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GRANSKNINGSUTLATANDE 2021-05-12

Detaljplan for fastigheten Spillersboda 1:20 och del av
fastigheten Spillersboda 1:26 i Frotuna férsamling
Ks 17-1075

SAMMANFATTNING

Synpunkterna som har kommit in under granskning 2 har féranlett revideringar av
planforslaget infér antagande.

GRANSKNINGSFORFARANDE

Planforslaget, som uppréattats av Samhallsbyggnadskontoret, har varit utsant pa
granskning 2 under tiden 2020-12-21 t.0.m. 2021-01-30. Handlingarna har under
granskningstiden funnits tillgangliga pa kommunens hemsida samt i receptionen pa
kommunhuset.

Detaljplaneforslaget ar upprattat med ett utokat forfarande enligt plan- och
bygglagen (2010:900), PBL.

GRANSKNINGSINSTANSER OCH BERORDA

Bygg- och miljonamnden Skanova

Lantmateriet Region Stockholm Trafikférvaltningen
Lansstyrelsen i Stockholms lan Vattenfall Eldistribution AB

Norrtélje Energi AB Fastighetsagare enligt forteckning

REVIDERINGAR EFTER GRANSKNING 2

Med anledning av inkomna synpunkter foreslas féljande revideringar av
planférslaget:

Plankarta:

e Strandskyddslinjen korrigeras enligt Lansstyrelsens rekommendation

¢ Med anledning av strandskyddslinjen korrigering minskas ocksé byggratten
och jdmkas mot strandskyddslinjen.

e Strandskyddet upphéavs for den bekraftade komplementbyggnaden.
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Planbeskrivning:

e Lista av fastigheter som paverkas av planomradet uppdateras

e Beskrivning av strandskyddsfragan korrigeras.

o Etttillagg gors om att riskutredningen kompletterats med en kvantitativ
riskanalys som tydligare pavisar varfor ett avsteg fran lansstyrelsens
rekommendationer &r motiverat.

Riskutredning:

o Kompletteras med en kvantitativ riskanalys for att tydliggdra varfor avsteg
fran lansstyrelsens rekommendationer avseende skyddsavstand fran
sjdmack ar motiverat.

SYNPUNKTER OCH BEMOTANDE

YTTRANDEN UTAN SYNPUNKTER

Bygg- och miljonamnden
Region Stockholm Trafikforvaltningen

YTTRANDEN MED SYNPUNKTER

1. Lansstyrelsen i Stockholms lan

Sammanfattande beddémning

Lansstyrelsen bedomer utifran ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL, att
planférslaget riskerar att medféra att strandskydd enligt 7 kap. miljobalken, MB,
upphévs i strid med géllande bestdmmelser samt att planforslaget kan innebéara
risk for manniskors sakerhet. UtifrAn nuvarande forslag anser Lansstyrelsen att
kommunen inte visat att planen ar lamplig for sitt aAndamal. Kommunen har inte
visat att det finns sarskilda skal att upphava strandskyddet pa den vastra delen av
fastigheten. Kommunen har heller inte visat att bebyggelse ar lamplig att placeras
pa den Gstra delen med hansyn till risken for olyckor utifrdn narheten till
sjdbmacken. Sammantaget behdver kommunen darfér infér antagandet visa hur den
foreslagna planen kan utformas pé ett lampligt satt med hansyn till bade
strandskyddet och narheten till sjimacken. Om Lansstyrelsens synpunkter pa
planforslaget inte beaktas vid ett antagande kan Lansstyrelsen komma att ta upp
planen for provning enligt 11 kap. 10 § PBL. Planen kan d& komma att upphavas
enligt 11 kap. 11 § PBL.

Lansstyrelsen har i granskningsskedet foljande aterstdende synpunkter av
betydelse for Lansstyrelsens dverprovning enligt 11 kap. 10 § PBL.

Strandskydd

I den tidigare granskningen ansag Lansstyrelsen att kommunen pa ett tydligare
satt behodvde redovisa om omradet for bostadsandamal ar ianspraktaget pa det
satt som motiverar ett upphavande av strandskyddet. Lansstyrelsen delade da inte
kommunens beddmning att omradet i sin helhet ar ianspraktaget. | det aktuella
planforslaget har kommunen gjort en ny bedémning och avser upphéava
strandskyddet endast inom kvartersmark for byggratten.
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Lansstyrelsen kan utifrdn handlingarna konstatera att den dstra sidan av
dansbanebyggnaden och bostadshuset har en privat karaktar som kan motivera ett
upphéavande av strandskyddet i denna del. Aven dansbanebyggnadens yta pa
marken kan anses vara ianspraktagen. Lansstyrelsen vidhaller dock bedomningen
att kommunen inte visat pa vilket satt omradet vaster om dansbanan och
bostadshuset, ar ianspraktaget pa ett satt som motiverar ett upphavande av
strandskyddet. Kommunen bedémer att fastigheten inte ar allmant tillganglig fran
landsidan och att nyttjandet av komplementbyggnaden motiverar upphévandet i
denna del. En komplementbyggnad behdver, enligt Lansstyrelsen, i sig inte ha en
sadan avhallande effekt for allmanheten att marken kan anses ianspraktagen och
darmed motivera ett upphévande av strandskyddet. For att kunna upphéva
strandskyddet kravs dessutom att intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt
som avses med planen vager tyngre an strandskyddsintresset i enlighet med 4 kap
17 § PBL, vilket kommunen enligt Lansstyrelsens beddmning inte har visat.
Lansstyrelsen vidhaller aven synpunkten om att bevarandet av de trad (askar) som
finns pa den sydvastra delen av fastigheten motiverar bevarandet av strandskyddet
i detta omrade vid den avvéagning som ska goras enligt nyss namnda
bestammelse.

Sammantaget anser Lansstyrelsen att kommunen inte har visat att omradet vaster
om dansbanan ar ianspraktaget och inte heller visat att skalen att ta detta omrade i
ansprak vager tyngre an skalen att bevara strandskyddet. Kommunen har enligt
Lansstyrelsen darmed inte visat att det foreligger grund for att upphéva
strandskyddet i den vastra delen av fastigheten.

Hélsa och sakerhet

Den tidigare redovisade korsmarken pa den Gstra delen av fastigheten har efter
den senaste granskningen utgatt och istéllet omvandlats till byggratt for bostad.
Det innebar att kommunen minskat skyddsavstandet mellan foreslagen bostad och
sjomacken fran 50 meter till 25 meter.

Lansstyrelsen anser att planhandlingarna samt tillhérande riskutredning (Sericoda,
2020-04-16) inte utgor ett tillrackligt underlag for att motivera varfor
bostadsbebyggelse &r lampligt pa ett kortare avstand fran sjdmacken &n
Lansstyrelsens rekommendation om 50 meter enligt Lansstyrelsens rapport
(Rikshénsyn vid ny bebyggelse (2000:01)).

| plankartan majliggérs bostadsbebyggelse 25 meter fran sjomacken. |
riskutredningen saknar Lansstyrelsen en redovisning av platsens forhallanden,
sannolikhet for risker kopplat till explosion och brandspridning vid macken samt
konsekvenser for planomradet vid en eventuell olycka. Riskutredningen utgar
delvis utifrin MSB:s handbok for hantering av brandfarliga gaser och vatskor pa
bensinstationer (2015). Denna ar framst ar avsedd fér verksamhetsutdvare for
regelverk och tillampning av bensinstationer och inte for planlaggning av bostader.
| utredningen jamfors aven ett utslapp av bransle pa vattenytan med paverkan pa
planomradet med Boverkets byggregler for skydd mot brandspridning mellan
byggnader. Lansstyrelsen anser att detta inte gar att likstalla med raddande
forhallanden i aktuell detaljplan.

Utifrdn den nu aktuella utformningen av planen med tillhérande handlingar, anser
Lansstyrelsen att kommunen inte har visat att platsen ar lamplig for det foreslagna
andamalet med hansyn till narheten till sijmacken och risken for olyckor.
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KOMMENTAR: Strandskydd: Kommunen har i det fornyade planforslaget férlagt
strandskyddslinjen enligt Iansstyrelsens férslag och upphéver inte strandskyddet
for omradet pa den vastra delen av fastigheten, forutom for den bekraftade
komplementbyggnaden.

Halsa och sakerhet: Riskutredningen har infér antagandet kompletterats med en
kvantitativ riskanalys for att tydligare redovisa varfor ett avsteg fran
Lansstyrelsens rekommendation &r motiverat.

2. Lantmateriet

Vid genomgang av planférslagets handlingar (daterade 2020-12-09) har foljande
noterats:

BERORDA FASTIGHETER

Del av fastigheten Spillersboda 1:26 ligger inom planomradet, det ser aven ut som
att del av samfalligheten Spillersboda s:15 och Spillersboda 1:22 kan ligga inom
planomradet. Plankartan eller planbeskrivningen maste justeras.

PLANKARTA

OSAKER GRANS | ANSLUTNING TILL KVARTERSMARK

I grundkartan ser det ut som att vissa av Spillersboda 1:20s granspunkter &r
inmatta, dock inte i registerkartan bortsett fran i fastighetens norddstra horn dar en
granspunkt finns angiven. Lantmateriet vill har pAminna om att detaljplanen inte
paverkas om gransen visar sig ha ett annat lage.

KOMMENTAR: Planbeskrivning och plankarta uppdateras med berérd fastighet
och samfallighet.

3. Fastighetsagare 1

Fastighetsagaren anser att planforslaget innehaller ett flertal punkter som ej ar
forenliga med kommunens styrdokument. Utéver det saknas tydliga redogorelser
for hur man kommit fram till sina slutsatser samt icke relevanta analyser kring en
enskild byggnads renoveringsbehov pa fastigheten.

Tidigare stallningstaganden:

Oversiktsplan 2040

"Dessa varden har stallts mot den privata fastighetsagarens intresse att fritt fa
disponera sin egendom samt det klimatutsatta laget som sannolikt skulle innebara
kostsamma renoveringar och atgarder for att sdkerstalla klimatskydd.”

Anmarkning: Fastighetsdgaren avser sélja fastigheten, varfor dennes intresse kring
kostsamma renoveringar eller atgarder for att sakerstélla klimatskydd saknar
relevans. Det torde vara kdparens beslut att fatta. Darfor bor inte en omklassning
av fastigheten ske i detta lage utan tidigast av den nye fastighetsagaren.

Fordjupad oversiktsplan for skargarden
"Planforslaget beddms inte strida mot den férdjupade 6versiktsplanen for
skargarden.”

Anmarkning: Sommartid saknas det bade parkerings- och batplatser i omradet. Att
godkanna omklassning av fastigheten nu innebar att mojligheten fér en ny aktor att
utveckla omradet i enlighet med den fordjupade Gversiktsplanen tas bort.
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Strandskydd:

"Norrtélje kommun bedémer att fastigheten i hdg grad ar ianspraktagen genom att
den anvants for bostadsandamal och har de senaste 30 &ren anvants for uthyrning
i mycket begransad omfattning”:

Anmarkning: Fastigheten har brukats som fritidshus. Att uthyrningen inte har varit
mer omfattande beror helt p& att fastighetsagaren inte marknadsfort lokalen eller
ens haft en kontaktuppgift synlig for allmanheten.

"Fastigheten bedéms inte vara tillgénglig for allmanheten fran landsidan eftersom
den ar omgardad av privata fastigheter och gar endast att nd via en skaftvag som
Idper genom andra privata fastigheter”.

Anmarkning: Spillersbodavagen stracker sig fram till berord fastighet, sa varfor
bedéms den inte vara tillganglig for allmanheten? Det lar val finnas ett servitut pa
den infarten precis som for manga andra liknande skaftvagar?

"Fastigheten har en tydlig privat karaktar”
Anmarkning: Enligt vilken definition?

Platsen:

"Kulturella férandringar har gjort att den flitiga anvandningen av dansbanan har
minskat kraftigt och lokalen har anvants for 6ppna andamal, sd som exempelvis
konstutstallningar, endast vid nagra fatal tillfallen de senaste aren samt for nagra
enskilda festarrangemang.”

Anmarkning: Det ma sa vara, men utan ndgon som helst marknadsféring av
lokalen fran fastighetsagarens sida kan den inte forvantas inbringa nagra intakter.

Negativa konsekvenser:

"Det har skett en avvagning mellan den sociala nyttan och den ekonomiska
konsekvensen det skulle innebara att inféra bevarandekrav pa byggnaden och
samtidigt skydda den mot klimatférandringar kontra den sociala nyttan av en
gemensamhetslokal.”

Anmarkning: Varfér namns bevarandekrav? Det viktiga ar att fastighetens
detaljplan mojliggor att en samlingslokal/samlingsplats kan fa finns dar.
Fastigheten angransar ju till den naturliga knutpunkten i Spillersboda med affar,
sjomack, brygga och busshallplats, som ocksa ar en viktig replipunkt. Ansvar
maste tas for bygdens framtid och kommande generationer, dvs den sociala nyttan
ar absolut storre an den enskildes.

Ovrigt:
Angéende renoveringsbehov pa den stérre komplementbyggnaden

Anmarkning: Planférslaget lagger stor vikt vid dansbanebyggnadens
renoveringsbehov. Detta saknar helt relevans. Om nuvarande fastighetsagare
anser att det ar for kostsamt att renovera byggnaden finns tre alternativ:

1. Lat byggnaden vara och pa sikt forfalla

2. Sok rivningstillstand och riv darefter byggnaden

3. Sdlj fastigheten i befintligt skick
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D& fastighetsagaren avser sélja fastigheten, bor detta goras enligt nuvarande
detaljplan vilket innebar att byggnadens framtid far avgoras av den nye koparen.
Kommunen ska enligt Handlingsplan Landsbygds- och skargardsutveckling 2030;
- "Systematiskt och allsidigt belysa olika perspektiv samt samhallsekonomiska
konsekvenser i samband med beslut som rér landsbygd och skargard.”

- "Framja féretagande och entreprenérskap.”

- "Underlatta och stimulera lokala initiativ som frémjar landsbygdens utveckling.”

Anmarkning: Med omklassning av fastigheten gar kommunen emot sina egna
styrdokument!

Den sociala nyttan for samhéllet maste i detta fall vaga tyngre an den enskildes.
Detta med anledning av att den enskildes intresse enbart handlar om ekonomisk
vinning pa detaljplaneandringen. Utifran detta forvantar jag mig att
detaljplaneandringen ej kommer ske.

KOMMENTAR: Kommunen kan inte ta stallning till eller kommentera
eventuell forsaljning av fastigheten dd kommunen inte ar fastighetsagare.
Kommunen har forstaelse for det allménna intresset att behalla fastigheten som
en allmén samlingslokal. Kommunen har vagt det allménna intresset for
fastigheten mot den privata fastighetsagarens intressen om ratten att fa
disponera sin egendom och anser att det ar rimligt att préva denna
detaljplaneandring.

Gallande detaljplan tillater inte hamnandamal och kan darfor inte tillgodose
behovet av parkering och batplatser.

Nyttjande som fritidshus faller in under bostadsandamalet.

| géllande detaljplan har delar av fastigheten Spillersboda 1:26 planlagts som
allmén plats, men detta har inte genomforts. Detaljplanen har enskilt
huvudmannaskap, vilket innebéar att det da ska bildas en
gemensamhetsanlaggning for vagen, men nagon sadan finns inte. Det innebar att
det inte finns nagon ratt for andra att anvanda vagen.

Eftersom byggnaden anses ha ett visst kulturhistoriskt varde har bevarandekrav
varit foremal for diskussion och redovisas darmed. De negativa sociala
konsekvenserna av omklassificeringen beskrivs under rubriken "Konsekvenser
for planens genomférande”.

| planarendet finns en intressekonflikt i den fordjupade Gversiktsplanens mal att
framja utvecklingen for bofasta och lokalt naringsliv. De sakégare som finns
narmast fastigheten har uttryckt en positiv instéllning till plandndringen samtidigt
som andra fastighetsdgare i naromradet uttryckt en negativ installning.
Fastighetsagaren anser inte att det ar |l6nsamt att bedriva verksamhet och vill
darfoér préva denna planandring. Kommunen har darfor valt att ha en neutral
hallning till den fordjupade oversiktsplanen. Avvagningen om planens antagande
sker pa politisk niva efter att forutsattningarna pa platsen har redovisats.
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4. Fastighetsagare 2

Fastighetsagaren onskar framhalla att framtida bebyggelse inte blir hogre an
befintlig bebyggelse da detta skulle stora deras utsikt mer 4n den redan gor i
dagslaget och vill poéngtera att detta skall efterlevas i kommande
bygglovsprocess.

KOMMENTAR: | detaljplanen regleras bebyggelsen till att inte bli hégre éan 9,6
meter dver angivet nollplan, RH2000, vilket forenklat uttryckt motsvarar
medelhavsniva. Eftersom lagsta grundlaggningsniva ar 2,7 meter 6ver RH2000
sd innebar detta att byggnadens knockhdjd fran grundlaggningsniva blir maximalt
5,2 meter och att takets minsta takvinkel regleras till minst 32 grader kommer det
innebéra att knocken hamnar hogre an idag, men att byggnaden i stort blir lagre
an befintlig bebyggelse.

| bygglovsprocessen kommer bygglovsavdelningen att félja antagen detaljplan
och lagstiftning. Det innebar att byggnaden inte kommer att bli hogre &n reglerat i
planen.

5. Privatperson

KOMMENTAR: Ett yttrande har inkommit i form av en motion till en férenings
arsmote med ett forslag om att anta forslag till ett yttrande. Féreningen har dock
inte horts av och kommunen tar darfor inte stallning till yttrandet.

6. Foreningen Spillersboda O-kontakt
Foreningen Spillersboda O-kontakt vill att planforslaget forkastas.

Det star klart att fastighetsagaren avser sélja fastigheten. Hur fastighetsagaren de
senaste decennierna valt att forvalta fastigheten, eller vad denne ser for framtid
motiverar inte att omklassificera markanvandningen. Behovet av en samlingslokal
med dylika verksamheter finns.

Foreningen anser att detaljplanen strider mot den fordjupade 6versiktsplanen for
skargarden.

En samlingslokal med dylika verksamheter dkar bestksfrekvensen och kan
darmed starka replipunktens funktioner. En samlingslokal kommer sannolikt ocksa
att 6ka ytan dar besokare, bybor och 6bor kan réra sig. Bryggor, parkeringsplatser
osv.

KOMMENTAR: Kommunen kan inte ta stallning till eller kommentera eventuell
forsaljning av fastigheten da kommunen inte ar fastighetsagare.

Kommunen har forstaelse for det allmanna intresset att behalla fastigheten som
en allméan samlingslokal. Den sociala nyttan och det kulturella vardet har tagits i
beaktande vid handlaggningen av detaljplanen och har varderats mot ratten att
fritt fa disponera sin privata egendom.

| planarendet finns en intressekonflikt i den fordjupade Gversiktsplanens mal att
frAmja utvecklingen for bofasta och lokalt naringsliv. De sakdgare som finns
narmast fastigheten har uttryckt en positiv instéllning till planandringen samtidigt
som andra fastighetsagare i naromradet uttryckt en negativ installning.



NORRTAL]JE
KOMMUN

Fastighetsagaren anser inte att det ar |l6nsamt att bedriva verksamhet och vill
darfor préva denna plandndring. Kommunen har darfor valt att ha en neutral
hallning till den fordjupade Oversiktsplanen. Avvagningen om planens antagande
gors pa politisk niva efter att forutsattningarna pa platsen har redovisats.

Gallande detaljplan tillater inte hamnandamal pa fastigheten och kan darfor inte
tillgodose behovet av parkering och batplatser.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Christofer Rosengren
Planarkitekt



