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HANDLINGAR

Omradesbestammelserna bestar av foljande handlingar:
e Karta med bestammelser
e Denna beskrivning (ingen separat genomforandebeskrivning).
e Fastighetsforteckning

BAKGRUND

Sjon Uttran, inklusive Danviken, ar hart belastad av naringsamnen och klassad som
ekologiskt sarskilt kanslig. For att minska naringsbelastningen pa sjoarna Uttran och Flaten
har kommunen som malsattning att ansluta alla fastigheter inom kommunens tatortsdel till
det kommunala avloppsnétet, eftersom enskilda avlopp, trots i vissa fall htg standard och
god egenkontroll, sl&pper ut mer. VA-utbyggnaden &r tankt att goras i samband med
detaljplaneldggning, da man aven tar stallning till fortatningsmojligheter och forbattring av
vagar. | oversiktsplanen (6p) som antogs 2006 har ett antal omraden pekats ut som
angelagna att planlagga. Omradenas avgransning och turordning baseras framst pa lampliga
utbyggnadsetapper for VA och pa naringslackaget fran respektive omrade, utifran antalet
permanentboende.

| 6p har det bedomts att Sjoudden bor detaljplanelaggas pa sikt, men att en rad andra
omraden &r mer bradskande pa grund av befolkningsstruktur med mera. Sjouddens
geografiska lage innebar ocksa att omradets VA-forsérjning kommer att behdva ske via
Grastena-omradet (nr 6 i 6p). Darmed maste Grastenaomradet planlaggas och byggas ut fore
Sjéudden. Op har en tidshorisont till & 2015 och anger planlaggningen av Sjéudden till efter
innevarande oversiktsplaneperiod d v s efter 2015. Fram tills Sjoudden kan anslutas till
kommunalt VA &r det viktigt ur miljosynpunkt att naringsbelastningen fran enskilda avlopp
begransas i mojligaste man. Dels har kommunens Bygg- och miljéenhet genomfort en
inventering av befintliga enskilda avlopp och stallt krav pa forbattringar dar det behovs for
att uppfylla dagens krav. Dels bor antalet permanentboende personer i omradet hallas Iagt,
eftersom permanentboende belastar de enskilda avloppen betydligt mer &n fritidsboende.
Kommunen har inte laglig mojlighet att forbjuda permanentboende i de nuvarande fritids-
husen. Den mojlighet som finns &r att begransa den tillatna storleken pa fritidshusen och pa
det sattet géra dem mindre attraktiva for permanentboende. Eftersom trycket &r stort pa att
fa bygga ut och bosétta sig permanent i omradet har kommunen darfor angett i 6p att
omradesbestammelser ska uppréattas som begransar fritidshusens storlek i avvaktan pa
detaljplanel&dggning.
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Sjoudden ingar i det omrade som pekats ut som samlad bebyggelse enligt plan- och
bygglagen (PBL), vilket innebdr att lovplikten omfattar i huvudsak samma saker som i ett
detaljplanelagt omrade. Omradet berérs av strandskydd, buller och farligt gods-transporter
pa jarnvag vilket i hog grad inskranker majligheterna till bebyggelse. Dessa faktorer
paverkar ej omradesbestammelsernas omfattning och utformning men kommer att paverka
vid senare detaljplaneldaggning.

VAD AR OMRADESBESTAMMELSER?

En 6versiktsplan och de rekommendationer den innehaller ska visa kommunens vilja
angaende markanvandningen. Dar gors avvagningar mellan olika allmanna intressen, och
visas hur kommunen avser att tillgodose s k riksintressen. Op &r dock inte juridiskt
bindande i sig utan har status av rekommendationer. Omradesbestammelser &r till for att
sakerstalla syftet med 6p eller tillgodose ett riksintresse pa ett juridiskt bindande sétt.
Omradesbestammelserna ska alltsa folja 6p och det som 6p-rekommendationerna syftar till.

Omradesbestammelser ar juridiskt bindande liksom detaljplan, men kan anvéndas till att
reglera enbart en eller ett fatal fragor till skillnad fran detaljplanen som har ett mer
omfattande obligatoriskt innehall. Omradesbestammelserna ger inte rattighet att bygga
("byggratt”), det provas istéllet i bygglovet inom de ramar som bestdmmelserna anger. |
detta fall ger de alltsa inte automatiskt ratt att bygga 60 kvm fritidshus. Se vidare i avsnitt
om konsekvenser. Omradesbestammelser ger heller inte skyldighet for kommunen att 16sa
in mark eller bygga ut allménna platser. Som en foljd av detta har omradesbestammelserna
ingen genomfdrandetid. Det innebar att omradet, eller en del av det, kan detaljplanelaggas
vid valfri tidpunkt. Omradesbestammelserna upphar att galla vid detaljplanelaggning,
annars géller de sa lange de inte andras eller upphéavs.

Reglerna om omradeshestammelser finns i 5 kap PBL dar det ocksa anges vad som far
regleras. Processen for att uppratta och anta omradesbestammelser ar den samma som for
detaljplaner. Det fordras dock inte program eller behovsbedémning om miljébedémning/
miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

OMRADESBESTAMMELSERNAS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med omradesbestammelserna ar att motverka att fritidshus omvandlas till
permanentbostader for att sa langt mojligt motverka en omfattande anvandningsvolym pa
enskilda avlopp och darmed minimera néringsbelastningen pa Danviken och 6vriga Uttran.
Vidare syftar bestammelserna till att forhindra att ny-, om- och tillbyggnader sker pa ett satt
som avsevart forsvarar en framtida detaljplanelaggning. Dérfor begransas fritidshusens
storlek till yta, h6jd och vaningsantal, liksom antalet byggnader per fastighet. Byggnaders
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placering mot vég regleras med minsta avstand for att inte ytterligare forsvara att vagarna
ges en lamplig standard i samband med detaljplanelaggning. Skyddsomrade for
jarnvagsbuller infors for att tydligt uppméarksamma pa fragan vid bygglovprovning/
bygganmalan och forebygga att bebyggelse tillkommer eller andras pa ett satt som ar
olampligt ur bullersynpunkt. Bestdammelserna om placering mot vag omfattar samtliga
fastigheter inom omradet.

Omradesbestammelserna &r inte avsedda att ge stod for att bebygga nu obebyggda tomter
eller for avstyckning eftersom ny bebyggelse dels skulle medfér en storre anvéndning av
enskilda avlopp, dels kan komplicera en kommande detaljplaneldggning enligt
oversiktsplanens riktlinjer, dels kan innebara effekter i fraga om teknisk forsérjning och
social service som istéllet bor hanteras i en detaljplaneprocess. Andringar i
fastighetsindelningen kan komplicera planarbetet genom att markagandet splittras
ytterligare vilket &ven kan leda till ytterligare bebyggelsetryck innan planlaggning ar mojlig.
Fortatning med ytterligare fritids- eller permanentbostadshus i omradet, liksom
permanentning av befintliga fritidshus, innebar férandringar som behdver provas i ett
sammanhang och darfor avses provas genom detaljplan, enligt PBL 5 kap 18.

PLANDATA

OMRADETS LAGE, OMFATTNING OCH AVGRANSNING

Planomradet ar belaget ca 2 km vaster om Rénninge station langs Sjouddsvagen och en del
av Danviksvagen, i kanten av Rénninge tatort norr om jarnvagen, vid Danviken och intill
kommungransen mot Sodertalje.

Omradet r i huvudsak avgransat som i 6p, baserat pa utbyggnadsetapper for kommunalt
VA. Medan kartan i 6p endast omfattar bebyggda delar av storre fastigheter har
planomradesgransen for den juridiska tydlighetens skull dragits i befintliga
fastighetsgranser. Omradet gransar darmed mot jarnvéagen pa en langre stracka. Vid gransen
mot Grastena har ytterligare ett par fastigheter inkluderats i omradesbestammelserna,
eftersom ett antal olika I6sningar for vag- och VA-utbyggnad har kommit upp till diskussion
i och med forstudien for Grastena och med dem olika avgransningar av detaljplaneomraden.
Nar dessa omradesbestammelser for Sjoudden upprattas &r det inte helt klarlagt vilken
I6sning som bor valjas. Omradesbhestammelserna avgransas darfor for att undvika ett
eventuellt glapp mot Grastena. Ingenting hindrar dock att fler fastigheter inkluderas i
Grastenaomradet vid detaljplanelaggning.

De omradesbestammelser som begransar storleken pa byggnader far enligt PBL bara

omfatta fritidshus. Definitionen av fritidshus kan vara olika, och inte alltid samstdmmiga, i
olika sammanhang. Enligt férarbetena till PBL, proposition 1985/86:1, avgors definitionen i
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detta sammanhang i forsta hand av @ndamalet som angetts i bygglovet for byggnaden. |
andra hand avgor byggnadens standard (avloppslésning, storlek mm) eller faktiska
anvandningssétt. | fraga om faktiskt anvandningssétt tas folkbokforing med i bedémningen,
men inte som ensamt avgdrande kriterium.

BERORDA FASTIGHETER, AGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar 38 privatdgda fastigheter, marksamfalligheter for vag samt vagmark
som &gs av Salems kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

En ny kommunomfattande Oversiktsplan antogs av kommunfullmaktige i juni 2006, med en
tidshorisont till ca ar 2015. Dar ar detaljplanelaggning av Sjoudden nummer tretton i
ordningen och tankt att ske efter nuvarande oversiktsplaneperiodens slut, d v s tidigast 2015.
| samband med detaljplaneldggning planerar man att dra ut kommunalt vatten och avlopp
for att minska belastningen pa sjon. Ur 6p:

Omradesbestammelser/detaljplan for delomrade Sjéudden under planperiod

Under planperioden inférs omradesbestammelser/detaljplan for delomrade Sjéudden for att
forhindra att fritidshus omvandlas till permanentbebodda bostader. Omradeshestam-
melserna innebar att fritidshusets bruksarea inte far 6verstiga 60kvm, uthusbyggnaderna
far sammanlagt ej dverstiga 20 kvm bruksarea, byggnadshojden far hogst vara 3.5 meter
och endast en vaning ar tillaten. Enskilda avloppslosningar skall vara godkanda av bygg-
och miljonamden. Dessa kan aven losas i samverkan mellan flera fastighetsagare.
Vattenforsorjning l6ses med egen brunn. En kartlaggning av befintliga avloppsanlagg-
ningar ska genomforas. Enskilda VA-anlaggningar (tank, minireningsverk el dylikt) ska
godkannas av bygg- och miljonamnden i syfte att minska utslappen i Danviken och Uttran.”

Op anger att bullerutredning ska géras inom 200 m fran jarnvag och att riskanalys for farligt
gods ska goras inom 100 m fran jarnvag. Sedan Op antogs har dessa fragor utretts, se nedan
under respektive rubrik.

SAMLAD BEBYGGELSE

Byggnadsnamnden beslutade 1987-05-12 om avgrénsning av samlad bebyggelse enligt
PBL. Planomradet ligger i sin helhet inom det utpekade omradet.
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DETALJPLAN, PLANUPPDRAG

Omradet ar ej tidigare detaljplanelagt.
Kommunstyrelsen uppdrog 2008-04-28, 861, at bygg- och miljonamnden att uppratta
omradesbhestammelser for Sjoudden.

Kommunstyrelsen uppdrog 2008-10-27, 8133 at bygg-och miljéonamnden att uppratta
forstudie for detaljplan for omradet Grastena. Arbetet med forstudien pagar och innefattar bl
a forprojektering av végar och VA samt grunddragen for den gatukostnadsutredning som
ska upprattas i samband med detaljplanen. Forstudien innebér aven att lamplig avgransning
av planomradet studeras mer detaljerat an i 6p. Eventuellt kan nagra av fastigheterna som
omfattas av Sjouddens omradesbestammelser komma att inga i detaljplanen for Grastena.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

FORUTSATTNINGAR

Befintlig bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen bestar av 23 fritidshus och 7 permanentbostader plus
komplementbyggnader. 8 fastigheter &r obebyggda. Vidare bestar nagra av fastigheterna av
tva delar, dar i vissa fall en del &r bebyggd och den andra obebyggd.

Huruvida en byggnad klassas som fritidshus och permanenthus avgors i forsta hand av vad
som star i bygglovet for befintligt hus. | andra hand avgors det av byggnadens standard
eller faktiska anvandningssatt, dar folkbokforing &r en aspekt men inte ensamt avgorande.
De forhallanden som rader nér planarbetet pabdrjas ska avgora hur ett hus klassas. Det gar
alltsa inte att komma runt storleksbegransningen genom att havda att ett hus har blivit
permanentbebott efter att omradesbhestammelserna har antagits.

Inventering till grund for klassningen gjordes i juni 2008 och f6ljdes upp i september 2009.
Huvudbyggnader pa foljande fastigheter foreslas klassas som permanentbostadshus i
omradesbhestammelserna:

Ronninge 1:378

Ronninge 1:372 del 2

Ronninge 1:383

Ronninge 1:381

Rénninge 1:328

Roénninge 1:129

Roénninge 1:131
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I nagra fall har kommunen velat neka bygglov med stod av 6p for byggnationer som ar
storre an vad 6p:s rekommendationer anger. Nar éverklaganden har provats har lov dnda
beviljats med hanvisning till att det saknats juridiskt bindande begransning. Darmed har
bebyggelse tillkommit som ej varit 6nskvard ur plansynpunkt, och som inte skulle ha
medgetts om omradesbestammelserna funnits da. De storlekar pa byggnader som har
kommit till under sadana omstandigheter kan darfor inte betraktas som prejudicerande vid
kommande bygglovprévningar.

Bygglovplikt i samlad bebyggelse, bygganmalan

Krav pa bygglov, rivningslov och marklov regleras i plan- och bygglagens ( PBL) 8 kap.

| och med att omradet &r utpekat som samlad bebyggelse sa fordras bygglov for i huvudsak
samma atgarder som om omradet vore detaljplanelagt. Férutom for nya bostadsbyggnader
sa fordras bygglov for bland annat tillbyggnad (dven mindre), komplementbyggnader
(utover s k friggebod), andrad anvéndning fér byggnad eller del av byggnad samt att
anlagga enskilt avlopp. Obs att atgarder som i vanliga fall far utféras utan bygglov, till
exempel friggebod och markarbeten, kan fordra dispens om de ska utféras inom
strandskyddsomrade. (Se dven avsnitt om strandskydd).

Bygganmalan/rivningsanmaélan skall goras till kommunens byggnadsndmnd, minst tre
veckor fore byggstart. Detta galler bade bygglovpliktiga och vissa icke bygglovpliktiga
atgarder. Bygganmalan ger kommunen majlighet att forbereda sin tillsyn 6ver projektet och
ger tid att preliminart bedoma kontrollbehovet, bl a behovet av byggsamrad. Avsikten &r att
sakerstalla fragor som t ex brandskydd, barighet och barnsékerhet. Bygganmalan skall vara
skriftlig med uppgifter om byggherre och kvalitetsansvarig, fastighetsbeteckning och nér
byggnadsarbetena &r avsedda att paborjas. Aven projektets art och omfattning ska beskrivas
och ritningar bifogas.

Risk, farligt gods pa jarnvég

Jarnvégen ar transportled for farligt gods. Att omradesbestammelser upprattas innebér ingen
skillnad ur risksynpunkt. En riskutredning har utforts (dnr 28/53) med rekommendationen
att ingen ny bostadsbebyggelse, vare sig fritidshus, permanentbostadshus eller gaststuga, bor
tillkomma inom 50 meter fran jarnvagssparen. 30-meterszonen narmast sparen bor hallas
helt fri fran tillkommande bebyggelse. 50-metersavstandet baseras pa Lansstyrelsens
rekommendationer och syftar till att hantera de mest troliga situationerna vid en eventuell
olycka med farligt gods. Utredningen omfattar en langre stracka i vastra delen av Salems
kommun men endast smahusbebyggelse, ej storre byggnationer eller personintensiva
verksamheter. 30-metersavstandet baseras pa att tagvagnar nastan alltid hamnar inom en
tagvagnslangds avstand fran sparet vid en ursparning.
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Strandskydd

Strandskydd rader inom 100 m fran strandlinjen, saval pa land som i vattnet. Linjen pa
kartan visar ungefarligt vilket markomrade som berérs av strandskyddet. Aven motsvarande
zon i vattnet berors. | gransfall bor avstandet kontrolleras mer detaljerat.
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Strandskydd regleras i Miljobalken kap 7 och syftar till att trygga forutséattningarna for
allmanhetens friluftsliv och att bevara goda livsvillkor pa land och i vatten for djur- och
véxtlivet. Inom strandskyddsomradet far inte:
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1. nya byggnader uppforas,

2. byggnader andras sa att de kan tillgodose ett vasentligen annat &ndamal &n de tidigare har
anvants till

3. gravningsarbeten eller andra forberedelsearbeten utforas for bebyggelse som avses i
punkt 1 och 2

4. andra anlaggningar eller anordningar utforas som hindrar eller avhaller allmanheten fran
att betrada ett omrade dar den annars skulle ha fatt fardas fritt eller som vésentligen
forsamrar livsvillkoren for djur- eller vaxtarter, eller

5. andra atgarder vidtas som vasentligen forsamrar livsvillkoren for djur- och véxtarter.

Nar omradet sa smaningom detaljplaneldaggs hanteras strandskyddet, enligt nya regler som
galler fran 2009-07-01, av kommunen i detaljplaneprocessen. Omradesbestammelserna kan
dock inte paverka strandskyddets omfattning, sa till dess fordras dispensansckan i varje
enskilt fall for atgarder inom strandskyddsomradet. Kommunen kan endast ge dispens fran
strandskyddet om sérskilda skél foreligger. Lagtexten anger vad som kan rdknas som
sérskilda skal.

Ovriga vattenfragor
For sjon Uttran galler en vattendom fran 1974. Vid vissa tillfallen kan 6versvamning
forekomma pa laglanta fastigheter trots att vattennivan halls inom ramen for vattendomen.

Fisket ar inte enskilt utan &r samfallt for Ronninge-Uttringe skifteslag och ingar i en
fiskevardsforening.

Jarnvéagsbuller

En kartlaggning av jarnvagsbuller har utforts (dnr 2008/101) som visar pa hoga
maxbullernivaer inom stora delar av planomradet. Godstagen har stor betydelse i det
avseendet. Kartlaggningen redovisar bullernivaernas utbredning dels 2 m 6ver mark, dels 5
m Over mark. Generellt ar utbredningen storre hogre upp vilket innebdr att enplans- och
tvaplanshus berors olika mycket.

Riksdagen har i samband med Infrastrukturpropositionen 1996/97:53 faststéllt foljande
riktvarden for trafikbuller som inte bor dverskridas:

30 dBA ekvivalentniva ("medelniva”) inomhus

45 dBA maximalniva inomhus nattetid

55 dBA ekvivalentniva ("medelniva”) utomhus, vid fasad

70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

Med de maxbullernivaer utomhus som kartlaggningen visar finns det risk for att
inomhusvardena kan éverskridas inom hela omradet. Ur bullersynpunkt bér ny bebyggelse
inte tillatas inom de varst bullerstorda delarna. Vid om- och tillbyggnad av befintliga
byggnader kan atgarder komma att kravas for att minska bullerpaverkan.
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Nedanstaende karta visar maximal bullerniva fran jarnvagen tva meter éver mark. Innanfor
svarta strecket dverskrids riktvardena for buller.
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Nedanstaende karta visar maximal bullerniva fran jarnvagen fem meter dver mark. Innanfor
svarta strecket dverskrids riktvardena for buller.
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Kulturmiljé
Inventeringen "Rénninge — kulturhistoriska miljoer” fran 1986 anger att en del av

planomradet ingar i en s k helhetsmiljo med kulturhistoriskt intressant struktur. Se omrade
1 pa kartan, atergiven i 6versiktsplanen.

0 u 05

E?_ : -\-
kilometersa =

Vid en kulturhistorisk byggnadsinventering fran 1972 klassades de inventerade
byggnaderna i tre vardenivaer dar klass 1 ar den mest vardefulla. Darutéver redovisas
byggnader som inventerats men ej bedomts tillhora klass 1-3. Inom planomradet pekades
nagra byggander ut i klass 3 och ytterligare nagra som ej klassats, se karta. Inventeringen &r
dock inte uppdaterad sa det &r inte klarlagt om den &r aktuell fullt ut.
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Ur kulturhistorisk byggnadsinventering
fran 1972

@ omistlig hebyggelse (ingen i detta omrdde)

kulturhistoriskt vardefull bebyggelse (ingen
i detta omrade)

1
I @Ru\turh\starisk‘c intressant eller ur
‘ﬁ]‘.t miljdsynpunkt viktig bebyggelse

(‘/ [ﬁn@mventfrad men g] klassad hebyggelse

Fraa

FORANDRINGAR

Omradesbestammelserna utgar fran det som angivits i 6versiktsplanen. Har forklaras kort vad
de innebar.

Bestammelser som enbart galler for fritidshus:

e Byggnadshdjden skall vara max 3,5 meter
Byggnadshojden pa fritidshusen och dess komplementbyggnader far inte vara mer an 3,5
meter. Omradesbestammelserna féljer i stort sett det som angetts i dversiktsplanen.
Byggnadshojden beraknas fran markens medelniva invid byggnaden, och raknas till
skarningen mellan fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning inat byggnaden beror
byggnadens tak. (9 §, SFS 1987:383 Plan —och byggfdrordning)
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By %nals -
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e JJ,
e Endast en vaning ar tillaten. Vind far ej inredas.
Endast en vaning &r tillaten. Som vaning raknas dven vind dar bostadsrum eller arbetslokal
kan inredas, om beréknade byggnadshoéjden ar mer dn 0,7 meter hdgre an nivan for
vindsbjalklagets 6versida, och kallare, om golvets dversida i vaningen narmast ovanfor ligger
mer &n 1,5 meter éver markens medelniva invid byggnaden. (9 §, SFS 1987:383 Plan —och
byggforordning)

e Fritidshusets bruksarea far inte 6verstiga 60 kvm.
Uthusbyggnader far sammantaget omfatta hogst 20 kvm bruksarea.
Storleken pa husen dr ca 60 kvm i genomsnitt for fritidshusen och 90 for
permanentbostaderna. Trots att ett antal av fritidshusen har en bruksarea som 6verskrider, och
nagot enstaka hus ar nastan dubbelt sa stort, behalls darfor 6versiktsplanens rekommenderade
60 kvm bruksarea. Bruksarean &r bostadens/byggnadens invandiga matt i varje vaningsplan.
Vad det galler uthus ar det bara ndgon enstaka fastighet som 6verskrider uthusbyggnader med
20 kvm bruksarea plus "friggebodar” med en maximal sammanlagd area pa 15 kvm, det vill
séga 35 kvm.

Bestammelser som géller for viss del av omradet:

e Skyddsomrade jarnvagsbuller
Skyddsomrade for jarnvagsbuller infors for att tydligt uppméarksamma pa fragan vid
bygglov/bygganmaélan. Bestammelsen innebér inte ett kategoriskt férbud mot byggande men
innebdr att provning sker restriktivt och att sarskilda bullerskyddande atgarder kan fordras.
Bestammelsen omfattar den del av planomradet som markerats med raster.

Bestammelser som galler for samtliga fastigheter:

e Byggnader far ej placeras narmare an 6 m fran fastighetsgrans mot véag.
For att forbereda for utdragning av VA och breddning av vag, far inga ny-, om- eller
tillbyggnader medfora att att hus ligger ndrmare vdgen an 6 meter. VVagbredden berdknas
behova 6 meter och sedan tillkommer vagdiken. Dessutom &r det inte lampligt att husen
ligger precis intill vagen. Vid eventuell breddning av vdg, samt utdragning av VA, bor
sarskild hénsyn tas till de hus som ligger nara vagen.
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KONSEKVENSER AV OMRADESBESTAMMELSERNA OCH AV OVRIGA
FAKTORER SOM REDOVISAS | BESKRIVNINGEN

Bestammelserna innebar att storleken pa befintliga fritidshus och komplementbyggnader pa
samma fastigheter begransas till yta, vaningsantal och byggnadshojd. Detta avser de
byggnader som klassats som fritidshus néar bestimmelserna uppréttas, det gar inte att
omdefiniera en byggnad senare oavsett om huset t ex rustas upp i andra avseenden och nagon
bosatter sig dar. Obs att bestammelserna inte medfor given rattighet att bygga fritidshus upp
till den angivna storleken utan storleken prévas i bygglovet utifran omstéandigheterna i varje
enskilt fall. Bygglov far inte ges som strider mot omradesbestammelserna. Befintliga
fritidshus som 6verskrider 60 kvm bruksarea far vara kvar. De hus som markerats som
permanentbostadshus omfattas inte av storleksbegransningen eftersom sadant enligt PBL inte
kan styras med omradesbestammelser. Storleken pa befintliga permanentbostadshus provas
genom bygglov for tillbyggnad.

Omradesbestammelserna innebér inte i sig ett forbud mot att bebygga obebyggda fastigheter,
eftersom det inte avses i lagstiftningen att omradesbestammelser ska anvéandas for
byggnadsforbud. Mot bakgrund av syftet med dessa omradesbestammelser &r det dock inte
onskvart att ytterligare fritidshus- eller permanentbostadsbebyggelse tillkommer innan
omradet ar detaljplanelagt och kommunalt VA byggs ut. Enligt PBL 5 kap 18 ska markens
lamplighet for bebyggelse och reglering av bebyggelsemiljons utformning, for bebyggelse
som ska foréndras eller bevaras, ske genom detaljplan om regleringen behdver ske i ett
sammanhang. Detta &r fallet i Sjéudden. Enligt PBL 8 kap 128 ska kommunen inte bevilja
bygglov for atgarder som ska foregas av detaljplanelaggning. Darfor bor bygglov inte
beviljas pa nu obebyggda fastigheter, eller pa de obebyggda delarna av fastigheter som
bestar av tva eller flera delar.

Skyddsomrade for jarnvéagsbuller innebér att kommunen kan stélla krav pa fastighetsagaren
att utfora byggnadstekniska bullerskyddande atgarder vid om- eller tillbyggnad, eller i
forekommande fall vid nybyggnad (t ex om ett gammalt fritidshus ersatts med ett nytt pa
samma plats.) Bullerfragan kan i hog grad véntas paverka utformningen av en framtida
detaljplan.

Bestammelsen om placering av byggnader innebdr att byggnader, om- och tillbyggnader ska
placeras minst 6 m fran Danviksvéagen och Sjéuddsvagen samt mindre samfallda véagar.
Végarnas utformning paverkas inte av omradesbestammelserna men kommer att paverka, och
kan i viss utstrackning paverkas av, utformningen av en framtida detaljplan.

Omradet berdrs av strandskydd vilket i hog grad inskranker mojligheterna till bebyggelse.
Bestammelserna medfor inte att strandskyddet upphévs utan strandskyddet ligger kvar som
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tidigare och dispens ska sokas och hanteras i varje enskilt fall, liksom i omraden som inte ar
planlagda. Strandskyddet kommer att paverka, och paverkas av, utformningen av en framtida
detaljplan.

Aven riskhansyn for farligt gods-transporter pa jarnvag kan i viss man inskranka
mojligheterna till bebyggelse inom 50 m fran jarnvég. Fragan ska beaktas vid
bygglovhandldggning. Den beddms framst bli aktuell vid om- och tillbyggnad av befintliga
hus, och eventuella nya komplementsbyggnader till dessa i jarnvagens omedelbara nérhet.
Fragan kan véntas att paverka utformningen av en framtida detaljplan i viss utstrackning.

Kulturmiljon paverkas inte av omradesbestammelserna som sadana men bor beaktas vid
bygglovhandlaggning och kan komma att paverka utformningen av en framtida detaljplan i
viss utstrackning.

Konsekvenserna ur miljosynpunkt av att omradesbestammelser antas, jamfort med om de inte
antas, ar att bestimmelserna motverkar dels en 6kad naringsbelastning pa sjon Uttran, dels en
utékning av bebyggelsen som ar olamplig ur bullersynpunkt och darmed ur halsosynpunkt.

AVGIFTER

For atgarder som fordrar bygglov tas bygglovsavgift ut, och for atgarder som fordrar
bygganmalan tas planavgift och bygganmalansavgift ut i den man som anges i kommunens
gallande taxa.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Omradesbestammelserna ar upprattade av planpraktikant Ella Forsberg och planarkitekt
Karin Hoas, Salems kommun i samrad med kommunarkitekt Conny Olsson och bygg- och
miljochef Lars Haraldsson.

Karin Hoas
Planarkitekt

REVIDERINGAR EFTER SAMRADET

Under rubriken Oversiktsplan: rattelse av korrekturfel som féljt med fran texten i
Oversiktsplanen. “utbyggnaderna” andras till “uthusbyggnaderna”.

Under rubriken Bygglovplikt i samlad bebyggelse, bygganmalan: fortydligande, vissa icke
bygglovpliktiga atgarder fordrar bygganmaélan.
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