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Samradsredogérelse

Upprattat av Samhallsbyggnadskontoret, Trosa kommun.

Sambhaéllsbyggnadsnamnden beslutade 2024-10-08 § 66 att uppdra till Sam-
hallsbyggnadskontoret att skicka ut forslag till detaljplan fér Sund 4:171,
Sund Nergdrden, pa samrad.

Detaljplanehandlingar sandes ut till berérda enligt fastighetsférteckning da-
terad 2024-05-08. Handlingarna har dven funnits tillgangliga pa biblioteken
i Trosa och Vagnhérad, samt pd Trosa kommuns hemsida.

Samrad har skett fran 2024-10-14 t o m 2024-11-05.

Under samradet har féljande skrivelser inkommit:

Nr Datum Remissinstans/fastighetsdgare Synpunkter
1 2024-10-14 Telia Company Godkanner
2 2024-10-16 PostNord Godkanner
3 2024-10-18 Sormlandskustens Raddningstjanst Godkanner
4 2024-10-22 Trafikverket Godkanner
5 2024-10-27 Region Sérmland Godkanner
6 2024-10-28 Vattenfall Eldistribution AB Godkanner
7 2024-10-29 Sunds Samfallighetsférening Synpunkter
8 2024-10-30 Lantmateriet Synpunkter
9 2024-11-05 Fastighetsagare, Fastighet X Synpunkter
10 2024-11-06 Lénsstyrelsen S6dermanlands l&n Synpunkter
11 2024-11-13 Polismyndigheten Region Ost 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

7. Sunds Samfallighetsférening

Syftet framgdr av samradshandlingens inledande stycke: “Vid Sund Nergarden finn
sedan flera ar tillbaka ett mindre hotell och restaurang etablerat. Verksamheten har
utvecklats 6ver tid och i och med att antalet bestkare dkat har aven behovet att
anpassa och bygga ut blivit stérre. Att mdjliggora de funktioner hotellet behdver ar
lampligt for platsen samtidigt som det ar positivt att fastigheten ges ratt
planbestdammelser utifran hur den anvénds. Fastigheten &r beldgen inom ett
bostadsomrade och &r forhallandevis stor. For att sakerstélla flexibilitet och
I&ngsiktig detaljplan ges dven mdjlighet till avstyckning av nagra ytterligare tomter.

Planférslaget 6verensstémmer med géallande oversiktsplan. Genomfdrandet av
detaljplanen bedéms inte medféra betydande miljopaverkan.”

Samfallighetens synpunkter begrénsas till omradena hantering av enskilt VA
(dricksvatten och spillvatten) eftersom dessa paverkar samfillighetsféreningen.

Enskilt VA

Av samraddshandlingar framtar att VA-fragan inte utredd och Miljékontorets yttrande
saknas. Frdgan anses vara lost eftersom fastigheten &r redan ansluten till den
enskilda VA-anlaggningen som drivs av Sunds samfallighet.

Samfallighetsforeningen anser att en utredning av VA-fragan och ett yttrande fran
Miljokontoret ar nddvandig for att kunna bedéma detaljplanens [amplighet.

Nergdrden &r de facto ansluten till omradets lokala VA-16sning tillsammans med
191 bostadsfastigheter. I gemensamhetsanlaggning (Sund GA:1) fér VA har
Nergdrdens vattenforbrukning och spillvattenhantering bedémts uppga till tre
andelar som ska motsvara férbrukning for tre privata bostadsfastigheter. Detta
sedan fastigheten kdptes 2012.

S8som samradshandlingarna beskriver har hotell-, restaurang och &ven
dagkonferensverksamheten 6kat successivt genom aren, vilket gjort att
forbrukningen av dricksvatten och hanteringen av spillvatten blivit avsevart mycket
storre an vad den beddmdes bli nar fastigheten kdptes fér bostadséandamal.
Kommunen har beviljat bygglov i olika omg@ngar och avsteg har medgivits fran
tankt ursprungligt bostadsandamal. Den senaste ombyggnaden beviljades under
2021. Samtliga avsteg i utdkningen har beviljats utan samradd med samfilligheten
som foérsorjer den vaxande verksamheten med vatten och avlopp och enskild vag.

Resultatet av utvecklingen &r att Nergdren overskrider planerad belastning pa
Sunds gemensamma VA anldaggning.

Vattendom som reglerar uttag av ravatten
Vattenférbrukningen i Sund ar reglerad i vattendom och avtal sedan 1963. Enligt
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vattendom har samfilligheten rétt till uttag av 31.000 m3 vatten/ar, motsvarande i
medeltal ca 85 m3/dygn fran vattentékten vid Sandudden Stene-Vardinge i
Sodertalje kommun. Vattenforbrukningen i samfalligheten har 6kat under de
senaste aren och utrymme for ytterligar 6kning &r inte méjligt. En fordndring av
andelstalen |8ser saledes inte fragan. Miljdkontoret som har tillsyn av vattenverket i
Sund och dess mdjligheter och begransningar att producera dricksvatten borde ha
remitterats arendet.

Avloppsreningsverket

Avloppsreningsverket i Sund ar byggt pa 60-talet och &r enligt kommunens
uppgifter dimensionerad for 600-800 pe (personekvivalenter). Dagens belastning
pa avloppsreningsverket varierar med sdsong men &r tidvis i nivd med den anmalda
belastningen pa 500 pe. 192 hushall samt Nergardens hotell- och
restaurangverksamhet &r anslutna, antaget 2,5 personer per hushall innebar det
ungefar 480 personer. Det finns inga planer och mdjligheter att utéka verkets
kapacitet. Avloppsnatet och reningsverket ar dimensionerat for att ta hand om
spillvatten fran 192 fastigheter av hushallskaraktar. Sund Nergarden &r i dag med
omfattande restaurangverksamhet, 11 hotellrum, 3 glamping, SPA och
dagkonferens, inte jamférbar med 6vriga anslutna fastigheter avseende belastning
pa reningsverket.

Samfdllighetens praxis avseende anslutning av ny fastighet till VA-natet
Samfilligheten har tidigare, under ar 2005, se bilaga, protokoll fran styrelseméote
2005-10-11, tagit stéllning till framstallningar om ytterligare anslutningar av
fastighet till samfallighetens VA-nat. Samfallighetens styrelse har d@ med
hanvisning till att uttaget fran samfillighetens vattentakt inte medger ytterligare
uttag, samt att reningsverkets dimensionering inte heller medger ytterligare
belastning, avslagit framstallningen. Det sagda ar samfallighetens praxis samt att
folja gallande anlaggningsbeslut 1974-06-07 sedan dess. Styrelsen noterar aven att
de andringar som skett efter 2005 vad géller utvidgning av Nergdrdens verksamhet
och som kravt kommunala beslut, inte har kommunicerats med samfélligheten.

Slutsats

Samfilligheten begéar att en utredning av VA-fragan ska goras for att kunna ga
vidare med detaljplanen och som innebadr en annan I6sning an utvidgat nyttjande
av samfallighetens VA, forslagsvis dar Nergarden sérjer fér eget vatten och avlopp.

Belastning p@ Sunds védgare (Sund GA:2) bedéms kunna reglereras med 6kat antal
andelar.

Bemotande:

Infdér granskningen ses beskrivningen av vatten- och avloppsférsérjningen éver och
fortydligas. Det finns inom planomradet goda férutsattningar att exempelvis
anordna en enskild avloppsanlaggning for verksamheten och eventuellt framtida
nya fastigheter. Det gar &ven att underséka méjligheten fér egen
dricksvattenfdrsorjning.
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8. Lantmateriet

ANGE GENOMFORANDETIDEN I ANTAL AR

I planforslaget anges genomférandetiden till 60 manader. Genomférandetiden bor
anges i antal ar. Om det bedéms viktigt att antal manader ocksa redovisas kan
bdda uppgifterna redovisas i planbestdmmelsen som anges i plankartan. Enligt 4
kap. 218§ PBL ska genomférandetiden bestammas till mellan 5 och 15 ar. Att ange
genomférandetiden endast i antal manader gér detaljplanen mer otydlig och
svarare att forsta.

I de nationella specifikationerna som galler fér digitala detaljplaner vilka ska laddas
upp till Nationella geodataplattformen (NGP) anges att genomférandetiden ska
anges i antal manader i NGP. Vid utformningen av specifikationerna var dock
avsikten att:
e genomfdrandetiden i planbestammelsen och i planbeskrivningen aven i
fortsattningen ska anges i antal ar och
o omvandlingen fran antal ar till antal manader ska ske i det dataprogram som
kommunen anvander for att skapa detaljplanen och ladda upp informationen
till NGP.

Bemotande:
Plankartan uppdateras med att genomférandetiden anges i ar. Trosa kommun har
utgatt ifran specifikationen som galler fér NGP.

9. Fastighetsdqgare, Fastighet X
Féljande synpunkter redovisas av Fastighet X:

Vi motsatter oss andring av detaljplanen fér Sund 4:171.

Idag &r det hog trafik av géster, personal och transporter pa végen till Sund 4:171.
Vagen passerar hagar och paddock for hastar. Hastar, barn och ryttare anser att
trafiken ar betydande. Den &r idag farlig i dess omfattning for bade hastar och
barn. Dessa behdver korsa och g pd vagen for att for att ta sig till hagar och
paddock frén stallbyggnaden.

Vi motsatter oss byggnader narmre &n 4,5 meter fran fastighetsgrans.

Vi motsatter oss prévning av strandskydd

Idag har vi en brygga med tillhérande bod pa delen av var fastighet som ligger rakt
nedanfér Sund 4:171. Idag finns en stig som I6per ner till bryggan fran 4:171. Fér
oss paverkas strandskyddet avsevart om det blir en féréndring vilket vi motsatter

oss. Vi har foér avsikt att hdgna fler hagar pa var fastighet som angrénsar till 4:171.

Det &r inte dnskvart att Hotellets gaster tillbringar sin vistelse pd var fastighet och
brygganlaggning.
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Vi har forskaffat var fastighet med dagens detaljplan. En férdndring medfér bade
storre stérande verksamhet som redan idag ar valdig bullrig, hogljudd och
stérande. Med dagens forslag kommer en férandring missgynna oss avsevart.
Vardet och syftet med var fastighet kommer att f& en bestdende férandring och
vardeminskning som inte ar énskvart.

Var standpunkt och dnskan &r att Sund 4:171 anpassar sin verksamhet efter
dagens rddande detaljplan. Vi énskar bevara strandskydd och natur i Sunds lantliga
miljo.

Bemdotande:

Befintlig verksamhet inom planomradet &r av smaskalig karaktédr och detaljplanen
syftar till att ge lampliga och adekvata planbestammelser till fastigheten. Trosa
kommun har gjort beddmningen att den trafik som alstras av fastigheten inte ar av
sadan karaktar att den leder till problem fér omgivande bebyggelse eller
samfallighet.

Gangse praxis ar att byggnader placeras minst 4,5 m fran fastighetsgréns for att
sakerstalla att faststallda brandkrav efterlevs. Infor granskningen fortydligas detta i
plankartan genom att placeringsbestammelser laggs till.

Omradet mellan planomradet och stranden ligger utanfor féreslagen detaljplan. Den
ar planlagd som Lantbruksomrdde och vattenomrddet utmed stranden &r planlagt
for att moéjliggdéra bryggor genom bestammelsen Vb. Dessa bestéammelser berdérs
inte alls utan tillgangligheten till bryggor och strand kvarstar p& samma satt som
det @r idag. Om nya hagar anlaggs kan det vara klokt att kontrollera att dessa ar
forenliga med de rattigheter Sund 1:171 har pa fastigheten Sund 4:1. I det fall
hotellgéster &r stérande i omradet hanteras detta med férdel mellan
fastighetsdgarna d& detta inte utgér en fraga for detaljplanen att 16sa.

Sund Nergarden har vuxit kontinuerligt under 18ng tid och &r en av manga
uppskattad verksamhet. Det har inte férekommit ndgra anmalningar eller klagomal
om stérningar relaterat till verksamheten hos kommunens Miljékontor. Detaljplanen
syftar i forsta hand till att reglera befintlig bebyggelse och verksamhet.
Fastighetsvarden kan fluktuera dver tid men sett till den historiska utvecklingen har
Trosa kommuns fastighetspriser tydligt 6kat och under de senaste aren sarskilt i
Vagnharad som haft den procentuellt stérsta prisutvecklingen. Med tanke pa
narheten till Ostlédnkens framtida resecentrum ar det hégst sannolikt att denna
utveckling kommer att fortsatta, framfor allt i Sund som med sitt lage ca tre km
fran kommande resecentrum nara sjon Sillen kan erbjuda en mycket kvalitativ
boendemiljé inom cykelavstand fran stationen.

10. Lansstyrelsens Sédermanlands lan
Detaljplanen har éverlamnats till Lénsstyrelsen for samrad i enlighet med 5 kap. 11
§ plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Handlingar daterade 2024-09-12.
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Detaljplanen handlaggs med standardférfarande.

Lansstyrelsen har tagit del av Trafikverkets yttrande.

Under samradet ska Lansstyrelsen enligt 5 kap. 14 § PBL sarskilt
1. ta till vara och samordna statens intressen

2. verka for att riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken (1998:808),
MB, tillgodoses, att miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. MB f6ljs och att strandskydd
enligt 7 kap. MB inte upphavs i strid med gallande bestammelser

3. verka for att sddana fragor om anvédndningen av mark- och vattenom-
o o o o . . .
raden som angar tva eller flera kommuner samordnas pa ett [ampligt satt

4, verka for att en bebyggelse inte blir olamplig eller ett byggnadsverk
olampligt med hansyn till manniskors halsa eller sdkerhet eller till risken fér olyckor,
dversvamning eller erosion.

Under samrddet ska Lénsstyrelsen ocksa sarskilt ge r&d om tillampningen av 2 kap.
PBL. Lansstyrelsen ska dessutom ge rad i dvrigt om tilldmpningen av
bestdammelserna i denna lag, om det behdvs fran allmén synpunkt.

Syftet med detaljplanen

Detaljplanens syfte ar att méjliggéra en mindre fortatning kopplad till befintlig
verksamhet for hotell- och bostadsdandamal. Vidare syftar planldggningen att ge
fastigheten réatt planbestdammelser utifran hur den anvénds och att méjliggéra de
funktioner hotellet behéver.

Detaljplanens dverensstammelse med dversiktsplanen

Lénsstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanen éverensstémmer med
Oversiktsplanen.

Lansstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen beddmer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och
nu kanda férhallanden att frAgor som ror strandskydd ska l6sas pa ett
tillfredsstéllande satt i enlighet med vad som anges nedan. I annat fall kan
Lansstyrelsen komma att préva kommunens beslut att anta detaljplanen.

Strandskydd

Kommunen har fér avsikt att upphava strandskyddet i detaljplanen. Som sarskilt
skal anges att marken redan tagits i ansprak pa ett sadant satt att det betydelse for
strandskyddet syften (7 kap. 18 c § pkt 1 MB) samt att exploateringen &r val
avskild fr&n omradet omradet ndrmast strandlinjen ( 7 kap. 18 c § pkt 2 MB). Av
planférslaget framgar det inte vilken del av planomradet som omfattas av
strandskydd.
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Att upphava strandskydd i en detaljplan forutsatter att det finns sarskilda skal
enligt 7 kap. 18 c-d §§ MB och att intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt
som avses med planen véger tyngre an strandskydds-intresset. Ett upphévande far
inte omfatta ett omrade som behdvs for att sdkerstélla fri passage for allmanheten
och bevara goda livsvillkor fér djur- och vaxtlivet.

Lansstyrelsen bedémer att det saknas méjlighet att upphéva strand-skyddet pa det
vis kommunen avser. I planbeskrivningen anges att marken ar ianspraktagen for
bostads- och hotellverksamhet. Att ett omrade redan anses vara ianspraktaget pa
sadant satt att det forlorat sin betydelse for strandskyddets syften innebér att
kommunen maste kunna visa att strandskyddsomradet inte &r allemansréttsligt
tillgangligt. Lansstyrelsen anser inte att kommunen visat att det sarskilda skalet
enligt 7 kap. 18 c § pkt 1 MB kan aberopas inom hela planomradet. Av férarbetena
framgar att den avskiljande effekten, enligt andra punkten 7 kap 18 § c
miljébalken, ska ha sitt upphov i en exploatering som dstadkommits av manniskor.
Naturliga fenomen, t.ex. branter, héjdformationer, sankor eller otillganglig mark,
kan inte laggas till grund for ett upphavande 1.

Strandskyddet bor aldrig upphavas i stérre omfattning an vad som behdvs for att
genomféra planen. Kommunen bor darfér redogéra for vilket omrade som omfattas
av strandskydd och redovisa det egenskapsomrade dar strandskyddet upphéavs i
plankartan.

Lansstyrelsens synpunkter - rdd enligt 2 kap. PBL
Halsa och sakerhet - radon

Enligt Lénsstyrelsens kartunderlag ligger fastigheten inom omrdde som av Statens
geologiska undersdkningar, SGU, har pekats ut som hégriskomrade fér radon.

Naturmiljévarden

Kommunen anger att det finns stdrre uppvéaxta l6vtrad pa tomten, bland annat en
ask pa fastighetens gdrdsplan. Kommunen boér redogéra for eventuella sarskilt
skyddsvéarda trad inom planomradet, samt méojligheten att ytterligare skydda dem
genom planbestammelse.

Gestaltad livsmiljo

I planbeskrivningen anges att den mer eller mindre fast sammanhalina
gardsbebyggelsen bor kompletteras pa ett sadant satt, att dess karaktar av klart
avgransad bebyggelsegrupp inte splittras. Kommunen boér évervaga att tydligare
reglera var nya byggratter ska placeras. Lansstyrelsen ifr@gasatter varfor
detaljplanen endast reglerar héjden p& komplementbyggnad och inte pd évriga
byggnader.

Bemotande:
Planhandlingen uppdateras sa att det tydligt framgar vilka delar som omfattas av
strandskydd.
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Planomradet &r hogt beldget ovanfér sjon Sillen och topografiskt tydligt avgrénsat
fran stranden. Omraden mellan sjon ar tatbevuxet och ordrt sedan I&ng tid tillbaka.
Befintlig bebyggelse samt glampingomraden &r lokaliserade i direkt anslutning till
fastighetsgransen narmast Sillen. Planbeskrivhingen uppdateras med ett utdrag ur
kommunens ortofoto som redovisar bebyggelsen samt var strandskyddslinjen ar
belagen samt att den avhallande effekten kommer av befintlig bebyggelse och
markanvéndning. Det finns inga naturvdrden inom planomradet som
strandskyddslagstiftningen syftar till att skydda.

Planbeskrivningen uppdateras med information om risk for hdga radonvarden. Infér
granskningen ses behovet av sarskild bestimmelse for tréddet pa gardsplanen éver
och plankartan kompletteras om detta &r nédvandigt. Det &r i dagslaget svart att
avgora en eventuell framtida fastighetsindelning. Kommunen har forsékt reglera
detta pa ett tydligt satt som ar moéjligt att genomféra. Hojderna kommer att ses
over. Det finns svarigheter att reglera hojderna med tanke pd befintlig bebyggelse
och oklarheten kring framtida fastighetsindelning darav utformningen av
planforslaget.



