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Forord

Denna utredning ar en social och ekonomisk konsekvensanalys av
att tillata avstyckningar fér enskilda smahusfastigheter och
mojliggéra frikdp av arrenderad tomtmark pa Landsort, utférd pa
uppdrag av Nynashamns kommun. Uppdraget har tagit
utgangspunkt i ett antal givna fragestéallningar for att bedéma
sociala och ekonomiska konsekvenser av en privatisering sdsom
mojligheter till fastboende pa én och méjligheter att fortsatt klara
nddvandig infrastruktur. I uppdraget har dven ingatt att géra
jamfdrelser med andra relevanta fall samt att redovisa mdjligheter
och risker med att tilldta avstyckningar enligt tva olika scenarier:
ett alternativ utan avstyckningar och ett alternativ med
avstyckningar.

Utredningen grundar sig pa att intervjuer har genomférts med
flertalet fastboende och verksamma pa Landsort samt med ett
antal fritidsboende. Vidare har intervjuer genomférts med ett antal
nyckelpersoner inom berérda myndigheter, kommunala organ och
organisationer. Arbetet pabérjades innan Covid 19-pandemin
intraffade. De flesta intervjuerna med boende och verksamma pa
6n hann genomfdéras innan restriktioner inférdes. Darefter har
intervjuer genomforts via telefon eller e-post.

Utdver intervjuerna har fakta inhdmtats fran forskningen, statliga
myndigheters och kommuners publikationer samt litteratur om
skargarden och dess problem och férutsattningar. Det har gallt
saval trycka kallor som nétpublicerade.

Vi vill framféra ett sarskilt tack till alla boende pa Landsort som sa
valvilligt stallt upp och medverkat i intervjuerna. Era intervjusvar
har varit mycket vardefulla for arbetet.

Vi vill ocksa rikta ett stort tack till planarkitekt Staffan Ahlstedt
som generost delat med sig av relevant underlagsmaterial.

Stockholm april 2020

Elisabeth Lilja och Mats Pemer
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1. Bakgrund och historia

Landsort &r ett litet skargardssamhalle pa den langsmala 6n Oja sa
langt séderut man kan komma i Stockholms skérgard. Landsorts
historia gar langt tillbaka i tiden. Fiske har bedrivits pa Oja
dtminstone sedan 1400-talet av invanare i Trosa, som hade
privilegium pa fisket dar, de sa kallade skarborgarna. Farleden férbi
Landsort mot Stockholm och vidare dsterut beskrevs redan p3
medeltiden i kung Valdemar Seirs segelled. Handelsskeppen
seglade helst inomskaérs fér att undvika hart vader och sjérévare.
En fyr byggdes, troligen pa platsen fér en gammal bk, néra sédra
udden ar 1658. Namnet Landsort kan komma fran holldndskans
Landts Oort eller plattyskans Landes Ort, vilket i bada fallen
betyder landets yttersta &nda eller udde!. Det lar ha varit en
hollandsk képman som byggde den férsta fyren av tra for att skapa
sakrare seglingsforhallanden fér handelsskeppen. Efter att den
brann ner ar 1672 byggdes det torn som &nnu star kvar2.

Lotsverksamhet har bedrivits pd 6n i manga hundra ar. Fyrvaktare,
lotsar och fiskare byggde sa@ smaningom upp byn Storhamn pa
sédra delen av 6n, strax norr om fyren, mellan tva vikar pa var sin
sida om 6n. De var av naturen skapade hamnar. I dessa vikar,
vastra och dstra hamnen, kunde lotsar och fiskare finna nagorlunda
goda hamnmajligheter for sina batar, men de var inga trygga
hamnar nar det stormar ordentligt, vilket det ofta gér. Det finns
vittnesmal om hur stormar kunde skélja éver land mellan de tva
vikarna och skada savél hus som batar.3

I norra andan av Oja finns ytterligare en hamnvik, Skravleviken
eller Norrhamn. Den &r ndgot mer skyddad &n de andra tva. Fram
till 1800-talets mitt bodde halften av Ojas lotsar i Norrhamn och
det var lika mycket bebyggelse dar som i Storhamn, men under
senare delen av 1800-talet flyttade de till byn ndrmare fyren. Aven
husen flyttades de tre kilometrarna och idag finns bara nagra fa
aldre hus kvar i Norrhamn.

Lotsverksamheten, tillsammans med fyrvasendet och tidvis aven
tullverksamheten, har varit forutsattningar for samhallets existens
och lotsverksamheten ar det éan i dag. Numera finns inga tullare
eller fyrvaktare. Tullstationen lades ner redan 1928 medan
fyrplatsen var bemannad fram till 1963. Antalet personer som

L Ortnamn i Stockholms skérgard

2 Om Landsorts tidiga historia kan man bland annat l4sa i Hedin, A: Lysande skérgdrd, Max Strém
2005, Sérenson, U: Skédrgdrden: Végvisare frén Orskér till Landsort, Balkong 2017 och A Oberg: Oijan
som kallas Landsort, Axplock 1987.

3 Landin, M och Oberg, B: Landsort - husen och ménniskorna, Toré Hembygdsférening 1998, s 20-22
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arbetar inom lotsverksamheten och bor p@ 6n &r numera bara ett
fatal sedan denna gatt igenom ett flertal forandringar och
omorganiseringar. Men lotsbatarna &r fortfarande kvar i
Vasterhamnen.

1967 bdrjade omorganisationen av lotsverksamheten. Lotsarna fick
da reglerad arbetstid. Totalt fanns da ca 20 lotsar. 1987 lades
Landsorts lotsplats ner som sjalvstandig lotsplats inom
Sjofartsverket och en ny organisation med "Sjétrafikomraden”
inférdes. Ledningen av lotsplatsen flyttades 1986 in till Sddertalje
och endast batorganisationen blev kvar pa Landsort. Utkiken lades
ner 1999. Da fanns 18 batman, efter nedldggningen av utkiken ar
nio batmantjénster kvar.

Landsort med Oja &r kronoholme och togs upp som ett av objekten
i kronoholmsutredningen fran ar 1983. Fér Landsorts del kom
utredningen fram till att Landsort var sa intressant for staten att
den bor behdllas, medan andra kronoholmar som till exempel
Karingdén pa Vastkusten borde avyttras. Ar 2000 hade
forsvarsmaktens intresse i stort sett férsvunnit och efter
omorganisation av lotsverksamheten hade ocksa Sjéfartsverkets
intresse minskat. Férvaltningen av Landsort 6vertogs av Statens
fastighetsverk (SFV).

Den militdra narvaron var pataglig under relativt l1ang tid fran
1930-talet fram till bérjan av 2000-talet. Strax intill fyren fanns
kustartilleribatterier med ledningsbunker som var i bruk fram till
1960-talet. De ersattes av det sa kallade ERSTA-batteriet l&ngre
norr ut pa Oja, en omfattande anldggning med mycket avancerade
snabb- och Iangskjutande kanoner som var i bruk &nda till kalla
krigets slut och avvecklades efter férsvarsbeslutet ar 2000. Denna
for inte sa lange sedan mycket hemliga anldggning &r numera
museum.

Omradet runt fyren med kanonerna var helt avsparrat for
allménheten med stangsel under 1ang tid. Hela Oja var
skyddsomrade och utlandska medborgare fick inte beséka 6n utan
sarskilt tillstand. Nu kan vem som helst g& och titta pa och ga in i
ledningsbunkern och sitta grensle 6éver kanonerna. De gamla
militdrbarackerna ar omvandlade till ett fredligt vandrarhem.

N&r det géller platsens namn rader viss férvirring. Den langsmala
on dar Landsort ligger heter Oja och det har den gjort lédnge.
Namnet Landsort betecknade fran bérjan udden dér fyren star och
sedermera &ven byn strax norr ddrom. Men byn gar ocksa under
beteckningen Storhamn. I dagligt tal numera menar nog de flesta
med namnet Landsort hela 6n.
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2. Nulagesbeskrivning

Boende pa Landsort

I samband med omorganisationen av lotsverksamheten 1967
okade antalet lotsar fran 13 till 20 anstéllda och d3 6kade ocksa
befolkningen. Nya hus byggdes av Sjoéfartsverket och hyrdes ut till
personalen. Totalt byggdes 22 nya hyreslagenheter.

Tjugo ar senare nar Landsorts lotsplats lades ner 1987 minskade
Sjofartverkets anstillda med en tredjedel till 12 anstéllda. Manga
jobb férsvann och antalet boende minskade. Tva tredjedelar av
familjerna flyttade s@ smaningom ut fran 6n. Flera hus blev lediga
och képtes av sommargaster.

Det finns i dag, varen 2020, 17 permanent fastboende hushall pa
on. Tio ar hyresgaster i SFV:s bostader. Resterande sju ar
arrendatorer som ager sina hus. Total bor 20 personer permanent
pa 6n. Medeldldern bland dessa ar hog, betydligt éver 60 ar.

Manga av husen pa 6n dgs av &ttlingar till lotsar, tullare och
fyrpersonal och anvands idag som fritidsbostader. Ofta har husen
gatt i arv i flera generationer och dgarna &r starkt férankrade pa
6n. Under senare tid har en del hus salts till fritidsboende som inte
alltid har nagon direkt koppling till 6n.

All mark pa Landsort dgs av SFV. Gallande detaljplan tilldter inte
avstyckningar. Husdgarna arrenderar den mark som husen star pa.
Arrendena I6per pa fem ar och omférhandlas darmed vart femte ar.
Beloppet regleras daremellan genom index. Sedan SFV tog 6ver
marken fran Sjéfartsverket har arrendena héjts vasentligt.

Det finns férutom de privatdgda husen ocksa ett antal hus som &gs
av SFV och hyrs ut.

Totalt finns 73 privatdgda bostadshus pa arrenderad mark. 62
arrendatorer &r fritidsboende. Sju &ar fastboende. Nagra
arrendatorer innehar tva arrenden. Det finns dessutom ett fatal
fritidsboende som ar hyresgaster hos SFV. Sommartid bor det
uppskattningsvis drygt ett hundratal personer pa Landsort, siffran
130 har ndmnts. Manga familjer turas om att bo i de &rvda husen.

De flesta av de fritidsboende arrendatorerna har funnits lange pa
Landsort eller tillhér familjer som ar etablerade dar sedan lange.
Oversiktligt kan berdknas att ungeféar en femtedel av dem
etablerade sig dar fére ar 1960, en tredjedel mellan 1960 och
1979, en femtedel mellan 1980 och 1999 och en fjardedel fran ar
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2000 till nu.* Tre fjardedelar av de fritidsboende &r alltsa
etablerade dar sedan mer &n tva decennier. Enligt
arrendatorféreningen har néstan tva tredjedelar av arrendatorerna
varit pa 6n sedan minst tva generationer medan en dryg tredjedel
ar nytillkomna®>. Det pekar mot en stark kontinuitet och férankring.
Dessutom kan nadmnas att inte sa fa av de fritidsboende har
anknytning till lotsslakter.

Under de senaste tjugu aren har skett en del &garbyten, i
genomsnitt inte fullt ett hus per ar, vilket maste betraktas som en
mycket 1dg omsattning. Mellan dren 1960 och 1979 d& Landsort
hade en expansionsperiod var omsattningen nagot hogre. Under de
andra perioderna var omsattningen daremot betydligt lagre.

Den helt 6vervagande delen av arrendatorernas hus har
ursprungligen byggts och &gts av lotsar. Nagra fa ar byggda av
tullare. Ett tiotal hus har uppférts av statliga myndigheter med
anknytning till lotsverksamheten, tullvasendet eller
forsvarsmakten, men sedan salts till fritidsboende nér
verksamheterna lagts ner eller omstrukturerats.

De bostadshus som nu ags av SFV och hyrs ut agdes tidigare av
Sjofartsverket. De byggdes som personalbostidder pa sextiotalet da
fler lotsar anstalldes i samband med att de fick reglerad arbetstid.
Da byggdes ocksa lotsutkiken, det héga betongtorn som
tillsammans med fyren sticker upp ur den i 6vrigt I3ga bebyggelsen
i det flacka skargardslandskapet.

Ekonomiska forutsattningar

Grunden for Landsorts ekonomiska forutsattningar ar de
verksamheter som finns dar.® En stor del ar sdsongsberoende med
sasongsarbeten och manga besdkare under var, sommar och host.

Lotsverksamheten

Tre lotsbatar &r stationerade pa 6n och har sina platser i
Vasterhamnen. En stor snabbgdende bat anvands néar det ar isfritt,
en ndgot mindre och nagot Iangsammare anvénds som reserv till
den stérsta och nar det &r mattlig isldggning, medan en mindre och
l&ngsammare, kraftigt byggd bat, anvands under svarare

4 Beraknat utifran uppgifter i Landin, M och Oberg, B: Landsort — husen och ménniskorna, Tord
Hembygdsforening 1998, samt Hitta.se

5 Intervju M Miksche, ordf. arrendatorféreningen

& Avsnittet bygger i stor utstrackning pa intervjuer med flertalet naringsidkare pa Landsort
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isforhallanden. Batarna betjdnas av batméan anstéllda av
Sjofartsverket. De hamtar upp lotsen i Ankarudden pa Tord och kor
ut denne till det fartyg som begart lots. Omvant hamtar de lotsen
ute till havs och kor in till Ankarudden.

Av de totalt nio batméannen bor i dag tre pa Landsort. Ovriga bor
pa Tord, Krokskar och pa fastlandet. Alla lotsar bor numera pa
fastlandet, sedan verksamheten omorganiserades ar 1999 och
lotsutkiken lades ner. Modern kommunikation gjorde utkiken
obehdvlig. Lotssdékande fartyg anmaler sig via radio. I samband
med omorganisationen minskades antalet batman fran 15 till 9.
Varav alltsd tre i dag bor p& Landsort.”

Véstra hamnen med lotsbGtarna. Foto Mats Pemer

Ovriga verksamheter

I samband med omorganiseringen av lotsverksamheten ville
boende pa 6n forstka dra igdng andra verksamheter. Ar 1998
bildades en ekonomisk férening, Landsorts Sj6- och Miljécentrum,
som skulle fungera som samordnare och initiativtagare till nya
verksamheter samt séka bidrag fran olika bidragsgivare.8 Man
lyckades dra igdng en sjosidkerhetsskola och férlagga

7 Intervjuer personal p3 Sjéfartsverket och boende pa Landsort
& Intervju Roland Steen
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arbetsférmedlingens telefonvaxel till Landsort. De fungerade ett
antal &r men ar nu nedlagda sedan forutsattningarna féréandrats.®

Andra verksamheter som initierats och kanaliserats via LSMC
fortlever.

Landsorts Vandrarhem har dppet aret om och ligger i de byggnader
nara fyren som férsvaret lamnade efter sig nar de lamnade 6n.
Vandrarhemmet hyr lokalerna av SFV. De erbjuder 34 baddplatser
uppdelade pa flera byggnader. Konferensméjligheter finns.

En hantverksbutik “Sjopricken” centralt i byn drivs av samma
person som driver vandrarhemmet. Den har 6ppet pa sommaren.
Har finns dven viss caféverksamhet.

I fore detta lotsutkiken finns Hotell Lotstornet med sex dubbelrum
och i anslutning till detta finns Restaurang Svedtilja med
konferensméjligheter. De har 6ppet under sommarhalvaret men
gar att boka dven andra tider. Fére jul serveras traditionellt
julbord. Aven de lokalerna hyrs av SFV.

I Norrhamnen, Skravleviken, finns gdsthamn med 30 batplatser
och sex uthyrningsstugor. Stugorna ar éppna aret runt.
Gasthamnens servicebyggnader inklusive en samlingslokal ags av
SFV och hyrs ut till verksamheten medan uthyrningsstugorna ags
av dem som driver verksamheten.

En aterflyttad fastboende driver en pub och en liten
livsmedelsbutik, Saltboden. De ar 6ppna sommartid och under
helger fran och med pask samt i september. Puben anges av
manga pa 6n som en mycket viktig samlingsplats. Butiken har bara
det nédvandigaste och vander sig enligt innehavaren framst till
vandrarhemsgaster, seglare som lagt till i gasthamnen och
dagturister som kommer med passagerarbaten. Butiken och puben
rekryterar sin personal huvudsakligen bland sommarboende
ungdomar pa 6n. Under hégsasong kan det vara 15 anstéllda dar.

Landsortstrafiken &r ett rederi med tva batar som &gs av boende
pa Landsort. Man trafikerar linjen Ankarudden-Kroksk&r-Landsort
pad uppdrag av Vaxholmsbolaget och ingar alltsa i bolagets nat av
skargardsbatslinjer med gemensam taxa. Trafiken gar hela ret
med tre dubbelturer per dag, pa sommaren tétare. Det gér det
mdjligt att bo p& Landsort och pendla fér att arbeta i land och
omvant att bo i land och arbeta pa Landsort. Vintertid vander
baten vanligen i Norrhamnen och passagerarna far aka buss tre
kilometer till sjalva byn. Sommartid nar vadret ar battre och

9 Intervju Lennart Stuxberg
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passagerarna fler gar baten oftast till Vasterhamn eller Osterhamn
beroende p& hur vindarna &r. Personalen bestar till stor del av
batman fran lotsverksamheten. De &r ocksa deldgare i féretaget.

Landsorts fagelstation ligger i byns norra utkant. Den drivs av en
ideell férening sedan 1988. Ringmaérkning av faglar har skett sedan
1977. Det &ar Sveriges tredje stérsta fagelstation efter Ottenby och
Falsterbo. Hér finns personal under sdsongen fran var till hést och
har kan fagelskadare dvernatta.

Landsorts IT & Transport bedriver taxibatsverksamhet och
sjétransporter samt transporter och byggnadsarbeten pa land.

Bernt Sodling har taxibatsverksamhet.
Lasse Landsort bedriver sjotaxi samt 6érn- och salsafariverksamhet

I fére detta skolan ar skulptéren och grafikern Ole Drebold
verksam. Han bade bor och arbetar dér.

Omsadttning och antal anstéllda

De olika féretagen pa Landsort omsétter tillsammans
uppskattningsvis 16-20 miljoner kronor per ari°, De har ett 15-tal
anstallda. Cirka sju personer arbetar i egenskap av egna
foretagare. Dessutom finns uppskattningsvis drygt trettio
sasongsanstallda under sommaren, varav de flesta ar ungdomar
fran de fritidsboende familjerna.

Inom lotsverksamheten finns nio anstéllda, varav tre bor pa
Landsort.

Det ar svart att ange exakt antal forvarvsarbetande eftersom
manga har flera jobb samtidigt, som brukligt &r i skargarden. Men
uppskattningsvis handlar det om cirka 20 heldrsarbeten, varav sex
ar inpendlare. Till detta kommer de sasongsanstallda.

Transportinfrastruktur

Oja har ingen fast landférbindelse utan &r beroende av
sjotransporter. Det finns tre hamnar. Hamnarna ags av SFV.

Norrhamnen i norra &ndan pa 6n har en betongbrygga dar
passagerarbaten kan lagga till. Det &r den mest skyddade hamnen
pd Oja. Nar baten lagger till dar transporteras passagerarna med

10 Allabolag.se
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minibuss till byn. Norrhamnen anvénds ocksa foér tyngre
transporter med farja och lastbil.

Vasterhamnen intill byn har en betongkaj for de tre lotsbatarna
som ligger i hamnens inre del. I den inre delen finns ocksa bryggor
for privata batar. Passagerarbaten lagger till i yttre delen med
stdven mot utsidan av kajen. En vagbrytare finns vid udden utanfér
hamnen.

Osterhamnen har en betongbrygga med delvis raserad kajskoning.
Har lagger passagerarbaten oftast till under sommarsdsongen och
nar vadret inte tillater att den lagger till i Vasterhamnen, dar
tilldggsplatsen ar utsatt for vastliga vindar.

Enligt en utredning fran ar 2014 utférd av WSP1! a&r bade Vaster-
och Osterhamnen tranga och grunda och inte anpassade for de
fartyg som nyttjar dem i dag. Det &r svart att passera in och ut ur
hamnarna och att vanda fartygen. De uppfyller inte rimliga
sakerhetskrav for passagerare och personal och anpassning for
rérelsehindrade saknas.

Fér Vasterhamnens del konstateras utdver detta att vagbrytaren ar
ineffektiv, att det &r trangt att vénda passagerarbdtarna i hamnens
yttre del och att godshanteringen pa kajen ar opraktisk.

For Osterhamnen anges att sdkerheten &r dalig vid pa- och
avstigning pa grund av att bryggan &r smal. Vid hart vader rér sig
sprangsten som ska fungera som erosionsskydd och hamnplanen
dversvammas. Vid vart besdk kunde vi konstatera att kajskoningen
av tra 1&g i spillror inne i viken efter vinterns stormar.

Enligt personal pd Sjofartsverket ar hamnarna mycket daliga. De &r
smala, tranga och mérka och det hela fungerar enbart tack vare
batméannens skicklighet!2,

Godstransporterna till Landsort sker i hamnar och angéringar som i
huvudsak byggts under 1930-1950-talen for lotsbatarnas
anvandning. De motsvarar inte dagens krav. Tyngre gods gar med
sopfarjan till Norrhamn. Dagligt gods gar med Landsortstrafikens
vanliga turer. Pa sommaren finns &ven sérskilda godsturer.

Mellan Norrhamnen pa Ojas norra &nde till byn Storhamn pa
Landsorts sddra del gar en grusad landsvég som ocksa fortsatter
genom byn mot fyren. Den ags av Landsorts samfallighetsférening
dar samtliga arrendatorer ar medlemmar.

11 Kostnadsbeddmning av hamnatgarder pa Landsort, Ostra och Védstra hamnen, Landsort, WSP 2014
12 Intervju med Rickard Karlsson, Sjéfartsverket
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Vatten och avilopp

Vatten- och avloppsfragorna ar fundamentala for Landsort och hér
till det som idag ar mest begransande for utvecklingen. Som
forhallandena generellt ar i skdrgarden &r det svart att ordna med
vattenforsodrjning och avloppshantering pa ett i langden hallbart
satt. 13

Det finns tre vattenverk pa Landsort. Det stérsta férser hela byn
med dricksvatten. Anldggningen bestar av en
avsaltningsanldggning och fyra brunnar. Pa senare &r har man haft
en del problem med koliforma bakterier och salthalt. Det har lett till
forelagganden med krav pa atgarder. I dag ser det enligt
tillsynsmyndigheten battre ut efter den utbyggnad av
avsaltningsanlaggningen som har skett.

Samtliga brunnar har problem med saltvattenintrangning. Man har
darfér behdvt 6ka kapaciteten pa avsaltningsanldggningen och
blivit mer beroende av den. Den har nyligen byggts ut till 1 200
I/tim. Sommartid nér befolkningen dkar véldigt mycket &r det &nda
svart att fa vattnet att racka till.

Darutdver finns tva mindre vattenanldggningar som vardera bestar
av en vattenbrunn. De forsorjer ett fatal hushall, dels i norra delen
av 6n, dels kring fyren. Matningar i dessa brunnar visar pa
saltvattenintrangning aven dar. Ett ytterligare uttag skulle
sannolikt 6ka saltvattenintrangningen till ett oaterkalleligt tillstdnd.

Situationen ar idag anstrangd sommartid nar antalet besékare ar
stort. Aven om nya brunnar borras kommer de att fa samma
problem p& grund av att 6n kan bedémas ha mycket begrénsad
farskvattenbildning. Vattenforsérjningen racker knappt till under
sasong och avsaltningsanléaggningen skulle behdéva byggas om for
att utéka kapaciteten redan fér att méta dagens tryck.

Det finns tva stoérre avloppsanldggningar pa 6én, en for byn i sédra
delen och en fér Norrhamn. Reningsverket fér byn ar
dimensionerat for 240 pe enligt beslut ar 2018, vilket inte racker
till sommartid. Anldggningen i Norrhamn har tillstand frén 2012
och ar dimensionerad for 45 pe. Under 2019 har inget av verken
uppfyllt reningskraven vad galler framst fosforreningen men aven
syreférbrukande amnen.

13 Detta avsnitt bygger pa en intervju med Jessica Andersson, Miljéinspektor, Sédertérns Miljo-och
Halsoskyddsforbund samt kompletterande uppgifter fran Geosigma AB
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Det saknas naturliga férutsattningar for att hantera aviopp pa 6n
som enbart bestar av berg. Ostersjon ar en kanslig recipient och
nar kapaciteten inte racker till sker braddning ut i havet. Det har
lett till luktproblem vid vandrarhemmet och ar naturligtvis inte bra
féor Ostersjon. Ledningen har forlangts till storre djup vilket minskat
luktproblemen men inte paverkan pa havet.

Besokare

Omkring 15 000 personer kommer med passagerarbatarna varje ar
for att besdka Landsort. M8nga ar dagbesdkare, men ocksa gaster

pa vandrarhemmet, hotellet i fére detta utkiken eller hyrstugorna i

Norrhamnen.

Varije ar tillbringar fritidsbatar omkring 2 000 géstnétter i
gasthamnen. Darutbver lagger ett oként antal batar tillfalligt till i
vikar langs 6n och vid bryggan i Osterhamn.

Enligt en utredning frén ar 2015 “Destination Landsort - férstudie”
ldgger besdkarna i genomsnitt ner 1 500 kronor per person och
dag vid besdket pd Landsort.

Attraktionerna ar framfér allt sjalva byn och dess unika
bebyggelsemiljo, fyren och den storslagna naturen med det karga
landskapet dar havet ar standigt narvarande. For
specialintresserade ocksa méjligheterna till fagelskadning och att
bese de nedlagda férsvarsanldggningarna fran kalla kriget.
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3. Varden

Landsort &r en unik miljé med mycket hdga varden sett utifran
manga aspekter. Hela &n &r utpekad som riksintresse for
naturvarden, friluftslivet och kulturminnesvarden. Utdver detta har
det genom 6ns och byns speciella historia utvecklats unika sociala
varden grundade i lotsverksamheten och fyrvasendet.

Naturvarden

Naturvardsverket har dels pekat ut skdrgardens land- och
vattenomraden i sin helhet som riksintresse fér saval naturvard
som for friluftsliv, dels ocksa specifikt Oja med Landsort.

Ytterskadrgardson Ojas geografiska lage mot det 6ppna havet ger
specifika forutsattningar for flora och fauna. On bjuder besékare pa
en unik naturupplevelse med ett rikt vaxt- och djurliv. Oja &r till
stor del bevuxen med Idvskog av maritim typ. De vanligaste
tradslagen ar bjérk och al. Tallskog forekommer endast pa ett litet
omrade pa 6ns inre del. Pa Oja finns d&ven nagra botaniskt
intressanta arter som vitoxel, akerbéar och idegran. Det finns
gungflyn, karr och vattenvaxter samt unika orkidéer och andra
botaniska rariteter. Fran byn och norrut har delar av 6n tat skog
med buskmarker. Det pdgar en viss igenvéxning pa 6n med sly och
buskar. Boende pa 6n forsdker motverka detta med arliga réjningar
och med bete, senast i form av getter.

Landsort &r Sveriges tredje viktigaste strackfagellokal och erbjuder
rikliga méjligheter till fagelskadning. Var och host stracker framfor
allt ejder men ocksd sadgas, prutgas och sangsvan, ibland ocksa
praktejder och alférradare. Under varstracket ar dessutom andelen
tattingar stort med manga for vart land séllsynta arter. Havsérn
ses ofta. Har finns ocksa nagra av Ostersjons stdrsta salkolonier.

N&r det géller skdrgarden som helhet anger Naturvardsverket att
riksintresset innebér att land- och vattenomrdden maste skyddas
mot exploateringar och férorenande utslapp. Detta innebar i sin tur
att ingen nybebyggelse eller tillbyggnad tillats i den yttre
skargarden, stor restriktivitet iakttas i de 6évriga delarna av
riksintresset, lokalisering av anldggningar for vattenbruk
underordnas naturvardens och friluftslivets intressen och att
friluftslivet underordnas de vetenskapliga bevarandevardena.
Slutavverkning av skog maste i stora delar helt undvikas.
Bevarandet av vatmarkers varde kraver att hydrologin skyddas
mot dranering, vattenreglering, damning och torvtakt. Avverkning
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av sumpskogar, skogar pa fastmarksholmar och i kantzoner, bor ej
utféras.

Féretag och verksamheter som kan skada skargardsmiljon och
dess naturvarden &r enligt Naturvardsverket stérre exploateringar,
exploatering av strander for bebyggelse, ett alltfér intensivt
friluftsliv t.ex. under faglarnas hackningstid, oljeutslapp och
liknande fran sjétrafik, férorenande utslépp fran industri,
bebyggelse och areella naringar, vindkraftverk,
kommunikationsmaster, fiskodlingar och muddringar.4

N&r det galler Oja specifikt anger Naturvardsverket som skal till
riksintresset att Landsort har gamla anor som lotsplats och att
stora delar av 6n &r oexploaterad. Vidare att omradet &r en av
ldnets fornamsta strackfagellokaler och av internationell betydelse
for rastande alfagel.

For att sakerstalla riksintresset kravs enligt verket att de stora
delar av 6n som ar obebyggda behalls oexploaterade..

Varden for friluftslivet

Hela Oja och omradet omkring har av Naturvardsverket pekats ut
som riksintresse for friluftslivet. Detta hanger nara ihop med
riksintresset for naturvarden. Stora delar av vardet fér friluftslivet
ligger i att kunna finna "orérd” natur utan sarskilda
friluftsanldggningar. Verket anger att Oja-Landsort &r ett attraktivt
utflyktsmal av stor betydelse for friluftslivet och att p& 6ns norra
del finns en naturhamn?5. Flyttfagelstracken forbi Oja-Landsort
lockar var och hést ett stort antal fagelintresserade. Pa &n finns
flera jattegrytor.1®

Riksintresset for friluftslivet &r ocksad nara kopplat till riksintresset
for kulturminnesvarden. Bebyggelsen, koncentrerad till Storhamn
pa 6ns sddra del, dger betydande kulturhistoriska och miljémassiga
varden. Landsorts ar en av Sveriges aldsta fyrplatser. Byn och
fyren ar viktiga besdkspunkter och darmed attraktiva for
friluftslivet.

14 Beskrivning av omrade av riksintresse fér naturvard NRO01001 Stockholms skirgard (yttre delen),
SNV 2000

15 Numera ordnad gasthamn

16 Beskrivning av omrade av riksintresse for naturvard NRO01001 Stockholms skirgard (yttre delen),
SNV 2000
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Kulturhistoriska varden

Hela Oja &r riksintresse for kulturmiljévarden. Oja bytomt och
Landsort anses vara Sveriges forsta lotsplats dar lotsar och fyrfolk
har bott i manga hundra ar.

De kulturhistoriska vardena pa Oja &r i hdg grad historiskt
grundade i lotsverksamheten, fyrvasendet och den militara
narvaron. Landsorts by har en genuin, varierad bebyggelse. Husen
ligger tatt och inga tomtgranser ar synliga. Det ar en unik mycket
valbevarad skargardsmiljo som sammantaget bildar en mycket
skyddsvard bebyggelsemiljo.

Riksantikvarieambetet har pekat ut Oja bytomt - Landsort som
riksintresse fér kulturminnesvarden. Det &r en kust- och
skargardsmiljé tydligt préglad av de néringar och de
forutsattningar som géallde for de boende i ytterskargarden. I
riksintresset ingar ocksa den farledsmiljo som speglar sjéfartens
betydelse och féréndring i Stockholms skérgard fran 1600-talet till
1900-talet, och slutligen militdrmiljén fran 1930-talet och
efterkrigstiden som visar det kalla krigets paverkan pa det svenska
forsvaret i ytterskargarden.

I det som karaktériserar Landsort idag och ingar i riksintresset
namner ambetet byn Storhamn vid dns sédra spets. Den ar bebodd
sedan 1600-talet, med tat bebyggelsemiljé bestdende av
bostadshus med falurdda och ljust malade tréfasader under
tegeltackta tak, roda bodar, hamnanlaggningar och kapell.
Bebyggelsen visar pa Storhamns utveckling fran fiskelédge till viktig
hamn och lotsplats under slutet av 1800-talet.

I riksintresset ingar ocksa aldre byldgen som norra Ojas tidigare
lotsplats med ett tjugotal husgrunder och lamningar efter
batuppdragningsplatser samt akerytor fér smajordbruk. Det finns
lamningar efter det tidiga sasongsfisket i form av tomtningar och
fiskebodar fran bland andra Trosafiskarna. Vidare finns gamla
sjomarken som till exempel stenkummel. Det slingrande vagnatet,
systemet av stigar och labyrinten ndmns ocksa.

Ambetet pekar ocksa ut fyren pa sddra udden med &ldsta delar
sedan 1672, den byggnad fér vattenstandsmatning fran 1800-talet
som ligger vid Kummelhalet och den stenomgérdade kyrkogarden
med pestkyrkogdrd. Ocksd lotsutkiken som idag &r vandrarhem
namns. Vidare namns den karga obebyggda kustlinjen med klippor,
naturliga hamnar i skyddade lagen som férbattrats med
hamnanldggningar i Vasterhamn, Osterhamn och Skravelviken
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samt militdra anldggningar i form av artilleribatterier fran 1930-
och 1970-talet.t”

Landsorts fyr var den férsta fyr som byggdes i Sverige. Det finns
visserligen nagra &nnu aldre fyrar i landet men nar de byggdes
tillhérde de Danmark. Fyrens kulturhistoriska och sj6fartshistoriska
varden ar av mycket hég dignitet. Den ar en legendarisk symbol
for sjofart, skdrgard och fyrvdsende och ett viktigt beséksmal.

Av militarhistoriskt intresse ar resterna av nedlagda
kustartilleribatterier ndra fyren. Har kan man beskada kanonerna
och ga in i den gamla ledningsbunkern och spana ut éver havet.
Langre norrut pa 6n finns ett nedlagt men bevarat
kustartilleribatteri fran kalla kriget, det s3 kallade ERSTA-batteriet,
med logement, ammunitionsférrad och ledningscentral
nedspréngda flera vaningar ner i berget.

Landsorts fyr, kustartilleribatterierna vid fyren och ERSTA-batteriet
ar statliga byggnadsminnen.

P& senare tid har man upptackt jarnalderslamningar efter
arkeologiska undersdkningar. Det ar fragan om sa kallade
tomtningar som har kunnat aldersbestdmmas med kol-14-metoden
till mellan 3r 600 och ar 100018,

Norr om byn Storhamn finns en pestkyrkogard som paminner om
pestens harjningar i borjan av 1700-talet. Har finns ocksa en
labyrint av okand dlder men troligen fr&n 1500-talet. Den ansags
ha magiska egenskaper.

I vattnen kring Landsort finns ett trettiotal vrak fran olika tider som
vitthar om det maritima kulturarvet.

Sociala varden

Den mest framtradande bild som kommer fran intervjuerna med
boende pa Landsort &r att har finns en alldeles sarpréaglad social
gemenskap, en hembygd med unika sociala varden. 1° Eftersom
manga hus pad ndgot satt &r knutna till fyr- och lotsverksamheten
och gatt i arv till barn och barnbarn finns en stark koppling till 6n
som pa olika satt skapar identitet.

7 Riksintressen fér kulturmiljévarden — Stockholms I4n (AB), s 30, RAA 2018

18 Sérenson s.401

1% Avsnittet om sociala virden bygger pa intervjuer med fritidsboende, fastboende och verksamma
pa Landsort
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Det som ar gemensamt fér alla som intervjuats ar att platsen med
den aldre bebyggelsen och kulturmiljén i Storhamn har en speciell
betydelse. Alla som ar boende dar oavsett om de ar fast- eller
fritidsboende alskar sitt Landsort och vill att samhallet dar ska
bevaras. Det som ger en unik kvalitet till platsen ar just det gamla
lotssamhallet med dess bebyggelse, med husen som bevarats och
omhandertagits sa att det sett ut pa samma satt i ndra 150 ar som
det gor idag. En kvalitet &r ocksd skargardssamhéllets tathet utan
synliga granser mellan grannar och den lilla skalan i bebyggelsen.
Tillsammans med den karga naturen beskrivs det som en lugn och
fridfull miljo.

Flera av de intervjuade talar om naturens betydelse for sin identitet
och férankring i miljon. Det som vardesatts ar framfoérallt att bo
nara naturen, att kunna félja naturen och dess skiftningar. Det
beskrivs lite som att leva i fjallvarlden, att kunna se vida omkring
med utblickar mot horisonten och att kdnna narheten till havet. Har
finns ocksa djurlivet ndra inpa@ med 6rnar och sélar. Kontrasterna
mellan spegelblankt hav och storm upplevs som bade stimulerande
och spannande. Och fér den som har sitt arbete pa sjon blir det
samtidigt en livsstil.

Utsattheten for naturen har samtidigt bidragit till de unika sociala
vardena i samhallet. En av de intervjuade berattar att det som ar
speciellt med att bo pa Landsort ar att vara sd nara naturen. Det &r
fantastiskt, att ha natur och hav néra inpa. Denna néarhet gor
samtidigt on till en utsatt plats.

N&r man bor pa ett sa utsatt stélle hjélper man varandra. Det
skapar identitet och gemenskap. Det ger ett tatt socialt liv, dar alla
&r som en stor familj. S8 fort man gar ut, tréffar man nagon,
stannar och pratar. Man kanner sig aldrig ensam.

De tata sociala relationerna och identiteten har sin grund i att
manga bor dar sedan 1&ng tid tillbaka. De har sin historia pa on,
nagra upp till fem generationer tillbaka. I dag finns en blandning av
boende i flera generationer, dar flertalet kunnat behalla husen i
familjen under lang tid tillbaka. En av de intervjuade &r fastboende
i 4:e generationen och bor i samma hus som sina tidigare
slaktingar i Storhamn.

Det &r en ynnest och ndgot som inte far slarvas bort. Det finns
mycket historier kring husen, manniskorna och byn, som ger en
alldeles speciell kénsla for platsen. Det ar svart att beskriva vad
Landsort ar for den som inte bor eller vuxit upp dar. Det ar inte
bara en speciell plats, det &r som en slédkt, en familj, som ger en sa
stark relation mellan individ och plats att den inte gar att sarskilja.
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Identiteten vavs samman med platsen. Den sitter i historien, i
familjeberéattelserna och lankas till platsen pa ett tydligt satt. Den
intervjuade ger ett exempel pa hur tata banden var under
uppvaxten.

N&r man skulle 8ka iland med baten, gick man runt i husen och sa
hej d& och nar man kom tillbaka gick man runt igen och beréttade
vad man gjort. Idag ar en del av de gamla déda, men andan lever
vidare. Du vet inte vem jag ar, forran du forst besokt 6n.

Den sociala sammanhaliningen och de tata sociala relationerna
finns fortfarande kvar. En av de intervjuade berattar:

N&r jag var barnledig akte jag ofta ut till 6n for att fa kontakt och
prata med folk. Man tréffas vid breviddorna eller méts nar man &r
ute och gdr. Det blir spontana méten, &ven mellan generationer.
Alla pratar med alla oavsett alder.

Flera vittnar om de tata sociala relationerna:

Vill man traffa manniskor och ha séllskap &r det bara att ga utanfor
hacken. Det finns en gemenskap mellan grannar och ingen som ar
ensam.

Grannrelationerna vardas genom att tréffas utomhus, ute pa
promenad, att ses vid postlddorna, pa nagon av kajerna nar baten
kommer eller ska ga eller pd baten till och fran &n.
Grannrelationerna bygger pa de spontana métena utanfor
bostaden, inte pa att man bjuder hem folk.

I intervjuerna beskrivs upplevelser av identitet och férankring
ocksa hos fritidsboende. En av de intervjuade fritidsboende
uttrycker en stark identitet med platsen eftersom personen
tillbringat s&@ mycket av sin barndom dar. “Man hade alltid roligt”.
Numera uppskattas friheten som finns, att kunna vara ensam foér
sig sjalv, nar man onskar eller att tréffa manniskor om man ar pa
det humoret.

En annan fritidsboende sager:

Landsort betraktar jag som min hembygd. Dar vaxte jag upp
"mentalt". Inne i Stockholm gick jag "bara" i skola. Landsort och
dess invanare, i alla 8ldrar, inte minst de &ldre, gav mig en trygghet
och en hemmahdérighet, en stor familj. Jag fick allt som en
manniska kan behdva for att det ska ga bra i livet.
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Grannskapets forandring

Av intervjuerna framgar att det pd senare tid skett en viss
uppluckring av grannskapets sociala gemenskap?°. Grannskapets
forandring beror dels pa forandringar av befolkningen pa@ Landsort
sarskilt bland de fastboende, dels pa grund av olika syn pa fragan
om eventuell privatisering genom frikép liksom om lokalsamhallets
framtid.

Den storsta forandringen de senaste decennierna, ar att den
fastboende befolkningen minskat med ca tva tredjedelar till dagens
20 och att det inte finns nagra barn som bor pa Landsort langre.
Det sker ingen atervéxt. Skolan som fanns pa 6n lades ner redan
1983. De som bor aret runt blir dldre och alltfler av dem som
arbetar pendlar ut.

Nagot som ocksa bidragit till utglesningen av tatheten i det sociala
grannskapet &r att sedan ar 2000 har ca 25 % av fritidshusen salts
till personer utan tidigare anknytning till 6n. En av de intervjuade
som kom tillbaka som fritidsboende efter en franvaro pa tjugo ar
beskriver det som att hade det kommit in en helt ny typ av
fritidsboende:

De &r de som nu sldss mest for att fa frikdpa. De vill ta livet av min
hembygd! Kan du férsta att man blir frustrerad.

Samtliga intervjuade uppger att frdgan om eventuell avstyckning
och mdéjlighet till frikbp av marken féorandrat grannrelationerna och
det sociala livet genom att boende redan bérjat ta stallning. Fragan
om eventuellt frikép har cirkulerat valdigt ldnge och pa senare ar
har den "blivit mer infekterad”, enligt en av de intervjuade. Det har
lett till att nya skillnader uppstatt mellan de som &r for frikdp och
de som &r emot, saval mellan fastboende som mellan
fritidsboende. De som haft sina hus lange pa 6n, "de gamla
boende”, som ofta arvt sina hus och de nya fritidsboende som
kommit har ofta helt olika syn pa eventuellt frikdp. Men det galler
ocksa for de fastboende.

Nagra av de intervjuade tonar ner skillnaderna och menar att det
fortfarande finns sammanhallning och néra relationer grannar

20 Aysnittet om grannskapets férandring bygger pa intervjuer med fritidsboende, fastboende och
verksamma pa Landsort
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emellan. Ocksd mellan fastboende och fritidsboende. Det gar &nda
ganska bra att skilja pa friképsfragan och andra fragor.

Olika stallningstagande handlar inte bara om att vara for eller emot
eventuellt frikdp, det handlar ocks@ om olika syn pa Landsorts
framtid som skargardssamhélle och hur det bast bér férvaltas. Dar
vissa intervjuade menar att det basta ar att staten tar ett fortsatt
ansvar, att det ar viktigt att Sjofartsverket finns kvar med sin
verksamhet dar. Medan andra motsatter sig detta.

Andra intervjuade sager att forvaltningen i praktiken redan ligger
hos de boende:

Vi har tagit 6ver ansvaret fér 6n, samtidigt som det inte &r var 6.

De menar att SFV i praktiken ldamnat dver skdtseln av 6n till de
boende och till de samfalligheter som finns fér VA och vagarna.
Sedan ett par ar tillbaka har Skargardsstiftelsen ingen tillsynsman
kvar pa Landsort.

Ansvaret ligger hos oss. Mer ansvar har lagts dver pa byalaget och
samfalligheterna sedan Skargardsstiftelsen dragit sig bort fran 6n.

Trygghet

Grunden for de boendes trygghet ar de tata sociala relationerna i
grannskapet och de méjligheter som finns till méten och
engagemang i lokalsamhéllet.2! P3 Landsort har de sociala
relationerna ovanligt Ianga band tillbaka i tiden genom att de
byggts upp under generationer. Det skapar, enligt intervjusvar, en
genuin kansla hos de flesta att man vill vara kvar pa 6n. Det
framhalls som viktigt att det téta sociala liv som finns idag mellan
de boende kan fortleva. Och livsviktiga forutsattningar for det ar
éns centrala métesplatser, baten och hamnarna, men ocksa puben
och caféet.

Puben &r extremt viktig for det sociala livet pa platsen. Det &r déar
alla traffas och far veta vad som hander. En kélla fér information.
Men ocksa en arbetsplats for 6ns ungdomar pa sommaren. Det &r
6ns ungdomar i férsta hand som fatt sommarjobb dar.

En grund for trygghet ar att Landsort trots minskad befolkning och
omorganiseringar fortfarande ar ett levande skargardssamhille.
Det ar verksamheterna och de boende som finns dar idag som

21 Avsnittet om trygghet bygger pd intervjuer med fritidsboende, fastboende och verksamma p&
Landsort
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skapar livet pd 6n. Det ar ocksa grunden for dns identitet och
attraktion.

En av de fritidsboende betonar att tryggheten férutsatter att
lokalsamhallet fortsatter att vara levande med bade fast- och
fritidsboende. Det finns exempel pa dar i norra skdrgdrden som
helt avfolkats. De star tomma hela vinterhalvaret. Det finns ingen
dar som kan ha koll pd vad som hander.

Om ett skargdrdssamhalle ska fungera for fritidsboende maste det
finnas manniskor pa plats som kan ta ansvar pa platsen och for
infrastrukturen aret runt. Det hander alltid oférutsedda handelser
sasom vattenldckor, bryggor som blaser sénder, trad som fills av
stormar osv. D& ar det viktigt att det finns ndgon som ser vad som
hander och som kan ingripa, om det behdvs.

Demokrati och lokalt engagemang

Landsort har ett livaktigt civilsamhalle med flera féreningar,
organisationer och samfalligheter.?? Det vittnar om ett starkt lokalt
engagemang.

Den &ldsta foreningen &r Landsorts byalag som har funnits i 60 ar.
Byalaget ordnar fester, framfér allt midsommarfirandet,
teaterférestallningar, skoéter idrottsplatsen, har karror man kan
|&na samt dven grasklippare och andra redskap till utlaning. Fér
narvarande ar det endast fritidsboende i styrelsen. Byalaget ager
huset dar Saltboden och puben huserar.

Landsorts Sj6- och MiljoCentrum ar en ekonomisk férening som
organiserar fastboende och féretagare pa 6n. LSMC startades 1998
i samband med att lotsverksamheten omorganiserades med syfte
att vara en aktor for att skapa nya arbetstillfallen pd én och vara
en part i samhallets stod till Landsorts utveckling. Foreningen har
medverkat till att flera verksamheter kommit igang och &r
padrivare for forbattringar av infrastrukturen. Det géller bredband
till Landsort, 4G till Landsort, ny kaj och slapstalle i Norrhamn samt
hamnprojektet. Detta projekt, som pagar sedan ett antal ar,
handlar om att uppdatera Landsorts hamnar till modern sakerhet
och tillganglighet. LSMC driver nu Kika-projektet, en
kunskapsstation och ett upplevelsecenter baserad pa Ostersjons
maritima arv och milj623.

22 Avsnittet om demokrati och lokalt engagemang bygger pa intervjuer med fritidsboende,
fastboende och verksamma pa Landsort
2 |ntervju Roland Steen
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Landsorts Arrendatorférening bevakar arrendatorernas intressen.
De har tagit initiativ till frdgan om frikdp i samband med att
arrendena hoéjdes kraftigt nar SFV tog dver agandet av 6n. Alla
arrendatorer ar med. Den 6vervaldigande majoriteten ar
fritidsboende. Endast ett fatal fastboende &r arrendatorer.
Arrendatorféreningen agerar aktivt gentemot kommunen och
mark&garen i frikdpsfragan.

Landsorts Vagsamféllighet har hand om vdgen som gar fran
Norrhamnen léangs hela 6n, genom byn och fram till fyren. Alla
arrendatorer samt markagaren SFV ar medlemmar. Andelstalen
fordelas bland arrendatorerna och dem som &ager fordon pa on.

Landsorts Fagelstation &r en ideell férening som sysslar med
ringmarkning, strackrdkning och andra fagelrelaterade
undersdkningar pa Oja. De disponerar ett hus i norra delen av byn.
Den ar bemannad fran mars till oktober. Dar kan fagelskadare
overnatta.

Vatten- och avloppsforeningen agde och skdétte tidigare VA-
systemet pa 6n, men SFV har tagit 6ver d&gandet av anldggningen.
Féreningen finns kvar och skéter vissa delar av anlaggningen.

Kulturbryggan ar en ideell férening for kulturell verksamhet. Man
ordnar bland annat skulpturutstallningar i det fria runt om pa
Landsort och utstallningar i kapellet och i andra lokaler.

Det finns ocksd féreningar for fiske och jakt.

Jamlikhet

Kartlaggningen av Landsorts féreningsliv och det lokala
engagemanget visar pa en viss obalans vad géller representationen
i ledningen for de olika féreningarna.2* Detta bekréftas ocksa i
intervjuerna. En av de fastboende sager:

De fritidsboende har bérjat bestdmma mer i gemensamma
angelagenheter pa 6n. Vagsamfalligheten skéts t.ex. av
fritidsboende. Det ar markligt att de som inte bor har ska
bestamma 6ver den. Byalaget bestar ocksa av fritidsboende, liksom

Arrendatorféreningen.

24 Avsnittet om jamlikhet bygger pd intervjuer med fritidsboende, fastboende och verksamma pé
Landsort
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En annan av de intervjuade sager:

De lokala féreningarnas styrelser domineras helt av fritidsboende.
Ingen fastboende sitter i styrelserna for Byalaget,
Arrendatorféreningen eller Vagsamfalligheten trots att de manga
ganger féreslagits vid arsmétena.

Till en del praglas lokalsamhéllet pa Landsort fortfarande av den
ojamlikhet som funnits dar historiskt liknande ett brukssamhalle
med en tydlig uppdelning mellan lotsarna och deras familjer
respektive fyrvaktarna. Denna uppdelning finns inte langre kvar.
Istallet har den ersatts av nya granser mellan fastboende och
fritidsboende samt mellan fastighetsagare/arrendatorer och
hyresgaster. En av de intervjuade hyresgasterna beskriver
problematiken:

Fastighetséagare har stérre makt, och de nuvarande arrendatorerna
far efter frikdp annu stérre inflytande dver 6n. Och vid frikép
kommer fler aktorer utifr@n som bestdmmer. En ny generation
kommer in som har mindre anknytning till Landsort och det blir mer
opersonligt och annu stérre skillnader.

Den intervjuade hyresgésten visar pa en ojamlikhet som finns i
nulaget mellan att vara hyresgast respektive fastighetsagare och
arrendator. Ett eventuellt framtida frikdp av tomter skulle bli
problematiskt for dem som hyresgaster eftersom det skulle kunna
innebéra att det blev fler privata fastighetsdgare pa 6n, och
svarare att gora sig gallande. Samtidigt har de som hyr sina
bostader redan nu en svagare stallning, eftersom de inte ar
sakagare och SFV kan salja de hus som hyrs.
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4. Gadllande planer och reservatsbestammelser

Regional utvecklingsplanering

I Regional Utvecklingsplan fér Stockholmsregionen (RUFS) anges
att for att skargarden ska fortsatta att leva krévs fungerande
kollektivtrafik, arbetsplatser och service. Sett till restiden till
kommun- och regioncentrum kan delar av skdrgarden jamstéllas
med glesbygd. %>

Det finns enligt RUFS ett stort narings- och foreningsliv i
skargarden, vilket skapar férutsattningar fér hallbar utveckling
utan att riskera bevarandet av dess unika kvaliteter. Riksintressena
hindrar inte utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala
naringslivet men exploatering och andra ingrepp far endast ske om
de inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvérden.

Skargardens befolkningsutveckling &r svag och har minskat sedan
2007. Genomsnittsaldern blir allt hégre. Andelen barn och
ungdomar har minskat. Oar utan fast férbindelse har den lagsta
andelen barn och den hogsta andelen aldre.

En stor andel av de férvarvsarbetande i skdrgdrden finns inom
besdksnaring, byggverksamhet, féretagstjanster, kulturella
tjanster, handel och transport. Turismen ar starkt
sasongsberoende. For att underlatta for Id6nsam verksamhet i
skargarden ar det viktigt att bredda turismen sa att den inte blir
begransad till sommaren.

Den avstannade befolkningstillvéxten och den héga medelaldern &r
en utmaning fér skargardssamhallena. Samtidigt tycks gransen
mellan heltids- och fritidsboende alltmer suddas ut.
Bredbandsutbyggnaden gor det majligt for fler att bo deltid i
skargarden utan att flytta ut permanent. Det paverkar synen kring
hur ménga som egentligen bor i skdrgarden och darmed behovet
av service.

I RUFS pekas ett antal karndar ut med replipunkter dit
kollektivtrafiken baseras. Oja (Landsort) anges dar som en karno
med Ankarudden som replipunkt.2®

Bland de regionala stallningstaganden som namns i RUFS och berér
Landsort kan namnas foljande. Tillgangligheten med kollektivtrafik
behdver utvecklas. Det betyder att for karndarna behdver en

25 RUFS 2050 s. 196 ff
%6 |bid s. 198
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bastrafik sakerstallas som gor det mdjligt att dagligen resa till och
fran fastlandet, aret runt. Bastrafiken i skdrgdrden ska baseras pa
replipunkterna. Det behdver reserveras utrymme fér vand- och
lastningsplatser, parkeringar, bryggor, samt terminaler fér gods
och passagerare.

Angaende bebyggelse skriver RUFS att det &r angeldget att halla
ihop bebyggelsen och utveckla attraktiva och livskraftiga miljéer.

Ny bebyggelse i skargdrden bér i huvudsak lokaliseras till redan
befintliga byar och samhaéllen, sarskilt vid utpekade karnéar. En
samlad bebyggelse goér att underlaget foér infrastruktur, offentlig-
och privat verksamhet, VA-l6sningar och kollektivtrafik kan
tillgodoses pa ett fullgott sétt, vilket ger forutsattningar att utveckla
dretruntbostéder, verksamheter och service med hénsyn till natur-
och kulturvarden. Det mojliggdr ocksd miljdanpassade system for
vatten, avlopp och avfall. All ny bebyggelse behéver anpassas till
mojligheten att tillgodose sétvattentillgdngen.?’

Det lokala naringslivet behdver starkas. Narvaron av entreprenérer
och livskraftiga smaféretag ar enligt RUFS avgdrande for
arbetstillfdllen och férsérjning i skdrgarden. Fér att bidra till
verksamheters fortlevnad samt en mer blandad aldersférdelning
inom naringslivet ar det viktigt att stédja generationsvaxling. Att
sakerstalla ett lokalt utbud av offentlig och kommersiell service
samt fungerande godstransporter ar centralt for att kunna utveckla
attraktiva och livskraftiga miljéer.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen for Nynashamns kommun?® redovisas ovan
beskrivna riksintressen. Pa dversiktsplanekartan anges Oja som
ingdende i ett omrade med hégsta naturvérde. Byn Storhamn och
omradet kring Norrhamn anges som kulturomrade fér narmiljé och
helhetsmiljé. Landsort/Oja anges som populart beséksmal.

Oversiktsplanen anger under strategin Levande landsbygd och
skargdrd att tillgéngligheten ska okas i sarskilt viktiga och
attraktiva delar av skdrgarden och férutsattningarna for
skargardsturism utvecklas. Hamnar och viktiga bryggor ska vara
livliga knutpunkter. Landsort pekas ut som en plats med sjéburen
kollektivtrafik via Ankarudden pa fastlandet. Vidare anges att
Landsort ligger i ett omrdde med regionalt stora varden for
gronstrukturen och det ingar ocksa i ett sa kallat tyst omrade.

27 Citat ur RUFS s. 197
28 Qversiktsplan fér Nyndshamns kommun, antagen 17 oktober 2012
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Naturreservat

Hela Oja ar sedan &r 1985 naturvardsomrade som senare

ombildats till naturreservat. Syftet ar att bevara den vardefulla
naturmiljon pa Oja. Den obebyggda delen av 6n ska bibehallas och
endast smarre anladggningar och anordningar fér allmanhetens
friluftsliv ska tilldtas. Vissa omraden med speciellt rikt vaxt- och

djurliv och vardefull landskapsbild ska sarskilt vardas.
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Karta uppréittad den 22 okt 1985
av Torbjdrn Svenson.
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Reservatsbestammelserna innebar vissa inskrankningar i
allemansratten. Det ar forbjudet att forstdra eller skada fasta
naturféremal, plocka nattviol, bryta kvistar eller félla trad, ha
okopplad hund och stéra djurlivet. Taltning ar endast tilldten pa ett
anvisat omrade nara Norrhamnen.

Reservatet &r indelat i tva zoner. Zon I &r den norra i princip
obebyggda delen av Oja. Zon II omfattar den sédra delen med
Storhamn och fyrplatsen. Inom zon I ar det férbjudet att uppféra
ny byggnad. For zon II galler att tillkommande bebyggelse boér
anpassas till omradets egenart och till kringliggande &ldre
bebyggelse.??

Enligt beslutet 8r 1985 &r Skargardsstiftelsen forvaltare av
naturreservatet. Ar 2012 beslutade dock lansstyrelsen att sjalva ta
over forvaltningen.3°

Detaljplan

Gallande detaI_J_'pIan vann laga kraft &r 2001 och omfattar byn
Storhamn pa Oja. Resten av 6n &r inte detaljplanelagd.

Syftet med planen ar att sakerstalla bevarandet av den unika
miljon och samhallet ute pa Oja. Planen méjliggdr bildande av en
fastighet for hamnomradet och en gemensam fastighet for alla
bostadshus inom byn. Ytterligare fastighetsbildningar ar ej majliga.
Hela 6n utgdrs dock fortfarande av en enda fastighet, Landsort 1:1.

Till planen hor detaljerade bestammelser om vilka atgéarder som far
vidtas pa husen inom planomradet. Av dessa kan ndmnas att
byggnader far endast i undantagsfall byggas till. Nya férrad far
byggas och tillbyggnad av férrad far ske upp till 10 m2 om de &r
forenliga med bevarandebestdmmelserna. Nya sovbodar far inte
uppféras, befintliga sovbodar far inte byggas till och férradsbodar
far inte inredas till sovbodar.

Marken mellan husen ska sa langt méjligt bevaras som naturmark.
Byggnader ska underhallas och vardas pa ett satt som ej
forvanskar deras karaktar och egenart. Nya fénsteréppningar far ej
utféras. Bygglov kravs for att farga om byggnad eller byta
fasadmaterial, uppféra staket och anordna uteplats.3!

29 Beslut om bildande av naturvardsomradet Oja-Landsort i Nyndshamns kommun, Lansstyrelsen
Stockholms [an 1985-11-13 Bet. 11.121-23-71 0192

30 Beslut om ny forvaltare for naturreservatet Oja-Landsort i Stockholms 14n, Lansstyrelsen i
Stockholmns 1dn 2012-03-21 Bet. 512-9229-2012 0192-03-002

31 Detaljplan for del av Landsort 1:1, Dp 775, antagen november 2000
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5. Aktuella projekt

Hamnarna

Oavsett utvecklingen pa Landsort behévs dtgarder i hamnarna.
Som framgatt av avsnittet om infrastruktur ovan rader bland
berérda nyttjare samstdmmighet om att hamnarna pa Landsort
inte haller mattet for de andamal de i dag utnyttjas for32.

Hamnarna &gs av SFV men nyttjas av Landsortstrafiken fér reguljar
passagerartrafik, Vaxholmsbolaget for godsfarjor, Sjéfartsverket
for de tre lotsbatarna, for allehanda transporter till exempel
sophantering och slamsugningsbilar samt av géstande fritidsbatar.

Landsorts Sj6- och MiljoCentrum (LSMC) har féreslagit en rad
atgarder for hamnarna3? vilka kostnadsberdknats av WSP. For
Vasterhamnen foreslas en ny kaj pa ca 12,5 m anldggas i hamnens
yttre del samt en angransande tillfartsvag fér att mdjliggéra
transporter till och frdn kajen. Kajen skall utformas fér att kunna ta
emot vintertrafik samt dimensioneras att klara av aktuella vag- och
islaster. Kajen ar foreslagen att utformas med ett betongdack
grundlagt pa plintar. Detta beraknas leda till kostnader pa cirka 3,7
Mkr.34 Dessutom foreslar LSMC en ny vagbrytare av spréngsten
frAn planerade arbeten pa farleden mot Sédertélje. Enligt
projektansvarig for Sédertaljeleden ar detta fullt méjligt och
fordelaktigt, forutsatt att det gar att samordna tidsméssigt.3%
Kostnaden fér denna ar inte inrdknad ovan.

For Osterhamnens del féresldr LSMC ombyggnad av befintlig kaj
som kortas av med ca 5,5 m och breddas med ett betongdack.
Kajen behdver aven férstarkas eftersom det finns
stabilitetsproblem. Befintlig grundlaggning ar utférd med plintar
och férstarkning foreslas att utféras pa motsvarande vis. Kajen
skall utformas for att kunna ta emot vintertrafik samt
dimensioneras att klara av aktuella vag- och islaster. P& land
anlaggs en stavklack med tillfartsvag for att mdjliggéra transporter
till och fran fartygen. I anslutning till stidvklacken anldggs dven ett
ledverk for att méjliggéra angoéring av fartyg. Muddringar
genomfors.36 Kostnaden for dessa atgarder berdknas enligt WSP till
cirka 4,6 Mkr.

32 Enligt representanter for Sjofartsverket, Landsorts naringsidkare och Landsortstrafiken
33 Inbjudan till samrad rérande utveckling av Landsorts hamnar, LSMC 7 juni 2018

34 WsP 2014

35 Intervju Petter Lofgren, Sjofartsverket.

36 LSMC 2018
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Dessutom tillkommer administrativa kostnader pa ca 1,7 Mkr for
bada hamnarna.3”

Norrhamnen anvands vintertid av Landsortstrafiken och for alla
tunga transporter. Har finns ocksa en gasthamn for fritidsbatar.
Konflikter férekommer mellan fritidsbatar och nyttotrafik. Detta
kommer enligt uppgift att avhjalpas med tydligare skyltning. Har
finns ocksa férslag till tva nya vagbrytare, en av sprangsten och en
av betong38, dock ej kostnadsberaknade av WSP.

Samrad enligt miljobalken for tillstand till féreslagna atgérder i alla
tre hamnarna har genomforts i juni 2018.

De ovan ndmnda investeringarna i hamnarna far anses nédvéndiga
redan for att tillgodose dagens behov. Den av WSP uppskattade
kostnaden pa totalt cirka 10 Mkr (utan de foreslagna nya
vagbrytarna) framstar som ytterst rimlig med tanke pa de
omfattande ekonomiska och inte minst immateriella varden som
kannetecknar Landsort, men finansieringen ar inte lost.

Vatten och avilopp

I likhet med situationen fér hamnarna behdvs atgarder i VA-
systemen bade pd vatten- och avloppssidan. Kapaciteten &r redan
idag otillracklig, enligt vad vi tidigare redovisat i avsnittet om
infrastruktur. Kostnadsberakningar har utforts for olika alternativ
av utbyggnad.

En av kommunen utférd férstudie fran 2013, om méjligheterna till
kommunalt dvertagande av VA-verksamheten pekade pa ett antal
forbattringar som maste ske fér att uppna kommunal standard. Det
gallde krav pa arbetsmiljén, dimensionering och utformning av
anlaggningarna, ledningsnatet och slamhanteringen samt att
saltvattenspolning av klosetter upphér. Bara for att klara dagens
behov pa 500 pe for att klara bestkstopparna skulle kravas
investeringar pa grovt raknat 30 Mkr. Tva utbyggnadsalternativ till
700 pe repektive 1000 pe berdknades till ca 40 Mkr respektive 60
Mkr.39

Idag ar det SFV som ager och driver anlaggningen.
Férutsattningarna for att huvudmannaskapet skulle kunna tas 6ver
av en samfallighet och vilka investeringar som i sa fall krévs

37 WSP 2014
38 | SMC 2018
39 PM VA-l6sning Landsort, Nynashamns kommun 2013-06-28
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utreddes ar 2014.40 Ett nollalternativ, som innebér att ingen
ytterligare utbyggnad sker, ett mattligt utbyggnadsalternativ och
ett mer omfattande utbyggnadsalternativ kostnadsberaknades.

Ett nollalternativ, som innebar upprustning utan utbyggnad av
kapaciteten, skulle kréva investeringar pa 4,5 Mkr. Alternativ tva,
upprustning och utbyggnad till 700 pe, kréver investeringar pa
14,4 Mkr. Alternativ tre, upprustning och utbyggnad till 1000 pe
kréver investeringar pa 22 Mkr.4

En férdjupad kalkyl utférdes ar 201542 efter att vissa av de ovan
foreslagna atgarderna redan genomférts av SFV. I den berdknades
kostnaderna fér en upprustning och utbyggnad till 500 pe. Det
skulle kréva investeringar pa 4,4-4,8 Mkr. Om frdgan om
huvudmannaskapet kan |6sas forefaller detta enligt var uppfattning
vara en rimlig miniminiva pa erforderliga investeringar i VA-néatet
med hansyn till dagens behov.

Kika-projektet

Kika-projektet*? &r det senaste i raden av projekt som initierats av
Landsorts Sjo- och MiljdCentrum och har planerats sedan ett par ar
tillbaka. Nyndshamns kommun har gatt in som partner. Projektet
syftar till att skapa en kunskapsstation och ett upplevelsecenter
baserat pa Ostersjéns maritima arv och miljé. Byggnaden &r tankt
att uppféras nara fyren och vandrarhemmet. Allra éverst i huset
planeras en utkik mot havet, i 6verplanet utrymme foér utstallningar
och i ett nedre plan lokaler fér kontor och laboratorium for
naturvetare och marinarkeologer samt rastutrymme fér
skolklasser. Kika &ar tankt att s smaningom, nér finansieringen &r
pa plats, bli ett eget bolag och en stiftelse.

40 pM VA-kalkyl for Landsort/Oja vid enskilt huvudmannaskap, Geosigma 2014-09-01

4 |bid

42 pM Fordjupning av VA-kalkyl for Landsort/Oja vid enskilt huvudmannaskap, Geosigma 2015-09-11
43 |landsort.com/wp-content/uploads/2017/03/KIKA_paa_Landsort.pdf
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6. Parallella fall

Karingon

Karingdn i Bohusldns skadrgard &r ett gammalt fiskeldge med fast
bosé&ttning sedan 1596. Under 1700-talet d& sillen gick till vaxte
samhaéllet kraftigt och fick mot slutet av seklet drygt 300 invanare.
Under 1800-talet fordubblades invanarantalet for att na sitt

maximum ar 1912 da 662 personer var kyrkbokférda dar. Det finns
mer an 200 bostadshus pa 6n och drygt 100 bodar, sjébodar och uthus.
Idag har 6n ett 60-tal bofasta och ett par hundra deltidsboende.*

Sedan slutet av 1600-talet har det bedrivits lotsverksamhet pa
K&ringdn. Lotsstationen upphérde som egen station ar 1960, da
den flyttade till Lysekil. Lotsutkiken &r beldgen pa den véstra delen
av on. De flesta lotsar byggde sina boningshus runt platsen.#>

I dag finns inga lotsbatar pa Karingén, daremot en
sjoraddningsstation.

Aretruntdppen livsmedelsbutik finns. Sommartid finns dessutom
restauranger, café och hotell och fler butiker ar 6ppna. Karingons
smabatshamn &r mycket populér bland batturisterna.*6

Det finns battrafik aret om med nio dubbelturer per dag mellan
Karingén och Tuvesvik pa Orust.

Vid slutet av 1980-talet ansloéts Karingon till kommunalt vatten och
avlopp.4’

Karingdn &r av riksintresse for naturvard, friluftsliv och
kulturminnesvard. On préglas av att den &r en kronoholme, dar
privata tomter saknas och man har maéjlighet att réra sig fritt
mellan husen.

Ar 1997 upprattade Orusts kommun en detaljplan for Karingon48
med syfte att mdjliggéra avstyckning av tomter pa 6n. Detta
skedde pa initiativ av den tidigare fastighetsidgaren Domé&nverket.
Marken évergick sedermera till SFV. Hamnomradet férvaltades da

44 Destination Karingdn

45 vasterhavsveckan

46 Qversiktsplan Orust 2009 s. 156

47 |bid s. 154

48 Detaljplan for Karingdn 1:1, antagen maj 1999 av kommunfullmaktige i Orusts kommun
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av kommunen och vagverket férvaltade vagen mellan hamnen och
lotsutkiken samt till kyrkan.

Planen tillater avstyckning av marken under bostadshusen och
vissa verksamhetslokaler som darmed kan frikbpas av respektive
husagare. Gemensamma nyttigheter som vagar, vatten, avlopp och
hamnomraden férutsatts férvaltas av en samfillighetsférening som
bildas i samband med fastighetsbildningen.

Enligt planen ska fastighetsbildning ske sa att 6ns karaktér inte
forandras. Méjligheterna att réra sig fritt dver i stort sett hela 6n
utan tomtgranser och staket ska bevaras. Fastigheterna avgransas
darfér mycket snavt, i princip endast marken huset star pa.
Etablerade tradgardar och téppor ska kunna behllas genom
nyttjanderattsavtal med markagaren och redovisas darfér som
tomtmark pa plankartan.

Ons tata bebyggelse bevaras intakt. Aven sjobodsmiljéerna
bevaras. Sjébodar och uthusbyggnader upplats genom servitut.
Planen ger mdjlighet till nybyggnation av ett 20-tal sjébodar, vilka
skall reserveras for dem som &r heldrsboende pa Kéringon.

For att utveckla Kéringdn som heldrssamhélle ges méjlighet till
nybyggnation av savél bostdder som verksamhetslokaler.
Detaljplanen ger utrymme fér fyra mindre flerbostadshus med ca
12 ldgenheter och 12 enfamiljshus.

All mark férutom féreslaget naturvardsomrade och den mark som
skall avstyckas runt respektive hus férvarvas fran staten (SFV) av
Orust kommun. Samfallighetsféreningen ska forvalta och skéta alla
vagar och stigar liksom restmark i 6évrigt mellan husen.

Det finns gott om arbetsplatser pa Kéringdn och 6n hade ar 2006
en nettoinpendling pa 30 personer. Totalt fanns drygt 90
sysselsatta pa 6n, varav dock en del &r sdsongsarbetare. De flesta
arbetar inom turistrelaterade verksamheter. Ar 2006 fanns
narmare 70 forvarvsarbetande Karingébor, varav omkring 60
procent ocksa arbetar pa 6n.4°

En serviceutredning fr&n 2011 ger en antydan om utvecklingen
sedan planen antogs.>? Dar konstateras att 6n ar beroende av
passagerar- och godsfarjor for alla transporter. Arbetspendling
fdrekommer men begrénsas av att kommunikationerna &r daliga i
jamforelse med andra delar av Orust kommun.

49 Orust versiktsplan 2009 s 156
50 Fgrstudie for serviceutveckling pd Gullholmen/Harmané i samverkan med Karingén, Ola Fritiofson
2011.
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Gentrifieringsprocessen efter frikbpet har inneburit att
fritidsboendet har dkat de senaste decennierna. Fastighetspriserna
&r hdgre pa Karingdn an i de flesta évriga omraden i Orust
kommun. De hdga fastighetspriserna paverkar negativt bofastas
mojligheter att dverta fastigheter pa éarna vid generationsskiften.

Fastigheter som bebotts aret runt har som en féljd av detta i stor
omfattning dvergatt till att fritidsboende.

Fér dem som har tillgéng till fastigheter pa Kéringén ger de héga
fastighetspriserna mdjligheter till kapitaltillvaxt, vilket kan ha
positiv inverkan pa méjligheterna att investera i verksamheter som
kan skapa utveckling och arbetstillfallen.

Ett antal nya bostadshus och byggnader fér naringsverksamheter
har uppférts sedan detaljplanen antogs. Det finns utrymme for
fortsatt bebyggelse men K&ringdn har 4nda begransade
utvecklingsmdéjligheter genom ytterligare exploatering av mark-
och vattenomraden.

Det galler enligt studien att ta fasta p& kommunens ambition att
skapa goda forutsattningar for ett lokalt engagemang. Kommunens
uttalade avsikt ar att 6ka heldrsbefolkningen och att 6ka antalet
heldrsbaserade arbetstillfallen inom turism i kustsamhallena samt
bibehalla den dagligvaruhandel som finns idag. Enligt studien finns
goda férutsattningar for ett sddant lokalt engagemang>s!.

Huspriserna pa Karingdn maste bedémas som mycket héga, dven
om de varierar starkt beroende pa laget pa 6n. Detta kan
konstateras genom att studera aktuellt utbud och slutpriser de
senaste aren. Genomsnittspriset for en villa/fritidshus var aren
2017 - 2019 cirka 8,4 miljoner kronor i ett spann fran 3,5 till 15,8
miljoner kronor. Priset per kvadratmeter boyta varierade fran

43 000 kr till 267 000 kr. Genomsnittspriset var 99 000 kronor per
kvadratmeter. Detta ar priser som narmast kan jamfdéras med de
allra mest attraktiva omradena i Sverige, till exempel Stockholms
innerstad.>?

Sandhamn

Sandhamn ar ett gammalt tull- och lotssamhalle liksom Landsort,
men med den skillnaden att det inte varit kronoholme. On heter
Sandén, och Sandhamn &r egentligen namnet pa den gamla
skuthamnen norr om Sanddn och har i sin tur gett namn till

51 1bid
52 booli.se och hemnet.se
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samhaéllet pd véastra delen av 6n. Men i dagligt tal férknippar de
flesta hela 6n med namnet Sandhamn.

Mot slutet av 1600-talet bérjade lotsverksamheten i Sandhamn.
Lotsarna bodde férst pa Ekné dar de ocksa bedrev mindre jordbruk.
S& smaningom flyttade de till Sandhamn d&r tullverksamhet redan
fanns. Den 6kande sjéfarten och lots- och tullverksamheten
medférde behov av krogverksamhet och 1672 éppnade det forsta
vardshuset pa Sandhamn.53

Sandhamn vaxte liksom Landsort fram som ett
tjanstemannasamhalle vilket avviker fran manga andra
skdrgardssamhallen. Férr i tiden var det vanligt att vara anstalld
som tulltjdnsteman eller lots. Men det har ocks3a sedan lénge
funnits andra naringar som fiske, jakt, boskapsskdtsel, hantverk
och hotell och pensionatsrorelse.

1897 byggdes KSSS klubbhus vilket markerade seglarnas intag.
Sedan dess ar Sandhamn starkt forknippat med segling. Gasthamn
finns inte bara i Sandhamn utan ocksd pa Korsholmen strax norr
darom. Tillsammans ar de troligen de mest bestkta gasthamnarna i
Stockholms skérgard.

Sandhamn trafikeras av batar fran flera rederier. Vaxholmsbolaget
har heldrstrafik fran Stavsnas. Cinderellabdtarna har flera turer
dagligen sommartid fran Stockholm. Taxibatsforetag trafikerar
Stavsnas-Trouville med fast turlista.

I takt med att besdkarna blivit fler och fler har fritidsboende och
turism kommit att bli en viktig férsérjningsbas. Flera olika féretag
ar idag verksamma pa 6n. Totalt finns runt 35
naringslivsverksamheter och en féretagarférening med 28
verksamma féretag som medlemmar.

De drygt 80 fastboende arbetar inom hotell- och
konferensverksamhet, polisens brottsanmalningsjour,
lotsverksamhet, snickeri, hushallsnéra tjanster, vandrarhem, affar
och krog. P& 6n anordnas och drivs dven en hel del andra
verksamheter som lockar turister, sa som exempelvis guidning och
seglingsevenemang. Stérsta arbetsgivarna pa Sandhamn &r
polisens brottsanmalningsjour, Sandhamns Vardshus och
Seglarhotellet.>*

Férutom det gamla lotssamhéllet pa véstra sidan av 6n finns sedan
gammalt sommarstugebebyggelse langre dsterut i Trouville med 84

>3 Ekné Hemman
>4 Oféro, Lansstyrelsen, Stockholms I&n
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fastigheter. Daremellan har KSSS sina anlaggningar med
batbryggor och Seglarhotellet. I den &ldre véstra
lotssamhalledelen, ibland skamtsamt kallad "V&stbanken” p& grund
av de stridigheter som skett dar, har marken delvis agts av
Varmdé kommun och upplatits med tomtratt.

Uppe pa Sandhamnshéjden byggdes ar 2016 25 bostéder for
fastboende vilka férvaltas och ags av Ekné Hemman
Samfallighetsférening, aven kallat Hemmanet, som ar den stoérsta
mark&garen pa 6n. Hemmanet foérvaltar mark och byggnader som
dgs gemensamt av 144 olika fastigheter.5° I vrigt 4gs marken pa
On till stérsta delen av privatpersoner.

For cirka tio ar sedan héjde Varmdé kommun avgélderna for ett
drygt tiotal tomtratter p& kommunal mark i Sandhamn mycket
kraftigt med nastan 1000 procent. Tomtratterna hade
ursprungligen kommit till fér att ge fastboende méjlighet till rimliga
boendekostnader. Avgaldshéjningen ledde till en upprérd
diskussion och manga protester fran tomtrattshavarnas sida
gentemot kommunen. Stridigheterna ledde till att tomtrattshavarna
till slut erbjéds friképa sina tomter till halva taxeringsvardet pa
marken.>® Det fanns till en bérjan en oro hos de fastboende
tomtréttshavarna att inte ha rad att frikdpa marken, men enligt
uppgift klarade man det.>” Gentrifiering med undantrangning av
boende undveks genom att tomterna avyttrades till i realiteten en
tredjedel av marknadsvardet. Det var en riktad subvention som
inte uppskattades av alla. Beslutet i kommunfullmaktige var inte
enigt.

Huspriserna p&@ Sandhamn maste liksom pa Karingdn betraktas
som mycket héga, och dven hér varierar de starkt beroende pa
ldget pa 6n, men inte fullt s3 mycket som pa Karingdn.
Genomsnittspriset for en villa/fritidshus var aren 2017 - 2019 cirka
7,1 miljoner kronor i ett spann fran 5,0 till 14,0 miljoner kronor.
Priset per kvadratmeter boyta varierade fran 49 000 kr till 295 000
kr. Genomsnittspriset var 116 000 kronor per kvadratmeter. De
allra hdgsta kvadratmeterpriserna avser sma hus i attraktiva lagen,
antingen i det gamla lotssamhallet eller pa en stor tomt i Trouville.
Detta ar priser som ocksa har kan jamforas med dem i Stockholms
innerstad.>®

55 Oféro, Lansstyreseln Stockholms ldn

6 Sammantradesprotokoll 2011-10-18, Samhéllsbyggnadsnamnden, Virmdd kommun
57 Intervju med fastboende f d tomtrittshavare p& Sandhamn

58 Booli.se och Hitta.se
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Huvudskar

Det finns anledning att kort beréra utvecklingen pd Huvudskar,
som liksom Landsort ar en gammal fyr-, tull- och lotsplats. Tidigare
gick en farled mot Stockholm férbi Huvudskar.

P& Huvudskar har det bott manniskor i 700 ar. Det har varit
fiskare, jagare, tullare, lotsar och fyrvaktare. Nagra fastboende
finns inte langre, men tullhus, lotshus och bagarstuga finns kvar.>°

Tullstationen nedlades 1925 och lotsstationen 1942. Den gamla
fyren fran 1880-talet ersattes med en ny 1931. Lotshuset och
Tullhuset som &r skarets tva stdrsta byggnader har varit
tjanstebostader at respektive yrkesgrupp.

Huvudskarsarkipelagen med ett hundratal 6éar och kobbar ar sedan
1972 naturreservat som &gs och férvaltas av Skargardsstiftelsen.
Den storsta 6n Alandsskar, dar fyren star, ingick inte fran borjan i
reservatet utan dgdes av staten som upplatit privathus pa ofri
grund. Ett antal privatdgda tomter med smastugor finns pa skéret
som mest bestar av berg och klippor. Inga vagar finns. Elnat
saknas, den vanligaste kraftkallan ar gasoldrivna gasaggregat for
hushallen och vandrarhemmet. En gemensamhetsbyggnad finns,
som ar lokal fér 6ns byalag.®®

Sommartid gar reguljér battrafik till Huvudskar fran Dalard®l. Det
gar att évernatta pa vandrarhemmet i Tullhuset eller i ndgon av
Lotshusets tva lagenheter.52

Na&r statliga Fortifikationsverket ar 2012 offentliggjorde sina planer
pa att stycka av marken pa Alandsskér och sélja fastigheterna som
i dag i huvudsak disponeras av sommargéster reagerade manga
organisationer och myndigheter mycket negativt eftersom man sag
privatisering av Alandsskar som ett allvarligt hot mot 6ns karaktar
och mot friluftslivets och kulturminnesvardens intressen.3 Det hela
|6stes genom en markbytesaffir varvid staten dvertog mark fran
Skargardsstiftelsen som i sin tur dévertog huvuddelen av
Alandsskar.64 Ett naturreservat inrattades ar 2015 for Alandskar
och darmed ar hela Huvudskarsarkipelagen numera naturreservat.

59 Skargardsstiftelsens omradesbeskrivningar

80 Wikipedia

61 Enligt uppgift fran Skdrgardens Trafikantférening kommer trafiken att upphéra i ar (2020)
62 Skargardsstiftelsens omradesbeskrivningar

83 Dagens Nyheter 3 juli 2013

64 Pressmeddelande Skargardsstiftelsen 15 oktober 2013
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Husen pa Alandsskar upplats pa samma satt som tidigare, men
med Skargardsstiftelsen som markagare i stallet for staten.

Det forekommer att hus séljs p& Huvudskar. Ar 2017 saldes ett hus
pa 12 m2 fér 750 000 kr, det vill séga 62 500 kr/m?2.65

Resonemang kring parallella fall

Det finns inget parallellfall som till alla delar har samma
forutsattningar som Landsort. Gemensamt for de tre har refererade
parallellfallen och Landsort ar att de representerar gamla lots- och
tullsamhéllen, men har ocksa en historia som fiskarsamhaéllen.
Gemensamt ar ocksa att det har uppstatt konflikter nar en
markagare aviserat att man vill avyttra marken for existerande hus
pa ofri grund, i tre fall med staten som markagare men i fallet
Sandhamn Varmddé kommun.

I de tre fallen med staten som markagare, det vill séaga Landsort,
Karingdn och Huvudskar, galler att de aktuella statliga verken
enligt sin instruktion ska avyttra sadan mark man inte har nytta
av, om det inte finns riksintressen som maste skyddas.

I fallet Sandhamn uppkom fragan om férsaljning i och med att
markagaren kommunen hdjde tomtrattsavgalderna kraftigt och att
tomtrattsinnehavarna darfér ville frikbpa sina tomter. Har finns en
parallell till Landsort dar SFV har hojt arrendena kraftigt de senaste
aren, vilket lett till att det finns ett allt starkare intresse fran
manga arrendatorer att friképa.

En drivkraft i gentrifieringsprocessen ar prisutvecklingen pa
fastigheter, som pa saval Sandhamn som K&ringdn har varit
mycket snabb. P38 bada darna ligger genomsnittspriserna numera
pa nivaer som kan jadmféras med de allra mest attraktiva omradena
pa Sveriges bostadsmarknad. Detta kan gora det svart fér nya
fastboende att etablera sig pa 6arna. P& Sandhamn har pa privat
initiativ (Eknd Hemman Samfallighetsférening) byggts ett drygt
tjugotal ldgenheter som reserveras for fastboende. P8 Karingdn har
motsvarande skett i kommunal regi. Badda darna har ett stabilt
antal fastboende.

Foér Landsorts del, med hus p& ofri grund och relativt héga
arrenden, i alla fall jamfért med tidigare, ar huspriserna lagre. Det
har inte varit mojligt att géra ndgon motsvarande jamférelse av
forsaljningspriser pa samma satt som for Sandhamn och Karingén

55 Booli.se
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eftersom omsattningen &r sa 1&g och vi inte haft tillgéng till ndgon
maklarstatistik. Under arens lopp har anda gjorts ett antal
forsaljningar med farre &n ett hus per ar i genomsnitt. Det finns
ocksa exempel pa férsaljning av bodar som egentligen hér till ett
arrende, alltsd affdrer pa mycket oklar grund. Priserna har enligt
lokala maklare varierat kraftigt och ndgra foérsaljningar &r gjorda till
mycket hdga priser, obekant fér oss hur héga. Det har d& varit
frégan om sarskilt attraktiva lagen.

Vi har &nda vissa indikationer pa prisnivan efter uppgifter fran
boende p& 6n. Ett hus pd 100 m2 sdldes fér ndrmare 4 miljoner
kronor for cirka 15 ar sedan. Det skulle idag motsvara ca 7 Mkr
efter upprakning med SCB:s fritidshusindex. Samtidigt har
arrendena hdjts kraftigt varféor man kan anta att prisutvecklingen
pa Landsort &r lagre &n index. Det senaste hus som saldes gick for
3 miljoner, yta okdnd. En sjobod pa 16 m2 saldes fér 1,7 miljoner
nyligen.%® Aven om urvalet &r mycket litet pekar det mot betydligt
lagre prisnivaer &n dem som rader pa K&ringdn och Sandhamn.

Landsort delar med Sandhamn och Karingdén en unik karaktar
grundad i historien som gamla lots- och fiskarsamhallen, mycket
attraktiv for fritidsboende. P& Landsort &r dessa varden fortfarande
intakta i hégre grad &n for de andra tva fallen. Man kan pa ganska
goda grunder anta att med motsvarande forutsattningar for
dgandet skulle priserna pa fastigheter pa Landsort ndrma sig
nivaerna pa Karingén och Sandhamn.

Ar 2010 utférdes av en extern varderingsman, anlitad av SFV, en
vardering av priserna pa marken under varje enskilt hus pa
Landsort. 67 Priserna varierar fran nagot under en halv miljon till
nagot dver tva miljoner, beroende pa husets storlek och lage.
Genomsnittet var cirka 1,15 Mkr. En ny vérdering gjordes ar
2015.68 De senaste tio aren har priserna pa fritidshus generellt gatt
upp med cirka 30% enligt SCB:s index for fritidshus, vilket om
index foljs pekar mot ett genomsnittspris pa cirka 1,5 Mkr i dag.
SFV ska enligt sina instruktioner agera affarsmassigt och salja till
marknadspris. Till detta kommer lantmaterikostnad pa
uppskattningsvis 40 000 till 50 000 kr. De som frikdper kan &nda
rakna med en ekonomisk vinst eftersom marknadsvardet fér husen
hallits nere av att de statt pa ofri grund.

Om marknadspriserna for frikdpta fastigheter pa Landsort ndrmar
sig dem pa@ Sandhamn kan det darfor bli ett incitament for manga

% Intervjuer med boende
57 Uppgift frdn Landsorts Arrendatorférening
%8 Daniel Biazzi, SFV
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att sélja for att tillgodogdra sig vardestegringen. Det skulle da
kunna bli en utveckling motsvarande den pa Karingén dar manga
hus har bytt &gare pa kort tid.

De fastboende &r fa pa Landsort jamfért med Karingén och
Sandhamn och de flesta av dem &r aldre. Nagra av de fastboende
naringsidkarna ndrmar sig rimligen den punkt da de inte vill eller
kan driva sina verksamheter langre. Uppenbarligen ar den
fastboende gruppen pa Landsort skér jamfért med hur det &r pa de
andra tva darna. En viktig del av darnas attraktivitet bestar i att
det finns fastboende som driver viss service i form av butiker och
restauranger, olika typer av verksamheter som ar till nytta fér de
fritidsboende samt den trygghet det innebar att det alltid finns
méanniskor pa én.

P& Karingdn &r numera i stort sett all verksamhet riktad mot turism
och service till boende och bestkare sedan lotsverksamheten helt
férsvunnit. Man ar starkt beroende av sommarsédsongen. Pa
Landsort ar fortfarande ett antal arbetstillfallen knutna till
lotsverksamheten, men efter nedskarningar och omorganisering av
denna riktar sig den dvervdgande delen av verksamheterna ocksa
har allt mer mot turism och service till fritidsboende.

Huvudskar ar ett sarfall. Befolkningen har aldrig varit lika stor och i
dag finns inga bofasta alls. Fragan om frikdp ar avford fran
dagordningen sedan Skargardsstiftelsen tog éver i princip all mark.

Jamforelse med ombildning av hyresratter till bostadsratter

Féréandringarna i befolkningssammansattningen pa Kéringén och
Sandhamn visar tydliga tecken pa en gentrifieringsprocess liknande
den som skett i samband med ombildningar av hyresratter till
bostadsratter, dock inte i lika snabb takt. Vi har sjalva studerat
sociala konsekvenser av sadana ombildningar i Stockholms
innerstad publicerat i boken “Den segregerade staden. Tre kvarter i
Stockholms innerstad”®® och i rapporten "Boendesegregation -
orsaker och mekanismer” 79,

I forskningen beskrivs de sociala konsekvenserna genomgaende
som en process av undantrangning, gentrifiering, av den befintliga
befolkningen. Det handlar framfdérallt om en undantrangning av
andelen laginkomsttagare ibland de boende. I de tre kvarter i

8 Lilja, E: Den segregerade staden. Tre kvarter i Stockholms innerstad. Stockholmia férlag, 2011
70 Lilja E, Pemer, M: Boendesegregation — orsaker och mekanismer. En genomgang av aktuell
forskning. Boverket, 2010
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Stockholms innerstad som studerades mellan aren 1995-2007
minskade andelen laginkomsttagare med hélften medan andelen
hoéginkomsttagare fyr- och femdubblades. De sociala
konsekvenserna blev en homogenisering av befolkningen i
kvarteren med hansyn till dlder, inkomst och kulturell bakgrund.
Det blev ocksa en tydligare polarisering och sociala skillnader
mellan de boende. De sociala natverken mellan boende tunnades
ut eller férsvann helt.

Gentrifieringen i de studerade fallen har inneburit att bostaderna i
allt hégre utstrackning tagits éver av mer valbargare grupper.
Gentrifieringen har férandrat boendemiljén men ocksa
forutsattningarna for olika verksamheter och service. Manga
butiker och hantverkare, gallerier och ateljéer, som behévde billiga
lokaler och I&ga hyror har férsvunnit och ersatts av caféer, dyra
restauranger, exklusiva butiker och kontor.

Gentrifieringen kan ses som en manifestation av en ny livsstil pa
platsen. Den nya befolkningen som kommer férandrar bade husen
och grannskapet. Den ursprungliga befolkningen upplever ofta en
oro for att platsens atmosfar och kvaliteter férandras. Med de
nyinflyttade kommer en ny social ordning som kan rubba tidigare
strukturer saval sociala och kulturella som ekonomiska.

Men férandringsprocessen ar komplex och det finns ingen
automatik i att den ursprungliga befolkningen trangs undan.
Forskning visar att graden av integration lokalt mellan grannar i
grannskapet ar avgérande for vilken férandring gentrifieringen for
med sig.”! Dar det finns tata sociala natverk och gemenskap mellan
de boende och dar de har kontroll dver sina bostader genom |&nga
kontrakt eller &gande finns ocksd méjligheter att bjuda motstand
mot férandringar.

Det finns inte heller ndgon automatik i hur den lokala kulturen
forandras. De inflyttande hade i de studerade fallen helt motsatta
strategier: a ena sidan fanns de som medvetet sokt sig till platsen
for att de gillar livsstilen och kulturen dar, de respekterade den och
ville sjalva bli en del av den. & andra sidan fanns de som forhéll sig
mer distanserat i férhallande till grannskapet.

Den férsta gruppen gjorde sitt basta for att inratta sig i den sociala
ordningen och ta till sig det som platsen hade att erbjuda och
resultatet blev en forstarkning av den existerande lokala kulturen. I
den andra gruppen var férhallandet till kvarteret relativt neutralt.
De boende uppskattade sin bostad och laget med serviceutbudet

1 Lilja, E: Den segregerade staden. Tre kvarter i Stockholms innerstad. Stockholmia férlag, 2011
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och affarerna helt enkelt for att det passade deras behov och
ingenting annat.

Det finns viss forskning om gentrifiering som pekar pa att det kan
vara positivt att en plats attraherar hdginkomsttagare, att det
skulle kunna fungera som en katalysator for ett ekonomiskt lyft till
omradet. Det gar dock inte att blunda fér att de férandringar som
gentrifieringen innebar aven har en baksida med sociala konflikter
och utglesning av sociala natverk som féljd. Vidare kan informella
sorteringsstrukturer pa bostadsmarknaden leda till en 6kning av
den socioekonomiska homogeniteten. I det Ianga loppet innebér en
sadan process att den sociala undantrdngningen 6kar allteftersom.

Utsikt fran berget vid stra hamnen. Foto Mats Pemer
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7. Bakgrund till frikopsfragan

Kronoholmsutredningen

Ar 1983 dverlamnade den s& kallade Kronoholmsutredningen sitt
betdankande. Kronoholmar ar holmar och skar i Saltsjén och de
stora insjéarna som tillhér staten av olika skal. Landsort &ar som
namnts en sddan kronoholme. De finns langs hela svenska kusten,
framst i Norrbottens och Bohuslans skirgardar. Sedan gammalt har
de haft betydelse for fisket samt som fyr- och lotsplatser.
Anledningen att utredningen tillsattes var att kronoholmarna fatt
dkad betydelse for naturvard och friluftsliv och att bade kommuner
och enskilda hade framfért &nskemal om markférvarv pa dem. Fran
de enskildas sida handlade det om att frikbpa marken till de
byggnader de agde. Staten var i allmanhet mycket restriktiv till
detta.

Utredningen 13g till grund fér en proposition till riksdagen
(1985/86:110) om kronoholmarnas framtida disposition.
Sammanfattningsvis foreslogs enligt propositionen att

- Staten aven i framtiden bér dga en kronoholme om denna behdvs for
statligt andamal eller om den &r av riksintresse for naturvrden,
kulturminnesvarden eller friluftslivet.

- Om holmen saknar namnvard betydelse fér dessa intressen boér
enskilda, efter erforderlig fastighetsbildning, kunna fa képa mark pa
den. Kommun ska ha féretréde. Pris ska sattas pa marknadsmassiga
grunder.

- Marken ska forvaltas rationellt och upplatas pd marknadsmaéssiga
villkor i fér andamalet 1amplig nyttjandeform.

- Naturvardens, kulturminnesvardens och friluftslivets intressen ska
beaktas. Aven fiskendringens intressen ska beaktas.

- Om det saknas sddana intressen av ndmnvard betydelse och om det
inte finns forutsattningar fér en rationell férvaltning boér férsaljning
Overvagas.

- Yrkesfiskare ska inte ldngre fa ratt att fritt uppféra byggnader pa
kronoholmarna. Fiske far ske efter tillstand.

- Domanverket blir férvaltningsmyndighet

I propositionen ndmns sarskilt tva dar pa véstkusten dar fragan
aktualiserats, Karingdn och Gullholmen. Fér Karingdn féreslogs att
staten skulle fortsatta att &ga marken men uppldta med tomtrétt
sa att husen skulle kunna beldnas. Fér Gullholmen féreslogs
fortsatt arrende.
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Propositionen skriver ingenting specifikt om Landsort. I sjdlva
utredningen fran 1983 stdr daremot foljande text om Landsort,
vilket kan ha sitt intresse i sammanhanget och aterges darfér in

extenso.

Husagarna pa Oja i Nyndshamns kommun har anmalt intresse for
frikdp av tomtmark. Den framsta orsaken till deras 6nskemal &r
méjligheten att kunna beld@na fastigheter. De permanent boende &r i
de flesta fall anstdllda av sjofartsverket. Fér andra anstdllda som
har Landsort som arbetsplats finns i viss utstrdckning énskemal om
att kunna bosétta sig stadigvarande pa én. Kommunen stéder
énskemalen om att bilda fastigheter fér 6ns bofasta befolkning.

Sjofartsverket sysselsatter merparten av de permanent boende pa
Oja. Ndgon annan sysselsattning for de bofasta kan inte erbjudas.
Det &r ett rimligt krav att bostadsfragan kan l6sas fér den personal
som &nskar vara permanent bosatt pa 6n. Kronoholmsutredningen
erinrar om att sjéfartsverket genom uthyrning av egna bostadshus
3t sina anstallda skulle kunna l6sa deras bostadsproblem utan att
de behéver dga tomtmark. I sammanhanget bér ocksd ndmnas att
sjdfartsverket dvervéger att pa lang sikt flytta lotsverksamheten
fran Landsort till fastlandet.

Avstyckning av tomter torde knappast kunna begransas till enbart
sadan mark som &r avsedd fér den bofasta befolkningen. Som
forutsattning for markférsaljning torde erfordras en detaljplan som
grund fér fastighetsbildning. Om det inte finns ndgra hinder mot
fastighetsbildning, far man rikna med att staten i ett sammanhang
anséker om avstyckning av i princip all bebyggd mark pa Oja.

Enligt kronoholmsutredningens mening ar det tveksamt, om en
utveckling mot privatégda fastigheter pd Oja gar att pd ett
tillfredsstallande satt férena med de starka allmanna intressen som
forknippas med 6n. Denna ligger ju inom ett omrade av riksintresse
for naturvarden och friluftslivet. Bebyggelsemiljon dger betydande
kulturhistoriska och miljdméssiga varden. On planeras utgdra en
naturvardsomrade. Hartill kommer att 6n och dess ndrmaste
farvatten ar av ett inte obetydligt intresse for totalférsvaret. Det
Okade utnyttjandet av 6n som frikép for tomtmark sannolikt leder
till skulle kunna komma att motverka detta férsvarsintresse.

Med hansyn till det sagda och d& det synes méjligt att l6sa
bostadsfragorna for sjofartsverkets anstallda finner
kronoholmsutredningen évervagande skal tala for att Oja i sin
helhet &gs av staten dven fortsattningsvis.

Detta var alltsd hur situationen for Landsort bedomdes for snart 40

ar sedan.

Riksdagen beslutade ar 1986 i stort sett i enlighet med
propositionen.’? Det innebar att staten aven i framtiden bor aga en
kronoholme om den behévs for statligt &ndamal eller om den &r av

72 FiU 1985/86:32
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riksintresse for naturvarden, kulturminnesvarden eller friluftslivet.
Om holmen saknar namnvard betydelse for dessa intressen bor
enskilda kunna fa képa mark pa den. Kommunerna skall ha
foretrade. Kdpeskilling och 6vriga férsaljningsvillkor skall
bestdmmas pa marknadsmassiga grunder.

Domanverket blev central statlig forvaltningsmyndighet for
kronoholmarna.

Forandringar efter kronoholmsutredningen

Ar 1991 fattade Riksdagen ett nytt beslut’3 i fragan med anledning
av en motion om att husédgare pa kronoholmarna skulle f3
madjlighet att frikdpa marken. Motionen gallde i férsta hand
Karingdn, dar tomtratt forbereddes enligt tidigare beslut, men
beslutet kom att galla kronoholmarna generellt. Bakgrunden var
ocksa forandringar av principerna for och organisationen av det
statliga markdgandet som bland annat innebar att Domanverket
upphérde och Statens Fastighetsverk bildades.

Beslutet innebar i princip att om ndgon vill kdpa ska man fa géra
det och att det &r den berérda myndigheten som ska pavisa om det
finns bevarandeintressen som kan motivera ett fortsatt statligt
agande av kronoholmsmark. Tidigare var det k6paren som skulle
visa att sddana hinder inte fanns.

Ar 1993 kom en férordning74 om férvaltning av statliga fastigheter.
Enligt den far en myndighet inte férvalta bostader for
uthyrningsandamal. Enligt ett uttalande fran riksdagen har
dessutom arrendatorer pa 6ar som dgs av staten réatt att frikdpa sin
mark for att darigenom astadkomma béattre
finansieringsmajligheter. En forutsattning for frikdp ar dock att en
sjalvstandig fastighet kan bildas kring den férhyrda eller agda
byggnaden.

Ar 1996 upprattades en forordning’s, den sa kallade
forsaljningsféorordningen, som ytterligare preciserar vad som galler.

En fastighetsforvaltande myndighet far enligt férordningen sélja
fast egendom om egendomen inte alls eller endast i ringa

utstrackning behodvs i statens verksamhet och om det inte finns
sarskilda skal for att egendomen fortfarande ska dagas av staten.

731991/92:FiUl
74 SFS nr: 1993:527
75 SFS nr: 1996:1190
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Hansyn till kulturmiljévarden, totalforsvaret, naturvarden och det
rorliga friluftslivet kan utgéra sddana sarskilda skal.

Kommunen ska ges forhandsbesked om madjligheten att férvarva
marken. Kommunen ska & sin sida styrka behovet genom en
dversiktsplan eller pa annat satt for att fa féorhandsrétt.

Férsaljning ska genomféras affarsmassigt och den saljande
myndigheten ska |3ta egendomen beskrivas och varderas.

Om det galler en bostadsfastighet for permanent bruk ska den i
forsta hand erbjudas en foérening som anmalt intresse for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt, i andra hand
till kommunen om kommunen har anmalt behov av fastigheten for
samhaéllsbyggnadsandamal, i tredje hand till hyresgésterna och i
sista hand till kommunen.

Frikopsfradgan pa Landsort

Det framgar av Kronoholmsutredningen att det redan i bérjan pa
1980-talet fanns intresse fran arrendatorernas sida pa Landsort att
frikdpa mark. Landsorts Arrendatorférening bildades ar 1981 med
syfte att bland annat driva denna fraga. Det &r alltsa en fraga som
varit aktuell i ett fyrtiotal ar. Kronoholmsutredningen kom dock
fram till att Landsort borde fortsatta att dgas av staten eftersom
det fortfarande fanns starka statliga intressen. Det gallde
riksintressen for naturvarden, det rérliga friluftslivet och
kulturminnesvarden men ocksa fér sjéfarten och lotsverksamheten
och inte minst forsvaret dar staten hade ett starkt engagemang.
Riksdagsbeslutet med anledning av utredningen bekraftade detta.

Sedan dess har férsvarsanlaggningarna avvecklats och
lotsverksamheten omorganiserats och i stor utstrackning flyttat
ifr@n Landsort &ven om lotsbatarna fortfarande ligger dér. Det
statliga intresset har darmed forandrats till att galla riksintressena
och kvarvarande delar av lotsverksamheten.

Naturvardsomrade inrdttades 1985, numera naturreservat. De
riksintressen som beskrivits ovan fér naturvard, friluftsliv och i viss
man kulturhistorisk bebyggelse &r skyddade. Fyren och
kvarvarande kulturhistoriskt intressanta delar av
forsvarsanldaggningarna ar skyddade som statliga byggnadsminnen.

En detaljplan for Storhamn har upprattats av Nynashamns
kommun och antogs ar 2001. Planen tilldter inte
fastighetsbildningar inom byn och frikdp ar darmed inte mdjliga.
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Bebyggelserestriktionerna &r mycket harda. Syftet &r att bevara
den kulturhistoriskt vardefulla miljon. Darmed &r ocksa denna
skyddad.

Ar 2011 inkom SFV med en begaran om planbesked om tillégg till
detaljplanen for Storhamn, det vill sdga Landsorts by’¢. Syftet med
planandringen var att méjliggora frikop, i enlighet med den
instruktion verket har att avyttra mark till arrendatorer om intresse
finns och inte statliga intressen hindrar. Som ett exempel dar mark
under befintliga hus avstyckats i enlighet med en detaljplan som
tillater det anges Karingdn. SFV ville enligt ansékan ge samma
mdjligheter till arrendatorer pa Landsort att frikdpa marken under
husen som tidigare arrendatorer pa andra dar i landet, som ocksa
forvaltas av SFV. SFV avsag behalla den obebyggda marken och
drift och underhall av gemensamma anldggningar skulle skétas
som tidigare. Villkoren for naringsverksamhet skulle inte andras.
Allménhetens mojligheter att réra sig fritt skulle bibehallas.
Planarbetet avsags utféras gemensamt av SFV och kommunen
genom en arbetsgrupp.

SFV och Nynashamns kommun upprattade darefter en gemensam
avsiktsférklaring om utvecklingen av Oja och Landsort, kallad
Agenda Landsort”’. I dokumentet framhalls att samarbete &r en
mojlighet att 16sa framtida planeringsfragor och I18ngsiktiga
investeringar i infrastruktur, som behdvs for att sakerstalla
aretruntboende och verksamheter pa 6n. Man var éverens om att
bland annat utarbeta en strategi for finansiering av infrastruktur,
att utreda forutsattningar och férslag pa forvaltningsorganisation
for gemensamma anlaggningar, att skapa forutsattningar for ny
bostadsbebyggelse for permanentboende och fritidsboende, en plan
for investeringar i hamnarna, en plan fér vatten och avlopp och att
initiera planandring fér att mdjliggéra avstyckning.

Samarbetet ledde dock inte till ndgot mer konkret och i praktiken
upphorde det efter ett par ar. SFV kom dérefter in med en ny
anstkan om planbesked i december 2015.78 Denna anstkan ar mer
kortfattad. Markanvéndningen ska enligt ansékan i stort bibehallas
enligt gallande plan, men nya fastigheter ska kunna bildas under
existerande hus med fastighetsgrans i husliv. Vidare foéreslas en
madjlighet att uppféra 10-30 sammanbyggda bostadslagenheter,
eventuellt kompletterade med lokaler for verksamheter och aven
utanfor befintlig plan. Befintlig VA-anlaggning inrattas som

76 Begdran om planbesked, SFV 30 november 2011, Dnr 232-2910/11 (SFV)

77 Agenda Landsort, Avsiktsférklaring avseende utveckling av Oja/Landsort, Statens Fastighetsverk
och Nyndshamns kommun, undertecknat 30 mars 2012

78 SFV, Ansékan om planbesked 2015-12-07, Dnr 2015/1254/214-1 (Nynidshamns kommun)
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gemensamhetsanlaggning och ett exploateringsavtal upprattas om
detta. Vagarna ar redan gemensamhetsanldggning. SFV kvarstar
som huvudman fér hamnarna.

Enligt SFV kommer férslaget om fler bostdder fran kommunen och
ingick i Agenda Landsort. SFV har under hand meddelat kommunen
att fran deras sida &r den delen av planansdkan inte ldngre
aktuell”?,

Landsorts Arrendatorférening har under hela denna I&nga process
mycket aktivt verkat i frikdpsfragan med uppvaktningar hos
kommunen och hos myndigheter och med skrivelser till berérda.
Féreningen har bland annat genomfért en enkatundersdkning hos
arrendatorerna med frdgan om man ansag att man skulle ga vidare
med frikdpsfragan varvid drygt 90 % svarade ja.8% Enligt var
bedémning kan man dock inte ta detta till intakt for att en sa stor
majoritet &r for frikép for egen del. Vi har i vara intervjuer funnit
att en relativt stor andel av arrendatorerna ar tveksamma, mycket
darfor att de anser att konsekvenserna ar daligt redovisade. Vi har
ocksa funnit att de fastboende i stort sett &r emot frikép, dock med
vissa nyanser i vars och ens uppfattning.

Dar star fragan i dag. Infor ett eventuellt planarbete kravs en
genomgang av forutsattningar och konsekvenser av att genomféra
forslaget om frikoép, vilket denna utredning avser att bidra till.

Roster om frikopsfragan

Fragan om eventuella frikdp engagerar Landsortsborna i hég
grad.8! Det finns tydliga foretradare for frikop och det finns
bestdamda motstandare. Men ocksd de som kan se bade fér- och
nackdelar. S8 har sdger en av de verksamma pa 6n:

Fragan om frikép ar komplicerad, den &r svar och oéverblickbar.
Férdelen med frikdp kan vara att det blir méjligt att géra en
kostnadskalkyl for sitt boende och se framtida kostnader istallet for
ovissheten om héjda arrenden och att inte ha ndgon kontroll vid
forsaljning.

Nackdelen &r att man maste kunna ha eller fa tillgang till ett stort
kapital fér att genomfora frikdpet. Det &r ocksa latt att det kommer
att bli nya konflikter om den framtida férvaltningen, om vem som
ska skdta om vdgarna, vatten och avlopp, sopor, hamnarna osv.
och vem som ska betala och hur mycket det ska kosta for
fastboende respektive fritidsboende. Nu finns inte det problemet

79 Intervju Daniel Biazzi, SFV
8 |ntervju Mattias Miksche, Arrendatorféreningen
81 Avsnittet bygger pa intervjuer med boende och niringsidkare pa Landsort
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eftersom det finns en gemensam férvaltning for drift och underhall.
Det vore mest naturligt att ha kommunen som férvaltare av
infrastrukturen, som det ar i resten av kommunen, och som
fastighetsagare av den gemensamma marken.

Det &r svart att siga ja eller nej till frgan om frikdp eftersom det
ar en sd komplicerad fraga. De boende pa Landsort har helt olika
syn beroende p& om de kommer utifrdn eller om de har sin historia
och sina rotter dar. Det handlar ocksd om hur medveten man &r om
sin ekonomi och om man ser ett eventuellt kép som en investering
eller som en kostnad, som kanske leder till att man maste sélja.

Flera bofasta har varit tveksamma till eventuellt frikdp, eftersom
man inte vet vad det skulle innebara, men man har varit positiv till
att gd vidare for att fa veta vart det skulle landa.

En annan av dem som bedriver verksamhet pa 6n har féljande
uppfattning:

Né&r det géller frdgan om frikdp &r den 18sning SFV presenterat helt
OK, att man kan behalla sitt arrende eller képa loss marken under
sitt hus. Det skulle antagligen innebara att flera bostader skulle
sattas ut pa marknaden for forsaljning. Men det ar svart att se
varfor man ska vara emot frikdp. Flera av de fastboende tycker att
det ar relativt dyrt att arrendera och fritidsboende med god
ekonomi vill ha kontroll pa sina utgifter. Frikép skulle kanske
innebéra ett storre intresse av att bygga pa én. Det skulle vara
inressant och kunna leda till utveckling av samhallet Landsort bade
socialt och ekonomiskt. Om det inte sker ndgon féréndring finns
risken att skargdrdssamhallet Landsort gar at samma hall som
glesbygden i inlandet och I18ngsamt tynar bort.

En av dem som varit bofast ldnge pa 6n sdger sig ddremot vara
starkt emot planerna pa frikép:

Frikdp skulle vara forédande for de fastboende och fér 6ns karaktar.
Taxeringsvardena gar upp vid avstyckning. Nu &r de ungefér 300
000 per hus. P8 andra hall har hus p& arrendetomt med 800 000 i
taxeringsvarde blivit 4 miljoner efter frikop.

En fastboende och verksam pa 6n sdger sa har:

P& senare tid har det blivit allt tydligare skillnader mellan
fastboende och fritidsboende. Det har blivit tva grupper sen fragan
om frikdp kom upp &r 2002 och det har blivit mer och mer splittring
mellan de som &r fér och de som &r emot frikép. Manga
fritidsboende har en 18ng historia pa 6n och de flesta husen har gatt
i arv. En del av de fastboende &r aterflyttar och har vuxit upp pa 6n
eller tillbringat sin barndoms somrar pa &n. I stort sett alla
verksamheter som finns pa Landsort idag har startats upp och drivs
av aterflyttare. Det skapar en stark kénsla av identitet mellan de
boende och med platsen. Det géller sarskilt de fastboende men
aven fritidsboende.
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En annan ocksd fastboende och verksam pa 6n bekréftar denna
uppfattning:

I samband med frikdpsfragan har 6n delats in i tva lager.
Frikdpsfragan drivs av arrendatorféreningen. Men det finns tva
kategorier arrendatorer. Dels de som arvt husen, ibland i flera
generationer, och darmed kanner samhdérighet med 6n sedan lénge.
Dels de som kopt sina hus. Den senare kategorin hérs mest i
frikdpsfragan och &r mest angeldgna att fa genomfora frikdp. Skal
for att de vill frikdpa ar dels ekonomiska, man tror man tjanar pa
det, dels att man far mer att séga till om som fastighetségare an
som arrendator om vad som ska handa pa én.

En fritidsboende arrendator ar daremot starkt for frikdp:

Drivkraften i fragan om frikép handlar om att kunna vara kvar pa
Landsort, att ha kontroll 6ver kostnaderna. Om man koper ett hus
for ett antal miljoner och renoverar det fér ndgon miljon tillfaller
vardestegringen den som ager marken och inte huset. Man behdéver
inte vara orolig fér om kostnaderna fér boendet skulle 6ka i och
med ett eventuellt frikdp. De kostnaderna kommer &nda att komma
pd arrendekostnaderna oavsett d&gandeform. Skillnaden vid frikop
blir att framtida vardestegringar kan tillfalla den som ager
fastigheten, vilket inte &r fallet idag. En skillnad &r ocksa att det &r
|attare att fa 18n pa en avstyckad fastighet.

Ytterligare exempel pa fritidsboende arrendatorer som &r for frikop:

Tryggheten i boendet ar drivkraften. De villkor som ar for arrendet
idag med 5 ars arrende skapar en valdigt stor otrygghet for
framtiden. Frikbp och mdéjlighet till agande skulle ge en trygghet for
de boende som inte finns idag. Men i ett eventuellt framtida frikép
ska det finnas alternativ, menar de, sd att de som inte vill eller kan
kdpa ska kunna fortsatta arrendera eller hyra. Kostnaderna for
driften kommer att komma pa de boende framéver oavsett om det
blir frikdp eller inte.

En annan fritidsboende arrendator konstaterar:

Under de senaste dren har det uppstatt en del konflikter pa ytan
mellan de som vill aga, och képa loss marken under sina hus, som i
allmanhet ar arrendatorer och de som ar emot frikép. Det ar viktigt
att det finns mdéjligheter for de som ar hyresgaster och fastboende
idag att kunna bo kvar pa &én. Det finns en oro for att fastboende
inte kommer att ha rad att kdpa men kanske maste sélja. Det
kommer antagligen innebdra att byn mister en stor del av sin
befolkning genom att manniskor maste flytta till fastlandet.
Arrendatorerna ar samtidigt oroliga for att arrendena hdjs till att bli
marknadsmaéssiga. D& kan det bli fér dyrt ocksa fér dem att ha kvar
sina hus och de maste salja. Den oro och de konflikter som finns
handlar om de framtida boendekostnaderna. Vi far hoppas att hela
denna process kring eventuellt framtida frikdp landar vél, sd att de
fastboende inte férsvinner fran én. Om det skulle ske férandras
infrastrukturen och allt i lokalsamhéllet och d@ kan manga som nu
bor har inte vara kvar.
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8. Analys av sociala och ekonomiska konsekvenser

I det féljande goérs en analys av sociala och ekonomiska
konsekvenser av att genomféra féréandringar pa Landsort i enlighet
med de tva alternativ som ges i uppdraget:

A. Ingen planandring for avstyckningar genomfors.

B. Avstyckningar av enskilda smahusfastigheter. Nuvarande
forslag fran SFV:s sida om planandring innebar att marken
under husen ska kunna styckas av och bilda egna fastigheter.
Befintlig vatten- och avloppsanlaggning inrattas som
gemensamhetsanlaggning. I 6vrigt inga andringar.

Analysen gérs med utgangspunkt i de fragestallningar som ges i
uppdraget och struktureras i fyra delar:

e Sociala konsekvenser av alternativ A och B

e Ekonomiska konsekvenser av alternativ A och B

e Konsekvenser for riksintressen av alternativ A och B

e Konsekvenser for infrastruktur och verksamheter av
alternativ A och B

Sociala konsekvenser

De fragor som stélls i uppdraget om sociala konsekvenser av bada
alternativen ar vilka férutsattningar Landsort har att fungera som
ett levande heldrssamhaélle i framtiden och hur samhéllet kan
dverleva och fortleva pa ett socialt hallbart satt. Hur méjligheterna
till fastboende paverkas och hur 6n paverkas om det inte finns
nagra fastboende?

Alternativ A. Inga avstyckningar av enskilda smdhusfastigheter
tillats

Resultaten av intervjuerna med boende pa Landsort visar att har
finns ett tatt socialt liv med unika sociala och immateriella
kulturvdrden. Men intervjusvaren visar samtidigt pa
lokalsamhallets sarbarhet. Grunden till sdrbarheten &r bristen pa
atervéxt av befolkningen. De fastboende &r idag endast ca 20
personer. Flertalet av dessa &r 60 ar eller dldre och det finns inga
barn eller unga familjer i lokalsamhallet. Landsort har sdledes
svaga forutsattningar att fungera som ett levande heldrssamhalle
med bevarade sociala och kulturella varden i framtiden. Om det
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ska dverleva och fortleva pa ett socialt hdllbart satt maste
forutsattningar finnas for tillvaxt med nya fastboende. Alternativet
att inte avstycka starker inte i sig foérutsattningarna fér det sociala
livet i lokalsamhallet. Pa sikt kan i stallet utvecklingen leda till
forsvagade sociala natverk.

Alternativ A motverkar saledes inte det som &ar grunden for
sarbarheten i det sociala livet pa Landsort, ndmligen bristen pa fast
befolkning, vilket i dagsldget férvarras av bristen pa lediga
bostader. De flesta av de fastboende ar hyresgaster och i alternativ
A foérandras ingenting fér dem. De fortsatter hyra sina bostader av
SFV. Fem av de fastboende hushallen ar arrendatorer och for dem
fortsatter gallande villkor dvs. med upprakning av arrendena vart
femte ar och med indexhdjning varje ar. P3 sikt kan detta innebéra
att kostnaderna for att arrendera blir sa hdga att nagon eller nagra
av detta skal valjer att salja.

De sociala konsekvenserna av uttunnade sociala natverk pa grund
av bristen pa atervaxt av fastboende hotar &ven de sociala
forutsattningarna fér de lokala verksamheterna att fortleva.
N&ringsidkare pa én har bérjat séka efter ndgon som kan ta dver
och fortsatta driva verksamheterna. Det maste komma nagon eller
nagra utifran som kan ta vid och fér dem finns inga bostader. Pa
sikt kan denna utveckling ocksa innebéara férsamringar for
fritidsboende om méjligheter till service glesas ut eller upphor.
Redan idag vittnar naringsidkarna om att det &r svart att rekrytera
sasongsarbetande personal pa grund av bostadsfragan.

Ett forhallande som patalats &r att lediga hyresbostéder formedlas
via bostadsféormedlingen vilket innebar att dess kdregler galler.
Fastboende eller verksamma pa Landsort har darmed ingen fortur.

For de fritidsboende sker inga féorandringar forutom att arrendena
fortsatter att hjas kontinuerligt ocksa for dem, vilket kan leda till
att ndgon eller nagra som annars inte skulle sdlja, kommer att gora
det av detta skal.

Om Landsort ska kunna fungera som ett levande
skargardssamhalle dven for fritidsboende maste det finnas
manniskor pa plats som kan ta ansvar for infrastrukturen aret runt.
Frusna vattenledningar, elavbrott och liknande maste tas hand om
aven vintertid. Inbrottsrisken 6kar om inga fastboende finns.
Arrendatorerna kommer givetvis att vidta atgarder men
investeringsviljan blir mer begransad an vid frikop.

De sociala konsekvenserna av alternativ A kan leda till att antalet
fastboende fortsatter att minska l&ngsamt, som under de senaste
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tva decennierna, och att de sociala natverken tunnas ut efterhand.
Konsekvenserna blir fortsatt férsamring av férutsattningarna for
det sociala livet i lokalsamhallet.

Alternativ B. Avstyckningar av enskilda smahusfastigheter tilldts

Mojligheter till avstyckningar och frikép av fastigheter kommer
enligt var bedémning att féréndra forutsattningarna for de sociala
relationer med tata natverk som finns mellan de boende pa
Landsort idag pa tva sétt. Dels riskerar de splittringar och
konflikter som redan boérjat mellan olika grupper att bli manifesta,
dels finns risk for att en gentrifieringsprocess med undantrangning
av savél fast- som fritidsboende kommer att ta fart. De sociala
konsekvenserna kan bli en stdrre lokal segregation mellan grupper
av boende med forsvagade sociala natverk och gemenskap som
resultat. Hur genomgripande dessa forandringar av existerande
sociala och kulturella varden kommer att bli beror pa@ hur enade
eller splittrade de boende blir i processen och hur mycket initiativ
och kreativitet respektive motstand de kan mobilisera lokalt.
Exemplet Sandhamn ovan visar att enat motstand kombinerat med
lokala initiativ skapade l6ésningar for fler fastboende och
lokalsamhallets fortlevnad.

De sociala konsekvenserna av gentrifieringsprocessen ar beroende
av hur manga av arrendatorerna som kommer att vilja och eller
kunna kopa sina fastigheter och i vilken omfattning en ny
befolkning med nya fritidsboende flyttar in. Desto fler hus som
kommer ut pa@ marknaden, ju fler nyinflyttade etablerar sig.
Gentrifieringen blir mer genomgripande.

De sociala konsekvenserna kommer pa sikt att innebéra 6kad
segregation och gentrifiering med forandringar av befolkningen och
av livet i skargardssamhallet 6verhuvudtaget, mest kannbart
kanske for de fastboende. De flesta av de fastboende ar idag
hyresgaster hos SFV och for dem innebar frikbpsalternativet ingen
forandring. I enlighet med hyreslagstiftningen och hyresregleringen
har de sin trygghet. Om en bostadsrattférening daremot bildas och
kdper fastigheten 6kar otryggheten for dem som valjer att fortsatta
att hyra, eftersom de da blir hyresgéster hos sina grannar. Det
parallellfall fran ombildning av hyresratt till bostadsratt som
redovisas ovan visar att i det fall de boende var eniga och inte
bildade nagon bostadsrattsférening kunde en forsaljningsprocess
forhalas.
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Om fastboendet minskar blir problemet i lokalsamhallet detsamma
som i A-alternativet men man kan anta att fastighetsagarna i B-
alternativet planerar fér den uppkomna situationen pa ett béattre
satt. Fritidsbyar utan fastboende finns lite varstans i skdrgarden
och tycks fungera. Men det &r var bedémning att en langsam
dvergang till fritidsby da kommer att ske varvid &ven kulturmiljon
pa sikt blir lidande.

Ekonomiska konsekvenser

Fragor som stélls i uppdraget géller hur den enskildes ekonomi
paverkas och vilka méjligheter och risker det finns med att tillata
avstyckningar av enskilda smahusfastigheter pa én. Kan
riksintressen som kulturmiljon, naturvarden och friluftslivet
paverkas? Vad kan hinda med prisutvecklingen for
bostaderna/fastigheterna p% on? Vilken effekt kan marknadsvardet
pa de frikdpta fastigheterna ha for den framtida
befolkningssammanséttningen pa 6n med sikte pd ar 2040? Vad
blir kravet pa kommunal infrastruktur och service vid frikép av
tomter?

Alternativ A. Inga avstyckningar av enskilda smdhusfastigheter
tilldts

Den enskildes ekonomi paverkas av att arrendena kan bedémas
fortsatta att h6jas i minst den takt som skett hittills. Vidare dkar
kostnaderna fér gemensamma nyttigheter som vag, vatten och
aviopp. Det kan leda till att en del arrendatorer féranleds att salja,
men troligen inte i samma utstrackning som om frikép tillats.
Intresset att kdpa blir pd en lagre niva nar husen &r pa ofri grund
och huspriserna darmed blir lagre. Den som saljer, av vad skal det
vara ma, far alltsa inte ut lika mycket som om tomten var frikdpt.
Det minskar séaljvilligheten. L&ngsammare gentrifiering, men &nda.

Alternativ B. Avstyckningar av enskilda smahusfastigheter tilldts

De ekonomiska vardena kommer att paverkas och darmed den
enskildes ekonomi. Fastighetspriserna gar med allra stérsta
sannolikhet upp kraftigt, som skett pa t ex Karingén och
Sandhamn. Det kan i sin tur leda till en snabbare omsattning, dels
for att en del vill realisera sitt kapital, dels for att en del inte har
rad att friképa. Och det leder i sin tur till att nya mer kapitalstarka
fritidsboende kommer till 6n med en férandrad social struktur som
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foljd. Detta motsvarar den utveckling som vi har sett pa Karingdn
och den har uppenbara paralleller med vad som har hant nar
hyreslagenheter omvandlats till bostadsratter i Stockholms
innerstad. Gentrifiering med andra ord.

Hogre fastighetspriser leder ocksa till hégre taxeringsvarden. Det
galler aven arrendatorerna. Med dagens fastighetsavgift som har
ett relativt lagt hdgsta belopp fér arrenden (4174 kr/ar) blir detta
inte dramatiskt. Om detta leder till att arrendena blir hdgre an vad
de hade varit annars ar oklart.

Aven de som véljer att inte kdpa loss sina arrenden kommer att fa
se en 6kning av vardet pa husen, eftersom méjligheten fér en
kdpare att aven kdpa tomten leder till en férvantan om hoégre
varden som en féljd av detta. Det kan leda till en stérre
bendgenhet att sélja ocksa hos dem som ténkt fortsatta att
arrendera.

Hogre taxeringsvarden efter frikop leder till hdgre fastighetsavgift,
dock hogst 8 349 kr/ar med dagens regler.

Frikbp mdjliggor for de nya fastighetsagarna att kontrollera sina
investeringar och, troligtvis men inte sakert, fa igen sina pengar
vid eventuell forsaljning. Nagra sarskilda fordelar fér Landsort som
skargardssamhalle &r dock svart att se. Om omséttningen av
fastigheterna dkar kan det knappast ses som en fordel, forutom
mojligen att vid en 6kad medelinkomst s& kan marknaden for
fastighetsunderhdll och ombyggnation ténkas 6ka.

Vid férsaljningen kommer varje ny fastighet att omgardas av en del
villkor sdsom samfalligheter, servitut, krav pa underhall och
bevarandet av kulturmiljon. Det kan tankas innebdra en press
nerat pa fastighetsvardena, men exemplet Karingén som har just
sadana restriktioner styrker knappast den tesen.

Enligt SFV kommer forséljning att ske p& marknadsmassiga villkor.
En jamforbar marknad &r svar att hitta, men ett “riktpris” kan
raknas fram genom att jamféra med liknande lagen och med
liknande begrénsningar. Det har ocksa gjorts med hjélp av extern
expertis. Prisutvecklingen framgent kommer sedan att bero pa hur
Landsort som skargardssamhaélle utvecklas. Om utvecklingen gar
mer mot en fritidsby som skett pa andra hall i skargdrden sa kan
priserna ténkas 6ka mer &n om utvecklingen mer gar mot att
bevara skargardssamhallets kultur. Men detta &r mycket osakert,
manga faktorer paverkar, &nnu okénda.
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Konsekvenser for riksintressen

Férutsatt att samma restriktiva byggregler kommer att galla i en
dndrad plan pd samma sitt som i den nuvarande sker inga
forandringar av det kulturhistoriska intresset, om det begransas till
det rent fysiska uttrycket. Riksintressena i dvrigt paverkas inte
heller av att frikdps tilldts i sig. Naturreservatets regler géller pa
samma satt som nu.

Det som daremot kan ténkas paverka riksintressena &r en 6kande
besdksfrekvens som ett resultat av eventuella satsningar pa
besdksnaringarna. Fler besdkare kan leda till kat slitage pa
kénsliga delar av naturmarken. Den levande skadrgardskulturen, i
den man den rédknas in i riksintresset, kan komma att férandras till
nagot annat om grunderna for den férandras. Det kan ske genom
att lotsverksamheten férsvinner, den lilla gruppen fastboende tynar
bort och nya grupper tar 6n i besittning. On férvandlas till fritidsby.

Konsekvenser for infrastruktur och verksamheter

Har stalls fragor om hur méjligheterna paverkas att finansiera
nddvandig utbyggnad och underhdll av infrastruktur sdsom VA,
avfallslésning, hamnar och vagar i alternativ A och B. Behdvs det
férlaggas nagon ytterligare verksamhet pa 6n fér att skapa en
malpunkt och arbetsplatser?

Landsorts framtida utveckling ar enligt vad vi har funnit i manga
avseenden mer beroende av andra faktorer &n just fragan om
avstyckning och frikép eller inte. Oavsett alternativ A eller B maste
ett antal frdgor lsas.

SFV avser i bade alternativ A och B behalla 6vrig mark och
hamnarna under éverskadlig tid.82

Utvecklingen av verksamheter och turism ar som vi ser det bara i
liten grad beroende av fragan om avstyckning och frikép. Det helt
avgodrande &r i stallet hur behoven av underhall av och
investeringar i infrastrukturen, dvs framst hamnarna och VA, kan
tillgodoses. SFV kommer sdkert att verka for att en samfallighet for
vatten och avlopp bildas i vilket fall som helst. Fér ndgorlunda
hallbar beséksverksamhet maste avloppsanldggningen byggas ut
till atminstone 500 pe, enligt féreliggande forslags3.

En forutsattning for att kunna bo och arbeta pa Landsort ar ocksa
kommunikationerna med fastlandet. Landsortstrafikens turlista ar

82 Daniel Biazzi, SFV
83 PM Férdjupning av VA-kalkyl fér Landsort/Oja vid enskilt huvudmannaskap, Geosigma 2015-09-11
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upplagd sa att det finns en dubbeltur morgon och kvéll som passar
bussen vid Ankarudden och gér det méjligt att bade pendla ut fran
och in till Landsort. Om det finns en strévan att behalla och helst
oka den fastboende befolkningen pa Landsort ar denna férbindelse
ndédvandig. En bibehdllen fast befolkning kraver, med tanke pa
nuvarande aldersférdelning, att nya personer flyttar till 6n. Det &r
osannolikt att i en familj med tva yrkesverksamma bada kan
arbeta pa 6n. En av dem maste i sa fall kunna pendla. Omvént har
fran naringsidkare pd 6n betonats att det maste ga att ta sig till 6n
regelmassigt om de ska kunna rekrytera personal.

Avgdrande ar ocksd om lotsbatarna blir kvar. I samband med
omorganiseringen av lotsverksamheten for tjugu ar sedan fanns
tankar om en eventuell flytt av batarna till Ankarudden. Fér
narvarande &r den fragan dock inte aktuell®. Lotsbatarnas
stationering p@ Landsort fungerar logistiskt véldigt bra med tanke
pa lotsuppdragen och med tanke pa att personal bor pa 6n. Om
lotsbatarna ndgon gang i framtiden anda skulle flytta férsvinner en
avgoérande forutsattning socialt och kulturellt for det som finns kvar
av Landsorts levande karaktar som lotssamhalle.

Det ligger i s& fall nara till hands att jamféra med utvecklingen pa
Karingdn. Nar lotsbatarna flyttade darifran 6ppnades méjligheter
for annat utnyttjande av hamnen. Det blev plats for en stérre
gasthamn. For Landsorts del skulle en gasthamn i inre delen av
Vasterhamnen centralt i byn vara mycket attraktiv fér batfolket.
Kombinerat med en hamnkrog skulle det skanka liv till platsen,
men pa ett helt annat sétt an fér ndrvarande, och bara under
sasong.

Ovriga verksamheter riktar sig redan idag i férsta hand till
fritidsboende och besdkare. Dar blir nog ingen stdérre skillnad i
underlaget oavsett frikop eller inte. Mdjligen blir det lite mer
kapitalstarka kunder och gaster efter frikbp. Fler besdkare 6kar
kraven pa infrastrukturen. Efter investeringar i hamnarna kan
stdrre passagerarbatar med kapacitet for fler besékare ldgga till.
Men d3 kravs ocksa mycket hdgre kapacitet for vatten och avlopp.

Ytterligare en avgdrande fraga fér mojligheterna att bedriva
verksamhet pa Landsort &r att det finns tillgdng pa bostader for
personal. Butik, pub, restaurang, hotell och gasthamn behdver
redan i dagslaget bostader for sdsongspersonal fér att kunna
fungera och &nnu mer fér att kunna utvidga. Om lotsbatarna ska
kunna vara kvar maste nyrekryterade bdtman kunna bo dar néar de
nuvarande sa smaningom gar i pension.

84 Rickard Karlsson, Sjofartsverket
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9. Scenarier och forslag

Har diskuteras scenarier och férslag samt den fraga som stélls i
uppdraget om det finns nagra referenser till platser med liknande
forutsattningar som lyckats med en framgangsrik hallbar
utveckling.

Avgoérande for Landsorts fortsatta utveckling som levande
skdrgdrdssamhalle ligger i om 6n kan fortsétta att ha en bofast
befolkning. Detta &r bara i liten grad beroende av frikdpsfragan.
Avgdrande &r i stillet om det kan ske en atervaxt, om det finns
bostader for fastboende och verksamma, om det finns
kommunikationer som gér det mdjligt att bade pendla in och ut till
och fran &n och om det finns utkomstmaojligheter pa sjélva on.
Dagens fastboende befolkning pa &n &r for liten for att vara
langsiktigt hallbar. Dessutom &r medeldldern hég. Detta riskerar
redan pa kort sikt leda till att karaktaren som levande
skadrgardssamhalle hotas och Landsort omvandlas till en fritidsby.

Fragorna om ansvaret for infrastruktur som hamnar och VA samt
hur bostadsfragan for fastboende och verksamma ska l6sas har
uppmarksammats bara i liten grad i diskussionen om frikép, trots
att dessa fragor &r avgérande och kanske de allra viktigaste for 6ns
fortsatta utveckling. Avstyckning av tomter innebar en
privatisering. Men den handlar inte bara om tomterna utan ocksa
om den framtida férvaltningsformen med ett blandat markagande -
SFV, enskilda fastighetsagare, eventuell samfallighet - samt ett
antal kvarvarande arrendatorer. Det tycks som om den infekterade
frdgan om frikdp skymt sikten nar det géller andra avgdrande
fragor.

Om ingen planandring som tilldter avstyckning genomférs
fortsatter utvecklingen som hittills. Det innebar inte att den blir
stillastaende. P3 sikt férsdmras férutsattningarna socialt i
lokalsamhallet. Aven utan avstyckning kommer en viss dkning av
huspriserna att ske pd 6n. Arrendena kommer ocksa av allt att
déma att hojas kontinuerligt varje ar enligt index och dessutom
omférhandlas vart femte ar. Héjda arrenden kan bli avgérande for
en del husagare som valjer att salja, och de dkande huspriserna,
visserligen i lagre takt, kan ocksa initiera ett beslut att silja. Aven i
detta fall kommer alltsa en viss gentrifiering att ske, dock i mycket
l&ngsammare takt, en process som for évrigt redan kan iakttas i
dag i viss utstrackning.
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Om SFV:s forslag till planandring inom nuvarande planomrade
genomfdrs, dvs avstyckning och madjlighet till frikbp av den
arrenderade marken under husen tillats, kan befintliga bodar
koppla till respektive fastighet genom servitut. Vidare forutsatts
behallas de harda reglerna for bygglov fr&n nuvarande plan fér att
garantera att den kulturhistoriska miljon bevaras. Liksom nu ska
allménheten kunna ga dverallt, inga tomtgranser markeras med
staket eller murar. Detta &r ungefér s8 som planen for Karingdn ar
utformad. De kulturhistoriska intressena blir d& i huvudsak
tillgodosedda.

Om ovan namnda restriktioner inte skulle skrivas in i en ny plan
talar erfarenheter fran andra hall for att en snabb privatisering de
facto av den gemensamma marken skulle ske med uteplatser,
staket och murar. Det skulle vara forédande for Landsorts karaktar
och &ven hota det kulturhistoriska riksintresset. En sadan l6sning
maste bestadmt avvisas om Landsorts karaktéar ska bevaras.

Vid madjligheter till avstyckning och frikbép kan férvantas en snabb
O0kning av fastighetspriserna, kanske annu mer om
planrestriktionerna blir svaga. Hogre fastighetspriser leder till 6kad
omsattning, mer ekonomiskt starka grupper etablerar sig med en
ny livsstil, vilket i sin tur leder till 6kad social och ekonomisk
segregation och en tydlig gentrifieringsprocess tar fart.

SFV avser behalla all mark som inte styckas av och friképs8>. En
annan modjlighet som kan 6vervagas ar att en samfallighet bildas
for den gemensamma marken inom planomradet. Samfalligheten
dvertar marken inom planomradet, det vill séga sjélva byn
Storhamn, medan SFV fortsatter &ga och férvalta all 6vrig mark pa
Oja. En fastighet bildas som omfattar den gemensamt &gda
marken inom planomradet. Detta &r ungefdr sa som Eknd Hemman
fungerar pd@ Sandhamn. Ett annat alternativ som ndmnts ar en
stiftelse, men enligt SFV &r det inte aktuellt8. Fragor om
samfallighet eller andra mdéjliga loésningar for férvaltningen som
skulle kunna 6vervagas kraver ytterligare utredningar.

Vagen forvaltas [ampligast som nu av sin egen samfallighet,
eftersom den anvands ocksa av SFV samt boende och verksamma i
Norrhamnen.

VA-anlaggningen kan fortsatta drivas av SFV, av en VA-forening
eller en samfallighet. Kostnaderna for fornyelse och utbyggnad blir
ungefar desamma. Sjélva driften kan kanske ske till en nagot lagre

85 Daniel Biazzi, SFV
8 |bid
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kostnad om en VA-férening eller samfallighet tar éver eftersom en
del av drift och underhall kan ske ideellt och utifran en lokal bas.
Anlaggningen ar dock sdpass komplex, driftintensiv och
underhallskravande att det torde krévas en extern driftentreprendr
aven om en VA-forening tar 6ver anlaggningen.8’

Andra, mer smaskaliga kretsloppsldsningar, skulle kunna vara ett
alternativ. Eller om det gar att skapa nagon slags buffert for att
klara topparna under hégsdsong. Dessa fragor gar utanfor vart
uppdrag men foértjanar att utredas.

Det maste finnas mdjlighet till byggratter fér nya bostader for
fastboende och verksamheter kopplade till dessa men ocksa fér
publika verksamheter som det s k Kika-projektet, ett naturrum
eller en ny fagelstation. Tédnkbara platser kan vara omedelbart norr
om byn intill fagelstationen och vid vandrarhemmet i byns syddstra
utkant. D& uppfylls kravet pa att bygga intill befintlig bebyggelse
men utan att skada byns kulturvdrden. Omradet intill
fagelstationen ligger inom detaljplanen, sa fér att kunna bygga déar
krévs en planandring. Fér att skapa byggrétter inom omradet kring
vandrarhemmet behdévs ingen planandring. Det ar inom
naturreservatets zon II dar nybebyggelse tilldts som &r anpassad
till den befintliga. Ett alternativ, om planen &nda andras, &r att
utvidga planomradet till att &ven omfatta omradet kring
vandrarhemmet.

En viss andel bér vara hyresbostader for att sakerstadlla boende
bade for fast personal och sdsongsanstallda. Efter modell fran
Sandhamn kan nya hyresbostader for fastboende och verksamma
byggas och forvaltas av en samfallighet och finansieras genom att
samfalligheten kan sélja av tomtmark, om en sadan har bildats,
vilket i s fall krdver ovan ndmnda plandndringar. Alternativt dtar
sig kommunen detta, vilket dock troligen skulle innebara att
bostadsformedlingens kdregler skulle tilldmpas och bostaderna
darmed inte kan reserveras for verksamma pa Landsort. Ytterligare
en moijlighet ar att ndgon av de verksamma pa 6n bygger
bostadshus.

SFV far egentligen inte &ga hyresbostader. Vid forsaljning &r en
bostadsrattsférening, kommunen eller hyresgasterna prioriterade.
Forst darefter kan férsaljning ske till ndgon annan. En ténkbar
kbépare kan vara en bostadsrattsférening bildad av hyresgasterna,
kommunen eller en nybildad samfillighet. Med en BRF far
hyresgasterna sina grannar som vard vilket har visat sig kunna
leda till problem.

87 Geosigma 2014
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Hamnarna dgs av SFV som inte har nagot eget intresse av att driva
dem. Det finns ett omedelbart behov av investeringar pa ca 10 Mkr
enligt utférda utredningar. Det &r svart att ténka sig att SFV sjalvt
atar sig finansieringen eftersom verket inte kan rdkna med nagra
intdkter fran hamnarna. Man kan ténka sig olika alternativ. Ett &r
att fastighetsdgare och andra intressenter bildar nagon
organisation som kdper tjansterna av SFV. Ett annat att en
samfallighet bildas som tar éver agande och drift av hamnarna.
Under alla férhallanden blir det en tung kostnad att férdela, som
maste klaras ut i férhandlingar mellan alla parter. Extern
finansiering kan sdkas. Tankbara bidragsgivare ar Region
Stockholm via tillvaxt- och regionplanendmndens hallbarhets- och
skdrgadrdsanslag, lansstyrelsen, Nyndshamns kommun och EU-
projektet Leader Stockholmsbygd.

Det rader stor enighet hos alla vi har intervjuat och pa andra satt
haft kontakt med att Landsort ar fantastiskt och att miljon i
Storhamn med sina kulturella och sociala vdrden ska bevaras sa
l&ngt det dver huvud taget ar méjligt. Det finns ocksd en uttalad
énskan fran berdrda parter att vid en ombildning ska alla som vill
kunna vara med och ingen ska tvingas flytta av ekonomiska skal.
Alla vill val, men alla ar inte medvetna om hur olika
handlingsalternativ kan paverka utvecklingen. Vi har under vara
besdk och i vara kontakter kunnat konstatera att Landsort har en
stor potential for en framtida positiv utveckling, med utgdngspunkt
fran de enastdende varden som finns saval socialt som i natur- och
kulturmiljén. Landsort &r ett unikt exempel pa ett levande
skdrgardssamhalle. Det géller att ta vara pa den potentialen.
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