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Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen 2010-02-01 dnr 2008/44

Plan nr 87-02

Detta ar en nagot forkortad version av
samradsredogdrelsen, utan personuppgifter,
avsedd for publicering pa internet.

Den fullstandiga versionen finns tillganglig

hos Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen.

Samradsredogorelse:
omradesbestammelser for Sjdudden

1 Hur samradet har bedrivits

Kommunstyrelsen uppdrog 2008-04-28, §61 at bygg- och miljonamnden att
uppratta omradesbestammelser for Sjoudden.

Bygg- och miljonamnden beslutade 2009-10-20 §83 att sdnda
omradesbestammelser upprattade 2009-10-06 av miljo- och
samhallsbyggnadsforvaltningen (MSB), pa samrad och remiss.

Samradstiden pagick fran och med 2009-11-09 till och med 2009-12-21.
Under denna tid har handlingarna, karta och beskrivning, funnits tillgangliga
pa miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens kontor i kommunhuset, pa
biblioteket i Salems centrum, pa Coop Konsum i Rénninge centrum samt pa
kommunens hemsida www.salem.se.

Brev med inbjudan till samrad och samradsmate postades 2009-11-06 till
samtliga fastighetsagare inom det omrade som bestammelserna omfattar,
och till &gare till angransande fastigheter enligt fastighetsforteckning
daterad 2009-10-27. Till brevet bifogades bestimmelsekartan i forminskat
format. Brevet om samrad och kompletta samradshandlingar postades 2009-
11-06 till samtliga remissinstanser enligt sandlista daterad 2009-11-06.

Kungdrelse om samradet anslogs pa kommunens respektive MSB-
forvaltningens anslagstavla vid samradstidens bérjan. Annons om samradet
med inbjudan till samradsmote var inford i lokaltidningen Mitt i Botkyrka
Salem 2009-11-10.

Samradsmote holls 2009-11-23 i Ronninge Folkets Hus kil 18.30-20.
Dérefter fanns mojlighet for dem som ville att stanna kvar och prata med
tjanstemannen. Forutom kommunens representanter deltog 11 personer
varav 10 berorda fastighetsagare. Nagra dagar efter samradsmotet
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publicerades det presentationsmaterial som visats pa motet pa kommunens
hemsida.

Under samradstiden och de narmaste dagarna darefter har 23 skriftliga
yttranden inkommit. Sex yttranden innehaller synpunkter med 6nskemal om
andringar i forslaget. Ett yttrande innehaller synpunkter om sadant som ej
kan regleras i omradesbestammelser. Yttrandena redovisas och
kommenteras nedan.

2 Behovsbedomning for miljdbedomning/MKB

For omradesbestammelser fordras ingen behovsbedémning for
miljobedomning/MKB.

3 Vilka som yttrat sig

3.1  Yttranden utan erinringar
Foljande remissinstanser har inkommit med yttrande utan erinringar.

Kommunstyrelsens tekniska utskott

Kultur- och fritidsndmnden

Barn- och utbildningsnamnden

Socialndmnden

Léansstyrelsen i Stockholms l&n, Planenheten
Sodertdrns Brandforsvarsforbund

Stockholm Vatten AB

TeliaSonera Skanova Access AB

Foretagarna Botkyrka Salem

SRV atervinning AB

Végverket, Region Stockholm

Stockholms Handelskammare, lokalavd Botkyrka/Salem
AB Storstockholms Lokaltrafik, Trafik, Planering

3.2 Yttranden med synpunkter
Foljande remissinstanser, fastighetsagare m fl har inkommit med yttrande
med synpunkter eller kommentarer.

3.2.1  Remissinstanser myndigheter och verk

Vattenfall Eldistribution AB
Banverket dstra regionen
Sodertéalje kommun

3.2.2  Remissinstanser ovriga

Hyresgastforeningen Botkyrka-Salem
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3.2.3  Fastighetsagare inom planomradet
Fyra fastighetségare/familjer.

3.24  Fastighetsagare utanfor planomradet
En fastighetségare

3.25 Ovriga
En person, e] fastighetségare eller boende i kommunen.

4 Stallningstaganden och revideringar

De inkomna synpunkterna foranleder ingen andring i sak i forslaget till
omradesbestammelser. Dock fortydligas beskrivningen under rubriken
"Oversiktsplan” dar ett korrekturfel fran Gversiktsplanen rattas:
"uthusbyggnader far sammanlagt ej 6verstiga 20 kvm”. Under rubriken
”Bygglovplikt i samlad bebyggelse, bygganmalan” fortydligas att
bygganmaélansplikt géller for vissa icke bygglovpliktiga atgarder.

5 Inkomna yttranden samt bemétande

5.1 Remissinstanser myndigheter och verk

5.1.1 Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall har elanldggningar inom och i narheten av planomradet.
Vattenfall har ingenting att erinra pa de nya omradesbestimmelserna men
onskar att fa ta del av kommande bygglov for att avgéra om placeringen av
husen paverkar befintligt ledningsnat sa att Elsakerhetsverkets
starkstromsforeskrifter inte langre uppfylls.

Kommentar:

Kopia av yttrande 6verlamnas dels till bygg.- och miljoenheten, dels till
handlaggaren for detaljplan for Grastena for kannedom.

5.1.2  Banverket 6stra regionen

Banverket har inget att erinra. Positivt att ett skyddsomrade for buller har
lagts ut och att ett bebyggelsefritt omrade planeras narmast jarnvagen.
5.1.3  Sodertalje kommun

Arendet ar 6verlamnat till samhallsbyggnadskontoret fér beredning och
direkt besvarande.

Kommentar:
Inget yttrande har inkommit fran samhéllsbyggnadskontoret.
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5.2 Remissinstanser dvriga

5.2.1 Hyresgastforeningen Botkyrka-Salem

Nar man ser att man inte kan hinna med nagon planlaggning fore 2015 sa
har Hyresgastforeningen ett forslag pa att man inom det aktuella omradet
som mark och tomtagare far bekosta slutna karl sa att man inte belastar sjon
Uttran med mer avfall &n det som finns dar i dag. Vi hoppas att det inte
redan ar for sent att stoppa det hela.

Kommentar:

Bygg- och miljéenheten har under de senaste aren inventerat de enskilda
avloppen, och stallt krav (forelaggande) pa forbattringar dar det behdvdes
for att uppfylla dagens krav. De fastighetsdgare som fick forelaggande har
idag i huvudsak genomfort de atgarder som kravdes. Det kan inte regleras i
omradesbestammelserna vilken eller vilka avloppslosningar som tillampas i
vantan pa att kommunalt VA byggs ut, utan sadant beslutas separat och
enligt Miljobalkens regelverk. Fortsattningsvis ska de begransningar som
omradesbestammelserna ger for bebyggelsen, och i forlangningen
anvandningen av enskilda avlopp, innebéra att utslappen inte 6kar. Darmed
far Hyresgastforeningens synpunkt anses tillgodosedd, dven om inte alla har
just sluten tank utan daven andra I6sningar forekommer.

5.3 Fastighetsagare inom planomradet

5.3.1 Fastighetsagare 1

Varfor omfattas inte omradet utefter Danviksvagen, fran Sjouddsvagen,
fram mot Mardnéas? Det omradet/de fastigheterna bor val ha lika stor skadlig
inverkan pa miljon som omradet/fastigheterna utmed Sjouddsvagen?
Fastigheterna utmed Danviksvégen &r dessutom fler till antalet och har
tvarare lutning ned i Danviken.

Vad galler strandskyddet forstar jag inte riktigt grafiken pa bilden. Vad
betyder de olika fargerna (rosa respektive gula) och varfor har inte alla
tomter streckade linjer i vattnet?

Kommentar:

Fargerna pa strandskyddskartan (liksom orienteringskartan pa framsidan av
beskrivningen) ar en vanlig indelning i dversiktliga kommunkartor dar gront
betyder skog, gult (eller ljusgront) 6ppen mark och rosaaktigt bebyggelse,
oavsett om tomten &r skogbevuxen eller éppen. Indelningen stdimmer inte
till 200% bl a finns har obebyggda fastigheter som &r rosa och annat som
inte ar helt uppdaterat, men det ska &nda ge en 6versiktlig bild av var
bebyggelsen borjar och slutar.

De streckade linjerna i vattnet ar fastighetsgranser. Vissa av fastigheterna
omfattar bade mark- och vattenomrade medan de flesta bara har mark.
Tidigare ingick vattenomrade i alla eller atminstone de flesta fastigheterna
vid stranden, sedan har det gjorts en eller flera fastighetsregleringar dér



Salems Kommun

5(9)

vattenomradena lades ihop till en egen fastighet som kommunen ager.
Fastighetsgranserna gar da langs stranden fast de &r inte utritade har. For
omradesbestammelserna har detta ingen praktisk betydelse eftersom
bestammelserna bara tar sikte pa bebyggelse.

Omradesbestammelserna omfattar den bebyggelse som finns langs
Danviksvégen norr om (bortanfor) Sjouddsvagen, forutom sjalva Mardnas.
Dér emellan ligger bara en stor obebyggd fastighet. Se gront respektive rosa
i kartan pa framsidan av beskrivningen. Avgransningen bygger pa
oversiktsplanen och pa de utredningar som gjorts for Grastenaomradet.
Bebyggelsen (rosa) i 6verkant pa kartan, langre fran vattnet, dr antingen
planlagt sen tidigare (Gunnebovégen, del av Klippvagen) eller ingar i
blivande detaljplan for Grastena.

Synpunkten angaende omradets omfattning ar darmed tillgodosedd.

5.3.2  Fastighetsagare 2

Vi har bott pa ovanstaende fastighet av och till och samtidigt restaurerat
huset for permanentboende.

Anser det ar helt forkastligt att bygglovet som ar sedan huset byggdes skall
vara avgorande om huset skall klassas som permanentboende eller ej. Om sa
ar fallet finns det inga fastigheter i omradet som kan klassas som
permanenta. Alla &r ursprungligen byggda som sommarbostader. Yrkar
darfor att fastigheten klassas som permanentboende nar den val uppfyller
kraven saval byggnadstekniskt som miljomassigt for att klassas som
permanent.

Undrar dessutom varfor man har undantagit fastigheten Mardnéas da
tillfarten gar tvars igenom omradet och &r den sista pa vagen.

Kommentar:

Oavsett vilket kriterium som skulle véljas nér det avgors vilka hus som ska
klassas som fritidshus och darmed omfattas av omradesbestammelserna sa
kan resultatet uppfattas som orattvist av dem som inte gynnas. Boverkets
allmanna rad (Omradesbestammelser- en vagledning, 1999:2) och
forarbetena till Plan- och bygglagen (proposition 1985/86:1 sid 184) anger
att det senaste bygglovet bor utgéra utgangspunkten for bedomningen. Kan
inte lovforhallandena klargoras sa bor i andra hand byggandens standard
och det faktiska anvandningsséttet beaktas vid bedémningen om det &r ett
fritidshus eller inte. Det finns ocksa rattsfall (regeringsavgorande) som
bekraftar att ett hus kan klassas som fritidshus i omradesbestammelserna pa
basis av bygglovet, trots att fastighetsagarna uppgav att de bott permanent i
huset i ca 20 ars tid.

I kommunens bygglovarkiv forekommer bygglov for saval fritidshus som
permanentbostadshus inom Sjéuddenomradet.

Det senaste bygglovet for denna fastighet ar rubricerad "tillbyggnad
fritidshus”. I ans6kan anges att den avser fritidshus. Ovriga uppgifter i arkiv
och register ar inte entydiga angaende anvandningen av fastigheten. Flera
andra uppgifter styrker dock bedomningen utifran det senaste bygglovet, att
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fastigheten bor betraktas som fritidshusfastighet i omradesbestammelsernas
bemarkelse. Vad fastighetsdgarna anfor i yttrandet, att man bott av och till
pa fastigheten, andrar inte den bedomningen. Miljé- och
samhallsbyggnadsfarvaltningen finner inte att nagot annat kriterium an
bygglovet skulle vara mer réttvist i detta fall, eller att det skulle finnas nagot
annat skal att franga Boverkets och propositionens rekommendationer.

Mardnés ingar inte omradesbestammelserna eftersom avgransningen av
omradet huvudsakligen utgar ifran omradesindelningen i éversiktsplanen.

5.3.3  Fastighetsagare 3

Vi emotsatter oss forslagets begransning av uthusbyggnader till 20
kvadratmeter for fritidshus. Det ar alldeles for lite tilltaget. Existerande
fritidsbebyggelse som idag har 20-35 kvm uthusbyggnader kan ha
behov av ytterligare komplementarbyggnader t ex for forrad, vedbod,
carport.

Kommentar:

Bestammelsen for uthusbyggnader foljer 6versiktsplanens riktlinjer som
uttryckligen anger 20 kvm bruksarea. Darutover tillkommer s k friggebodar
upp till totalt 15 kvm per fastighet. Den sndva begransningen for uthus
(komplementbyggander) ar avsedd att stodja syftet med omrades-
bestammelserna, d v s att motverka att fritidshus omvandlas till
permanentbostader. Mera forvaringsutrymme och eventuell gaststuga skulle
oka forutsattningarna att bo permanent pa liten yta i huvudbygganden, vilket
inte dar dnskvart i detta sammanhang. Carport (skdrmtak) rdknas som
Oppenarea och rdknas darmed inte in i bruksarean.

5.34  Fastighetsagare 4

Sammanfattning: Med hanvisning till vag- och infartsférhallanden anhalles
om att fastigheten skall folja Grastenaomradets planlaggning och byggas ut i
samband med Grastenaomradet.

Kommentar:

Fastigheten avses inga i kommande detaljplan for Grastenaomradet, bade
enligt den preliminéra avgrénsningen i 6versiktsplanen och enligt de
inledande utredningar som hittills gjorts. Fastigheten inkluderas aven i
omradesbestammelserna for Sjoudden innan dess eftersom detaljplane-
arbetet for Grastena vantas ta atminstone ett par ar, och andra planomraden
har fortur. Att fastigheten inkluderas i omradesbestammelserna hindrar inte
att den senare detaljplanelaggs inom Grastena.

Nagon mer preciserad tidplan for planarbetet med Grastena finns annu inte.
Det finns heller inga samradshandlingar att skicka. Nar sadana handlingar
finns kommer &garna till fastigheter inom Grastenas planomrade och
angransande fastigheter att meddelas per post.

Synpunkten far darmed anses som tillgodosedd. Kopia av yttrandet med
kartbilagor dverlamnas till handlaggaren for Grastena for kannedom.
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5.4 Fastighetsagare utanfor planomradet

54.1 Fastighetsagare 5

Kommunens nu utstéllda forslag till omradesbestammelser omfattar marken
vid Danvikens sydvastra strand upp t.0o.m. Danviksvagen 80. Min fastighet
omfattas darfor inte av nu aktuellt forslag.

| forslaget till omradesbestammelser anges (med stod av 5 kap.16 § forsta st.
punkt 3 PBL) att bestdmmelserna syfte ar "att begrénsa fritidshusens storlek
for att i mojligaste man forebygga ytterligare permanentboséattning i
omradet, och [for att] pa sa séatt minimera naringsbelastningen fran enskilda
avlopp i avvaktan pa detaljplanelaggning”.

Mot detta &r inget att invanda mer &n att &ven grunddragen i kommande
detaljplan borde anges i omradesbestammelserna och da framst det
vagutrymme reserveras som behdvs for att bredda den framtida
Danviksvagen. Stod for det ar 5 kap.16 § forsta st. punkt 2 PBL. Det finns
ett uppenbart behov av att reservera sadan vagmark da den nuvarande
Danviksvégen ar alldeles for smal och vandplan saknas for stora fordon.
Dartill behdvs annu en véag till omradet eftersom enbart Danviksvéagen
genom den gamla bergskarningen nara jarnvagen i soder ar otillrackligt fran
beredskapssynpunkt. Som enda vég till och fran omradet skulle den skéras
av helt vid en brand, bilolycka eller tagolycka och da ar var och alla andra
fastigheter vid Danviken inte atkomliga for polis, raddningstjanst, fardtjanst
eller ndgon dver huvud taget. Trots att detta problem &r sa uppenbart har det
inte berorts i kommunens oversiktsplans texter och inte heller i nagon av
oversiktsplanens kartor.

Om kommunen skulle géra omradesbestammelser for ytterligare omrade vill
jag framhalla foljande. Fastigheten ar bebyggd med permanent bostad och
far enligt 5 kap. 16 § PBL inte omfattas av ev. omradesbestammelser.

Kommentar:

Ombyggnad av végar, sa som breddning och andra standardhdjande
atgarder, hanteras genom detaljplan. Ombyggnad av Danviksvagen avses till
en del hanteras inom detaljplaneomradet for Grastena och till en del inom
framtida detaljplan for Sjoudden. | omraden som detta har kommunen som
praxis att borja detaljplanearbetet med en forprojektering dar tekniska,
bebyggelse- och utrymmesmassiga forutsattningar pa platsen utreds och en
lamplig utformning av véagarna foreslas. Ofta fordras ett omfattande arbete
for att 16sa fragorna kring vagarnas utformning, eftersom tranga passager,
branta lutningar med mera ar vanligt forekommande. Arbetets omfattning ar
ett bidragande skaél till att kommunen har valt att borja med
omradesbestammelser, istallet for att detaljplanelagga direkt.

For den del av Danviksvagen som kan komma ifraga inom Grastena har en
forprojektering utforts, men for resterande del finns inte underlag for att
narmare avgora vilken mark som skulle behdva reserveras for
vagbreddning. Forprojekteringar anpassas i rimlig man till befintlig
bebyggelse. For att en framtida forbattring av vagstandarden inte ska
forsvaras med tiden innehaller forslaget till omradesbestammelser en
bestammelse att nya byggnader ej far placeras narmare an 6 m fran vag.
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Visserligen kan omradesbestammelser i viss utstrackning anvandas for att
reglera grunddragen i markanvéandningen for bl a bebyggelse och
kommunikationsleder, men inte for att tillskapa allman plats eller som grund
for kommunen att 16sa in allman plats-mark. Miljé- och
samhallsbyggnadsforvaltningen ser darmed inget skél att reglera
markanvandningen pa det satt som foreslas i yttrandet utan bedémer att 6-
metersbestdmmelsen &r en rimlig reglering infor framtida vdgombyggnad.

Vad galler vandmajlighet sa finns mark reserverad for en sadan i slutet av
Danviksvéagen pa kommunens fastighet Ronninge 1:403 (skrafferad yta pa
nedanstaende karta). Den fysiska vandmajligheten blockeras dock sedan en
tid av en last vagbom som olovligen uppforts pa kommunens mark. Bygg-
och miljonamnden beslutade vid sammantrade 2009-12-01 bland annat att
utfarda foreldggande att ta bort bommen.

Forslaget i yttrandet om en helt ny vagforbindelse till omradet far tolkas
som ett forslag att reservera mark for en sadan vag i
omradesbestimmelserna. En sadan markreservation saknar stod i
oversiktsplanen. Den saknar ddrmed &ven lagstod.

Det dr inte aktuellt att uppratta omradesbestammelser for ytterligare
fastigheter.
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55  Ovriga

55.1 En person, ej fastighetsagare eller boende i kommunen

Det ar alldeles for vackra naturomraden for att skovla av dessa underbara
trad och 6vrig natur som finns daromkring. Detta betyder sa mycket for var
livsgladje, trivsel och for syrets skull. Allt detta paverkar alla som
promenerar och vistas daromkring vid olika tillfallen. Aven djuren blir
paverkade.

Yttrandet ar undertecknat av ytterligare sju personer utan
namnfortydligande.

Kommentar:

Omradesbestammelserna i sig torde inte innebara nagon storre forandring av
naturmiljon da de syftar till att bevara anvandningen for fritidshus for en tid
och begransa utbyggnadsmojligheterna. Daremot kommer den framtida
detaljplanen sannolikt att innebéra fler bebyggda tomter och stérre hus, och
darmed tradfallning mm.

For naturvarden och det rorliga friluftslivet &r Bornsjéomradet, som till
storsta delen ligger inom Salems kommun, av regionalt intresse. Sjoudden
ingdr inte i det omradet utan ar utpekat som ett av utbyggnadsomradena i
kommunens 6versiktsplan.

6 Vilka som ej fatt sina synpunkter tillgodosedda

6.1 Fastighetsagare inom planomradet
Tva fastighetsagare/familjer

6.2 Fastighetsagare utanfor planomradet

En fastighetségare

6.3  Ovriga

En person plus bifogad namnlista utan fortydliganden. Miljé- och
samhallsbyggnadsfdrvaltningen beddomer dock att dessa ej ar sakagare i
arendet.

Karin Hoas
Planarkitekt
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