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Planomradets lokalisering i Trosa. Bildkalla: Lantméteriet.
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INLEDNING

Planprocessen enligt Plan- och bygglagen

Detaljplanering regleras av Plan- och bygglagen 2010:900 och bestar av olika skeden vilka
redovisas i nedanstaende bild. Mellan planuppdrag och samrad arbetas en planhandling fram. Den
samrads sedan med sakagare, myndigheter, féreningar m.fl. Efter samradet redovisas och beméts
inkomna synpunkter i en samradsredogorelse och ett reviderat forslag skickas ut pa granskning.
Efter granskningen redovisas och bemdts inkomna synpunkter igen och ett slutligt reviderat
forslag antas darefter. Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan genomférandet paborjas och planen
géller till dess att den i framtiden eventuellt &ndras eller upphdvs. Nedan redovisas var den hér
detaljplanen befinner sig i planprocessen.

Fortagan o | ey [ ranuppares | e somvta | s [Grarsing | e (ARSI oy [ g o
planuppdrag id it detaljplanen i

Handlingar

Detaljplaneférslaget omfattar:
e Plankarta med planbestammelser
Planbeskrivning (denna handling)
Samradsredogorelse
Fastighetsforteckning
Undersdkning av behovet att upprétta en strategisk miljobeddémning, 2024-03-21

Bakgrund och syfte med detaljplanen
Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2024-03-19 (SBN 2024/10) att uppdra at
samhallsbyggnadskontoret att ta fram en ny detaljplan for Sund 4:171, Sund Nergarden.

Vid Sund Nergarden finns sedan flera ar tillbaka ett mindre hotell och restaurang etablerat.
Verksamheten har utvecklats dver tid och i takt med att antalet besokare okat har dven behovet att
anpassa och bygga ut blivit stérre. Huvudbyggnaden har byggts ut och kompletterats med matsal.
Hotellrummen har rustats och anpassats och det senaste tillskottet &r att flytta den tidigare
bostaden pa hotellets ovanvaning till ett nytt hus och omvandla bostadsytan till nya hotellrum.

Trosa kommun har beviljat bygglov for samtliga atgarder och detaljplanens byggratt har utnyttjats
fullt ut. Dock saknas nagra funktioner i anslutning till de allmanna ytorna och till restaurangen.

Detaljplanens syfte ar att moéjliggora en mindre fortdtning inom fastigheten kopplad till befintlig
verksamhet for hotell- och bostadsandamal. Vidare ar syftet med planlaggningen att ge fastigheten
ratt planbestammelser utifran hur den anvands och att mojliggora de funktioner hotellet behover.
Den nya bebyggelsen ska anpassas till ortens landskapsbild och kringliggande bebyggelse.
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Plandata

Lage, avgransning och areal

Planomradet ligger i Sund som ar belaget ca 5 km nordvast om Vagnharad utmed sjon Sillens
ostra strand. Planomradet omgardas av fastigheten Sund 4:1 (Sunds gérd). Mangardsbyggnaden
tillhérande Sund 4:1 ligger nordvast om planomradet. | dst gransar planomradet till en
skogshekladd hojd som visuellt avgransar fastigheten till bebyggelsen langs vagen Sund
Nygarden. | soder gransar fastigheten till en brant ner mot Sillen. Planomradet &r ca 1 ha.

Planomradet i rod streckad linje. Bildkalla: Lantméteriet.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattar fastigheten Trosa Sund 4:171. Fastigheten ar privatagd.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Kvartersmark
Beteckning Beskrivning & motivering
B Anvandningen motiveras av att syftet med planen ar att ge
fastigheten ratt planbestammelser utifran hur den anvéands idag.
C, Bestammelsen syftar till att reglera anvandning for

hotellverksamhet. Anvandningen motiveras av att syftet med planen
ar att ge fastigheten ratt planbestammelser utifran hur den anvands
samt att mojliggdra en mindre fortatning inom fastigheten kopplad
till befintlig verksamhet.

Egenskapshestammelser

Beteckning Beskrivning & motivering

Bestdmmelsen syftar till att reglera max antal fastigheter som
planomradet far styckas av till. Motivet till bestammelsen &r att
& sakra ett lampligt nyttjande av planomradet vid eventuell
avstyckning.

Bestammelsen syftar till att reglera max antal bostadshus per

as fastighet. Motivet till bestammelsen ar att sakra ett lampligt
nyttjande av planomradet vid en eventuell avstyckning.
ds Bestdmmelsen syftar till att reglera minsta fastighetsstorlek. Motivet

till bestammelsen ar att sakra en lamplig fastighetsstorlek vid
eventuell avstyckning.

hy Bestammelsen syftar till att reglera hogsta tillatna nockhojd pa
komplementbyggnad. Begrénsningar har utformats for att anpassa
till ortens landskapsbild och kringliggande bebyggelse.

hy Bestammelsen syftar till att reglera hogsta tillatna nockhojd pa
huvudbyggnad. Begransningar har utformats for att anpassa till
ortens landskapsbild och kringliggande bebyggelse.

hs Bestammelsen syftar till att reglera hogsta tillatna nockhojd pa
orangeri. Begransningar har utformats for att anpassa till ortens
landskapsbild och kringliggande bebyggelse.

Bestammelsen syftar till att hindra befintligt trad fran att fallas om
det inte utgor sakerhetsrisk eller &r sjukt. Motivet till bestammelsen
ar att skydda befintligt trad fran att fallas.

N1

Bestammelsen syftar till att ge stod at en gemensam vatten- och
avloppsanlaggning. Motivet ar att sédkerstalla en fungerande vatten-
och avloppshantering for eventuella nya fastigheter inom
planomradet.

01

Bestdmmelsen syftar till att reglera byggnaders placeras i
forhallande till fastighetsgrans. Motivet &r att sakerstalla att
byggnader placeras med lampligt avstand till fastighetsgrans.

P1

Bestammelsen syftar till att reglera tillaten takvinkel for
huvudbyggnad med sadeltak. Motivet till bestammelsen &r att
undvika for flacka takpartier for att den tillkommande bebyggelsen

01
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ska mojliggora for sadeltak och darmed anpassa sig till
omkringliggande bebyggelse. Syftet &r att varna en enhetlig
takutformning som &r karakteristisk for bebyggelsen inom
planomradet och dess omgivning.

Bestammelsen syftar till att upphédva strandskyddet. Motivet till
bestammelsen &r att marken redan har tagits i ansprak pa ett satt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Marken ar i
ianspraktagen for bostads- och hotellverksamhet. Vidare &r
fastigheten topografiskt avgransad fran strandomradet vilket gor att
vare sig befintliga naturvarden i och invid sjon bedéms paverkas.

f, Bestammelsen syftar till att reglera utformningen av fasader pa
tillkommande huvudbyggnader. Motivet till bestammelsen &r att ny
bebyggelse anpassas till befintlig bebyggelse pa fastigheten som i
huvudsak &r uppford med fasader i tra.

f, Bestammelsen syftar till att reglera utformningen av tak pa
tillkommande huvudbyggnader. Motivet till bestammelsen ar att
anpassa sig till ortens landskapsbild genom att foresla traditionella
former av tak.

Bestammelsen syftar till att reglera byggnadsarea for tillkommande
bebyggelse. Motivet till bestammelsen ar att reglera maximal
byggnadsarea inom anvandningsomradet for att begransa hur stor
del av fastigheten som far bebyggas samt maximal byggnadsarea for
bostadshus och komplementbyggnad. Vidare ar syftet att mojliggora
for befintlig hotellbyggnad att nyttjas som bostadshus vid en
eventuell avstyckning.

Bestammelsen syftar till att reglera storsta exploateringsgrad i
procent av fastighetsarea inom planomradet. Motivet till regleringen
ar att sakerstélla en lamplig exploateringsgrad av eventuella nya
fastigheter inom planomradet.

Bestammelsen syftar till att reglera byggnadsarea for tillkommande
bebyggelse. Motivet till bestimmelsen &r att mojliggora for en storre
typ av komplementbyggnad inom anvandning for hotellverksamhet.

ai

€1

€2

€3

KOMMUNALA STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen beskrivs Sund som ett av flera fritidsomraden pa landsbygden med friliggande
smahus for bade helarshoende och fritidsboende. Omradet ar planlagt och forsorjs av ett eget
vatten- och avloppsnét. Sund kommer att gagnas av den utveckling som kommer att ske i
nordvastra Vagnharad i anslutning till resecentrum och Kalkbruksomradet. Omradet kommer
kopplas narmre till tatorten och dess utbud av service. Pa sikt kommer kopplingen med cykel att
forstéarkas.
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Oversiktsplanen anger att landsbygden ska ges forutsattningar att utvecklas och véxa.
Landsbygden utgdr en attraktiv del av kommunen och har stor betydelse for att kommunen ska
kunna fortsétta utvecklas. Vidare anges att det ar viktigt att skapa forutsattningar for saval boende
som verksambheter av olika slag.

Vid byggnation pa landet ar det viktigt att den nya bebyggelsen lokaliseras och utformas i enlighet
med kringliggande bebyggelse och med anpassning till landskapet.

Detaljplaner

For planomradet géller Byggnadsplan omfattande del av fastigheten Sund 41 m.m. (P73-10) som
faststalldes ar 1973. Byggnadsplanen medger bostadsandamal med byggnader som uppférs
fristdende i max tva vaningar. Vind far inte inredas utdver angivet vaningsantal. Hogsta taklutning
ar reglerad till 30 grader.

For omradet runt aktuellt planomrade galler Byggnadsplan 6ver Sund 3:1, Kesta 1:2, 1:6 (P66-
13). Nedanfor aktuellt planomrade invid sjon Sillen l16per en passage pa ca 40 m som ar planlagd
som Lantbruksomrade enligt P66-13. Aktuellt planforslag medfor inga andringar gallande detta.

RS
Utsnitt av gallande byggnadsplan P73-10 for aktuellt planomrade (markerat med rod streckad linje).
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Utsnitt av gallande byggnadsplan runt aktuellt planomrade P66-13. Aktuellt—plaﬁomréde markerat med rod
streckad linje. L anger Lantbruksomrade.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Genomforandet bedéms inte innebéra risker for ménniskors halsa. Miljokvalitetsnormer bedéms
inte att dverskridas. Planforslaget medger ingen verksamhet som finns uppréknad
miljobedomningsforordningen. Planforslaget innebar heller inte att marken tas i ansprak for
anlaggning enligt PBL 4 kap 348.

Detaljplanen syftar till att mojliggéra en mindre fortatning inom aktuell fastighet kopplad till
befintlig verksamhet for hotell- och bostadsandamal och utgér inte ndgon ny exploatering.
Verksamheten &r val etablerad sedan lang tid tillbaka i en begransad skala med elva hotellrum
vilka under sommaren kompletteras med tre s k glampingtalt. Verksamheten fungerar val i
forhallande till sitt naromrade och ar anpassad i skala och omfattning. Att mojliggora for en
mindre fortatning ar forenligt med 6vrig bebyggelse i naromradet samtidigt som det &r positivt att
fastigheten ges ratt planbestammelser utifran hur den anvéands. Ny bebyggelse kommer anpassas
till kringliggande bebyggelse och landskapsbild.

Nar detaljplanen éndras aterintrader strandskyddet for de delar som &r belagna inom 100 m fran
stranden. Marken inom planomradet ar redan ianspraktagen for hotellverksamhet samt
bostadsandamal. Vidare ar fastigheten topografiskt avgransad fran strandomradet vilket gor att
vare sig befintliga naturvarden i och invid sjon paverkas. De topografiska forhallandena pa
platsen gor att strandomradet ar mycket svartillgangligt att tilltrada. Foreslagen etablering bedoms
inte heller utgéra nagon forandring for allmanhetens tillganglighet till strandomradet. Avsikten ar
att hava strandskyddet med hanvisning till att marken redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften samt att exploateringen ar val avskild fran
omradet narmast strandlinjen.

Inga nya vagar behdver anldggas for att trafikforsorja fastigheten. Fastigheten &r redan ansluten
till den enskilda VA-anlédggningen som drivs av Sunds samfallighet. Eventuella tomter som
styckas av inom aktuellt planomrade ombesorjer sin egen vatten- och avloppsforsorjning.
Kommunens bedémning &r att kapaciteten pa samfallighetens reningsverk och vattenforsorjning
kan hantera den belastning for tillkommande bebyggelse som planen medger. For att anda inte
riskera att belasta samfallighetens reningsverk och vattenforsorjning ges majlighet att inom
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planomradet anordna en gemensamhetsanlaggning for avioppsreningsverk och vattentakt. Det
finns inom planomradet majlighet att anordna en enskild avloppsanlaggning (g1) for eventuellt
framtida nya fastigheter som styckas av inom aktuellt planomrade.

Med utgangspunkt i ovanstaende samlade beddmning, anses detaljplanen inte riskera att medfora
betydande miljopaverkan. En miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning enligt
Miljobalkens, 6 kap. 3 § foreslas darfor inte géras. Undersokningen har samratts med
Lansstyrelsen Sodermanlands lan vilka delar kommunens slutsats. De fragestallningar som lyfts
fram i utredningen kommer att redovisas i planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur och kultur

Mark och vegetation

Fastigheten ligger ca 40 m fran sjon Sillens ostra strand, belagen pa en hojd ovan strandomradet. |
den sydvastra delen av fastigheten finns idag en grusad parkeringsyta som sluttar ner mot sdder.
Nivaskillnaden &r ca 7 meter. Centralt pé fastigheten finns en storre 6ppen grasyta som sluttar
svagt mot soder. | de norra delarna av tomten férekommer naturliga nivéskillnader med berg i
dagen och l6vtrad. Mot Oster finns en mindre bergskarning som avgrénsar fastigheten.

. " '

Fastgeten ar Iagen pa en hojd ovanfor sjon S|II. -
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Oppna grastor h en mindre bergsrningtill bge i bild.

Geotekniska forhallanden

Enligt jordartskarta frdn SGU é&r jordarterna inom omradet &r lera (gul) och berg i dagen (rod).
Lera har i regel 1dg genomslapplighet, vilket begransar infiltration av dagvatten. Berg har lag till
medelhdg genomslapplighet, beroende pa eventuell forekomst av sprickbildning i berget. SGU:s
jordartskarta ger en mycket 6versiktlig bild av markférhallanden och bor inte anvandas som
underlag for projektering.

Utdrag fran SGU:s jordartskarta, planomradet markerat i blatt. Bildkalla: SGU.

Radon
Planomradet ligger inom hogriskomrade for radon. All ny bebyggelse ska uppforas
radonsékert.

10
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Fororenad mark
Enligt L&nsstyrelsen i S6dermanlands webbkarta finns inga uppgifter om potentiellt férorenade
omraden inom planomradet.

Fornlamningar

Sydost om planomradet finns en registrerad fornlamning, stensattning, ca 100 m fran
planomradesgransen. Fornlamningen ar belagen inom ett omrade reglerat i gallande byggnadsplan
(P66-13) och &r planlagd som allmanplatsmark fritidsbebyggelsens gronomrade. Samfalligheten i
Sund ansvarar for skotseln av omradet. Aktuell fastighet ar redan utbyggd och detaljplanens
justerade byggratt paverkar inte fornlamningen.

Kulturmiljovarden & landskapsbild

Platsen ligger vid Sillens sodra del. Landskapet karaktériseras av odlingslandskap med ekbevuxna
akerholmar och fuktig angsmark. Jordbrukslandskapet ar 6ppet och karaktariseras av
hagmarkspartier och bebyggelseenheter spridda pa flacka moranbundna mindre partier.

Den sérmlandska gardstypen varierar och &r i manga fall kringbyggd. Den mer eller mindre fast
sammanhallna gardsbebyggelsen bor kompletteras pa ett sddant sétt, att dess karaktar av klart
avgransad bebyggelsegrupp inte splittras. Detta ar sarskilt viktigt da den traditionellt ofta ligger
tydligt exponerad i landskapet. Aven avstyckning kring bostadshuset bor folja hojdpartiets
naturliga granser mot den éppna marken eller skogsbrynet.

Intill planomradet ligger Sunds gard med anor fran 1700-talet. Gardens huvudbyggnad uppférdes
1929. Ortens fritidshusbebyggelse och bostader for permanent boende etablerades under 1960-
och 70-talet pa tomter styckades av fran Sunds gard.

Planomradet ingar inte i nagot utpekat omrade for sarskilda kulturmiljointressen.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Trosa kommun har en rik historia vilket gor att dess orter och samhéllen har en utpréglad karaktér.
Narmsta tatort &r Vagnharad som praglas av en smaskalig bostadsbebyggelse, ofta uppford i
traditionella fargskalor med ett tramaterial eller tegel. Taklandskapet &r varierat och utgors av
sadeltak och brutna sadeltak med en variation av frontespiser och takkupor.

Bebyggelsen i Sund ligger naturskont och utgors av smahus for bade helarsboende och
fritidsboende. Intill planomradet ligger Sunds gard med anor fran 1700-talet men dér
byggnationen &r av senare tid.

Ortens fritidshusbebyggelse och bostader for permanent boende etablerades under 1960- och 70-
talet pa tomter som styckades av fran Sunds gard. Totalt finns ca 192 fastigheter i Sund (Sunds
Samfallighetsforening). Bebyggelsen utgors framst av friliggande bostadshus i en till tva vaningar
med sadeltak i olika utféranden. Fasaderna &r framfor allt uppforda i trd i olika kulér men &ven
tegel forekommer.

Bebyggelsen inom planomradet kan delas in i huvudbyggnader och komplementbyggnader
beroende av bebyggelsens karaktar och funktion. Befintlig bebyggelse pa fastigheten tolkas
darmed utgoras av tva huvudbyggnader med olika funktion samt komplementbyggnader enligt
illustrationen nedan.

11
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Illustrationsplan som redovisar befintlig bebyggelses anvandning som huvudbyggnad eller
komplementbyggnad.

Pa aktuell fastighet finns idag en huvudbyggnad tillhérande hotellverksamheten och en
huvudbyggnad for bostadsandamal. Hotellets huvudbyggnad ar uppford i tva vaningar som sedan
sammankopplas med en lagre byggnad for hotellverksamhet (en vaning) i vinkel. Genom ett
skarmtak kopplas dessa till ytterligare tva byggnader i en vaning for hotellverksamhet. Utover det
finns ett fristdende bostadshus i en vaning samt en fristdende byggnad i en vaning med hotellrum.
Pa fastigheten finns aven byggnader tillnérande hotellverksamheter, i form av ett véaxthus samt
bastu och jordkallare. Hotellet har utéver detta tre talt, sa kallade glampingtalt, for uthyrning
placerade langs fastighetens ostra kant.

Huvudbyggnader &r i huvudsak uppforda med trafasad i rod eller morkt gra kulér. Del av
bebyggelsen har fasader i vit puts eller vitt tegel. Huvudbyggnader &r utférda med sadeltak medan
komplementbyggnaders takutformning varierar. Se bilder nedan.

Den befintliga bebyggelsen pa fastigheten uppgar till en total byggnadsarea om ca 530 m? som
inkluderar huvudbyggnad for hotell och bostad. Befintliga komplementbyggnader pa fastigheten
uppgar till en total byggnadsarea om ca 430 m?,

12
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2

Fristaende byggnad for hotellverks: _lmh/et.

Foreslagen bebyggelse

Detaljplanens syfte &r att mojliggéra en mindre fértatning inom fastigheten kopplad till befintlig
verksamhet for hotell- och bostadsandamal. Vidare ar syftet med planlaggningen att ge fastigheten
ratt planbestammelser utifran hur den anvéands och att méjliggora de funktioner hotellet behover.

Byggratten regleras med total byggnadsarea for huvudbyggnad (1500 m?2) samt for
komplementbyggnad (950 m?). Den totala byggnadsarean ger planstod at befintlig bebyggelse och
mojliggor for en komplettering med nya byggnader. Antalet huvudbyggnader eller
komplementbyggnader begransas inte inom planomradet. Vind far inredas. For att méjliggora en
flexibel anvandning av fastigheten tillats befintlig hotellbyggnad att omvandlas till bostadshus i
befintlig storlek med maximalt en bostadsenhet.
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For att anpassa ny bebyggelse till befintlig karaktar och landskapsbild foreslas huvudbyggnader
att uppforas med fasader huvudsakligen i trd samt med sadeltak (med en takvinkel mellan 14 och
38 grader). Huvudbyggnader begransas till en hdgsta nockhéjd om 8 m. For
komplementbyggnader tillats en storre flexibilitet vad galler materialval och takutformning i syfte
att mojliggora utformning utifran specifika behov, exempelvis forradsbyggnader eller orangeri.
Komplementbyggnader begrénsas till en hogsta nockhéjd om 4,5 m.

Inom planomradet mojliggors for en eventuell avstyckning av tomter. For att bevara omradets
karaktar med Iag exploateringsgrad, lantlig miljo och fritidspragel begransas majligheten till
avstyckning. Planomradet tillats styckas av till fyra fastigheter. Genom att reglera avstyckning till
maximalt fyra fastigheter sakerstélles en val avvagd exploatering med hansyn till omradets
karaktér, vilket bedoms goras i enlighet med Plan- och bygglagen 4 kap 18 § 1 punkten.
Illustrationen nedan visar ett forslag pa en mojlig avstyckning utifran forutsattningarna pa platsen.
Forslaget illustrerar hur en styckning kan anpassas till befintlig bebyggelse pa fastigheten.

ARAGE
TILLEVCGNAD TILL
SEFINTLICT TOR

EF. CLAVPING. TOT 25T
YBYGONA
HOTELLVERKSAMHET
SEFINTLIC KOKSTRADCA

Ev. FRAMTIDA ORANCGERI
10 KOKSTRADGARDES

Ilustration som visar pa en méjlig avstyckning av fastigheten utifran platsens forutsattningar och befintlig
bebyggelse.

Service

Inom planomradet bedrivs idag en mindre hotell- och restaurangverksamhet som erbjuder
Overnattning, restaurang och spa. Narmsta serviceort ar VVagnharad som ligger ca 5 km fran
platsen. Har finns kommersiell och offentlig service som matvarubutiker, apotek, restauranger och
skola. I narheten ligger Wappersta gard som &r en vélbesokt malpunkt med gardsbutik.

Friytor

Naturmiljo

Planomradet utgors av en privatagd fastighet som nyttjas for boende och hotellverksamhet.
Vaxtligheten inom fastigheten bestar i huvudsak av tradgardsvaxter, grasytor och bearbetad mark.
Det finns storre uppvaxta lovtrad pa tomten, bland annat en ask pa fastighetens gardsplan som
skyddas genom planbestammelser i plankartan. Inom planomradet finns inga skyddade
naturomraden. Mot bakgrund av detta finns inga behov av ytterligare utredningar eller
naturvardesinventeringar.
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Befintlig ask pa fastighetens gardsplan.

Vattenomraden

Strandskydd

Idag rader inte strandskydd inom planomradet men eftersom det ligger inom 100 m fran sjon
Sillens strandkant aterintrader strandskyddet nér detaljplanen andras. Det innebér att
strandskyddet maste prévas pa nytt. Befintlig bebyggelse och markanvandning &r i huvudsak
uppford och initierad fore strandskyddets inférande ar 1975 och ar darmed lagligt tillkommen.
Omradet mellan planomradet och stranden ar planlagd som L-jordbruksmark och dar rader inte
strandskydd eftersom detaljplanen &r framtagen ar 1966.

Av 7 kap. 13 § Miljobalken framgar att strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga
forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor
for djur- och véxtlivet pa land och i vatten. En kommun kan daremot genom bestammelse i
detaljplan upphdva strandskyddet om det finns sarskilda skél enligt 7 kap. 18 c-d 8§ Miljobalken.

Enligt Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ § anges foljande som sérskilda skal vid prévningen av en fraga
om upphavande av eller dispens fran strandskyddet far man beakta endast om det omrade som
upphévandet eller dispensen avser:

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften,

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt
fran omradet narmast strandlinjen,

3. behovs for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte
kan tillgodoses utanfor omradet,

4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan genomfcras
utanfor omrédet,

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet, eller

6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse.
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[: ] Fastighetsgrans Del av strandskyddat omrade som avses upphavas —— Strandskyddslinje A Glampingtalt

Oversikt - Ortofoto som redovisar vilken del av aktuell fastighet, tillika planomrade, dar strandskydd avses
upphavas.

Stora delar av planomradet omfattas av strandskydd nar strandskyddet aterintrader vid
andringen av detaljplanen. Strandskydd rader inte for intilliggande omraden vare sig vid sidan
om fastigheten eller omraden mellan planomradet och sjon. Avsikten &r att hava
strandskyddet for hela planomradet, som sammanfaller med fastighetsgransen for Sund 4:171,
med hanvisning till MB 7:18 ¢, p 1 dvs att marken redan har tagits i ansprak pa ett satt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Det betyder att dagens forhallanden
kvarstar aven genom den nya detaljplanen. Planomradet och fastigheten &r redan exploaterad
och majoriteten av befintlig bebyggelse finns inom den del som omfattas av strandskydd.
Utover byggnader finns dven en uteplats i form av traddack med pool samt glampingtélt inom
del som omfattas av strandskydd, i direkt narhet till fastighetens och planomradets sodra del. |
den véstra delen finns en storre parkeringsyta som ar grusad liksom tillfartsvag till
fastigheten. Syftet med detaljplanen ar att mgjliggora en mindre fortatning kopplad till
befintlig verksamhet for hotell- och bostadsandamal samt att ge fastigheten ratt
planbestammelser utifran hur den anvands och att méjliggora de funktioner hotellet behdver.
Sammantaget gor detta att hela det strandskyddade omradet inom fastigheten och
planomradet bedoms vara nodvéndigt att upphéva.

Marken ar redan ianspraktagen for bostads- och hotellverksamhet. Inom strandskyddat
omrade som avses upphavas finns idag hotellverksamhetens huvudbyggnad och del av den
langre bebyggelsen som dr sammankopplad med hotellet. Utdver det finns dven tva av
hotellets glampingtélt inom omradet. Marken bestar av bearbetad mark i form av klippta
grasytor med inslag av tradgardsvéxter, hotellets uteplats med pool samt parkeringsplats.
Inom planomradet finns inga naturvéarden som strandskyddslagstiftningen syftar till att
skydda.
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Omradet utanfor aktuellt planomrade, narmast sjon Sillen, utgors av en passage pa ca 40 m
som ar planlagd som Lantbruksomrade i gallande byggnadsplan, vilket fortsatt kommer gélla.

Planomradet, tillika fastigheten, ar topografiskt avgransad fran strandomradet vilket gor att
vare sig befintliga naturvarden i och invid sjén bedéms paverkas. De topografiska
forhallandena pa platsen gor att storre delen av strandomradet &r mycket svartillgangligt att
tilltrada, utdver befintlig stig ner till de tva bryggor som finns.

Foreslagen etablering utgor inte nagon férandring for allmanhetens tillganglighet till
strandomradet. Med tanke pa att planomradet utgdrs av traditionell tradgardsmiljo med
klippta grasmattor, typiska tradgardsvaxter och grusade eller anlagda ytor finns inga sarskilda
naturvéarden som strandskyddet syftar till att sakra. Med hanvisning till detta beddms inte
strandskyddets syfte att langsiktigt trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till
strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten
paverkas. Omradet nedanfor planomradet omfattas heller inte av strandskydd utan &r planlagt
sedan 1966.

[ : ] Fastighetsgrans —— Strandskyddslinje A Glampingtalt

Oversikt - fotografier. Ortofoto som redovisar foton fran fastigheten. Se numrerade fotografier nedan.
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et och fastighetsgrénen mot soder. Marken inom fastigheten ar bearbetad
marken mot sjon Sillen utanfor planomradet utgors av kuperad mark.

Bld 2. Planomrédet utgors av traditionell tradgardsmiljo me klippta grésmattor oh typiska
tradgardsvaxter.
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Bild 4. Strandlinjen nedanfor aktuell fastighet, tillika planomrade, utgérs av kuperad och mycket
svartillganglig terrang. Gallande reglering for detta omrade forandras ej. Strandskydd rader inte inom
detta omrade i enlighet med géllande detaljplan fran 1966.

Silas -

Bild 5. Fastigheten sett fran vattnet. Topografin gor att fastighe
strandlinjen.
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Gator och trafik

Vagar & biltrafik

Planomradet forsorjs med trafik genom ett servitut (Sund ga:2) éver fastigheten Sund 4:1 fran
Sundsvégen. Sundsvégen, som forvaltas av Sunds samféllighetsforening, ansluter till vag 218
via vdg 838, Kalkbruksvégen.

Gang & cykeltrafik

Det finns ingen anlagd gang- och cykelvag som angor planomradet. Sund kommer att gagnas
av den utveckling som planeras i nordvéastra VVagnharad i anslutning till resecentrum och
Kalkbruksomradet. Sund kommer kopplas narmre till tatorten och pa sikt kommer kopplingen
med cykel att forstarkas.

Kollektivtrafik
Narmsta busshallplats ar Sundsvagen som ligger vid Kalkbruksvagen, ca 1,8 km fran
planomradet. Hallplatsen trafikeras av busslinje 551 mellan Gnesta och Trosa.

Parkering
Parkering finns anordnad pa den egna fastigheten.

Storningar

Buller

Végnatet ar lagt trafikerat och har en Iag hastighetsbegransning vilket innebar att
bullerpaverkan for planerad verksamhet bedéms som mycket liten. Géllande riktlinjer for
buller bedoms inte 6verskridas. Nagon sarskild bullerutredningen behover inte tas fram.

Oversvamning och skyfalll

Platsen &r belagen utanfor det omrade som finns redovisat i Lansstyrelsens Sérmlandskarta 6ver
flodesvagar mm. Fastigheten ar dock hdgt belagen med tydlig avrinning ner mot sjon Sillen. Det
rader inte nagon risk for éversvamning inom planomradet.

Teknisk forsorjning

Vatten & avlopp

Fastigheten &r ansluten till en enskild VA-anlaggning som drivs genom Sunds
Samfallighetsforening. VA-verksamheten drivs under tillsyn av Trosa kommuns miljéenhet.
Kommunens beddmning &r att kapaciteten pa samfallighetens reningsverk och vattenforsorjning
kan hantera den belastning for tillkommande bebyggelse som planen medger. | det fall behovet
okar ger detaljplanen stod for en enskild I6sning inom planomradet. Eventuella tomter som
styckas av inom aktuellt planomrade ombesorjer sin egen vatten- och avloppsforsorjning. Det
finns inom planomradet majlighet att anordna en enskild avloppsanlaggning (g1) for eventuellt
framtida nya fastigheter som styckas av inom aktuellt planomrade

Varme
Byggnader ska vara utformade sa att energiférbrukning minimeras. For att underlatta konvertering
till alternativa varmekéllor ska byggnaderna forses med lampligt varmesystem, exempelvis ett
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vattenburet system. Utnyttjandet av fornyelsebara energikéllor ska efterstrévas for att mojliggora
en langsiktig ekologisk hallbar uppvarmning. I de fall fjarrvarmeanslutning ar mojlig bor detta
efterstravas. Befintlig byggnad &r ansluten till bergvérme.

Dagvatten
Omhéndertagandet av dagvatten sker inom planomradet. Fastigheten ar stor till ytan med
mojligheter att anordna férdrdjning och rening av dagvatten.

El, tele & bredband
El-, tele- och fiberledning ansluter till eller strax intill planomradet.

Avfall
Avfallshantering sker inom den egna fastigheten och i enlighet med kommunens
renhallningsforeskrifter.

Inverkan pa miljon

Mark & vegetation

Marken inom planomradet bestar i huvudsak av tradgardsvaxter, grasytor och bearbetad mark.
Det finns storre uppvaxta lovtrad pa tomten, bland annat en ask pa fastighetens gardsplan som ges
en skyddsbestammelse i planforslaget. Inom planomradet finns inga skyddade naturomraden.
Planférslaget medfor en 6kad andel bebyggd yta. Hur stor del av fastigheten som kan bebyggas ar
dock begréansad. Planforslaget anses inte innebara nagra betydande negativa konsekvenser for
naturvarden eller vegetation pa platsen.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Foreslagen detaljplan bedoms inte forsamra miljokvalitetsnormer for vatten. Inom planomradet
ska dagvatten omhéndertas och renas lokalt.

Miljokvalitetsnormer for luft
Foreslagen detaljplan bedéms inte férsamra miljokvalitetsnormer for luft.

Markféroreningar
Det bedoms inte finnas nagon risk for markféroreningar inom planomradet.

Riksintressen
Foreslagen utveckling bedéms inte medfora ndgon negativ paverkan pa riksintressen.

Buller

Planomradet bedoms inte vara utsatt for buller i dagslaget eftersom vagnatet ar 1agt trafikerat och
har en lag hastighetsbegransning. Féreslagen bebyggelse bedoms inte medfora betydande trafik
eller stérande verksamhet som kan medféra bullerproblematik for befintliga eller framtida
boende.
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REDOVISNING AV PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomférandetid
Genomforandetid for planomradet ar 5 ar efter att planen vunnit laga kraft.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med standardférfarande PBL (2010:900). Tidplanen ar preliminér och kan
komma att justeras under arbetets gang.

Kvartal 3 2024 Beslut om samrad
Kvartal 3 2024 Samrad

Kvartal 4 2024 Beslut om granskning
Kvartal 4 2024 Granskning

Kvartal 2 2025 Godké&nnande i SBN
Kvartal 2 2025 Antagande i KF
Kvartal 3 2025 Laga kraft

Ansvarsfdrdelning

Da omradet utgors av kvartersmark &r fragan om huvudmannaskapet inte aktuell.

Exploatdren ansvarar for planens genomforande och utfor och bekostar samtliga
exploateringsarbeten saval inom som utom exploateringsomradet, till den del de ar féranledda av
exploateringen.

Vatten- & avlopp

Planomradet ingar inte i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avliopp. VA-
verksamheten i omradet drivs av Sund Samfallighetsforening som ansvarar for vatten- och
reningsverk med tillhérande ledningsnat och pumpstationer. Fastigheten &r redan ansluten till det
lokala vatten- och avloppsnatet pa Sund. Kommunens bedomning ar att kapaciteten pa
samféllighetens reningsverk och vattenforsorjning kan hantera den belastning for tillkommande
bebyggelse som planen medger. | det fall behovet 6kar ger detaljplanen stod for en enskild
I6sning inom planomradet. Eventuella tomter som styckas av inom aktuellt planomrade
ombesorjer sin egen vatten- och avloppsforsorjning. Det finns inom planomradet mojlighet att
anordna en enskild avloppsanlédggning (gl) for eventuellt framtida nya fastigheter som styckas av
inom aktuellt planomrade.

Dagvatten ska omhandertas lokalt.

El, tele och fiber
Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elnétet, Telia Sonera AB ansvarar for telenatet och Trofi
for fibernatet. Planomradet ar anslutet till el, tele och fiber.

Fastighetsdgare och exploator ansvarar for alla byggnader och anldggningar inom kvartersmark.

El ansluts vid anslutningspunkt i enlighet med natdgarens instruktioner. Kostnaden och ansvar for
genomforandet avilar exploatéren.

Bebyggelse pa kvartersmark
Fastighetsdgaren och exploator ansvarar for alla anldggningar inom kvartersmark.
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Nybyggnadskarta bestalls hos Sweco, Katrineholm, eller den som for tillfallet & kommunens mat-
och kartentreprendr.

Ansokan om bygglov handlaggs av Samhéllsbyggnadskontoret pa Trosa kommun.

Ekonomiska fragor

Plankostnad
Planen bekostas av fastighetsagare och exploator. Avgift for bygglov tas ut enligt gallande taxa
nar bygglov soks.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar inte i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. VA-
verksamheten i omradet drivs av Sund Samfallighetsforening som ansvarar for vatten- och
reningsverk med tillhdrande ledningsnét och pumpstationer. Fastigheten &r redan ansluten till det
lokala vatten- och avloppsnatet pa Sund. Eventuella tomter som styckas av inom aktuellt
planomrade ombesdrjer sin egen vatten- och avloppsforsorjning. For att inte riskera att belasta
samféllighetens reningsverk och vattenforsorjning ges &ven majlighet att anordna en
gemensamhetsanlaggning for gemensamt avloppsreningsverk och vattentdkt. Det finns inom
planomradet majlighet att anordna en enskild avloppsanlaggning (g1) for eventuellt framtida nya
fastigheter som styckas av inom aktuellt planomrade.

El, tele och fiber
Kostnad och ansvar for genomforandet avilar exploatéren.

Medverkande

Medverkande tjansteméan
Linda Axelsson, planchef
Mats Gustafsson, samhallsbyggnadschef

Medverkande konsulter

Anna Lagerquist Sergel, planeringsarkitekt, Norconsult Sverige AB
Sarah Olsson, planeringsarkitekt, Norconsult Sverige AB

Hanna Wahlberg, planeringsarkitekt, Norconsult Sverige AB

Sofia Silfverbrand, Norconsult Sverige AB

Trosa kommun
Samhallsbyggnadskontoret

Linda Axelsson Mats Gustafsson
Planchef Samhallsbyggnadschef
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