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Allemansrétten vid bygglov
och fastighetsbildning

MALIN SJOSTRAND & FREDRIK WARNQUIST
FASTIGHETSVETENSKAP LTH

Allemansratt
% Allman plats
& Offentlig plats

Strandskyddet X]
Hemfridszon N

Fastighetsbildning

Begrepp: Fastighet & tomt

- Fastigheter, aganderéttsliga enheter, olika &ndamal: bostad,
jordbruk, skogsbruk mfl (JB 1:1)

« Tomt & mark som ar avsedd for en eller flera byggnader eller som
ligger i direkt anslutning till byggnaderna och behdvs for att
byggnaderna ska kunna anvéndas for avsett andamal (PBL 1 kap. 4
§)

- Tomt &r inte samma sak som fastighet, men de kan dverensstamma
med varandra

Allemansratt

Allemansrattens innehall och
omfattning

Det finns ingen lag om allemansratt men allemansratten namns i:

« Regeringsformen 2 kap. 15 § 4 st
- Alla ska ha tillgéng till naturen enligt allemansrétten [...]

« Regler for allemansrattens utévande: MB 7 kap. 1 §
- var och en som utnyttjar allemansratten eller annars vistas i
naturen skall visa hansyn och varsamhet i sitt umgénge med den.

Vad som anses ingé i allemansréatten framgér istéllet indirekt av annan
lagstiftning.

« Vitlavsfallet NJA 1986 s 637 och forsréanningsfallet NJA 1996 s 495

Varfor blir allemansratten relevant?

« Bakom allemansrétten finns ett politiskt stallningstagande om att
allman tillgang till naturen &r ett viktigt skyddsvért varde som
riskerar att inskrénkas vid hog exploateringsgrad eller vid
privatisering av naturomraden.

- D& allemansratten galler tillgang till naturen paverkar den all natur —
vad vi nu avser med det.

« Det rorliga friluftslivet &r ett riksintresse som skyddas och omfattar
stora delar av Sverige MB 3:6 & 4:2




Hemfridszon
Olovlig vég

Allemansrétten och brottsbalken

« Allemansréatten pa tomt inskranks genom BrB 12:4 som forbjuder
olovlig passage om tomt, plantering eller annan &ga kan skadas
darav.

« Allemansratten stracker sig vanligen fram till bostaders hemfridszon.

« Straffrattsliga regler satter granser
- ringa skadegorelse BrB 12:2
- averkan BrB 12:2 a
- tagande av olovlig vag BrB 12:4
- hemfridsbrott, olaga intrang BrB 4:6

Hemfridszonens omfattning
och grans

+ Hemfridszon — inte samma som tomt men kan vara det.

+ Hemfridszon &r omradet narmast runt ett bostads- och fritidshus dar den boende har
ratt till ett privat omréde och att fa vara ostord.
- Sommarstugor har hemfridszon &ret om (SveaHovR B 1716-16)
- Lokala traditioner kan paverka hemfridszonens storlek.
- Vanligen 20-50 meter frén bostad, men i en herrgardspark kan hemfridszon stracka sig 125 meter
RA 1991 ref. 54
- Omfattar inte vattenomrade utanfor bastubyggnad MMD Nacka 17/4-13 (M 3575-12)
- Lusthus saknar hemfridszon MOD 12/11-13 (M 4091-13)

« Markerad i har effekt p& A tilltrade

« Det allemansrattsligt otilldtna omrédet &r stérre an det straffbelagda omré&det! Jfr BrB 4:6:
hemfridsbrott att olovligen intranga eller kvarstanna dar annan har sin bostad, vare sig
det ar rum, hus, gérd eller fartyg. Det skyddade omradet omfattar ibland en gardsplan
eller kringliggande villatradgard, men behéver inte omfatta mer &n sjélva bostaden.

Allman plats
Offentlig plats

Allemansrattens motsvarighet i
stadsmiljo

« Allman plats regleras i PBL: Kommunen kan i detaljplan bestamma att plats kan
vara allman.
PBL 1 kap. 4 § Allmén plats: en gata, en vag, en park, ett torg eller ett annat omrade som
enligt en detaljplan r avsett for ett gemensamt behov.

- Offentlig plats anges i Ordningslagen: Allméant tillgéangliga trafikomréden av skilda
slag
OrdnL 1 kap. 2 § Med offentlig plats enligt denna lag avses
1. allménna vagar,
2. gator, vagar, torg, parker och andra platser som i detaljplan redovisas som allmén plats
och som har upplatits for sitt &ndamal,

3. omraden som i ljplan redovisas som for let, om de har
upplétits for detta &ndamal och &r tillgéngliga fér allmanheten, samt
4. andra & och utry inomhus som stadit de anvands for allman

trafik.

...en kommun far féreskriva att anlaggningar fér lek, idrott, camping eller friluftsliv,

arnva ch andra s&dana omraden, om de
inte omfattas av bestammelserna i forsta stycket, skall jamstllas med offentliga platser...

Allemansréttens betydelse for
planering

« Vilka hénsyn kan/bor/far tas till allemansrétt vid detaljplanering? Ex.

2 kap PBL Allmanna och enskilda intressen
- 3.8 2 p god livsmiljo som &r tillgénglig och anvandbar for alla
samhallsgrupper
- 4 § mark bebyggas endast om den ur allmén synpunkt &r lamplig for
&ndamalet

« 6 § Vid planlaggning, i arenden om bygglov och vid atgarder avseende
byggnader som inte kraver lov enligt denna lag ska bebyggelse och
byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sétt
som &r lampligt med hansyn till
- 1. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvérdena p& platsen och

intresset av en god helhetsverkan




I Friunonvéce (PEL 4 kap S§pk3)
Marken far infe forses med byggnad

Allemansratt kan inte regleras i
detaljplan - MOD P 11919-17

» Kommunfullméktige antog en detaljplan dar syftet var att mojliggéra
byggandet av en semesteranlaggning

» MMD upphévde hela detaljplanen. MMD ansé&g bl.a. att det i PBL
saknas méjlighet att for kvartersmark foreskriva att omrédet ska vara
allemansrattsligt tillgangligt.

» MOD upphéavde inte detaljplanen men foreskriften om att omradet ska
vara allemansréttsligt tillgangligt i planbestammelsen N, upphévdes
(kommunen medgav upphévandet).

EBadplats och anlaggningar far
rekreation far finnas. Omradet ska
wara allemansrittsligt tisgangligt (PBL
4 kap 115 pkt 1)

Strandskydd

Strandskyddet - allemansréttens basta van?

« Ett av strandskyddets skyddsobjekt ar allemansrattslig tillganglighet.
- MB 7 kap. 13 § : strandskyddsreglerna syftar bl. a. till att 1&ngsiktigt
trygga férutsattningarna for allemansrattslig tillgéng till
strandomréden.

« MB 7 kap. 15 § hindrar exploatering i strandskyddsomrade — om det hindrar
eller avhaller allmanheten frén att betrada ett omréade dar de annars skulle
ha fétt fardas fritt

« Dispens kan ges under forutsattning att det behovs for att tillgodose
angelagna allménna intressen eller for att utveckla landsbygden — men kan
aven enligt 7 kap 18c § meddelas for ett omrade som redan har tagits i
ansprak pa ett satt som gor att omradet saknar betydelse for strandskyddets

syften.

Villkor och tomtplatsbestdmning

« Strandskyddsdispenser fér férenas med villkor MB 16:2
- Ex villkor om att sétts upp ett staket i tomtgrénsen for att darmed
visa allménheten var den far g& (prop. 1997/98:45 Del 2 s 91)

« Tomtplatsbestamning MB 7:18 f
- syftar till att bestdimma gréansen mellan det omréde inom vilket
markégaren kan hévda en privat zon och det omrade som
allménheten har mgjlighet att nyttja

Omradesskydd

« Overskridande av MB 7:15 &r straffsanktionerat som brott mot

omradesskydd eller férseelse mot omradesskydd:

- MB 29 kap 2 § 2 p i ett strandskyddsomrade uppfor en byggnad
eller vidtar ndgon annan atgérd som &r forbjuden enligt 7 kap. 15 §

-MB 29 kap 2 a§ ... den som med uppsat eller av oaktsamhet bryter
mot en foreskrift eller bestdammelse som med stoéd av 7 kap. har
meddelats eller i det enskilda fallet beslutats for skyddet av en
nationalpark, ett naturreservat, ett kulturreservat, ett
biotopskyddsomrade, ett djur- och véxtskyddsomréde, ett
strandskyddsomréde eller ett vattenskyddsomrade...

Strandskyddet i olika prévningar

1. Strandskyddsdispens (M-mal)
2. Lantmateriférrattningar (F-mal)
3. Detaljplaner (P-mal)

Men inte vid bygglov...




Strandskyddsdispens

MOD 2009:35 (M-mal)

« En bostadsfastighet med 6 720 kvm (land)

- Bildades &r 1954 for bostads- och
rekreationsandamal (torskmjolsfabrikens personal).
"Avstyckningen foranleder icke ndgot intrdng i
allménhetens méjligheter att idka friluftsliv.”

« Strandskyddsdispens for en gaststuga 40 m fran
befintligt bostadshus. Géaststugan skulle enligt
MOD férlaggas i utkanten av hemfridszonen.
(40+40)*(40+40)=6400 kvm

Strandskyddsdispens
MOD 2009:35 forts

« MOD generellt: En férutsattning fér en dispens for en ny
komplementbyggnad &r att hemfridszonen inte utvidgas annat an
obetydligt. Det méste d& beaktas vilken faktisk avhallande effekt

den nya byggnaden har med hansyn till dess karaktér och storlek
samt férhallandena i omgivningen.

« MOD i det aktuella fallet: "Genom den nya byggnadens karaktér och
storlek kommer hemfridszonen att utvidgas och gélla mark som

idag &r allemansrattsligt tillgénglig inom fastigheten. Utvidgningen
kan inte anses obetydlig.”

Strandskyddsdispens med villkor -

« Kommunen avslog anstkan om strandskyddsdispens for nybyggnad
av fritidshus 50 kvm (ett komplement till befintlig huvudbyggnad 50
kvm)

« Lansstyrelsen holl med kommunen
» MMD anség att fritidshuset skulle ge en "avhéllande effekt” utanfér

fastighetens grénser, det gick darfor inte att bevilja
strandskyddsdispens. Huset skulle uppféras 5m fran fastighetsgrans.

Strandskyddsdispens med villkor -
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MOD M 8417-16 forts

+ MOD beviljade dispens men med villkor att huset inte f&r férses med
fonster pa den sida som vetter mot fastighetens sodra grans (5m
bort)

- "En forutsattning ar emellertid att byggnaden inte utvidgar
hemfridszonen utanfor fastigheten.” Genom villkoret undviks
detta.

* Se d&ven MOD M 5472-17 som géllde en erséttningsbyggnad som
MOD gjorde fonsterlés &t ett vaderstreck med samma motivering

Strandskyddsdispens ersattnings-
byggnad - MOD M 1117-17

« Ett bostadshus 20 kvm hade ersatts med ett nytt bostadshus 200 kvm
« Fastighetsagaren sokte dispens i efterhand

« Kommunen beviljade, Lansstyrelsen upphavde
strandskyddsdispensen

* MMD beviljade dispens
- Den nya bostadsbyggnaden ar delvis placerad inom befintlig

tomtplats for de &ldre byggnaderna och hemfridszonen utdkas
endast obetydligt.




Strandskyddsdispens ersattnings-
byggnad - MOD M 1117-17 forts

« Hela fastigheten har sedan den avstyckades 2003 varit havdad som
tomtplats och far tas i ansprak som tomt

« MOD beviljade inte dispens
- Byggnadens utformning mot vaster och den dominerande
placeringen nara den vastra fastighetsgransen har en avhallande
effekt pa allmanhetens tilltrade till omrédet véster om fastigheten
- Denna effekt skulle inte minskas namnvaért av att tomtplatsen
avgransas med en gardsgard

Upphavande av strandskydd i
detaljplan - MOD P 3718-17

« Detaljplanen avser visserligen att tillgodose ett angelaget allmant
intresse, namligen att bygga bostader. Den utredning som finns i
malet ger dock inte stéd for att detta intresse inte kan tillgodoses
utanfor strandskyddat omrade. Nagra andra séarskilda skl for att
upphava strandskyddet finns inte heller. Mot den bakgrunden har det
inte funnits forutsattningar att upphéva strandskyddet inom
planomrédet.

« Mark- och miljgéverdomstolen har darfor upphavt detaljplanen

Bygglov

Allemansrattens relevans vid
bygglovsprovning utanfor detaljplan

« Vilka hansyn kan/ bor/far tas till allemansratt vid lovprévning?

* PBL 9 kap
- 2 kap ska prévas
- Ny bebyggelse
- Andrad anvéndning av befintlig bebyggelse
- Komplementbyggnader (4 §)

Bygglov for dndrad anvandning
fran café till bostad - MOD 2017:32

- Omrédet omfattades av riksintresse for rorligt friluftsliv och
riksintresse kustzon enligt 4 kap. 2 och 4 §§ samt riksintresse for
naturvard, kulturmiljo och friluftsliv enligt 3 kap. 6 § miljobalken.

« Den dndrade anvandningen ansigs medfora att svél byggnaden
som ett omrade runt byggnaden skulle komma att uppfattas som
privat. Atgarden bedémdes kunna inverka negativt pa allménhetens
tillg&ng till den allménna badplatsen och naturomradet kring
byggnaden.

- Den andrade anvandningen ansags darfér inte vara en fran allman
synpunkt lamplig anvéndning av marken.




Fastighetsbildning

Allemansrattens inverkan pa
fastighetsbildning

« Vilka hansyn kan/ bor/far tas till allemansrétt vid fastighetsbildning?

« 3 kap. FBL allménna lamplighets- och planvillkor
- 1 § Varaktigt lampad for sitt andamal
- Utformning/areal — sma resp stora bostadsfastigheter
- 2 § Planer och naturskydd
- Det kan krévas strandskyddsdispens for att genomfora fastighetsbildning
- 3 § Planmassig prévning utanfor planlagt omrade

« Skilj pa tv4 situationer
- Fastighetsbildningen péverkar inte markanvéandningen
- Fastighetsbildningen péverkar markanvandningen

+ NJA 2017 s 503

- Det ar mojligt att fa ersattning for ombudskostnader av staten som foretradare
for allménna intressen

Avstyckning av sjobod -
RH 2001:32

FBL3:1&3:22st
« LM avstyckade en sjoébod pa Bohuskusten

« FD: Risk for att sjoboden utan bygglov &ndras till ett “fritidshus”, svart
att 6vervaka. Lotten ej varaktigt lampad som fritidshus, strider
dessutom mot strandskyddet. FD undanrdjde avstyckningen.

* HovR: Avslog 6verklagandet.
(fastighetsradet var skiljaktig och hade rtt...)

Avstyckning av befintliga
bostadshus - MOD F 8418-15

« Avstyckning av tva bebyggda bostadsarrende-tomter. Bostadshusen l&g ca
25 m frén stranden, vid stranden fanns bryggor, bathus mm

« | forsta hand yrkades pa att avstyckningen skulle g& &anda ner till stranden, i
andra hand gréns ca 8 m fran stranden.

« LM installde férhandsyrandet och beslutade om tillstandsbeslut for
andrahandsyrkandet

« MMD anség att forstahandsyrkandet gick att genomfora (tomtmark hela
vagen)

= MOD Héll med LM (ej tomtmark hela vagen ner till sjon) dessutom fri
passage vid stranden MB 7:18 f

on

Lagan-fallet, varken fastighetsbildning eller
dispens for bygglov i strandskyddsomrade
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Allemansréttsliga viktiga begrepp

« Fastighet - Tomt
- Kan sammanfalla men gor inte alltid det.
- Tomt &r den mark som ligger i direkt anslutning till byggnaderna och behévs for att
byggnaderna ska kunna anvéndas for avsett andamal. Passage som kan skada
forbjuden enligt BrB, aven utanfor hemfridszon.

+ Hemfridszon — hemfridsbrott

- Hemfridszonen &r omrédet narmast runt ett bostads- och fritidshus dar den boende har
rétt till ett privat omrade och att f& vara ostérd.

- Hemfridsbrott begés nar ndgon olovligen tréanger in eller kvarstannar dar annan har sin
bostad, olaga intrang vid obehérigt intrang i/vid annan byggnad, dven om denna inte
har hemfridszon.

* Avhallande effekt

- Bygglov, fastighetsbildning och dispens fran strandskydd paverkas av om hemfridszon
utvidgas eller den ténkta atgarden har en avhéllande effekt p allménhetens
tilltradesbenagenhet. Ett villkor kan géra att effekten uteblir och att man fér dispens.




