall.

Det mycket svart for fastighetsagarna att forsta Avdelningens asikt om att platsen for ny
friggebod ej kan godkannas och Avdelningens argument att platsen for den nya
friggeboden ej ar en del av hemfridszonen. Platsen bor under alla omstandigheter anses
ingd i den sedan lang tid etablerade hemfridszonen. Avdelningen har inte heller gett
nagon som helst narmare forklaring pa var den anser att gransen for hemfridszonen gar.

Fastighetsdgarnas uppfattning ar att Avdelningen, genom miljéinspektor Gullstrom flyttar
hemfridszonens gréns narmare huvudbyggnaden for varje nytt forslag pa alternativ
I6sning som fastighetsdagarna l[amnar in. Fastighetsagarnas ursprungliga forslag vill
Avdelningen inte godkdanna med hanvisning till att friggeboden ligger utanfor
hemfridszonen, dock utan precisering av vad han anser hemfridszonen ga. Dock later
Avdelningen genom Gullstrom meddela i mail fran 5 maj 2017 att alternativ kan finnas for
fastighetsdgarna att uppfora friggeboden pa alternativ plats. Nar fastighetsagarna i sitt
svar fran den 9 maj 2017 meddelar att de kan ténka sig att lagga den nya friggeboden pa
exakt samma plats dar den befintliga star, meddelar Gullstrom i sitt férslag pa beslut att
han dnda tanker foresla avslag pa dispens, med hanvisning till att den platsen inte
beddms vara ianspraktagen (trots att det pa platsen har statt en annan friggebod i flera
artionden).

Fastighetsdgarna vidhaller angaende friggeboden vad som tidigare anforts:

a) Den foreslagna nya friggeboden ligger tydligt inom hemfridszonen dven om denna zon

gors enligt de i praxis framtagna minimikraven fér den héar typen av fastighet (se bilaga 1i
skrivelsen fran 2017-05-09, dar den foreslagna nya friggeboden ligger langt innanfor den

grona linjen).
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b) Den nya friggeboden ersatter en befintlig friggebod (se rodmarkerad befintlig friggebod
pa situationsplanen i bilaga 1 i skrivelsen fran 2017-05-09). Den befintliga friggeboden
ligger betydligt langre bort fran huvudbyggnaden an den foreslagna friggeboden.
Fastighetsdgarna menar darfor att forslaget till plats for ny friggebod ar battre dn befintlig
situation, eftersom den nya friggeboden placeras narmare bostadshuset.

c) Om Varmdo kommun och Avdelningen foredrar att ny friggebod laggs pa exakt samma
plats som befintlig friggebod, ar fastighetsdagarna 6ppna for det. Som framgar av punkt b
ovan ar detta troligen en samre |6sning fran ett strandskyddsperspektiv, men godtagbart
for fastighetsagarna (se inritad alternativ placering av ny friggebod i bilaga 2 i skrivelsen
fran 2017-05-09)

3. Plats for Attefallshus
Aven hir tycks Avdelningen, genom miljdinspektdr Gullstrém, ha en valdigt téjbar grans
for var hemfridszonen gar beroende pa vad fastighetsdgarna kommer in med for forslag.

Fastighetsdgarnas ursprungliga forslag vill Avdelningen inte godkdanna med héanvisning till
att Attefallshuset ligger utanfér hemfridszonen, dock utan precisering av var han anser att
hemfridszonen gar. Dock later Avdelningen, genom Gullstrom, meddela i mail fran 5 maj
2017 att alternativ kan finnas for fastighetsagarna att uppfora Attefallshuset (gadststugan)
narmare huvudbyggnaden. Nar fastighetsagarna i sitt svar fran den 9 maj 2017 meddelar
att de kan tanka sig att placera Attefallshuset (gaststugan) betydligt ndrmare
huvudbyggnaden, sa som Gullstrém har foreslagit, meddelar Gullstréom i sitt forslag pa
beslut att han anda inte tanker meddela dispens, med hanvisning till att platsen inte
beddms vara ianspraktagen.

Fastighetsdgarna ar fortfarande flexibla att flytta den foreslagna platsen for Attefallshuset
ett tiotal meter ndarmare huvudbyggnaden (aven om byte av plats for Attefallshuset
egentligen ej behovs da den foreslagna platsen redan ar inom befintlig hemfridszon).

a) Anledningen till den nu féreslagna platsen ar att den minimerar behovet av sprangning
samtidigt som den tydligt ligger inom befintlig hemfridszon.

b) Den basta alternativa platsen som samtidigt ligger ndarmare huvudbyggnaden &r den
plats dar fastighetsdgarna i sitt huvudforslag foreslog att bygga den nya friggeboden.
Denna plats ligger ett tiotal meter narmare huvudbyggnaden och ar méjlig att bygga pa
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med begransad sprangning (se inritad alternativ placering av Attefallshus i bilaga 2 i
skrivelsen fran 2017-05-09).

c) Det finns ingen anledning att lagga Attefallshus anda narmare huvudbyggnaden an
denna alternativa placering. Den alternativa placeringen ligger langt innanfor
hemfridszonens grans och ligger samtidigt sa ndara som 20 m fran befintlig huvudbyggnad.

4. Pentry i Attefallshus
Det &r korrekt sa som Avdelningen anfor att strandskyddsreglerna inte har andrats i och
med Attefallshusreglerna och att daven Attefallshus maste ha strandskyddsdispens.

Fastighetsdgarna med juridiska ombud havdar dock kraftfullt att ett pentry inte pa nagot
satt paverkar allmanhetens tillgianglighet till omradet och att ett pentry inte heller har en
avhallande effekt for allmanheten att vistas i omradet i det har fallet. Attefallshuset
uppfors inom en befintlig hemfridszon, det dr det som ar det avgorande. Ett Attefallshus
ger intryck av en bostad oavsett inredning och det saknar saledes betydelse ur ett
strandskyddsperspektiv om huset innehaller ett pentry. Det ar husets utformning utifran
som kommer att ha en avgbérande betydelse. Hur ska en férbipasserande kunna avgoéra
om huset innehaller ett mindre pentry eller ej? Det kan enbart ske genom att man garin i
huset, vilket inte dr en ritt som allmédnheten har p.g.a. hemfridszon.

6. Nytt Bastuhus (som ersdtter befintligt bastuhus med eget bygglov)

Det finns idag ett lovligt separat bastuhus pa omradet med eget bygglov. Det existerande
bastuhuset har en BYA pa 45 kvm. For tydlighetens skulle vill fastighetsagarna poangtera
att den kraftigt upphojda terrass som ligger i direkt anslutning till befintligt bastuhus ska
raknas in i BYA-mattet. Milj6inspektor Gullstrom forsoker felaktigt hdvda att befintligt
bastuhus har BYA pa 28 kvm vilket ej stammer alls — Gullstrém blandar samman olika
ytmatt. Ni kan mata sjalva pa upprattad situationsplan.

Fastighetsdgarna vill nu ersatta den existerande bastubyggnaden med en ny marginellt
mindre bastubyggnad. Denna foreslagna nya bastubyggnaden foéreslas byggas narmare
bostadshuset och ner mot befintlig brygganlaggning. Fastighetsdgarna kan svarligen se
hur en flytt av bastun in mot huvudbyggnaden och saledes bort fran gransen for
hemfridszonen skulle kunna innebdara att befintlig hemfridszon utvidgas.
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Den befintliga bastun syns idag fran vattnet. Aven befintlig brygga och befintlig
huvudbyggnad syns fran vattnet. Darav delar fastighetsagarna inte Avdelningens
uppfattning om att bastun far en mer privatiserande effekt fran vattnet.

5. Den nya bryggan (som ersatter befintlig brygga)

Avdelningen anfor i sitt beslut att den sékta brygganlaggningen dverstiger
fastighetsagarens behov av brygga. Pa vilket satt anges inte av Avdelningen, inte heller
ges en narmare beskrivning av vilken typ av brygga som Avdelningen bedémer skulle vara
tillrackligt for fastighetsagarens behov.

Fastigheten Norra Stavsudda 2:19 ar en egen 6 utan kollektiv batférbindelse som é&r
taxerad som “helarsbostad”. Nuvarande brygga kan inte tillgodose fastighetsdgarens
behov att kunna nyttja sin fastighet. Bryggan har inte tillrackligt vindskydd for att kunna
utnyttjas ens pa sommaren och med tanke pa avsaknaden av andra storre och mer
funktionella bryggor (bryggan i 6st har for litet vattendjup) finns dven ett stort behov av
batplats, bade for fastighetsdgaren sjalv och de personer som bor i de andra tva
bostadshusen pa ostra sidan av 6n. Detta géller denna fastighet i synnerhet da fastigheten
ar beldgen pa en 6 som saknar annan batforbindelse.

Det far typiskt sett anses vara sa att ett normalt utnyttjande av ett bostadshus pa en 6
utan landférbindelse kraver tillgéng till skyddad batplats, jmf uttalande fran MOD, M
6370-12. Dessutom kan, i aktuellt drende, behovet inte tillgodoses pa annat satt. Det
finns ingen annan storre och funktionell brygga att nyttja, varken som tillhor
fastighetsdgaren eller annan. Det senare ar dessutom en omajlighet eftersom det inte
finns nagon annan fastighet pa 6n. Fastighetsagarnas behov att kunna ta sig till och fran
sin fastighet under hela aret maste ses som fundamentalt och sjalvklart. Behovet kan inte
tillgodoses pa annat satt.

Avdelningen menar att brygganlaggningen far en skuggningseffekt som inte ar férenligt
med strandskyddets syften da den kan innebara en vasentlig férsamring for vaxt- och
djurlivet. Avdelningen, genom Gullstrom, verkar dock inte ha tagit del av den beskrivning
av bryggans funktion, byggteknik m.m. som fastighetsdgarna har angivit i sin skrivelse fran
2017-04-18. Darfor far den beskrivning lov att upprepas pa nytt:

En brygga som byggs med t.ex. stenkista direkt mot botten far naturligtvis en
skuggningseffekt som ar proportionell mot bryggans area. Som framgar av ansékan vill
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fastighetsagarna undvika detta genom att valja en annan byggteknik och en plats for
bryggan som ar sarskilt lamplig ur bottensynpunkt.

Som fastighetsagaren har forsokt forklara i ansdkan foreslar de att bygga bryggan
fribarande mellan betongpalar (se nedan skiss). Detta gor att en extremt liten bottenyta
tas i ansprak (endast dar de smala betongpalarna traffar botten)

ANMARKNING: .
1. BRYGGA BYGGS FRIBARANDE MELLAN BETONGPALAR (FOR ATT MINIMERA INTRANG

| DEN MARINA BOTTENMILJON — SE AVEN PLANRITNING A40.1-21). VATTENDJUP 4 — 8 M.
2. BASTUN BYGGS MED BJALKLAG 2 500 OVER NORMALVATTENSTANDETS NIVA.
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FRINCIPTVARSEKTION GENOM BRYGGA PRINCIPELEVATION MOT BERYGGA

Denna byggteknik och férhallandena pa platsen medfor att:

a) Det finns ingen permanent skuggzon under bryggan. Allteftersom solen ror sig under
dagen sa skiftar skuggningsomradet. Bryggan kommer e] att skugga mer an en bat som
flyttar sig runt pa vattnet

b) Eftersom det ar mycket djupt pa platsen déar bryggan foreslas byggas (4-8m djup) blir
skuggningseffekten annu mer marginell. Som fysikbevandrade personer vet
reflekteras/bryts ljuset av vattnet och nar ljuset nar 4-8m djup ar skuggningsomradet
valdigt diffust. | tillagg faller bryggans skugga langt ut fran bryggan vilket ocksa gor att
varje punkt for en an mer begransad minskning av infallande ljus.

c) Pa en plats med sa mycket som 4—8 m djup i oskyddat vatten finns ett valdigt
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annorlunda bottenliv an i en grund vik — det ar darfor troligt att bryggan med dess palar
snarare kommer leda till mer bottenliv an dagens situation. Fiskar sasom mort, abborre
och vaxtlighet sasom blastang finns idag inte pa platsen, men efter bryggans tillkomst ar
det troligt att dessa marina livsformer kommer fa battre forhallanden. Bryggans
foreslagna pelare skulle ocksa mojliggora nya livsformer pa platsen (t.ex. blastang,
snackor)

Bryggans skuggningseffekt ar saledes forsumbar p.g.a. vattendjupet i kombination med
byggtekniken (fribarande mellan palar).

Om Varmdo kommun vill att bryggans storlek minskas ber fastighetsagarna att
byggnadsnamnden specificerar hur mycket den foreslagna bryggans storlek bor bantas. Vi
ber Varmdé kommun att samtidigt beakta behovet av vindskyddad brygga med tillrackligt
djup for 6ns totalt tre bostadshus (ett hus i vast och tva i 6st)

Avslutningsvis

Detta strandskyddsarende ar i sjadlva verket valdigt enkelt:

* Inom en befintlig tomtplats rivs existerande byggnation och ersattningsbyggnader
uppfors. Allt gérs inom en existerande hemfridszon och det bebyggda omradet halls ihop
mer an den befintliga situationen. Ingen ny mark tas i ansprak. Allmédnhetens tilltrade till
Asphomen/Norra Stavsudda 2:19 &r precis som idag. Standskyddsdispens bér kunna
beviljas omedelbart.

* Om Varmdo kommun vill att bryggans storlek bantas nagot ar fastighetsagarna villiga
att diskutera detta, men ber Varmdoé kommun att beakta att vindskydd for bryggan i vast
ar nédvandigt

* Att ha hallit pa och traggla detta drende i fyra manader utan att komma till beslut och
samtidigt forsoka inskranka en befintlig hemfridszon som funnits i dver 50 ar ar
svarbegripligt for fastighetsagarna. Vi ber Varmdé kommun rada bot pa de misstag som
begatts i handldggningen av detta drende genom att skyndsamt bifalla den sokta
strandskyddsdispensen.

* Vid provning av fragor om skydd av omraden enligt 7 kap MB ska hansyn tas adven till
enskilda intressen. En inskrankning i enskilds ratt att anvanda mark eller vatten som
grundas pa skyddsbestammelse i kapitlet far inte ga langre an som kravs for att syftet
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med skyddet ska tillgodoses. En avvagning mellan det allmanna och det enskilda intresset
ska saledes goras. Att neka fastighetsagaren att anvanda en mindre del av fastigheten till
det andamal som hela fastigheten faktiskt ar avsedd for, dvs bostad, kan inte pa nagot
satt ses som rattmatig avvagning mellan det allmanna och det enskilda intresset.

* Det ar hogst osannolikt att de sokta atgarderna kan anses medfdra nagon ytterligare
faktisk avhallande effekt pa allmanhetens tilltrade till strandomradet. Det maste darmed
anses foreligga sarskilda skal att ge dispens for de planerade atgarderna.

Stockholm 2017-05-22,

Axel Karlsson, Linda Karlsson Engdahl med ombud Josefin Mdorner



	11. NORRA STAVSUDDA 2.19_Bortredigerad
	yttrande 11



