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Detaljplan fér PFO-omrade Torsby T3 - beslut om samrad

Forslag till beslut
1. Detaljplan for PFO-omrade Torsby T3 skickas ut for samrad.

Beslutsniva
Samhéllsplaneringsndmnden

Sammanfattning

Detaljplanen for PFO-omradet Torsby T3 syftar till att anpassa omradet for permanentboende
och ange riktlinjer for kommande bebyggelseutveckling. Planomradet omfattar idag av 73 fas-
tigheter med en blandning av permanentbostéder och fritidshus.

Malsattning &r att tillvarata omradets karaktar och samtidigt méjliggora viss utveckling. Minsta
fastighetsstorlek &r i allménhet foreslagen till 2500 m2. Vid fullt utnyttjande av delningsmojlig-
heter resulterar forslaget i ca 25 nya fastigheter. Byggratten varierar med storleken pa fastig-
heten. Planforslaget sakerstaller natur- och vattenomraden samt omraden som behévs for dag-
vattenhanteringen. Planomradet ar ca 47 hektar.

Ett programforslag Kolvik & Torsby har varit ute pa samrad 2004.

Ett flertal utredningar och undersdkningar har genomforts som underlag for planen. Utredning-
arna belyser olika mojligheter och begrinsningar inom planomradet som har implementerats i
samradshandlingarna.

Planen berdknas antas varen 2015.

Bakgrund

e Samradsredogorelse for programmet godkéndes 2005-03-25 i kommunstyrelsens
tekniska utskott (KSTU) § 76.

o Kommunstyrelsen fattade i december 2011 beslut om att godkénna ett start-PM for
Torsby T3 och att detaljplanearbete for omradet fick paborjas.

o Samhéllsplaneringsndmnden beslutade i augusti 2013 att godké&nna ett planbesked och
delge samhallsbyggnadskontoret att uppratta start PM for Torshy 1:229, 1:364 -370,
1:374 -375 for Torsby gard och ga ut pa samrad. Detta innebar att Torsby gard togs ut ur
planforslaget.
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e Samhallsplaneringsnamnden beslutade den 1 oktober 2013 att avsla en ansokan pa
Torsby 1:9 och 1:17 om ny detaljplan for 24 tomter inom planomradet, detta resulterade
i att en del av Torsby 1:17 togs ur planen.

Arendebeskrivning

Planomradet omfattar idag 67 bostadsfastigheter med en blandning av permanentbostidder och
fritidshus. Detaljplanen syftar till att anpassa omradet for permanentboende och ange riktlinjer
for kommande bebyggelseutveckling samt forse omradet med kommunalt vatten och spillvatten.
Planen foreslar enskilt huvudmannaskap for allméan platsmark inom planomradet.

Malsattning med planen é&r att tillvarata omradets karaktar och samtidigt mojliggora viss
utveckling. Minsta fastighetsstorlek &r i allmanhet foreslagen till 2500 m2. Den foreslagna
fastighetsstorleken ar en anpassning till fastighetsstorleken i intilliggande planomraden
samtidigt som den mojliggor viss fortatning. Vid fullt utnyttjande av delningsmdjligheter
majliggor forslaget i ca xx nya fastigheter. Byggratten varierar med storleken pa fastigheten.
Planforslaget sakerstaller natur- och vattenomraden samt omraden som behévs for dagvat-
tenhanteringen.

Trafikverket ar vaghallare for vag 274 som gransar till planomradet. Vag 274 ar en
genomfartsvag for trafik mot Varmdolandet och vidare mot Vaxholm. Végen éar sekundar
transportled for farligt gods och dispensvag for tunga fordon och har ett sékerhetsavstand pa 25
meter.

Inom planomradet finns flera vaganslutningar och direktutfarter fran enskilda fastigheter till
vag nr 274 varav nagra har dalig sikt. Endast fastighet Torshy 1:207 behaller sin utfart mot
Varmdovagen, évriga fastigheter har utfartsforbud mot Varmdoévagen.

| det avsnitt av vag 274 som beror befintliga lokala utfartsvagar fran Torsby ar hastigheten
begransad till 50 km/tim. Kommunen har mgjlighet att begransa hastigheten till 30 km/tim
genom tattbebyggt omrade. Véagverket har for narvarande inga planer vare sig pa breddning av
vagen eller pa forbattringar av korsningspunkter utmed strackan langs Torsby. Det diskuteras
dock en mojlighet att lagga en gang- och cykelbana utmed huvudledningsstraket for vatten- och
avlopp langs vag 274. Denna gang- och cykelvag kommer dock att ligga utanfor planomradet.

Avvikelse frén program

For omradet Kolvik & Torsby har ett gemensamt planprogram tagits fram ar 2004. Programmet,
som uppréttades med ledning av kommunens 6versiktsplan fran 2003, kommer till stora delar att
ligga till grund for det fortsatta detaljplanearbetet. Efter programarbetet har dock kommunen
tagit fram en ny oversiktsplan 2012-2030 med nya riktlinjer som delvis avviker fran
programmet. Det innebdr att vissa stéllningstaganden i programmet som medger delning av
tomt, okad byggritt och hdgre standard pa vigarna kommer att ses 6ver eller omprévas i
planarbetet.

Avvikelser mellan program och detaljplan ar bl a att programmets minsta tillatna
fastighetsstorlekar har 6kat fran 1500 -2000 kvm till 2000-3000 kvm och en fastighet har minsta
tillatna fastighetsstorlek 15000 kvm i detaljplanen for T3, tvé fastigheter har minsta tilldtna
fastighetsstorlek 1400 kvm och 1500 kvm. Programmet &r dnda aktuellt for fortsatt planarbete i
Torsby T3.
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Tidplan

Planforslaget berdknas skickas ut pa samrad i juni-augusti, stéllas ut under hosten 2014 och
antas 2015.

Bedomning

Samhéllsbyggnadskontoret anser att forslaget till detaljplan f6r PFO-omradet Torsby T3 kan
skickas ut pa samrad.

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet kommer pé sikt att finansieras av planavgifter kopplade till bygglovavgifter i
omridet. Utbyggnaden av kommunalt vatten och spillvatten kommer att finansieras via VA-
taxans anldggningsavgifter.

Konsekvenser for miljon

Utbyggnaden av det kommunala vatten- och spillvattennatet minskar belastningen pa miljon.
Risken for radon i enskilda brunnar forsvinner ocksa i och med utbyggnaden av kommunalt vat-
ten.

Om befintliga fastigheter delas kommer antalet invanare i omradet 6ka. Fler byggnader och 6kad
markanvandning kan eventuellt paverka mojligheten for markvatten att infiltreras naturligt pa
fastighetsmark. Fortatning av omradet och de mindre fastigheter som det innebar kommer att
forandra landskapsbilden

Sammanhangande grénomraden bevaras och viktiga naturomraden sékerstalls i planen.

Konsekvenser for medborgarna

Konsekvenser for de boende i omradet blir 6kade byggritter pa den egna fastigheten och
mdjlighet till VS-anslutning. Viss delning av fastigheter foreslas i planforslaget. Ett 6kat antal
fastighetsdgare kan komma att pdverka omradets vigstandard samtidigt som foreningen far fler
medlemmar. Det 6kade antalet mojligheter till delning av fastigheter kan far en inverkan pa
omrédets kommunala service.

Ekonomiska konsekvenser for de boende omfattar bl. a. VS-anslutning, VS-ledningar pa egen
fastighet, planavgift vid bygglov samt kostnader for upprustning av végar och tillhdrande dag-
vattenanlaggningar. Inférandet av kommunalt vatten och spillvatten minskar risken for skadliga
utslapp i planomradets mark- och vattenomraden. For ny bebyggelse kravs undersokning av
markradon.

For fastigheterna Torsby 1:206, 207, 208 och 1:357 kan bullervardena i viss utrdckning dver-
skridas vid fasaden som vetter mot véagen, vilket innebar att planen tillater bullerddmpande at-
garder upp till 2,5 meter hogt vall/plank dver Varmdovagens niva. Plank utfors enhetligt for hela
strackan.

Véag 274 ar sekundar transportled for farligt gods. Vid de fastigheter som &r beldgna i direkt an-
slutning till vag 274 infors en cirka 25 meter bred zon mot vagen dar bebyggelse inte far uppfo-
ras.
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Konsekvenser av inforande av varsamhetsbestammelser och rivnhingsforbud

En fastighetsagare har enligt 14 kap 8 8 APBL ratt till ersattning av kommunen for eventuell
skada nar vagrat rivningslov meddelas i detaljplan. Ratten till ersattning pa grund av rivningsfor-
bud galler dock om den skada som det véagrade rivningsforbudet medfor ar betydande i forhal-
lande till vardet av den berdrda delen av fastigheten.

Ratt till ersattning kan ocksa utgd om detaljplan innehaller bestimmelser som innebér att pa-
gaende markanvandning avsevart forsvaras. Ett exempel ar om underhallskostnader pa grund av
skyddsbestammelser blir fordyrande. Detta forutsatter att det finns bestimmelser som staller sar-
skilda krav pa tekniskt utférande och bevarande av befintliga material vid underhall och som
kan fordyra underhallsatgarden. Varsamhetshestammelsen (k) innehaller inga sddana krav utan
avser endast vanligt underhall. Dock ska underhallet utforas varsamt och i ett utférande som ar
anpassat till byggnadens kulturhistoriska varden.

Vid eventuell talan om erséttning skall denna véckas inom tva ar efter att detaljplanen vunnit
laga kraft.

Arendets beredning

For drendets beredning svarar Helena Gaije, planarkitekt, i samarbete med andra tjdnstemén pa
samhéllsbyggnadskontoret.

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bilaggs/Bildggs ej
1 Plankarta Bildgges

2 Planbeskrivning Bildgges

3 Genomforandebeskrivning Bildgges

4  Samrédsredogorelse program Biligges ej

5 Dagvattenutredning, 2014 Biligges ej

6  Bullerutredning, 2013 Bildgges ¢j

7  Kulturinventering Bildgges ¢j

8  Naturinventering Biliagges ej

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Lars Oberg Marita Claéson
Samhéllsbyggnadschef Tf Planchef



