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BAKGRUND

Omradet ar naturskont belaget i norra delen av
Torsby. Torsby ar ett av kommunens prioriterade
forandringsomraden utpekat i 6versiktsplanen 2003.
Planomradet har fungerat som handelstradgard

i borjan pa 1900-talet och fran 1950-talet som
konferensanlaggning at Fralsningsarmén. De senaste
aren har det varit behandlingshem for missbrukare.
Bebyggelsen finns kvar men planeras ersattas i och
med planldggning av fastigheten.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Syftet med planarbetet &r att skapa ett langsiktigt
hallbart bostadsomrade som anpassas och tar hansyn
till ekologiska, ekonomiska och sociala aspekter,
bade under planering, genomforande och anvandning
av omradet. Vidare ar syftet att 6ppna upp och
tillgangliggora naturmarken och strandomradet for
boende, ndrboende och allméanhet.

Detaljplanen tas fram och hanteras enligt reglerna i
PBL (2010:900).

Huvuddrag

| planforslaget foreslas ny bostadshebyggelse pa udden
samt en langa pa akermark. Gemensamhetslokaler
planeras pa omradet sasom bastu, gym, yogasal,
vaxthus, miljéhus for atervinning och odlingslotter. Pa
akermarken planeras dven en forradslada. Befintligt
natur- och strandomrade tillgangliggérs, sparas och
skyddas i och med planlaggning och storre delen av
akermarken planlaggs for odlingsandamal.

Planomradet benamns i planbeskrivningen bade som
det historiska namnet Dragudden samt som Torsby
havsvik (fastighetsagarens namn).

FORENLIGT MED 3,4 OCH 5 KAP
MILJOBALKEN

Tredje kapitlet i miljobalken (MB) innehaller
grundlaggande bestammelser for hushallning med
mark- och vattenomraden. Fjarde kapitlet innehaller
sarskilda bestammelser for hushallning med mark
och vatten for vissa omraden i landet medan

femte kapitlet innehaller miljkvalitetsnormer och
miljokvalitetsforvaltning.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

De atgarder planen medger bedéms vara forenliga med
en ur allméan synpunkt lamplig anvandning av mark-
och vattenresurserna. Planen beddms inte heller medge
sadan markanvandning att nagra miljokvalitetsnormer
overskrids varfor detaljplanen far anses vara forenlig
med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet &r belaget i norra Torsby, cirka 1 mil fran
Gustavsberg och bestar av fastighet Torsby 1:342.
Omradet gransar mot Torsbyfjarden i véster, akermark
samt omradet Stadsvall i norr samt bebyggelsen i
Torshy pa sodra sidan.

Planomradet innefattar udden med befintlig bebyggelse
och naturmark samt akermark.

Areal och markagoforhallanden

Planomradets areal ar cirka 7 hektar.
Marken inom planomradet &gs av Torshy Havsvik AB.

Oversiktliga planer

| dversiktsplanen &r planomradet utpekat som ett
omrade som ska planlaggas och fa kommunalt vatten
och avlopp. Vidare sdger dversiktsplanen att byggande
pa brukbar mark bor undvikas. | detta fall placeras tva
radhuslangor langs med véagen samt en forradslada

i akerkant med detta anser kontoret att mycket liten
andel akermark har tagits ansprak samt i forlangningen
att akermark sparas genom att den planlaggs som
odling.

Y

Riksintressen

Omradet &r inte utpekat som riksintresse, dock omfattas
hela Varmdd kommun av riksintresse for friluftsliv

och naturvard. Planen forvantas inte paverka dessa
riksintressen negativt.

Strandskydd
Strandskydd pa 100 meter galler pd omradet.

Detaljplaner

Planomradet &r inte detaljplanelagt.

Kommunala program och
planeringsunderlag

Planomradet finns med i programmet for Kolvik och
Torsby (2004). Dar pekades omradet ut som lampligt
for nya bostader.

Behovsbedémning om betydande
miljopaverkan

En behovsbedémning har gjorts efter kommunens
checklista i programskedet. Detaljplanen antas

inte ha en sadan betydande miljopaverkan att en
miljokonsekvensbeskrivning ska uppréttas. Detta
framst genom att omradet redan ar bebyggt samt att
naturmarken sparas. Behovsbedomningen har samratts
med Lansstyrelsen, som delar kommunens bedémning.
Se bilagorna Checklista samt behovsbeddmning.

nne pa ud, y mt befintlig bebyggelse
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

| denna del av planbeskrivningen beskrivs bade planens
forutsattningar och de forandringar som foreslas. For
att skilja pa texterna skrivs forutséattningarna i normal
stil medan férandringarna redovisas med kursiv stil.

MARK, NATUR OCH REKREATION

Vegetation, rekreation och fladdermdss

Omradet bestar av aker/betesmark, en stor tradgard och
skogspartier med bade tatare och glesare vegetation.
Kring udden finns nagra bryggor i varierande skick
och mojlighet till bad fran klipporna. Utmed den 6stra
kanten av akermarken finns en gammal kérvag som nu
ar ett valanvant gangstrak.

Ett stort varde med omradet ar variationen av trad

och buskar. Bjork, hassel, tall och ek ar vanli gast Strandskydd
forekommande. Nagra andra arter som forekommer
ar ronn, oxel, tall, al, lind, salg, pil, gullregn, syrén
och appeltrad. Variationen innebar att de olika

strandkant och naturomrade

Planomradet omfattas av strandskydd inom ett land-
och vattenomrade intill 100 meter fran strandlinjen.

arterna blommar och bar frukt vid olika tidpunkter Strandskyddet avses upphévas for kvartersmark. Pa
vilket gynnar faglar och insekter. Utmed végen som naturmark narmast vattenomradet ska strandskyddet
gar genom omradet finns en ensidig lindallé, vilken finnas kvar. Dispens fran strandskyddet krévs for

ar skyddad genom biotopskyddsbestammelserna. traspang och badplats.

Det finns dven minst fyra arter med fladderméss péa Vad som bedéms vara sarskilda skal i enlighet med
omréadet. strandskyddslagstiftningen ar enligt Miljobalken 7 kap
Den tillkommande bebyggelsen ar placerad sa att 18 ¢ 8 punkt 1:

planen endast berdr mindre del av naturmark, i 6vrigt
skyddas och sparas marken i och med planen. Syftet
med planen ar ocksa att tillgangliggora naturmarken
och strandkanten genom stigar och en traspang.

Ett antal vardefulla trad har matts in och skyddas i
detaljplanen. Eftersom naturmarken sparas pa omradet
sa forvantas fladderméssen stanna kvar och det ska
aven sattas upp fladdermusholkar. En naturinventering
samt en fladdermusundersokning ar gjord och bilagd
handlingarna.

Lindallén ska bevaras och skyddas. Skyddszon till allé
ar ca 2 ggr krondiametern, alternativt 5 m fran kronans
dropplinje.

- Omradet ar redan ianspraktaget for bebyggelse.

Kommunen har den uppfattningen att marken som

ar utlagd for bostadsandamal &r ianspraktagen.
Planlaggningen forvantas inte innebara nagon
forsamring av det rorliga friluftslivet eller vaxt- och
djurlivet. Den planerade bebyggelsen ska inte utformas
sa att den uppfattas privatiserande. Den placeras sa
att det finns plats for passage pa naturmarken narmast
vattnet och mojlighet till passage utan kanslan av

att vara pa nagons tomtmark. Naturmarken narmast
vattnet planlaggs som allméan plats. Med denna
forutsattning okar tillgangligheten for allméanheten
genom de stigar som finns och avses férbattras. Den
traspang som planeras uppforas for att tillgangliggéra
vatten- och naturomradet ska inte anvandas som
batbrygga. Vidare planeras upprustning av badplatsen
och klippbadet pa omradet. Omradets ekologiska
funktion for vaxter och djur bevaras i stor utstrackning
genom att naturmarken inte berdrs av planerad
bebyggelse. Vidare kan tidigare anvandning av
huvudbyggnaden som vardboende ha uppfattats som
mer avhallande &n planerad anvandning.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Mark, geologi och grundlaggning

| hojdomradena och delvis i vrigt inom
undersokningsomradet forekommer kalt berg. |
anslutning till det kala berget och lagre i terrangen
forekommer moran. Moranen ar tunn. | omradets
lagre delar &r det glaciallera avlagrad direkt pa
berg. Sedimentméktigheten ar som mest 9 meter.
Glaciallerans lagre delar innehaller skikt av silt,
sand och grus. Ytligt &r leran svagt utbildad som
torrskorpelera. Leran bedéms vara 16s till halvfast.
Grundvattenytan &r delvis belégen helt ytnéra.

En geoteknisk undersokning har utforts som visar pa
vilken typ av grundlaggning bebyggelsen bor ha. Vid
grundlaggning av bostéaderna bor grundlaggning ske
med fast botten som underlag. Inom omradet utmed
Torsby Gammelvag samt mot badstranden varierar
lermaktigheten vilket innebéar att det inom detta omrade
behdver grundlaggas med spetsburna palar, rals, ror
eller dylikt. Den hoga grundvattenytan maste beaktas.

Massbalansen &r i projektet ar ojamn. Projektet kréver
att uppfyllnadsmassor tas fran annan plats. Mangden
fyllning ar inte utredd. Nagot av jordmassorna som
schaktas for ny bebyggelse beddms kunna anvandas
inom projektet.

Landskapsbild

Den nya bebyggelsen kommer att paverka
landskapsbilden. Sarskilt de nya radhusen pa
ostra sidan av Torsby Gammelvag blir synliga fran
Stadsvallsvagen och Torshy Gammelvég. Ovrig

Akermarken

bebyggelse tar i ansprak mark som idag ar bebyggd.
Den &r delvis omringad av naturmark och en vik,
Stora Stadsvallsviken, vilket gor att paverkan pa
landskapsbilden blir mindre, sett fran bade séder och
norr. Den nya huvudbyggnaden som ligger langst ut pa
udden kommer eventuellt att paverka landskapshilden
fran vattensidan. Det beror pa hur naturmarken
kommer att skotas och pa val av fasadmaterial och
kulor.

Dagvatten

Véarmdo kommun har en dagvattenpolicy;
”Dagvattenpolicy samt fakta och riktlinjer for
dagvattenhantering i Varmdo kommun” (2006) som
ska foljas. Den anger bland annat att hardgjorda ytor
ska minimeras for att minska dagvattenavrinningen,

att dagvatten ska omhéndertas lokalt och att det vatten
som inte kan infiltreras nara kéllan, bor avledas i 6ppna
avrinningsstrak.

| forslaget foreslas att markbelaggning pa nya
tillfartsvagar och parkeringar ska besta av grus. Det
innebar att dagvatten huvudsakligen infiltreras genom
gruset.

Vattnet fran bebyggelse leds via utkastare till ett
svackdike. Ett svackdike anlaggs med svagt sluttande
sidor med ett permeabelt material ner till ett
draneringsror som leder bort vattnet till recipient.
Forradsladan pa akermarken star nedanfor en hojd
och dar bor det placeras ett avskarande dike, som kan
leda vattnet Osterut forbi byggnaderna.

Parkeringsytor ska aven de ha genomslappligt material
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

som férdrojer vattnet. Genominfiltration/férdrojning i
mark fangas fororeningar som till exempel oljespill upp
lokalt och kan avskiljas innan vattnet nar recipienten.

For att forbattra vattenkvalitén i Stora Stadsvallsviken
och vid badplatsen kan en vatmark anlaggas pa laglant
mark utmed diket. Vatmarken kan anlaggas i direkt
anslutning till diket sa att det bildar en utbuktning

av det befintliga diket. Vatmarken kan bade rena
dikesvattnet, som bland annat foér med sig dagvatten
fran vag 274, och ta emot dagvatten fran bebyggelse
oster om Torsby gammelvag. | vatmarken minskas
vattnets flodeshastighet och partiklar med féroreningar
far mojlighet att sedimentera och i viss man brytas ner.
Utformning av diken och férdrgjning ska utformas i
samklang med natur och kulturlandskap.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ska foljas vid planldggning

enligt 2 kap 28 PBL (1987:10). Miljokvalitetsnormer
(MKN) finns for luft- och vattenkvalitet. De
miljokvalitetsnormer som &r satta for Torsbyfjarden ar
att god ekologisk status ska vara uppnadd ar 2021 och
god kemisk status ska vara uppnatt 2015. Torsbyfjarden
omfattas av de miljokvalitetsnormer som faststallts av
Vattenmyndigheten for Norra Ostersjéns vattendistrikt.

Vatten

Torsbyfjarden grénsar i nordost till Sol6fjarden och

i nordvast till Langholmsfjéarden. | soder avgransas
fjarden av en stdngd vik mellan Hemmesta och
Mortnés. Torsbyfjardens ekologiska status ar idag
mattlig och den kemiska statusen ar god, med undantag
for kvicksilver. Uppkopplingen till kommunalt

avlopp kommer att minska nérsaltbelastningen (fosfor
och kvave) till ytvattenrecipienten da den lokala
avloppsanlaggningen slutas anvandas, pa grund av att
spillvatten transporteras bort fran omradet. Fastigheten
bestar idag till stor del av naturmark och grénytor
vilket betyder att det dagvatten som skapas i omradet
innehaller sma fororenings- och narsaltmangder. Om
Varmdo kommuns dagvattenpolicy foljs for den nya
bebyggelsen sa ar bedomningen att dagvattenpaverkan
pa recipienterna inte kommer att oka i nagon
namndvard omfattning.

Vid en fortatning med fler byggnader och
permanentboende, med konventionell avledning av
dagvatten det vill sdga direkt avledning av vatten

fran tak, lokalgator m.m. till ledningsnét, brukar den
potentiella belastningen av olika féroreningsdmnen
oka. For planomradet foreslas lokalt omhandertagande
av dagvatten och "tr6g” avledning vilket gor att
fororeningsbelastningen kommer att bli betydligt lagre.

Omhandertagande av dagvatten se under rubrik
dagvatten ovan.

Luft

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft vad
galler halter av kvaveoxid, kvavedioxid, svaveloxid,
kolmonoxid, bly, bensen och partiklar. Kvéaveoxid
kommer oftast fran biltrafikens avgaser och

anvands vanligtvis som indikator pa om aven ovriga
miljokvalitetsnormer riskerar att dverskridas. Det
behovs betydligt stérre mangder trafik &n vad som
kommer att finnas i omradet efter detaljplanens
genomfdrande for att miljokvalitetsnormerna for
luftkvalitet ska 6verskridas.

Detaljplanen beddéms inte medféra att
miljokvalitetsnormer dverskrids.

Fororenad mark

En undersdkning om férorenad mark gjordes 2008 och
det patraffades ingen fororenad mark.

Radon

Marken &r 1ag- eller normalradonmark férutom i en
punkt for huset vid badplatsen med fyllnadsjord som &r
hogradonmark.

En radonundersokning har gjorts i samband med 6vrig
geoteknisk undersokning. Innan bebyggelse kommer
ska fyllnadsjorden for huset vid badplatsen skiftas mot

nya massor alternativt huset skjutas vasterut.

Skredrisk

Bebyggelsen pa akermark ligger pa lerjord men
omradet ar relativt plant sa risk for skred bedéms som
liten. Likasa bedoms bebyggelsen pa udden inte vara
skredbenaget da det i huvudsak utgors av moranmark.

Vattenstand

Planomradet omringas pa tre sidor av vatten. | den
inre delen av viken i norr & marken laglant och

ligger ett dike som stracker sig genom akermarken i
oster. Medelvattenstandet ar berdknat av SMHI for
Stockholm 2012 till -0,4 m i h6jdsystem RHOO. Inga
narmare berakningar har gjorts for just Dragudden.
Varmdo kommuns oversiktsplan pekar ut nivan +2
meter 6ver medelvattennivan for ny bebyggelse for att
undvika 6versvamningar i framtiden. Lansstyrelsen
arbetar idag med att ta fram rekommendationer for att
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

bebyggelsen ska ligga pa +2,5 m. gemensamhetslokal och férrad/uthus géaller inte denna
niva. For att bostadshusen langs Torsby Gammelvag

Bebyggelsen kommer att placeras pa minst +2,4 ska hamna pa +2,4-niva kravs en uppfylinad upp till

meter fran medelvattennivan. Detta matt ar raknat ca 1,5 meter. Aven del av Torsby Gammelvag foreslas

till underkant bottenkonstruktion for bostadshus. Om fyllas upp sa att en jamn yta skapas. Mark runt
bebyggelsen ska placeras hogre i terréangen kravs annu  lindalléerna fylls till ca 0,8 m med luftigt material sa
mer uppfyllnader vilka kan ge for stora konsekvenser att tradet inte paverkas negativt. Vidare studier av
for landskapsbilden. Alternativa l6sningar skulle marknivaer ska ske i fortsatt planarbete.

kunna vara att aktuella byggnader uppfors i vattentat

konstruktion eller att nagra bostader tas bort. For

bef. lindallé

Tarsby
gammelvag bef. angsmark

sektion visar behov av uppfylinad, bla linje befintlig markniva
o

-

Torsby Gammelvag
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

KULTURMILJO OCH BEBYGGELSE Fornlamningar och 6vriga kulturhistoriska

l[amningar
Landskap och historia I sbder angransas planen av en skogsbekladd
Dragudden har tillhort Torshy gards dgor och hojd. | skogsbrynet véaxer manga ekar och utefter
blev bebyggt forst under 1910- och 20 talen da gardet gar en stig eller vagbank. Pa hajden, soder
tradgardsmastare Bjorlin anlade ett tradgardsmasteri om gardet finns rester kvar av en husgrund. Enligt
och bostad pa udden. 1957 koper fralsningsarmén fornminnsinventeringen kan denna vara en rest
fastigheten med syfte att uppféra en kursgard for av en militar anlaggning. La&mningen har ej status
ungdomar pa Dragudden. Udden bar annu idag som fast fornlamning. Norr om planomradet utmed
spar fran handelstradgardens tid. I omradet finns Stadsvallsvagen finns en milstolpe. Denna har status
flera frukttrad och blommande trdd som exempelvis som fast fornlamning. Inga kénda fornlamningar finns
gullregn samt aldre frivaxande l6vtrad, exempelvis inom planomradet. (Fornminnesregistret)
bjork, ek och oxel. Den tidigare parkanlaggningen
framfor huvudbyggnaden gar fortfarande att urskilja. En kulturhistorisk analys har gjorts som anser att den
Omradet kantas av en enkelradig lindallé utefter Torsby  tillkommande bebyggelsen och dess placeringar ar
Gammelvag. positivt ur landskaps- och kulturmiljésynpunkt.

Ostra delen av planomrédet utgors av fore detta
odlingsmark som under senare tid anvénts for bete
men med mattligt betestryck varvid gardet ar relativt
igenvuxet. Fastigheten och planomradet avslutas i norr
av det vattendrag som historiskt delat &gorna Torsby
gard och Prastgarden. Vattendraget sammanfaller dven
idag med traktgransen.

Vattendraget ar det som gett omradet dess namn

da Dragudden och Dragede antyder att det var en

plats dar man drog 6ver batar. Batarna drogs mellan
Torsbyfjarden och Prastfjarden for vidare fard Osterut.
Intill Dragudden lag det gamla torpstallet Kulan. Vid
Kulan bedrevs krogverksamhet under 1700-talet och
fram till 1800-talets mitt och hélls ocksa ting hér. Bade
ting- och krogverksamheten och vattendraget tyder pa
att platsen varit en viktig knutpunkt da vattenvag och
landvag korsades hér.

| séder angransas planomradet av en skogsbekladd
hojd. | skogsbrynet vaxer storre ekar och utefter
gardet gar en stig eller vagbank.(Se bilaga:
Kulturhistorisinventering/Landskapsanalys av
Dragudden)
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Befintlig bebyggelse

Da fralsningsarmén kopte fastigheten bestod
anlaggningen av huvudbyggnad, tradgardsmastarvilla,
uthus, garage, brygganlaggning, bathus, lekstuga,
tennisbana, fotbollsplan och 6 st vaxthus. Till
anlaggningen horde ocksa en stor tradgardsanlaggning
samt skog. Flera av véxthusen ersatts senare med
forlaggningsbaracker for armens verksamhet.

Byggnaderna inom omradet ar fran omkring 1910-
och 20-tal samt fran 1950- och 60-tal. Byggnader
med utpekat kulturhistoriskt varde &r Bjorlins villa

i 20-talsklassicistisk stil samt lekstugan och den f.d.
tradgardsmastarbostaden, bada i nationalromantisk
stil. Sarskilt & huvudbyggnadens lage, placering och
volym av vikt. Entréparti med dess svangda trappa
ger byggnaden dess standsmassiga karaktar. (Se
bilaga: Kulturhistorisk byggnadsinventering infor
detaljplanelaggning Dragudden.) P& grund av eftersatt
underhall ar byggnaderna dock i daligt skick. For
huvudbyggnaden har en antikvarisk forundersokning
gjorts i vilken slutsatsen &r att det finns skador i
hjartvagg och bjalklag samt mindre yttre skador i
putsen som lett till viss rotskada i stommen. Vidare
gors bedémningen att de resurser som kravs for att
renovera och aterstélla byggnaden inte motsvarar dess
kulturhistoriska varden. Dock fastslar rapporten att vid
en eventuell rivning bor befintliga inredningsdetaljer
med visst kulturhistoriskt varde, sasom kakelugnar
och fyllningsdorrar, tas till vara och ateranvandas. (Se
bilaga: Slutrapport 2012-08-28 Dragudden, Torsby
1:342 VVarmdo. Antikvarisk férundersékning och
teknisk statusbedémning.) Lekstuga samt pumphus
som har bedomts som bevarandevarda ska behallas.
Lekstugan foreslas flyttas till den naturlekplats som
ska anlaggas vid badplatsen och pumphuset foreslas
anvandas som forrad

Omradets kulturhistoriska viktiga element och
karaktarsdrag ar:
e Det biologiska kulturarvet i form av
tradgardsvaxter och storre frivaxande trad samt
lindallén.

e Rester av parkmiljon framfor huvudbyggnad.

e Huvudbyggnadens placering, volym och
entréparti

e Den fore detta odlingsmarken och platsens
Oppna karaktér.

e Arkitektoniska och bebyggelsehistoriska
varden fér huvudbyggnaden, lekstugan,
tradgardsmastarbostaden samt en aldre
ekonomibyggnad. (Se bilaga kulturhistorisk
byggnadsinventering)

e Platsens immateriella varden sasom historisk
viktig knutpunkt for vilka fysiska spar &r
vattendraget och den gamla landsvéagen samt
socialhistoriska och samhéllshistoriska varden
genom fralsningsarméns verksamhet pa
platsen.

ran fralsnigsarmens tid
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PROJEKTIDE OCH
MILJOATGARDER

Planprojektet har en ambition att skapa ett
bostadsomrade som ligger i framkant vad galler
hallbart samhallsbyggande. Under planarbetet har

en miljogrupp med namnkunniga personer inom
hallbarhet funnits med som en idé- och visionsgrupp
om vad omradet skulle kunna innehalla, uppna och var
anstrangningen bor ligga for mesta miljovinst.

Miljogrupp

Miljogruppen har sammanfattningsvis kommit fram
till att fokus ska vara; hallbarhet under alla stadier;
planering, genomforande och anvandande av omradet,
hallbarhet handlar om hallbarhet pa alla omraden;
ekologiskt, ekonomiskt, socialt och kulturellt.

Vidare har projektet lagt stor vikt vid att det ska

vara enkelt att vara miljovanlig, dérav viktigt att vi
redan i planeringsstadiet mojliggor for de framtida
boende att gora rétt. Vi ska arbeta med beprévade
byggnadstekniker for att slippa energiforlust, hellre &n
nya tekniska uppfinningar som kan vara svara att forsta
eller sluta fungera. Detta projekt ska handla om manga
mindre atgarder som tillsammans far stor miljoeffekt.

Prio | Atgard Energi |Vatten | Miljdé | Trygghet | Socialt
1 Energisnala och "smarta" byggnader och installationer X
1 Bilpool med miljobilar X X
1 Separata parkeringsytor (med biltvatt) (minimera trafiken i omradet) X
1 Laddméjligheter for elbilar vid parkeringarna X X X
1 Smart vattenanvandning (snalspolande toaletter, snala diskmaskiner, od) X X
1 Oppen dagvattenhantering X X
1 Gemensamhetsytor och byggnader (t.ex. brygga, bastu, fest/méteslokal, gym, mm) X
1 Oppna upp tidigare stangt omrade och strandlinje for allmanheten X
1 Atervinningsstation (dar dven farg, olja, lakemedel, mm skulle kunna ldmnas) X
1 Gemensam kompostering X
1 Spara samtliga utmaérkta tréd enligt trddinventering X
1 Fagel- och fladdermusholkar X
2 Gemensam odlingsmark pa angen X X
2 Vaxthus med samlingslokal X
2 Gott om vélgjorda cykelparkeringar X X X
2 Miljévanligt byggmaterial X
2 Smarta el- och vattenmétare i varje enskild bostad X X
2 Plantering av trad vid parkeringsytor X X
2 Behovsstyrd utomhusbelysning X X
2 Sékra biologiskt diversa omraden (=undvika egentliga parkmiljoer) X
2 Information om omradet pa skylt och web X
3 Se over mojligheterna till smarta energisystem (lokal fjarrvarme, sjévarme, etc) X X
3 Mdjlighet att i framtiden bygga sol- och vindkraftsanlaggningar X X
3 LED belysning X X
3 Undersoka forutsattningarna for avfallskvarnar i husen X X
3 Mojlighet att installera en gemensam rétgasanldggning X X
3 Planera for "fraktala gronytor" (0-3 m fran entrédérren, 3-20 m, 20-100 m, >100 m) X X
3 Hasthage pa angen X X
3 Gemensamt dgda kanoter X
3 Se dver mojligheterna att ordna centraliserad avfallshantering X X
3 Oljedtande bakterielager under parkeringsytorna

Listan visar p& de atgarder som ska géras inom projektet och vilken aspekt av hallbarhet de gynnar. lllustration AF Infrastructure.
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Idé

Bebyggelsen ska uppforas i bostadsrattsform for
att undvika att marken privatiseras. Bebyggelsen
placeras i en 6ppen gardsmiljo som inte skiljs

at av staket eller liknande. Fler boenden kan bo
pa mindre yta genom att radhus uppfors som tar
mindre mark iansprak an en villa. Férhoppningen
ar att omradet anvéands pa det satt som &r planerat
genom att det mesta &r iordningstallt nar de
boende flyttar in samt att anvandandet ar enkelt.
Den sociala hallbarheten starks genom att olika
gemensamma utrymmen finns pa omradet. Det
kommer att uppféras och finnas pa omradet
vaxthus, gym, bastu, yogasal, gemensamma
kanoter samt odlingslotter. Tankar finns pa en
gardskarl/vaktmastare som tar hand om omradet
och de gemensamma utrymmena m.m. Med

flera funktioner pa omradet kan dven bilakandet
minska. En bilpool med elbilar finnas pa plats
nar de boende flyttar in. Projektet forsoker framja

S @g)
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&

U=

lllustrationsplan visar ny bebyggelse. ritad av LAND Arkitekter.

kollektivtrafikakandet genom att bussvéantkuren
vid vég 274 blir stérre, bekvamare och uppvarmd
och med cykelparkering i anslutning. Projektet
ska 6ppna upp och tillgangliggdra natur- och
strandomradet for boende, narboende och
allmanhet. Badplats, gangstrak, grillplatser
arrangeras.

Boende ska fa tillgang till yta for odling av
koksvéxter. Har kommer matavfall att kunna
anvéndas for kompostering till matjord.
Kretsloppet blir synligt i och med dessa
odlingsaktiviteter. Frukttrad samt barbuskar
vilka ger ytterligare mojlighet till ekologisk
kunskap och medvetenhet kommer att planteras.
Fladdermusholkar satts upp. Det ska finnas tva
stycken miljohus pa omradet dar de boende

har ndra mojlighet att sortera sitt avfall.
Bebyggelsen uppférs som lagenergihus med smart
byggnadsteknik.

S} P A
i lllustrationsplan 1:2000 N
a Torsby 1:342, Dragudden
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Planerad bebyggelse

Vy fran entrégata som visar radhus samt véaxthus. lllustration av SandeIISanberg Arkitekter.

All ny bebyggelse ska utformas i enlighet med
gestaltningsbilagan.

Radhuslangor

9 stycken radhuslangor uppférs som langa
sammanhallande volymer. 61 stycken bostader
foreslas i radhuslangorna, med huvudbyggnad
inrdknad kan det pa hela omréadet tillkomma 69
stycken bostader. Boytan for varje radhus ar cirka
140 kvadratmeter. Bebyggelsen skapar en 6ppen och
inbjudande gardskansla genom sin arkitektur samt
placering. Arkitekturen ar inspirerad av landsbygdens
ekonomibyggnader med ett uttryck som ar skulpturalt
med tak och vaggar kladda med enhetligt material och
en fargsattning som knyter an till naturen. Material och
kulor utformas med inspiration fran naturen och aldre
bebyggelsetraditioner.

Parkering utgors av kantparkering bredvid vag, en
mindre grupp i sydvastra hornet pa akern samt vid
entrén och badplatsen. Allt material pa véagar och
parkering utgors av grus alternativt stenmjol.

Vaxthus

Ett vaxthus ska placeras centralt i bostadsomradet.
Den ska utgora en gemensamhetslokal och forutom
vaxthus aven innehalla en yogasal. Arkitekturen talar
med platsens historia som handelsstradgard. Huset har
glas pa 6verdel samt hégre grund i souterréang.

Forradslada

En gemensam forradslada foreslas ligga i akerkant,
med ryggen mot skogshdjden. Ladan ska ha uttrycket
av aldre ekonomibyggnad/lada som &r vanligt pa
akermark pa landsbygden. Den ska vara fonsterlds med
hdga gavlar och sadeltak.
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Huvudbyggnad Bastu

Ny huvudbyggnad foreslas pa samma plats som En bastu och gym féreslas bredvid huvudbyggnaden.
nuvarande huvudbyggnad star. Den nya byggnaden Byggnaden ska underordna sig naturmarken och
ska i stort ha samma formsprak och skala som sin anpassas in i den. Formen ar langsmal och med

foregangare men med ett eget och nutida uttryck. Den material som knyter an till naturen.
ska ge en pampig kénsla och skilja sig i skala, material

och form fran radhusléangorna. 8 stycken lagenheter

foreslas huvudbyggnaden innehalla. Lagenheterna

varierar i storlek mellan cirka 60 till 130 kvadratmeter.

;

Miljohus
Tva stycken miljohus foreslas pa omradet for nara

och enkel sortering av avfall. Miljéhusen ska vara
anpassade in i miljon och omradet.

Vy mellan radhusen mot vaxthuset och badplatsen. Illustration av
SandellSandberg Arkitekter.
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Vy fran Torshy Gammelvg p rduslangorna é akerkanten. lllustration av SandellSandberg Arkitekter.

GATOR OCH TRAFIK Gammelvag, med kantparkering langs med vagen.
Alla nya vagar far en bredd pa 4,5 meter. De ska
Befintliga vagar och angéringar ligga i nivd med omgivande landskap och utféras

Planomradet ar belaget cirka 500 meter fran vag 274, | 9rus for att ha karaktaren av aldre gardsvag.
Planomradet innefattar en del av Torsby Gammelvag, ~ Gangytor och dylikt ska inte avgransas med
infartsvag samt vag som kopplas p& genom méjligheten ~ kantsten. Tillfartsvagar till husen ska vara smalt
till rundkérning. Delen av Torsby Gammelvdg samt utformade sa att parkering vid hus blir svart och
vagen som ansluts till ingar i Torsby vagforening. undviks.

Den nya bebyggelsen ska @ven fortsattningsvis ha
infart fran befintlig infartsvag. For att undvika
stora vandplaner ska rundkdrning mojliggoras.
Ny bebyggelse pa akern har tillfart fran Torshy

Forrad delar in uteplatser

Entréplatta ( Gata
natursten

Stenmjol
pé forgardsmark

Natursten pa
uteplats

Naturstenpa  Befintlig ang:
uteplats

Typsektion radhus

ISektion radhus. SandellSandberg Arkitekter
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Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats finns cirka 500 meter fran
planomradet pa vag 274. Dar trafikerar tre busslinjer,
437, 438 och 439. Under hogtrafik trafikeras hallplatsen
med tjugominuterstrafik.

For att framja och underléatta for kollektivtrafikakande
planeras en uppvarmd busskur pa hallplatsen vid vag
274. 1 en del av busskuren ska &ven cykelparkering
finnas under tak. Samtal har pabérjats med SL och
Trafikverket om detta. For att sakerstalla sékerheten
for gangtrafikanter i vagomradet ska det undersokas
om det finns behov av refug eller liknande for sékra
overgangar till busshallplatsen pa andra sidan vag
274.

Tillganglighet
Inom planomradet finns inga komplicerade lutningar.

Planférslaget innebar en uttkad tillganglighet. Hogsta
lutning uppgar till 8% pa bostadsgata. Alla bostader
ar tillgangliga for funktionsnedsatta och i de flesta

fall med kantparkering i néra anslutning till bostaden.
Stigar och spanger anlaggs som mojliggor narhet till
natur- och strandomradet. Huvudstraken utformas
tillganglighetsanpassade.

Parkering

90 nya parkeringsplatser foreslas pa omradet. |

dessa ingar aven besoksparkering bland annat till for
besokare till badplats och naturomradet. Det ska aven
finnas en bilpool pa omradet sa parkeringsplatserna
ska dven innehalla dessa. Utformning beskrivs narmare
i gestaltningsbilagan.

Bilpool

En bilpool med elbilar ska finnas pa plats nar de
boende flyttar in. Detta ska forhoppningsvis framja
anvandandet av bilpool.

STORNINGAR

Hastar

Del av akermarken anvands idag till hastbete, vilket
foreslas fortsatta aven med detaljplan. Hastbetet skulle
vara ta i ansprak en mindre del av akern vilket skulle
innebara cirka 150 meter fran bostadsbebyggelse.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten och Avlopp

Omradet ska anslutas till kommunalt vatten- och
avloppsnat nar det ar utbyggt till planomradet. |
vantan pa det har ett forslag pa lésning av vatten - och
avloppsfragan tagits fram. Idag finns pa omradet en
bergborrad brunn som &r anlagd i hasthagen i dstra
delen av akern. Ett vattenprov fran 2010 har visat pa
for hdga varden avseende bakterier samt forhojda
varden pa BOD, fosfor och kvéve.

Befintlig avloppsanlaggning utgdrs av trekammarbrunn
med inbyggd pump, markbaddar och efterpolering
innan utslapp i stora Stadsvallsviken. Anlédggningen &r
dimensionerad for cirka 80 pe.

En ny brunn har borrats pa akern och
provpumpats pa vatten. Provpumpningen visar
pa att det ar mojligt att ta ut mer &n 35 m3 per
dygn- vilket tacker behovet fér den planerade
bebyggelsen- utan negativa konsekvenser varken
for den egna brunnen eller for grannarnas
brunnar.

Den befintliga avloppsanlaggningen kompletteras
med ett biologiskt-kemiskt reningsverk med
inbyggt sandfilter. Befintlig slamavskiljare
anvands som grovrenstank for att ta hand om
avskiljda grovre partiklar och skrap. Befintlig
markbadd kan fungera som en efterpoleringsbadd
med ett reningsverk innan. Renat avloppsvatten
leds sedan bort som idag. Alternativt kan
markbaddarna slopas och bortledning ske direkt
eftersom sandfiltret i reningsverket mojliggor
efterbehandling av det renade avloppsvattnet. Se
vidare i bilagda utredningar.

varme

Bebyggelsen planeras for uppvarmning huvudsakligen
med bergvarme alternativt sjovarme samt effektiv
varmeatervinning. For varmestabiliteten planeras en
tung stomme.

Avfall

Rivningsmaterial fran befintliga byggnader ska
sorteras, om mojligt atervinnas och i 6vrigt skickas till
mottagningsstation for avfall. En miljoprovtagning av
befintliga material ska utforas innan byggstart.

Avfall under byggtiden ska sorteras och lamnas till
atervinningscentral- alternativt mottagningsstation.
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Majlighet att sortera och atervinna sitt avfall ska
finnas pa omradet. Fortsatt planarbete ska se vidare pa
mojligheten. Vissa bostader kommer dock att ha langre
avstand an accepterade 50 meter till soprum.

Energi

En energiforsorjningsanalys ska goras nar
energibehoven for fastigheten kan berdknas. Vidare
planarbete ska aven titta pa mojligheten att certifiera
omradet enligt LEED/BREEAM- certificiering.

Miljoatgarder

Sverige har 16 nationella miljomal, ett av dessa &r att
minska den totala energiférbrukningen med 20% till

ar 2020, med 2008 som basar. Den storsta andelen av
energiforbrukningen for ett hus gar at under tiden da
det brukas av de boende i form av belysning, elektronik
och uppvéarmning. Denna siffra uppgar till 90 % av

den totala energiforbrukningen for ett genomsnittshus i
Sverige. Det ar darfor viktigt att under byggnadsfasen
se till att optimera energi- och miljoaspekterna.

Informationen pa kommande sidor &r hamtat

fran Naturvetenskapliga kandidatprogrammet i
miljévetenskap fran Lunds Universitet och ar tankt att
anvéndas under planeringsfasen samt vid uppforandet
av husen i planomradet. Vissa delar kan &ven fungera
som tips till de framtida bostadsgésterna i omradet.
Huvuddelen av dessa atgarder ska sakerstallas i
exploateringsavtalet som ska tas fram i och med
planlaggningen, exakt vilka atgarder ska fortsatt
planarbete utreda. Eftersom omradet ska upplatas i
bostadsrattsform &r tanken att flertalet av dessa atgarder
kan vara forinstallda nar de boende flyttar in samt pa
nagot vis faststéllda i bostadsstadgarna. Vidare ska de
fa information om miljohansyn vid inflytt.

Foljande sidor ar uppdelade i olika omraden. Varje del
innehaller information om atgarder som é&r viktiga att
tanka pa vid uppférandet av hallbara bostadsomraden.
Dessa ar:

1. Energi

2. Avfall

3. Avlopp och Vatten
4. Uppvarmning

5. Livsstil/Transport
6. Ventilation

7. Isolering

1. Energi

1.1 Placeringen och orienteringen av en bostad
spelar en stor roll i energieffektiviteten. Lag
utsatthet for vind och mycket solljus &r de
onskvarda forhallandena. Det kan dock bli svart
att undvika vinden i planomradet da det ligger
néra vattnet men det bor i alla fall tas i hédnsyn vid
planeringen. Det som frdmst ska undvikas ar att
ytterdorren och storre fonster placeras sa att de ar
utsatta for vind.

1.2 Att reglera temperaturen i rum som man inte
vistas i kan leda till stora energibesparingar,

1 grads minskning sparar 5% av
energiférbrukningen.

1.3 Persienner kan behalla varme, speciellt under
nattetid da det kan ge effekt i samma klass som
isoleringsfonster.

1.4 Fonster &r bland de viktigaste komponenterna i
ett energieffektivt hus. Mindre fonster &r generellt
battre da de inte slapper in lika mycket kyla.
Fonster kan &ven slappa in varme nér det &r soligt
ute darfor &r det viktigt att rikta de storre fonstren
mot solen sa att de fangar optimalt med solljus
och ha de mindre fonstren dar det & mindre soligt.
Allmant ar det sagt: stora fonster mot soder, sma
mot norr.

1.5 Att anvanda timers i hela huset till alla
apparater och maskiner &r ett enkelt och billigt satt
att spara energi och undvika att elektronik drar el i
onddan.

1.6 Det ar viktigt att kylskap ar installda pa 5
grader och frysen -18 grader. De &r de ultimata
temperaturerna.

1.7 Tvétt- och diskmaskiner &r en av de storsta
energitjuvarna och med en miljovanlig tvattmaskin
kan man spara mycket energi. E-markningar kan
vara till stor hjalp nar man ska valja vitvaror.

1.8 Mojlighet att lufttorka tvatt ar ett enkelt sétt att
minska energiforbrukningen. Maskinell torkning
ar energikravande men torktumlare ar betydligt
béattre &n torkrum. Tvattstallningar utomhus ar ett
alternativ.

1.9 Installera LED- eller lagenergilampor.

1.10 Installera snalspolande kranar, toaletter och
duschmunstycken.

1.11 Installera individuella energimatare sa att de
boende “’live” kan se hur mycket el de forbrukar.
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Detta ger storre insikt och medvetenhet vilket kan
leda till minskad energianvandning. Liknande

system kan aven tillampas pa vattenanvandningen.

Producera sin egen energi

1.12 Om solceller installeras &r det viktigt att

man riktar dem sOderut och ser till att det &r 25-
60 graders lutning mot horisontalplanet. Man ska
aven se till att de inte skuggas av andra byggnader
eller trad under nagon tid pa dygnet.

1.13 Bygga en mindre biogasanlaggning kan
vara ett alternativ om stérre mangder biomassa
produceras och behovs tas hand om i omradet.

1.14 Det gar att ha separat matning av hushallsel
fran fastighetsel. Alltsa att elen fran apparatur
skiljs fran den elen som dras for husens
grundlaggande funktion.

1.15 Atervinn vérme béde frén luft och vatten
i storsta mojliga man. Varmeatervinning ar en
effektiv process som ger stora energibesparingar.

2. Avfall

2.1 Kallsortering uppdelad i minst:

* Plast (det ar samma sortering fér mjuk- och
hardplast pa Varmdo)

* Metallforpackningar

» Kartong- och pappersfoérpackningar

* Glas

» Kompostering

* Sortering av el-avfall

* Batterier

* Tidningar

« Klader och skor gar att kallsortera i Varmdo
kommun

2.2 Det ar viktigt ar att gora det enkelt och
lattillgangligt att kéllsortera sa att det inte blir
nagonting som de boende skjuter pa och till slut
struntar i helt. En sétt att forbereda sig for detta &r
att anpassa koken for kallsortering.

2.3 Om matavfall tas tillvara pa sa kan det
anvandas for att utvinna biogas.

3. Avlopp och vatten

3.1 Anvanda snalspolande kranar, toaletter och
duschmunstycken. Det sparar inte bara energi utan
aven vatten.

3.2 Sverige har stora problem med 6vergddning
som skapas till foljd av att mycket av
néringsdmnena fosfor och kvave slapps ut i sjoar
och vattendrag. Ett annat problem med att sldppa
ut avlopp pa det sattet ar alla lakemedelsrester
som kommer ut i det fria och kan paverka flora
och fauna. FOr att minska detta kan man informera
de boende om problemet och uppmana dem att
inte 6verdosera tvétt- och rengoringsmedel. Det

ar ocksa bra att informera de boende att vilja
fosfatfria tvatt- och rengoringsmedel. Informera
aven om att de boende inte ska hélla ut fargrester,
I6sningsmedel och mediciner i avloppet. Informera
for dem hur de skall hantera sadant avfall.

Lite common sense” men att man verkligen
dokumenterar det och far ut det till de boende.

3.3 Det gar att gora biogas av avloppslammet.

Det klassas som en fornybar energikélla. (Det

kan anvandas som fordonsgas, eventuellt till
hybridbilarna i bilpoolen).

3.4 Vatkompostering ar ocksa ett alternativ for att
ta hand om avloppsslammet. Det genererar varme,
minskar kvaveavdunstningen och genererar istéallet
ammoniumkvave under kompostering vilket ar
positivt.

3.5 VeVa-verktyget ar skapat for att kartlagga
kostnader och miljopaverkan av olika VVAsystem.

3.6 Att samla regnvatten till véxthuset ar en enkel
atgard som sparar energi och vatten. Ifall man vill
utveckla detta &r en idé att anvanda regnvatten till
toaletterna.

4. Uppvarmning

4.1 Béttre isolering leder till lagre
energianvandning.

* Alla komponenter bor vara vél isolerade
o Lufttathet - Tata skarvar for att stoppa
luftlackage

» Undvika koldbryggor (En koldbrygga ar en
konstruktionsdetalj som har kontakt bade med den
varma insidan och den kallare utsidan av ett hus
och leder ut varme) for att minska varmeforlusten
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fran till exempel dérrar och fonster

4.2 Reglera ventilationen under vinterhalvaret da
det &r som kallast.

4.3 Se till att varmekallor inte blockeras sa att
varmen kan ta sig runt i huset. Se dven till att de &r
optimalt placerade.

4.4 Anlita byggnadsfirmor som har erfarenhet
av att bygga energieffektiva hus. Rutiner under
byggnadsprocessen &r viktiga for att arbetet inte
ska bli for kostsamt och ta for lang tid.

5. Livsstil/Transport

5.1 Samordning av hemkérning av matvaror till
alla grannar sa slipper alla ta var sin tur med

var sin bil och handla, dessutom sparar de tid.
Eventuellt skulle de boende kunna fa matvaror
fran lokala producenter till hela bostadsomradet.
Mossagarden ar ett exempel pa hur det skulle
kunna fungera.

http://www.mossagarden.se/
5.2 Eventuellt bygga ett utrymme dér grannarna

kan vara och arbeta hemifran sa slipper de aka hela

vagen till jobbet om detta inte ar nddvandigt.

5.3 Utbildning i Ecodriving, studier visar pa att det
kan minska bréansleforbrukningen med 13%.

5.4 Cykelpool - precis som bilpool fast med cyklar
som boende kan lana i fall de ska aka och bada
eller handla. Lanken nedan gar till en forsaljare av
christiania bikes” de &r populéra i Képenhamn
och ar bra for just sadana andamal. http://www.
christianiabikes.com/dansk/dk_main.htm

5.5 Bilpool - Kontakta Sunfleet och fraga om
information. Ni kan &ven se om de &r intresserade
av att 6ppna en bilpool i narheten av omradet. De
ar ett miljomedvetet foretag som har bilpooler runt
om i landet. Lanken nedan till deras hemsida med
en video som forklarar deras koncept. http://Awvww.
sunfleet.com/video/

5.6 Mojlighet till att ladda elbilar.

6. Ventilation

6.1 For ventilationen ar det bra att anvanda

ett mekaniskt system som anvénder sig av
varmeatervinning. Detta sa att varmluft som
lamnar byggnaden varmer upp den svala luften

utifran innan den kommer in i huset. Exempel pa
detta ar ett FTX-system.

7. Isolering

7.1 Desto mer energieffektivt ett hus ska vara ju
viktigare ar isoleringen. Om en kéldbrygga finns i
ett annars vélisolerat hus kan denna forstora hela
isoleringsfunktionen. Darfor &r det mycket viktigt
att identifiera och undvika dessa.

7.2 Nér huset &r Klart &r det viktigt att tathetsprova.
Om huset inte dr tatt kan stora varmeforluster

ske och da tappar man hela konceptet med
lagenergihus. Man kan skriva ett kontrakt om
lagsta tathetsgrad som maste uppnas.

7.3 En varmekamera kan identifiera omraden som
kan vara daligt isolerade i huset.

7.4 Kryptongasfonster &r de fonster som ger
de bésta U-vardena i dag. De &r battre an
argongasfonster. Det ar dock inte helt klart om
dessa dr ett kostnadseffektivt alternativ annu.

7.5 Trelagersfonster kombinerat med kryptongas
ar det basta alternativet om man vill ha ett
energieffektivt hus.

7.6 Fonsterlisterna ska vara vél tatade sa att kyla inte
smiter in.

7.7 Byggnadsmaterial ar sjalvklart den avgtrande
faktorn i byggandet av ett hallbart hus. Det finns
flera miljomarkningar som man kan vénda sig till
for att fa information om de absolut basta valen
av byggnadsmaterial for att undvika hélsovadliga
amnen och miljofarliga framstallningsprocesser.

* FSC (Ges till produkter som framstallts enligt
kraven miljémassigt, socialt och ekonomiskt
ansvarsfullt skogsbruk)

* Svanen (Gor livscykel-analys for
byggnadsprodukter)

« Bra miljoval (Bedomer miljopaverkan av
produkter)

* EU-blomman (EU:s motsvarighet till Svanen,
det finns en databas dar man kan se olika
byggnadsmaterial och jamfora vilket som &r det
basta alternativet).
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PROJEKTETS MILJOSTATUS I
JAMFORELSE

Denna korta sammanfattning syftar till att ge en

bild av potentialen for omradet avseende ett antal
olika miljoklassningar. Sjalva klassningen har inte
genomforts, men daremot en uppskattning rérande
vilken potential omradet tros ha utifran kriterierna for
de olika klassificeringssystemen.

Det finns dnnu inget globalt vedertaget standardsystem
for miljoklassning av byggnader och omraden.

De mest anvanda systemen idag &r BREEAM
(Storbritannien), LEED (Nordamerika), Green Star
(Australien), Minergie (Schweiz), DGNB (Tyskland),
Casbee (Japan) och det svenska systemet Miljoklassad
Byggnad. EU har tagit initiativ till EU GreenBuilding,
vilket har till syfte att minska koldioxidutslappen inom
EU.

Det har inom ramen for denna korta sammanstallning
inte varit mojligt att gora en klassificering baserat pa
faktisk vardering. Detta ar dessutom annu inte mojligt
eftersom projektet alltjamt befinner sig i en mycket
tidigt planeringsfas. Dock har en bedémning gjorts for
omradet utifran formodade mojligheter for de olika
klassificeringsomradena (sist i sasmmanfattningen).

JAMFORELSE KLASSIFICERINGSSYSTEM

SYSTEM

Miljoklassningssystemen BREEAM, LEED, EU
GreenBuilding och Miljéklassad Byggnad har alla
en sak gemensamt. De vill fa byggnader att béattre
harmonisera med den omkringliggande miljon
och manniskans innemiljo med absolut minsta
miljopaverkan. Gemensamt bedémer de olika
systemen de tre omradena energi, innemiljé och
kemiska &mnen.

Miljoklassad Byggnad har minst antal faktorer

som undersoks, men samtidigt de hardaste
energikraven. LEED &r systemet som fokuserar

mest pa innemiljon, medan BREEAM lagger sin
tyngdpunkt pa miljopaverkan. Miljoklassad Byggnad
ar ett klassningsverktyg som tittar pa en byggnad
under drift, under det att BREEAM och LEED ér
miljostyrningsverktyg. EU GreenBuilding, som endast
ar till for kommersiella byggnader, och kan vara ett bra
komplement till dvriga system, da det endast fokuserar
pa att sénka energianvandningen i byggnaden.

De olika systemen fokuserar pa olika saker och

staller olika krav. Detta gor det svart att jamfora
systemen. En byggnad kan fa ett hogt betyg i ett av
systemen och sen fa ett lagre betyg i ndgot av de
andra miljoklassningssystemen. Valet av system beror
mycket pa hur man vill marknadsfora sin byggnad. Ar
avsikten att marknadsfora byggnaden pa nationell niva
racker Miljoklassad Byggnad bra, men vill man na
den internationella fastighetsmarknaden bér man valja
BREEAM eller LEED.

Omréde BREEAM | LEED b'V'"JO‘ EU Green Torshy Havsvik
yggnad | Building

Ledning/Férvaltning X Mycket goda forutséttningar. Redan pagaende

Halsa och valméende / Innomhusmiljo X X X Mycket goda forutséttningar

Energi X X X X Mycket goda forutsattningar

Transport X Goda forutsattningar: Delvis avhangigt kommunala
transporter. Diskussion med SL inledd

Vatten X X Mycket goda forutsattningar

Material och resurser / Kemiska &mnen X X X Mycket goda forutsattningar

Avfall X Goda forutsattningar: Avhangigt lokalt renhdliningsforetag

Ekologi och platsval X X Mycket goda forutséttningar

Fororeningar X Mycket goda forutséttningar

Innovation X X Goda forutsattningar: Modern teknik kommer att anvandas.
Dock ingen egen teknikutveckling

Regional prioritet X Mycket goda forutséattningar

Sérskilda miljokrav X Mycket goda forutsattningar

Kan hantera stadsdelar/omraden X X N/A
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Kommentarer:

e Skuggade omraden: Prio-omraden for de olika
klassificeringssystemen samt de omraden inom
Dragudden/Torsby Havsvik som har allra bést
forutsattningar.

e "Mycket goda forutsattningar” visar pa att
dessa omraden utan tvekan kommer att kunna
uppna mycket god standard utifran det arbete
som redan pagar och den ambition som finns
inom projektet.

e "Goda forutsattningar” galler framfor allt for
de omraden som Dragudden/Torshy Havsvik
inte ensam har radighet 6ver.

(Anders Modig, AF Infrastructure AB)

SAMMANFATTNING AV PLANENS
PAVERKAN PA KULTURMILJON

Av den behovsheddmning som gjordes framgick det
att ingen miljokonsekvensbeskrivningen ska goras.
Storst negativa konsekvenser anses kulturmiljon fa och
nedan redovisas konsekvenserna som kan ténkas bli av
planférslaget.

Konsekvenser for kulturvarden

Foreslagen plan

Exploateringen vid Dragudden/Torsby Havsvik syftar
till att ersatta gammal bebyggelse med ny samt placera
nya byggnader pa den fore detta odlingsmarken,

oOster om vagen. Forslaget gar ut pa att riva de
baracker som byggdes av fralsningsarmén samt riva
huvudbyggnaden och tradgardsmastarbostaden.

Enligt forslaget kommer lekstugan att bevaras samt

en mindre ekonomibyggnad. Huvudbyggnadens
inredningsdetaljer av kulturhistoriskt varde, sdsom
kakelugnar och fyllningsdorrar ska sparas. Nagon eller
nagra av dessa detaljer ska ateranvandas i det planerade
vaxthuset.

De foreslagna radhusens formsprak har tydliga drag av
ekonomibyggnader (fran omkring forra sekelskiftet),
men med samtida uttryck. Byggnaderna ska uppforas

i traditionella material sdsom tr4, sten, tegel och
slamférg. Ett vaxthus som ska anknyta till platsens
historia ska vara tillgangligt for boende. En forradslada
planeras i omradet och dven den ska ta upp drag av
aldre tiders ekonomibyggnader eller uthuslangor

med rod slamfarg. FOr platsen for den nuvarande
huvudbyggnaden ska uppféras en ny huvudbyggnad
innehallande flera bostader. Den nya huvudbyggnaden
ska ta upp drag fran befintlig byggnad vad galler volym
och arkitektoniskt uttryck, sarskilt ar det byggnadens
takform (valmat sadeltak), entrépartiet och sockel som
ska aterspeglas i den nya byggnaden.

Byggnader ska i forsta hand placeras pa udden till

viss del pa ianspraktagen mark. Fyra radhuslangor
planeras utefter Torsby Gammelvég, varav tva

placeras i planomradets dstra del pa den fore detta
odlingsmarken. Forradsladan ar ocksa placerad pa dstra
sidan, placerad efter gardeskantens norra stréackning.
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Nollalternativet

| dagsldaget omfattas inte byggnader och

mark inom planomradet av nagot skydd av
kulturhistoriska varden. Omradet ar inte utpekat

i kommunens kulturmiljoprogram eller ingar i
riksintresse for kulturmiljévarden. Om inte planen
genomfors kan byggnaderna, dels pa grund av
brist pa forvaltning, och dels pa grund av de ligger
utanfor planlagt omrade riskera att forfalla eller
rivas.

Den fore detta odlingsmarken bibehalls utan
planldggning. Dock havdas marken idag i liten
utstrackning och det finns risk for igenvéaxning pa
lang sikt.

Konsekvenser for kulturmiljon

Forslaget innebér ett hot mot kulturvérden genom att
forslaget innebdr rivning av byggnader med utpekade
kulturhistoriska varden. Kulturlandskapet paverkas
genom att byggnaderna placeras pa den fore detta
odlingsmarken. Hoten mot de kulturhistoriska vardena
Overvags dock av de positiva varden som forslaget kan
leda till. Radhusens ekonomiliknande utformning och
placering har en positiv paverkan pa landskapsbilden.
De ansluter till en &ldre byggnadstradition som k&nns
naturlig i kulturlandskapet. Tack vare byggnadernas
uttryck kéanns placeringen utefter vagen ocksa naturlig
da ekonomibyggnader, pa manga hall, traditionellt

ar placerade nara vagen och i anslutning till
odlingsmarken. Dock kan byggnadernas volym
upplevas nagot frammande i miljon da omgivande
bebyggelse har en mindre skala och d&r marken

inte ar lika hogt exploaterad. Huvudbyggnaden
kommer att ersittas med ny byggnad och forslaget

tar darmed hansyn till befintlig struktur samt att
“ekonomibyggnaderna” far sin huvudbyggnad. Den
befintliga huvudbyggnadens entréparti i form av svangd
trappa och halvcirkelformade upph6jda stenparti ska,
om mojligt, integreras i den nya huvudbyggnaden.
Gestaltning av detta ska ske i fortsatt planarbete.

Planforslaget tar i 6vrigt hansyn till andra, for
omradet viktiga karaktarsdrag och kulturhistoriska
element, genom att bevara befintlig vaxtlighet samt
att nyanldggning av frukttrad och parkmiljo och dven
vaxthus knyter an till platsens historia.

For att forslaget aven ska leda till att den fore detta
odlingsmarken halls 6ppen ar det viktigt att det

finns en skotselplan om hur marken ska havdas,
antingen genom bete eller slatter. Den senare ger
storre skotselmetoden ger storre mangfald vad galler
havdvunnen flora. Vidare planarbete ska arbeta vidare
med fragan.

Sammanfattningsvis ar planforslaget pa lang sikt
positivt for kulturmiljon da omradet far en enhetlig
bebyggelsekaraktar som ansluter till landskapsbilden.
En genomtankt bebyggelsemiljé med samhallande
karaktar och arkitektoniska kvalitéer och med
byggnader som placeras naturligt i terrangen ar ocksa
oftast de miljoer som blir morgondagens kulturmiljoer.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ALLMANT

Genomfdrandebeskrivningen redovisar de
organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska

och ekonomiska atgarder som behovs for ett
andamalsenligt och i dvrigt samordnat genomférande
av detaljplanen. Varje fastighets konsekvenser
positiv som negativ belyses ocksa i dokumentet.
Genomforandebeskrivningen har inte nagon
sjélvstandig rattsverkan utan ska fungera som
vagledning till de olika genomférandeatgarderna.
Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, VA-
anlaggningar, vagar m.m. regleras saledes genom
respektive speciallag.

PLANENS SYFTE

Det overgripande syftet med planlaggningen av
Dragudden &r att skapa ett langsiktigt hallbart
bostadsomrade. Detaljplaneférslaget syftar till att
utreda majligheterna till hur en bebyggelseutveckling
med permanentbostader kan placeras inom det
foreslagna omradet.

Aktuellt omrade for bebyggelsen ar idag bebyggd med
Frélsningsarméns gamla verksamheter och planen

ar att riva dessa och bygga upp nya radhuslangor

och en huvudbyggnad. Planomradet innefattas i det
kommunala vatten och avloppsnit och ska pa sikt
anslutas till detta.

ORGANISATORISKA

GENOMFORANDEFRAGOR

Tidplan

2012 jan Beslut i SPN om att paborja
detaljplanearbetet

2012 aug Start-PM faststélls i KS
2013 feb Samrad

2013 aug Godkénnande av
samradsredogorelsen. Beslut om utstéllning.

2013 sep Utstallning

2013 dec Antagande i
kommunfullmaktige.

2014 jan Detaljplanen vinner laga kraft

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft kan
anlaggningsforrattningar genomforas och bygglov
sokas.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 10 ar fran det datum
detaljplanen vinner laga kraft. Langden pa
genomforandetiden motiveras med att den bor vara
en berattigad utbyggnadstid for fardigstallande av
bostdderna. En kortare genomférande tid ar mer
konjunkturkansligt och en langre skulle ge en allt for
lang tidsperiod for tillkommande bostader.

Andras eller upphévs detaljplanen under
genomforandetiden har fastighetségare ratt till
ersattning for eventuell forlorad byggrétt som inte
utnyttjats. Efter genomforandetidens utgang fortsatter
detaljplanen med dess rattigheter att galla, men andras
eller upphavs planen utgar ingen ersattning for de
rattigheter som gatt forlorade.

Genomfdrandebeskrivning samradshandling Torsby 1:342 dnr 11SPN/0312

25



ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Huvudman for allman plats

Huvudmannaskapet for allman plats foreslas

vara enskilt. Enskilt huvudmannaskap innebar att
kommunen avséger sig all radighet dver allmén

plats. Stora delar av Varmdd kommun har gradvis
byggts ut och omvandlats till allt mer permanent
bebyggelse. Omradena ligger pa avstand fran centrala
delar. Enskilda véagféreningar har bildats for vagarnas
anlaggande och drift i de olika omradena. I enlighet
med politikers stallningstagande ska det vara enskilt
huvudmannaskap i stort sétt hela Varmdo och sa dven
hér.

Syftet med planen &r att allmén plats ska vara

allmén, naturmarken kommer att ha strandskydd

och vara allemansrattsligt tillganglig. Likval

kommer den gemensamhetsanldggning som inréattas
fa samtliga utgifter och forvaltning av lokalgator,
gronytor, strand och spang med forutséttning att
strandskyddsdispens ges, och annan allman platsmark.
Gemensamhetsanlaggningen forvaltas genom
delégarforvaltning eller foreningsforvaltning.

Plan- och bygglagen foreskriver att kommunen skall
vara huvudman for allmén plats inom detaljplan

om det inte finns sdrskilda skél till annat. | Varmdo
kommun har bebyggelseomraden huvudsakligen enskilt
huvudmannaskap. Planen foljer den nya plan- och
bygglagen som tillater delat huvudmannaskap och
detta kan ses dver, i synnerhet om forsakring ska ges i
enlighet med planens syfte, att halla naturmarken och
eventuell strand och spang tillganglig for allmanheten.
Fordelen med att ha delat huvudmannaskap ar att
kommunen har radighet 6ver de allmanna platserna
gallande naturmark och eventuellt strand och spang.
Fransidan &r att det for tillfallet kommer att bli en

6 av drift och underhall och forutsatter praktiskt

taget att sodra planen Torsby 3&4 ocksa far delat
huvudmannaskap for att ha koppling till vag 274
alternativt att ta med vagen som kopplar planomradet
med vég 274 (Torshy Gammelvdg, Stadsvallsvégen,
Torsbyvégen) in i denna plan.

Aktuellt omrade utgor ett exploateringsomrade

och har inte som avsikt att anvanda sig av de

sOdra anlaggningarna som skots av Torsby
vagforening. Omradet foreslas istéallet inga i den
norra gemensamhetsanlaggningen Prastgarden ga:1
da det finns samverkanskvalitéer till gemensamma

vagar med denna. Ett andelstal i Torsby ga:1 kan

vara vasentlig for att mojliggora viss anvandning.
Ytterligare ett alternativ &r att inratta en egen
gemensamhetsanlaggning for bara fastigheten Torsby
1:342. Det ar slutligen Lantmateriet som provar denna
fraga.

Allménna platser ar det som inom ett
detaljplaneomrade ska var allmant tillgangligt,
det vill séga, vanligtvis gator och naturmark.
Huvudmannaskapet kan inte andras utan att
detaljplanen éndras.

Vatten och spillvatten

Det kommunala verksamhetsomradet for vatten

och avlopp (VA) utdkas sa att det omfattar samtliga
bostadsfastigheter inom planomradet. Kommunen
ska vara huvudman for allménna ledningar och

till sitt ledningssystem hdrande pumpstationer.
Fastighetségaren ansvarar for och bekostar utbyggnad
av ledningar inom planomradet. Drift och underhall
av kommunalt VA handlaggs av driftenheten pa
samhallsbyggnadskontoret.

Om detaljplanen vinner laga kraft langt innan

VA kommer till omradet, beroende pa den sodra
detaljplanen for Torsby 3 & 4 tillkommer en separat
VA anlaggning alternativt samordning med Préastgarden
ga:2 avloppsanlaggning och befintlig brunn for vatten
kommer att anvéndas. Fastighetsédgaren/exploattren
kommer att avséga sig all erséttning for nyanlagd
anléggning i separat avtal.

Dag- och draneringsvatten

Dag- och dréaneringsvatten ska hanteras lokalt inom
planomradet. Blivande enskild huvudman for vagar
svarar for vagdiken samt dess framtida drift och
underhall. Vatten fran vagar och parkeringsplatser
ska ledas till dike/damm med oljeavskiljande
funktion. Se mer information om inrattande

av gemensamhetsanldggning och bildande av
samfallighetsforening under Fastighetsrattsliga fragor.

El och tele

Vattenfall &r elnatsagaren inom omradet. Innan
markarbeten utfors bor i forekommande fall
kabelutsattning bestallas fran Vattenfall. Vattenfall
bygger ut sitt nat inom planomradet. Vattenfall ansvarar
for sitt ledningssystem med horande elnatstationer.
Utbyggnaden bér samordnas med exploatdren.
Skanova ansvarar for telenatet i omradet.
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Bebyggelse pa kvartersmark

Gemensamma anlaggningar sa som gata, bastu,
parkeringar, M-hus, forradslada och vaxthus kommer
att skotas enskilt av bostadsrattsforeningen. Ansokan
om bygglov, marklov mm samt bygganmaélan stélls till
bygg- och miljékontoret. Nybyggnadskarta bestélls hos
samhallsbyggnadskontoret, kart- och G1S-avdelningen.

Traspang

Exploatoren bygger och bekostar spangen med
forutsattning att strandskyddsdispens kan ges, denna
ska folja kustlinjen pa norra sidan av udden. Tanken ar
att spangen ska inrattas i en gemensamhetsanlaggning
vid enskilt huvudmannaskap men fragan prévas av
lantméteriet. Den eventuella gemensamhetsanldggning
som inrattas ansvarar och bekostar forvaltning av
denna spang.

Atervinningsstation

Forpacknings och tidningsinsamlingen, FTI, ansvarar
for drift och underhall av atervinningsstationen.

Lantmateriforrattning

Ansokan om fastighetsbildning och inrdttande av
gemensamhetsanléaggningar med mera stalls till
Lantméteriet, Division Fastighetsbildning. Den som
&ger fastighet som berérs ar behorig att ansoka om
forrattning.

Avtal

Planavtal

Ett plankostnadsavtal har skrivits mellan kommunen
och Torsby Havsvik AB. Avtalet reglerar fordelning av
kostnaderna for uppréttandet av planforslaget.

Exploateringsavtal

Varmdo kommun kommer att traffa exploateringsavtal
med exploatdren innan detaljplanen antas for
reglering av erforderliga exploateringsersattningar,
anslutningsavgifter och évriga genomforandefragor.
Avtalet forutsétter for sin giltighet att detaljplan antas
genom beslut som vinner laga kraft.

En gestaltningshanvisning kommer att arbetas fram till
utstallningsskedet. Gestaltningsprogrammet kommer
att knytas till exploateringsavtalet. Exploaterings- och
avtalsfragor handlaggs pa samhéllsbyggnadskontoret.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandeavtal

Avtal mellan SL, TRV och Torsby Havsvik angaende
anlaggning och utformning av busshallplatsatgarder
bor skrivas for att de ska bli realiserat.

FASTIGHETSRATTSLIGA
GENOMFORANDEFRAGOR
Markéagoforhallanden

Planen ber6r endast fastigheten Torsby 1:342, den
ar privatadgd och dgs idag av Torshy Havsvik AB.
Fastigheten &r ca 7 ha.

Fastighetsbildning,

gemensamhetsanlaggning mm

Fastighetsbildning

Fastighetshildningsatgarder tillats av detaljplanen.
Mojligheterna &r att inratta en bostadsrattsférening
som ska aga hela fastigheten alternativt dganderatter
med tillhérande gemensamhetsanlégging for samfallda
ytor. Fastighetsbildning enligt detaljplanen kan ske da
detaljplanen vunnit laga kraft.

E-omrade for pumpstation och atervinningsstation
kommer att belasta fastigheten med dess
plananvandning, fortsatt projektering av exakt lage
pagar.

Exploatdren/fastighetsdgare ansvarar for
fastighetsbildning inom kvartersmark vid eventuella
aganderatter.

Gemensamhetsanlaggning

En eller flera gemensamhetsanlaggningar ska inrattas
for drift och underhall av

allman platsmark

bredband

bergvarme/sjovarme

eventuell vagbelysning med tillhérande
elledningar pa Draguddsvagen

e dag- och draneringsvattenanlaggningar

Antalet gemensamhetsanlaggningar som ska inréttas
bestdms vid lantmateriforrattning.

Kontakt med Lantméteriet bor tas i tidigt

skede for att se Over mojligheterna gallande
gemensamhetsanlaggning.
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Samfallighetsforeningen ar ansvarig for drift

och underhall av de anlaggningar som ingar

i gemensamhetsanlaggningarna. Det aligger

saledes samfallighetsforeningen att ansvara for att
tillkommande anlaggningar i omradet &r saker och att
risk for skador minimeras. Samfallighetsforeningen
har endast ratt att underhalla och drifta de anlaggningar
som beskrivs i kommande anldggningsbeslut. Det
innebar att nya anlaggningar inte far upprattas inom
planomradet utan att anlaggningsbesluten for berérd
gemensamhetsanlaggning omprévas.

Ansdkan om fastighetsbildning och inrattande av
gemensamhetsanlaggningar med mera stélls till
Lantmateriet, Division Fastighetsbildning. Den som
ager fastighet kan ansoka om en atgard som beror
fastigheten.

Servitut

Servitut kan komma att aktualiseras for de fall nagon
fastighet behdver ha begransad rétt éver denna eller
annan fastighet. Servitut kan tillkomma genom
lantmateriforréttning eller genom avtal mellan
fastighetsagare.

Ledningsratt

Fastigheten belastas idag av en ledningsratt (0120-
93/48, telekabel) som stracker sig langst den

sodra delen av akern och fortsatter snett nordost.
Ledningsratten galler ett omrade som stracker sig 2,0
meter pa 6mse sidor om kabelns befintliga lage.

VA-ledningarna forlaggs inom allman platsmark.
Kommunen avser att ansdka om ledningsratt for

sitt VA-nat. Ledningsratt ska bildas likasa for nya
ledningar for tele, starkstrom, bredband inom allméan
plats. Ledningshavarna ansvarar for tryggandet av sina
ledningsnat.

Fastighetsplan

Kommunens beddmning &r att fastighetsplan inte
behdver upprattas i samband med detaljplanen.

EKONOMISKA
GENOMFORANDEFRAGOR
Allman plats

Kostnader for utbyggnad inom allméan platsmark ska
betalas av exploator i enlighet med exploateringsavtal.
Avtalet reglerar kostnaderna for nybyggnad/
upprustning av lokalgata, spang, iordningstéllande av
odlingsomrade, gangvagar och dylikt. Kostnaderna
for drift och underhall av anlaggningar inom allméan
plats svarar forvaltande samféllighetsforening for.
Kostnaderna for anlaggningarnas drift fordelas

efter vad som &r skaligt med hansyn framst till den
omfattning i vilken fastigheten beréknas anvanda
anlaggningarna, enligt Anlaggningslag (1973:1149).

Bebyggelse pa kvartersmark

Fastighetségare/exploator svarar for utforande
av byggnader och andra enskilda anldggningar
inom kvartersmark. Drift och underhall svarar
fastighetsdgare/bostadsrattsforeningen for.

Vatten och spillvatten

Kostnaden for kommunalt vatten och avlopp tas ut
enligt varje tidpunkt géallande VA-taxa. Debiteringen
sker ndr forbindelsepunkt finns och ledningarna kan
anvéndas. Anldggningsavgiften técker kostnaden

for vatten och spillvatten fram till forbindelsepunkt.
Fastighetsagaren star for sina egna kostnader for
servisledning mellan férbindelsepunkt och byggnader.

El, tele och bredband

Kostnaden for anslutning till bredband, el- och
telendt debiteras enligt gallande taxa av respektive
ledninghavare.

Plankostnader och bygglovsavgift

Plankostnaderna &r reglerade genom avtal.
Bygglovsavgift tas ut enligt gallande taxa i samband
med bygglovsansdkan.

Forrattningskostnader

Lantmateriet fordelar forrattningskostnaden mellan
sakégarna i enlighet med reglerna i
fastighetsbildningslagen.

Busshallplats
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Fastighetségaren har som férhoppning att kunna
anlagga en vaderskyddad busshallplats vid den plats
som &r narmast planomradet idag for att attrahera fler
boende att &ka kollektivt. Ett avtal mellan SL, TRV och
exploatdr bor goras for att tilldela kostnaderna samt att
fa det genomfort.

TEKNISKA GENOMFORANDEFRAGOR
Tekniska utredningar
Lokalgatan

Lokalgatan (Torsby Gammelvég) ska ha sadan standard
och barighet att den fungerar for utsedd funktion i och

i anslutning till planomradet. Gatan ska vidare fungera
for sopbilar, utryckningsfordon och andra fordon.
Gatan anpassas efter terrangens naturliga lutningar.
Gatan ska minst vara 4,5 meter bred for att klara
kommunens standard for renhallning. Handbok for
avfallsutrymmen ska foljas.

Kvartersgata

Kvartersgatorna ska ha sadan standard och béarighet att
de fungerar for utsedd funktion och for renhallning,
utryckningsfordon och andra fordon. Gatorna ska
uppfylla kraven pa tillganglighet i enlighet med
Boverkets byggregler. Gatan bor ha en bredd pa

4,5 meter bred enkelriktat alternativt med goda
siktmojligheter och motesplatser samt med en
vandplan.

Parkeringsplatser

Bilparkering med laddningsstolpar kommer att
anordnas i och med exploateringen. Lika sa flertalet
cykelparkeringsplatser da syftet ar att alternativa
hallbara fardmedel ska framjas.

Cykelvag

Cykel ska framjas, dock anses trafikflodet vara sa pass
Iagt i omradet att blandtrafik kan accepteras.

Gangvag

Separat gangvag kommer inte att anlaggas.

Tillganglighet

Tillganglighetskraven ska uppnas bade for bostadshus
och anlaggningar. Naturomrade kommer att lamnas

TEKNISKA FRAGOR

orort och darfor ha en terrang som goér den mindre
tillganglig. Dock kommer spangen att tillgangliggoras
enligt byggnadskrav.

Avfallshantering

Tva fraktioner kommer minst att vara tillgangligt i
omradet, matavfall och 6vriga hushallssopor. Handbok
for avfallsutrymmen ska foljas.

Avfallskvarnar

Avfallskvarnar kan anordnas for dem som vill ansluta
sig till en separat tank. Tanken maste vara beldgen pa
en plats sa att kommunen kan hamta den med slambil.

Fastighetsnara insamlingar

Forpackningar och returpapper (tidningar,

kartonger, reklamblad och liknande) samlas in

pa atervinningsstationer som Forpacknings-

och Tidningsinsamlingen (FTI1) ansvarar for.
Bostadsréattsforeningen alternativt fastighetsagarna
sjalva kan bestalla fastighetsnara insamling av nagon
valfri entreprendr.

Yt- och grundvatten

For att minimera paverkan pa omradets yt- och
grundvatten ska dagvattenhanteringen utformas i
planomradet pa sadant vis att vattenkvaliteten kan
behallas eller forbattras.

Vatten och spillvatten

Omradet ska anslutas till det kommunala vatten och
spillvattennatet. En ny pumpstation for spillvatten
kommer att anlaggas inom planomradet, fortsatt
projektering av exakt lage pagar. Nydragning av vatten-
och spillvattenledningar kommer att anldggas inom
allméan platsmark.

Atgarder mot buller

Kontoret anser inte att det tillkommer nagon
bullerproblematik i den grad att speciella atgarder
maste ske.

Tele/Bredband
Nat for tele/bredband behdver byggas ut i omradet.

El
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Elnatet inklusive erforderliga transformatorstationer
byggs ut av Vattenfall. Ledningar anldggs inom
u-omraden pa kvartersmark och inom omrade for
lokalgata pa allman plats.

Varme

All ny bebyggelse ska forsorjas av bergvarme.

Geoteknik och radon

Exploator/fastighetsdgare ansvarar for geotekniska
undersékningar som kravs i samband med nybyggnad

och ombyggnad. Byggnader ska uppforas radonsakert.

Resurshushallning och miljéanpassning

Sunda och atervinningsbara material skall anvandas.

Busshallplats

Fastighetségaren har som férhoppning att kunna
anlagga en vaderskyddad busshallplats vid den plats
som ar narmast planomradet idag for att attrahera fler
boende att aka kollektivt. Tekniska krav sker i samrad
med SL och TRV fér genomforandet av denna.

KONSEKVENSBESKRIVNING

Projektet i sin helhet kommer att erbjuda tillskott
av bostader i Varmdo samt méjliggora ett medvetet
boende med héansyn till miljon. Den exploatering
som blir kommer att tillféra en viss belastning av
infrastrukturen, dock kommer exploatéren forsoka
paverka och vagleda de boende till alternativa
fardmedel. Omradet kommer att kopplas till
kommunens VA och kommer pa sa satt inte belasta
miljon ytterligare med enskilda avlopp.

En sammanfattning av detaljplanens
konsekvenser for enskilda fastigheter

Fastighetsrattsliga konsekvenser

avstdende av mark

Gemensamhetsanlaggningar

Tillkomna allméanna anlaggningar ska upplatas till en
ny gemensamhetsanlaggning alternativt laggas in i
nagon befintlig. Vid anlaggningsforrattning bestams
gemensamhetsanlaggningens omfattning, deltagande
fastigheter, andelstal mm.

for en telekabel.

Andrat anvandningssatt, utdkad/andrad byggratt

Tekniska krav
Angoring sker via Stadsvallsvagen, Torshy

Fastighetsbildning, intréng, inlésen eller

Planen medger styckning av fastighet.

Rattigheter
Ledningsratt ska bildas for befintliga och nya VA-
ledningar. Fastigheten belastas idag med ledningsratt

Rattigheterna ska l6sas av respektive ledningsagare.
mm

Detaljplanen medger en byggratt pa 69 stycken
bostader.

Gammelvag, Draguddsvagen och Dragudden.
Ekonomiska konsekvenser

anlaggningar. El- och teleledningar med tillbehor.

fastighet.

Utbyggnadskostnader av bostader med tillhérande

Far en utgift for utbyggnad av kommunalt VA baserad
pa taxa. Far en utgift for erforderlig
lantmateriforrattning. Far en inkomst vid forsaljning av

Far gemensam angoring med nyetablerad vandplan
med tillkommande bebyggelse.

Tilkommande bebyggelse i form av en forradslada

narmast deras fastighet.
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MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Elenor Lennartsson — planarkitekt och projektledare,
Varmdo kommun

Anna Enberg — landskapsarkitekt, Varmdd kommun
Susanna Eschricht — kulturgeograf, Varmdé kommun
Ann Hagstrom — ekolog, Varmdo kommun

Sara Johansson — exploateringsingenjor, Varmdo
kommun

Medverkande konsulter

Helene Amundsen — SandellSandberg Arkitekter
Alf Orvestad — Land Arkitektur AB

Foton av Viveca Jansson, Elenor Lennartsson, Anna
Enberg samt Susanna Eschricht.

Snedbilder tagna for Varmdé kommun av
Bergslagsbild AB.

Samhallsbyggnadskontoret i Varmdd kommun

Mats Hellberg Elenor Lennartsson
Planchef Planarkitekt

MEDVERKANDE
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