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Granskningsutlatande

Upprattat av Samhallsbyggnadskontoret, Trosa kommun.

Sambhallsbyggnadsnamnden beslutade 2024-12-03 § 80 att uppdra till Sam-
hallsbyggnadskontoret att skicka ut forslag till detaljplan fér Sund 4:171,
Sund Nergdrden, pa granskning.

Detaljplanehandlingar sandes ut till berérda enligt fastighetsférteckning da-
terad 2024-09-18. Handlingarna har dven funnits tillgangliga pa biblioteken
i Trosa och Vagnhérad, samt pd Trosa kommuns hemsida.

Samrad har skett fran 2025-01-27 t o m 2025-02-17.

Under samradet har féljande skrivelser inkommit:

Nr Datum Remissinstans/fastighetsdgare Synpunkter
1 2025-01-27 PostNord Synpunkter
2 2025-01-27 Vattenfall Eldistribution AB Godkanner
3 2025-01-31 Polismyndigheten Godkanner
4 2025-02-05 Lantmateriet Synpunkter
5 2025-02-06 Trafikverket Ingen erinran
6 2025-02-10 Sunds samfallighetsférening Synpunkter
7 2025-02-12 Naturskyddsféreningen Trosabygden Ingen erinran
8 2025-02-14 Region Sérmland Synpunkter
9 2025-02-14 Sormlandskustens Raddningstjanst Ingen erinran
10 2025-02-18 Lansstyrelsen S6dermanlands I&n Ingen erinran

Postadress: Trosa kommun, 619 80 Trosa e Tel: 0156-520 00  Fax: 0156-520 17 e E-post: trosa@trosa.se
www.trosa.se
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Synpunkter

1. PostNord

PostNord har i uppdrag att tillhandahdlla den samhallsomfattande posttjénsten
vilket bland annat innebar att det ar Postnord som ska godkanna placeringen och
standarden p& postmottagningsfunktionen. I denna roll representerar Postnord
samtliga postoperatdrer som ar verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt och med hdnsyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna genomféras i
praktiken behdver utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en 1ddsamling vid
infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox i
anslutning till entrén. Fardvéagen till postanordningen ska vara 6ppen och farbar
aret runt fér valt fordon.

Kontakta PostNord i god tid p& utdelningsforbattringar@postnord.com fér dialog
gallande godkannande av postmottagning i samband med nybyggnation eller annan
forandring gallande befintlig alt ny infrastruktur.

En placering som inte ar godkdnd, leder till att posten inte bérjar delas ut till
adressen.

Bemotande:
Informationen vidarebefordras till exploatér infor projektering.

4. Lantmateriet

For plangenomférandet viktiga frégor dar planen behdver férbattras
ANTAL FASTIGHETER FAR INTE ANVANDAS

I detaljplaner som tas fram enligt PBL far kommunen nér det géller
fastighetsindelningen endast reglera stdrsta respektive minsta fastighetsstorlek (i
kvm) utan att uppratta fastighetsindelningsbestammelser. Den planbestammelse
som finns i det aktuella planférslaget reglerar inte fastighetsstorleken pa korrekt
satt. I denna detaljplan regleras antalet fastigheter som far byggas vilket enbart ar
férenligt med APBL.

Delar av planen som bor forbattras
KONTROLLERA FASTIGHETSGRANSER MED 0,03 METERS LAGESOSAKERHET

Ett antal fastighetsgrénser inom planomradet &r inlagda i den digitala
registerkartan med mycket god lédgesosakerhet (0,03 meter), men denna
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lagesosakerhet kan vara missvisande. Det ar mdéjligt att dessa fastighetsgranser
inte har kontrollmatts av kommunen.

Vid évergangen mellan referenssystemen RT 90 och SWEREF 99 transformerades
namligen tusentals granspunkter éver hela landet som registrerades rakt av, utan
kontroll, med lagesosdkerheten 0,025 eller 0,03 meter. Det har i efterhand visat sig
att manga av dessa punkter till exempel i omraden med lokala stomnét kan ha god
"intern” ldgesosakerhet, men inte ligga réatt i forhallande till SWEREF 99.

Lantmateriet uppmanar darféor kommunen att vara extra uppmarksam vid
planldggning av omraden dar det fdrekommer granser med just lagesosakerheten
0,025 eller 0,03 meter, och vid behov kontrollméita sddana granser. Om ni
kontrollmater granspunkter, se till att kommunen gér en s kallad DRK-leverans till
ajourhadllning-DRK@Im.se i dverensstdmmelse med DRK-avtalet. D& kommer det att
framga av fastighetsgrénsernas redovisning i den digitala registerkartan att
lagesosakerheten ar kontrollerad samt vilka punkter som har matts in och vilka
punkter som &r transformerade utifran inméatningarna.

BYGGNADSHOIJID BOR HELST INTE ANVANDAS

I detaljplanen finns en planbestammelse dar begreppet byggnadshéjd anvands.
Lantmateriet vill tipsa om att Boverket rekommenderar att héjd p& byggnadsverk
endast i undantagsfall ska regleras med begreppet byggnadshéjd. Detta beror pa
att det i rattspraxis finns olika tolkningar av begreppet.

Nar byggnadshéjd anvands kan prévningen vid lantmateriférrattningar samt
lovprévningen forsvaras och leda till svarférutsedda resultat. Boverket forordar i
stéllet i forsta hand att totalhdjd eller nockhéjd anvands eller mdjligen takfotshéjd.
Las gdrna mer om detta pa sidan om "Hojd pa@ byggnadsverk” i PBL
Kunskapsbanken. Dessutom &r det s@ att totalhdjd och nockhéjd finns som egna
kategorier i Boverkets foreskrifter BFS 2020:5, medan andra begrepp for att reglera
héjd pd byggnadsverk registreras i en gemensam kategori fér dvrigt. I detaljplaner
dar byggnadshéjd anvénds kommer det darmed att bli svarare att utifrdn data om
detaljplaner pa en ort géra analyser av tilldten byggnadsvolym och till exempel
outnyttjade byggratter.

Bemotande:

Trosa kommun menar att det enligt Boverkets féreskrifter (2020:5) om detaljplan 7
kap 24 § kan reglera fastighetsindelningen inom planomradet enligt foreslagen
detaljplan. Mojligheten regleras sdvél genom bestdmmelse pa plankartan som
genom illustration i planbeskrivningen. Infér antagandet sdkerstalls detta.

Till detaljplanen har en grundkarta tagits fram. Infér antagandet sakerstalls att den
uppfyller lagstiftarens krav och inte riskerar att innehalla felaktigheter.

Detaljplanen reglerar endast nockhdjd.
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6. Sunds Samfallighet

Inledning

Sunds samfallighetsférening har under samradsprocessen hdsten 2024 ldmnat in
synpunkter pa forslaget till detaljplan fér Sund Nergdrden. Dérefter har
samfalligheten fatt ett reviderat férslag daterat 2025-01-21 for synpunkter.
Synpunkterna ska lamnas senast den 17 februari.

I det reviderade férslaget till detaljplan har samféllighetens synpunkter beaktats
avseende nya tomter. Detta innebéar att tomter som styckas av inom planomradet
ska ombesdrja sin egen vatten- och avloppsférsérjning. Samfallighetens synpunkter
har déaremot inte beaktats avseende fortatning inom fastigheten kopplad till
befintlig verksamhet inom hotell- och bostadsdndamal, dar samfilligheten anses
ansvara for vatten-och avloppsférsérjningen. Motiveringen ar att fastigheten redan
ar ansluten till det lokala vatten- och avloppsnatet i Sund.

Samfilligheten vill pAminna om att Trosa kommun har beviljat bygglov i olika
omgangar och avsteg har medgivits fran tankt ursprungligt bostadsdndamal.
Samtliga avsteg i utdkningen har beviljats utan samrdd med samfalligheten som
fatt ombesorja den vdxande verksamheten med vatten och avlopp och dven enskild
vag. Detta trots att samfallighetens VA-verksamhet inte avsetts fér och
dimensionerats for annat an omradets 192 fastigheter med fritids- och
permanentboende.

VA-frdgan maste losas pa ett hdllbart satt

Syftet med ny detaljplan for Sund Nergarden ar att mojliggoéra en fortatning
samtidigt som det anses vara positivt att fastigheten ges ratt planbestammelser
utifrdn hur den anvéands - namligen inom restaurang- och hotellverksamhet med
spa. VA-fragan i detaljplanen anses vara I8st i och med att fastigheten redan i dag
ar ansluten till samféllighetens vatten- och avloppsnat. Samfélligheten har inga
synpunkter pa detaljplanens syfte, men maste aterigen framhalla att
samfallighetens uppgift &r att ombesdrja omradet 192 fritids- och
permanentboende med VA och att féreningens kapacitet inte ar avsedd for att
forsérja en kommersiell verksamhet med stort vattenbehov. Kapaciteten ska inte
utdékas med hdnvisning till gallande vattendom och infrastruktur avseende pumpar,
omfattning i vattenverk, filtrering och ledningsnat.

Flera fragor maste fa ett svar

Hur mycket ar den férvantade vattenforbrukningen for en hotellverksamhet med
spa i den storleksordningen som den aktuella detaljplanen medger? I férslaget till
ny detaljplan utdkas det totala byggnadsarea fran 960 m3 till 2 450 m3, dvs med
155 procent, antaget ar att detta kan jamfdras med vattenférsérjning till ca 20-30
nya hushall. Vad innebér det fér vattendomen som reglerar vattenférbrukningen i
Sund? Hur stora momentana uttag gor verksamheten? Vad finns det for risker och
extra kostnader for samfalligheten? Varfér enskild VA enbart fér en del av
planomradet? Ar forslaget hallbart ur restaurang- och hotellverksamhetens
perspektiv?
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Samfilligheten anser att VA-fragan inte har utretts pa ett fullgott satt i
samradsredogérelsen och att synpunkter som lamnades i hdstas inte tagits pa
allvar. Samfalligheten vidhaller sina tidigare synpunkter om att VA-fragan maste
|6sas pa ett hallbart och ansvarsfullt satt och att 6vriga boende i omradet inte ska
behdva ta risker och kostnader.

Oro for dricksvattenforsorjningen for hela omradet

Vattenférbrukningen i Sund &r reglerad i vattendom och avtal sedan 1969. Enligt
vattendom har samfilligheten ratt till uttag av 31 000 m3 vatten/ar, motsvarande i
medeltal ca 85 m3/dygn fran vattentékten vid Sandudden Stene-Vardinge i
Sodertélje kommun. Vattenférbrukningen i samfalligheten &r nu uppe pa ca 26 000
m3 per ar. Samfalligheten ser att den planerade fortatningen inom Nergardens
planomrade dventyrar dricksvattenforsorjningen fér dvriga fastigheter i Sund.
Vidare har Samfalligheten noterat en betydande 6kning av vattenférbrukning sedan
utbyggnad och utdkning av hotell- och restaurangverksamheten 2022. Samtidigt
maste Samfalligheten tillse att forsorja ett utékat antal permanentboende i omradet
med 6kat vattenbehov som féljd. Kapaciteten ar dimensionerad for 192 fastigheter
av hushallskaraktér.

Statistik pa forbrukning har redovisats till Livsmedelsverket och Miljokontoret.
Miljokontoret, som har tillsyn av vattenproduktionen i Sund, har inte yttrat sig
arendet, vilket samfalligheten begart.

Miljokonsekvensbeskrivning saknas

En miljokonsekvensbeskrivning ska enligt plan- och bygglagen samt miljébalken
upprattas, om en detaljplan medger en anvandning av mark eller av byggnader
eller andra anldggningar som inneb&r en betydande paverkan p& miljon, hélsan,
eller hushallning med mark och vatten och andra resurser.

Fortatning av Nergdrdens planomrade kommer att bidra till att méngden ravatten
som far pumpas enligt vattendom kan komma att éverskridas. Detta innebér att
detaljplanen har en betydande pdverkan p@ Sunds omrade.
Miljokonsekvensbeskrivning maste darmed upprattas innan planen kan faststéllas.
Samfalligheten anser att detaljplanen riskerar dricksvattenforsorjningen for boende
i hela Sund.

Slutsats

Samfalligheten begar att dven fastigheten kopplad till befintlig verksamhet inom
planomradet ska ombesérja sin egen vatten- och avloppsférsérjning pa samma satt
som de framtida nya fastigheterna. Fér Nergdrdens verksamhet skulle egen VA-
férsérjning innebara béttre kontroll pa tillgdng med vatten och 6kad
leveranssakerhet, mindre risk for yttre stérningar (avstangning vid eventuella
atgarder pa ledningsnatet, vattenlackor, strémavbrott etc).

Samfalligheten anser vidare att en detaljerad miljokonsekvensbeskrivning ska goéras
for att kunna fa en helhetssyn av den paverkan for dricksvattenférsérjningen for
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hela samfalligheten.

Bemotande:

Sunds samfallighet har lyft frdgan om va-forsérjning till planomradet under
samradet vilket gjort att detaljplanen kompletterats med bestimmelser som
mojliggér en enskild 16sning inom planomradet for saval vatten- som
avloppsférsorjning. Bestammelsen avser eventuella framtida avstyckningar men
ocksa fér befintlig bebyggelse. Detaljplanen méjliggér en komplettering av dagens
verksamhet dar de befintliga glampingtalten kan omvandlas till mer permanenta
boenden samt en utbyggnad av ett orangeri/samlingslokal.

Detaljplanen reglerar byggrétten inom planomradet utifrdn vad som finns pa
platsen idag. Dels handlar det om att ge hotellet rimlig byggratt och lampliga
bestammelser samt dels skapa madjlighet till viss fértatning. Totalt kan fyra
fastigheter styckas av inom planomradet. Det finns ocksd en bestimmelse som
reglerar att om hotellbyggnaden gors om till bostad far den endast innehalla en
bostadsenhet. Byggnadsarean ar anpassad utifran befintliga byggnader och
mdjlighet till att exempelvis kunna bygga in det som idag utgdrs av éppenareor
eller mindre kompletteringar till befintligt hotell. Darutéver ges moéjlighet att
omvandla dagens glampingtalt till en annan mer permanent lésning i form av
véaxthus. Detta kan férlanga sdsongen ndgot men utgdr inte ett heldrsboende. Inom
byggratten ryms ocksa méjligheten att bygga ett orangeri kopplat till hotellet pd
upp till 100 kvm. Byggratten for framtida eventuella avstyckningar ar 160+50 kvm.
Sammanfattningsvis ger detaljplanen mdéjlighet till tre nya bostadsenheter samt
fortsatt hotellverksamhet alternativt omvandling av hotellbyggnaden till en
bostadsenhet dvs totalt fyra bostadsfastigheter. For att inte belasta Samfallighetens
reningsverk och vattenforsérjning ges dven majlighet att inom planomradet
anordna en gemensamhetsanlaggning fér gemensamt avloppsreningsverk och
vattentakt.

Infér granskningen har diskussion forts inom Samhallsbyggnadskontoret om hur en
hallbar 16sning fér vatten och avlopp kan astadkommas. Inom kontoret finns sdval
Plan som Miljé representerade. Genom den 16sning som foresl&s menar kommunen
att detta sakerstills. Hotellet har verksamhet under stora delar av aret men vissa
perioder ar mer valbesdkta dn andra. Inom verksamheten ryms ett mindre spa-bad
utomhus p@ motsvarande satt som finns p& manga enskilda bostadsfastigheter och
hotellet har inte ndgon regelratt spaverksamhet med dartill hérande pooler mm.
Fastigheten har idag tre andelar i samfalligheten vilket ska motsvara férbrukningen
och belastningen av tre permanentbebodda fastigheter. Med tanke p& skalan pa
befintlig verksamhet samt den begréansade méjligheten till utbyggnad bedémer
kommunen att dagens nyttjande aven med viss tillbyggnad ryms inom gallande
andelar i samfalligheten. I det fall behovet 6kar ger detaljplanen, som namnts
ovan, stdd for en enskild 16sning inom planomrédet.

Inom ramen for detaljplanen har en undersékning om strategisk miljébedémning
genomfoérts. Undersdkningen ska vaga planférslaget mot ett flertal allmanna
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intressen och bedéma om detaljplanen kan innebéra betydande miljépaverkan.
Utifran undersdkningen menar Trosa kommun att detaljplanen inte riskerar att leda
till betydande miljépdverkan. Undersdkningen har samratts med Lénsstyrelsen vilka
delar kommunens uppfattning och kommunen har darefter fattat beslut om att inte
uppratta nagon miljokonsekvensbeskrivning.

8. Region Sérmland

Region Sérmland ser positivt pa detaljplanen och utvecklingspotentialen omradet
har. Region Sérmland medverkar garna i vidare diskussioner kring en eventuell
utredning for en utékning av trafiken ndrmare det namnda omradet samt en
infrastrukturutveckling fér gang- och cykelbanorna i narheten som i sin tur kopplas
till bussnatet i framtiden. Narmaste hallplatsen &r ca 2 km ifran planomradet,
hallplats Sundsvégen.

Bemotande:
Trosa kommun samarbetar garna med Region Sérmland om fortsatt utveckling av
kollektivtrafiken och gadng- och cykelvégar till Sund-Ldvsta.



