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Ansokan om strandskyddsdispens samt dispens och tillstand
fran reservatsforeskrifter for renovering av befintlig byggnad

Forslag till beslut

1. Vivesta Fastigheter AB (556983-8609) medges inte strandskyddsdispens
for renovering av befintlig byggnad pa fastigheten Bjorkséttra 1:2.

2. Vivesta Fastigheter AB (556983-8609) medges tillstdnd och dispens frén
reservatsforeskrifterna enligt punkt A7, C1, C2 och C10 for renovering av
befintlig byggnad pa fastigheten Bjorkséttra 1:2.

Villkor for beslut

a. Markskador ska dokumenteras och aterstillande ska ske i samrad med
natur- och klimatavdelningen vid miljo- och bygglovsforvaltningen i
Huddinge kommun.

b. Avfall som uppkommer i samband med arbetet ska omhéndertas.

c. Sprangning ar inte tillatet.

d. Vid miljéolyckor eller andra incidenter (exempelvis oljespill eller
dylikt) ska miljotillsynsavdelningen vid miljo- och bygglovsforvaltningen
Huddinge kommun kontaktas.

e. Nya ljuskéllor ska sdttas upp restriktivt. Dessa ska dven uppforas pa ett
sadant sétt s att ljusfororeningarna minimeras.

3. Vivesta Fastigheter AB (556983-8609) ska betala avgift pa 30 078 kronor
enligt gillande taxa for provning av ansokan. Faktura skickas separat.

Stod for beslut

Beslutet fattas med stdd av 7 kap. 13, 15, 18 b och 18 ¢, 25-26 § miljobalken
(1998:808), MB. Avgift tas ut med stod av 27 kap. 1 § MB och taxa for bygglovs-
och tillsynsndmndens verksamhet enligt miljobalken, HKF 4210.

Sammanfattning

Arendet avser provning av ansdkan om strandskyddsdispens samt
reservatsforeskrifterna for renovering av befintlig byggnad pa fastigheten
Bjorksattra 1:2. Sokande anger att byggnaden, som ir i sdimre skick, ska renoveras
och kunna anvéndas som bostad. Bostaden tillhor inte s6kandes fastighet, utan det
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fastighetsreglering for att bostaden ska ingd i fastigheten Bjorkséttra 1:117.
Bygglovs- och tillsynsndmnden beddmer att det saknas sérskilda skél till att
medge dispens for renoveringen enligt 7 kap. 18 § miljébalken. Atgirden anses
strida mot strandskyddets syften, eftersom renoveringen innebér en privatisering
av omradet som hindrar allménhetens tillging till strandndra omraden.

Bygglovs- och tillsynsndmnden beddmer att tillstand/dispens fran
reservatsforeskrifterna kan medges da dtgérden inte anses strida mot dessa.

Beskrivning av drendet

Ansokan om strandskyddsdispens inkom till miljétillsynsavdelningen den 1
december 2023. Ansokan avser renovering av befintlig byggnad for att den sedan
ska kunna anvidndas som bostadshus. Den befintliga byggnaden star pa
kommunens fastighet, Bjorkséttra 1:2 och sokandes fastighet dr beldget bredvid,
pa fastigheten Bjorksattra 1:117. S6kande har dérfor &ven ansokt om en
fastighetsreglering for att byggnaden ska ingd i fastigheten Bjorkséttra 1:117. 1
ansokan har sokande angivit som sérskilt skél enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken att
marken &r ianspréktagen pd ett sitt som gor att det saknas betydelse for
strandskyddets syften samt att marken &r vél avskilt fran stranden genom den
gamla byggnaden.

En komplettering dér dven reservatsforeskrifterna beaktades begérdes in den 20
december 2023. Sokande inkom med en komplettering den 17 januari 2024.
Kompletteringen tillférde ingen ytterligare information i drendet.

Genom en skrivelse den 17 april 2024 meddelades den prelimindra beddmningen
att strandskyddsdispens inte kan medges enligt ansdkan. Sokande ombads
inkomma med skriftligt svar pa om ansokan antingen skulle aterkallas eller provas
utav ndmnd. Sokande inkom den 15 maj 2024 med en svarsskrivelse. Enligt
yttrandet kommer fastighetsregleringen inte att medfora ndgon ytterligare
avhéllande effekt for allménhetens tilltrdde till strandomradet jamfort med
tidigare. Byggnadens utformning bedéms inte paverka strandskyddets syfte da
byggnaden endast kommer att varsamt renoveras. Vidare menar sdkande att det
finns sérskilda skél for dispens d4 omrddet redan &r ianspréktaget pa ett sitt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets intressen. Atgirden kommer inte
utoka hemfridszonen och beddms heller inte vasentligt foréndra livsvillkoren for
djur och vixter. Séarskilda skil foreligger ddrmed enligt 7 kap 18 ¢ § punkt 1
miljobalken samt enligt 7 kap 18 ¢ § punkt 2 miljobalken. I yttrandet framfor dven
sokande att de inte har intresse i att forviarva marken, utan endast huset, och att
fastighetsregleringen dérav kan forminskas ytterligare &n det som ursprungligen
foreslagits.

Handlingar som ingdr i beslutet
Ansokan strandskyddsdispens, 2023-12-01
Situationsplan, 2023-12-01

Foljebrev till ansdkan, 2023-12-01
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Skrivelse/Bilaga 1, 2023-12-01

Ansokan komplettering, 2024-01-17

Yttrande, 2024-05-15

Kartbilder med avstdndsangivelser, 2024-08-27

Kommunicering

Forslag till beslut har kommunicerats med sdkande som har inkommit med
svarsskrivelse, se yttrande, 2024-05-15. Yttrandet foranleder ingen dndrad
bedomning fran forvaltningens sida.

Tillimpliga bestammelser

Strandskyddsbestammelser

Syftet med strandskyddet &r enligt 7 kap. 13 § MB att langsiktigt trygga
forutsattningarna for allemansrittslig tillgang till strandomrdden och att bevara
goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten. Att skyddet av
strinderna, tryggandet av forutsédttningarna for allménhetens friluftsliv och
bevarandet av goda livsvillkor for véxter och djur 4r en nationell angelédgenhet
framgér av propositionen Svenska miljomal — delmdl och dtgdrdsstrategier (prop.
2001/01:130, s. 117) och propositionen Strandskyddet och utvecklingen av
landsbygden (prop. 2008/09:119, s. 30). Strandskyddet &r ett allmént intresse som
ar sa starkt att utgdngspunkten ér att det i normalfallet har foretrdade mot andra
intressen (prop. 2008/09:119 s. 53).

Fastigheten ar 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 skal till undantag fran bestimmelserna i 7 kap. 15 §
miljobalken. Inom strandskyddsomrade fér heller inte dtgérder vidtas som
vésentligt forandrar livsvillkoren for djur- eller véxtarter eller byggnader dndras
sa att de avhaller allménheten fran att vistas i ett omrade dér den annars skulle ha
fatt fardas fritt, enligt samma paragraf.

Enligt 7 kap. 18 b § MB far kommunen i det enskilda fallet ge dispens fran
forbuden mot olika dtgérder inom strandskyddat omrade, om étgérden inte
bedoms motverka strandskyddets syften samt uppfyller ndgot av villkoren for
sarskilda skil 1 7 kap. 18 ¢ § MB.

Enligt 7 kap. 25 § MB ska det vid provning av fragor om skydd av omraden enligt
detta kapitel dven tas hidnsyn till enskilda intressen. En inskrankning i enskilds rétt
att anvanda mark eller vatten som grundas pa skyddsbestimmelse 1 kapitlet far
darfor inte ga ldngre dn som krévs for att syftet med skyddet skall tillgodoses.

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

Det enskilda intresset av att tillata den sokta fastighetsbildningen inte véger s&
tungt att det ska ges foretrdde framfor de 1 malet foreliggande starka allménna
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intressena, déribland intresset av att 1dngsiktigt trygga allemansrittslig tillgang till
vattenomraden och att bevara omraden med goda livsvillkor for djur- och vaxtliv.

Naturreservatets foreskrifter

Omradet dr beldgen inom Orlangens Naturreservat. Detta innebér restriktioner for
hur marken fir anviindas. Atgirder som vidtas inom ett naturreservat méste vara
forenliga med reservatets syfte.

Orldngens naturreservat

Orléngens naturreservat inrdttades genom beslut av kommunfullméktige den 1

december 1998. Nytt beslut togs den 13 september 2010. Reservatets syften r att:

o bevara och utveckla Orlangenomradets virden avseende natur-, kultur-
och rorligt friluftsliv

o vérda och skydda naturvirden knutna till kulturlandskapet

o bevara de betespraglade skogarnas naturvirden genom naturvirdande
skotselatgarder

J lagga sérskilt fokus pd omradets rika forekomst av ek samt skydda de
delar som har eller kan fa naturskogskvaliteter

o bevara de arter och typiska organismsamhéllen som dr beroende av skog
som ldmnas for fri utveckling i vasentligen orort skick

o de naturgivna forutséattningarna for det rorliga friluftslivet skall vara
styrande

o sirskilt viirna om Agestasjon och dess kringliggande vatmarkers, liksom
vitmarken Bottnens (Balingsta) betydelse for figellivet

o skydda omradets fornminnen och kulturvérden.

Ett tillstand 1 enlighet med ett naturreservats foreskrifter ska vara forenligt med
reservatets syften. Tillstdindet upphdr att gélla om den atgérd som avses med
tillstdndet inte har pabdrjats inom tva ar eller avslutats inom fem ar frén det att
beslutet vann laga kraft.

Enligt 16 kap. 2 § MB giller att tillstaind, godkdnnande eller dispens enligt balken
eller enligt foreskrifter som har meddelats med stdd av balken, fir ges for
begrénsad tid och fir forenas med villkor.

Enligt 16 kap. 9 § MB far tillstdnd eller dispens och upphédvande av tillstdnd eller
dispens forenas med skyldighet att utfora eller bekosta

1. sdrskild undersokning av berdrt omrade,

2. sdrskilda atgérder for att bevara berdrt omrade, och

3. sdrskilda atgérder for att kompensera det intrdng i allménna intressen som
verksamheten medfor.

Fastigheten dr inte detaljplanelagd och omfattas inte av andra
omradesbestimmelser.
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Bygglovs- och tillsynsndmnden fér ta betalt for sin handléggning enligt 27 kap. 1
§ MB. Avgift tas ut med stod av taxa HKF 4210, som beslutats av
kommunfullméktige.

Motivering av beslut
Strandskydd

Forvaltningen anser inte att det finns forutséttningar att bevilja
strandskyddsdispens for den sokta atgdrden pa fastigheten Bjorksattra 1:2
eftersom sérskilda skil anses saknas.

Sokande anger att platsen dr ianspraktagen och att hemfridszon finns i och med
den befintliga byggnaden som finns dér idag. Forvaltningen bedomer dock att
platsen inte dr ianspraktagen pa ett sddant sdtt att den saknar betydelse for
strandskyddets syften. Byggnaden pé fastigheten Bjorkséttra 1:2 dr tydligt avskild
fran huvudbyggnaden péd Bjorksattra 1:117 dir tomt sedan ldnge har funnits (se
Kartbilder med avstdndsangivelser, 2024-08-27). I och med byggnadens skick och
att den inte anvinds som bostad i dagsldget, bedomer forvaltningen att
hemfridszon samt tomtplats saknas. lanspraktagen mark i den betydelse som avses
1 miljobalken &r frimst hemfridszoner och tomtplatser kring ett bostadshus. Ska
en plats vara ianspréktagen sé att dess betydelse for strandskyddet syften saknas,
ska platsen vara helt utsldckt for allmédnhetens tillgdng och i stort sett sakna
ekologiskt virde. Hemfridszonen fran den befintliga huvudbyggnaden beridknas
inte stricka sig till dir den andra byggnaden som planerar att renoveras. En
hemfridszon kan inte g utanfor den egna fastigheten, och byggnaden for atgérd ér
placerad utanfor fastigheten dér huvudbyggnaden finns. En avhéllande effekt
kommer didrmed att uppsta utanfor den befintliga hemfridszonen.

Omradet omfattas dessutom av riksintresse for det rorliga friluftslivet, vilket
innebar sérskild restriktivitet vid dispensprovningen. Vidare anser forvaltningen
att en renovering av den befintliga byggnaden kommer att ha en inte obetydlig
privatiserande effekt pd den idag allménréttsliga tillgdngligheten i omrddet. Idag
finns ingen sddan effekt dd byggnadens skick &r sa pass undermaéligt och inte
omges av staket eller av andra avhéllande egenskaper.

Forvaltningen anser heller inte att platsen dr vél avskild fran strandlinjen i den
omfattning som avses i 7 kap. 18 ¢ § p. 2. Enligt géllande praxis (exempelvis
MOD 2011:40) ska det vara friga om storre viigar som medfor barriéireffekter i
landskapet for att detta sérskilda skél ska vara tillaimpningsbar.

Inga andra sérskilda skél enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken kan tillampas.
Vidare bedoms dtgidrden motverka strandskyddets syften dd sokt atgérd kommer
att medfora att fastigheten privatiseras och den tillfdlliga besokaren kan darfor

avhallas fran att betrdda ett omrade som den annars skulle ha fatt betrdda.

Det bedoms inte oproportionerligt att neka strandskyddsdispens for sokt dtgérd,
enligt 7 kap. 25 § miljobalken. Det allmédnna intresset av att langsiktigt trygga
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strandskyddsomrédet mot privatiserade atgérder bedoms viga tyngre én det
enskilda intresset att bebygga fastigheten enligt ansékan, dven om en byggnad pa
den plats som enligt forvaltningens mening &r ianspréktagen skulle medfora 6kade
kostnader pa det sétt som fastighetsdgaren har uppgett.

Forvaltningen foreslar dérfor att bygglovs- och tillsynsndmnden avslar ansdkan
om strandskyddsdispens.

Naturreservat

Den valda platsen bedoms 1dmplig med hénsyn till 2 kap. 6 § och reservatets
syften motverkas inte av dtgiarden. Intrdnget i reservatet bedoms vara marginellt
och kan dérfor accepteras. Intranget innebér inte att mojligheten att bevara
omrédet i visentligen orort skick forsamras.

Bygglovs- och tillsynsndmnden beddmer att dtgirderna, med angivna villkor, &r
forenliga med reservatens syften. Ndmnden beslutar dérfor att ge tillstdnd/dispens
enligt foreskrifterna for Orldngens naturreservat for den sokta atgérden.

Avgift

For provningen av ansdkan om strandskyddsdispens samt tillstind/dispens fran
reservatsforeskrifter tas fast avgift ut med 30 078 kronor. Avgiften ska betalas
dven om beslutet 6verklagas.

Information och upplysningar
Faktura skickas separat.

Hur du 6verklagar beslutet
Detta beslut kan 6verklagas hos Léansstyrelsen i Stockholms lén.

Tala om vilket beslut du dverklagar genom att ange drendenummer och beslutsnummer
som star hogst upp 1 beslutet. Ange dven varfor du anser att beslutet ar oriktigt och
vilken dndring du vill ha. Handlingar eller annat som du anser stoder din uppfattning
bor ocksé bifogas. Skrivelsen bor undertecknas och du bor ange namn, personnummer
eller organisationsnummer, bostadsadress, telefonnummer och e-postadress.

Hit skickar du ditt 6verklagande
Overklagandet ska limnas in eller skickas till Huddinge kommun:

Lénsstyrelsen i Stockholms lidn
via

Huddinge kommun

Miljo- och bygglovsforvaltningen
Miljotillsynsavdelningen

141 85 Huddinge

Du kan ocksé skicka in ditt 6verklagande via e-post till miljotillsyn@huddinge.se.
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Overklaga inom tre veckor

For att 6verklagandet ska kunna provas maste ditt overklagande ha kommit in till
Huddinge kommun senast inom tre veckor frdn den dag du fick del av beslutet.
Har ditt 6verklagande kommit in i rdtt tid kommer handlingarna att skickas vidare
till lansstyrelsen om namnden inte sjilv dndrar beslutet pa det sétt du har begért.

Fragor

Har du ytterligare frdgor om hur du 6verklagar kan du vénda dig till
Miljotillsynsavdelningen 1 Huddinge kommun via telefonnummer
08-535 300 00 eller e-post miljotillsyn@huddinge.se

Toralf Nilsson Staffan Stafstrom
Teknisk direktor Miljochef

Beslutet skickas till

Beslutet delges med e-post
Sokande, Vivesta Fastigheter AB, ulrik@cervos.se

Beslut for kdnnedom

Natur- och klimatavdelningen, naturvard@huddinge.se

Natur- och stadsmiljondmnden, mbf(@huddinge.se
Lantmaéteriavdelningen i Huddinge kommun, lantmateri@huddinge.se
Riksantikvarieimbetet, registrator@raa.se

Naturvirdsverket, registrator@naturvardsverket.se




