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Kansli- och utveckiingsavdelningen

Kommunstyrelsen

Antagande av detaljplan fér Torsby 1:342 Dragudden

Forslag till beslut

1. Detaljplan f6r Torsby 1:342 Dragudden antas.
2. Granskningsutlatandet godkénns.

Beslutsniva
Kommunfullméiktige

Sammanfattning

Dragudden ér ett natursként omrade beldget i norra delen av Torsby. Torsby &r ett
prioriterat férandringsomrade (PFO) i kommunens antagna 6versiktsplan. Planomrade
for Torsby 1:342 Dragudden ligger strax norr om PFO for Torsby. Forslaget till
detaljplan provar markanvindning for bostadsdandamal om 66 bostdder som uppfors i
rad- och parhus i en 6ppen och gérdsbildande struktur ddr dven véxthus och
odlingslotter planeras. Detaljplanen har utarbetats i enlighet plan- och bygglagen (PBL
2010:900). Befintlig bebyggelse planeras att rivas och ersittas i och med planldggningen
av fastigheten. Detaljplanearbetet f6r Torsby 1:342 Dragudden har en ambition att skapa
ett bostadsomrade som ligger i framkant vad géller hallbart samhallsbyggande. Vidare &r
syftet 6ppna upp och tillgéngliggtra naturmarken och strandomrédet for boende,
nédrboende och allménhet. All naturmark sparas och skyddas i och med planlédggning och
storre delen av dkermarken planeras for odlingsdndamal.

Planforslaget har reviderats i enlighet med inkomna synpunkter fran bland annat
sakédgare i samband med att forslaget skickats for samréddsbehandling under februari
2013. Detaljplaner stilldes sederinera ut f6r granskning i februari 2014. Totalt inkom 20
synpunkter varav &tta fran fastighetsigare eller enskilda personer som exempelvis hade
invdndningar mot exploatering av omradet, mot bebyggelsens utformning,
ianspriktagande av &kermark samt dkad trafik och vdgstandard. Liansstyrelsen
framforde att de utifran kéinda forutséattningar inte finner ndgon anledning préva
kommunens antagandebeslut eller upphéva detaljplanen med stéd av 11 kap. 11§ PBL.
Synpunkterna har i ngra fall foranlett mindre foréndringar i forslaget till detaljplan men
till storsta delen kvarstr samma bestimmelser. Exempelvis har detaljplaneforslagets
text om strandskyddets upphédvande kompletterats och strandskyddslinjer har gjorts
tydligare. Samtliga fordndringar 4r av den omfattningen och karaktir att
samhéllsbyggnadskontoret bedémer att eventuellt justering kan goras efter utstillning.
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Bedémning

Inget ytterligare finns att tilldgga i drendet i sak och samhiillsplaneringsnimndens
forslag till beslut tillstyrks.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom samhillsbyggnadskontoret samt kansli- och
utvecklingsavdelningen. Arendet behandlades i samhillsplaneringsnimnden 20 maj
2014.

Handlingar i drendet
Nr Handling Bildggs/Bildggs €]
1 Forslag till detaljplan for Torsby 1:342- Dragudden Bildggs
Plan- och genomf6randebeskrivning
2 Forslag till detaljplan for Torsby 1:342- Dragudden Bilédggs

Gestaltningsbilaga

3 Tjénsteskrivelse Antagande av detaljplan for Bildggs
Torsby 1:342- Dragudden (11SPN/0312)

4 Protokoll SPN XX Bilaggs

Sandlista for beslutsexpediering

Samhillsplaneringsndmnden
Bygg- och miljokontoret
Linsstyrelsen i Stockholms 14n
Lantmiteriet

Trafikverket Region Stockholm
AB Storstockholms Lokaltrafik
Stockholms léns landsting
Storstockholms Brandf6rsvar
Vattenfall Eldistribution AB
Telia Sonera Skanova Access AB

b, Y

Stellan Folkesson Maria Larsson Ajne
Kommundirektor Kanslichef
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Detaljplanekarta med planbestimmelser
Plan- och genomftrandebeskrivning
Gestaltningsbilaga

Bilagor:

[1lustrationsplan
Fastighetsforteckning

Geoteknisk utredning, Geomarkservice nov
2012

Fladdermusinventering, Eva Rihm juli 2012
VA-utredning, Geomarkservice nov 2011
Vattenutredning, Geomarkservice okt 2012
Markunderstkning, Geomarkservice dec 2008
Dagvatten, WRS dec 2012

OSTERAKER

Oversiktskarta - planomradet markerat med svart ring

Tréd och natur, Varmdd kommun juli-aug 2012

Kulturhistorisk landskapsanalys, Virmdo
kommun aug 2012

Kulturhistorisk byggnadsinventering, Varmdé
kommun juli 2012

Antikvarisk férunderstkning och teknisk
statusbeddmning, Tyréns aug 2012
Behovsbedémning om betydande
miljopéverkan samt checklista

Klassificeringssystem, AF — Infrastructure AB,
dec 2012

Triadinventering och —besiktning, Solna
Tradvéard AB november 2013

Torsby Havsvik — Utredningsskiss, LAND
ARKITEKTER AB nov 2013

de f&
{1 foréndringar genomfdrs 2003 - 2015
[EX] foréndringar genomfors 2016 - 2025
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BAKGRUND

Omrédet &r naturskont beldget i norra delen av
Torsby. Torsby &r ett av kommunens prioriterade
fordndringsomrdden utpekat i &versiktsplanen som
antogs av kommunfullméktige 2011-12-14. Det
foreslagna planomraddet ligger strax norr om det
prioriterade foréndringsomrddet och har fungerat
som handelstrddgard i borjan pd 1900-talet och fran
1950-talet som konferensanldggning &t Fréalsningsarmén.
De senaste dren har det hyrts ut som behandlingshem.
Bebyggelsen finns kvar men planeras erséttas i och med
planldggning av fastigheten.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planarbetet &r att skapa ett langsiktigt
héllbart bostadsomrade som anpassas och tar hdnsyn till
ekologiska, ekonomiska och sociala aspekter, bade under
planering, genomférande och anvéindning av omradet.
Vidare #r syftet att Oppna upp och tillgéngliggtra
naturmarken och strandomradet for boende, ndrboende
och allménhet.

Detaljplanen tas fram och hanteras enligt reglerna i
Plan- och bygglagen (2010:900).

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Huvuddrag

I planforslaget foreslds ny bostadsbebyggelse pa udden
samt en ldnga pd &kermark. Gemensamhetslokaler
planeras pd omradet sisom triningslokal (yogasal),
véxthus, miljohus for atervinning och odlingslotter. P4
akermarken planeras dven en fOrrddslada. Befintligt
natur- och strandomrade tillgéngliggors, sparas och
skyddas i och med planldggning och stérre delen av
akermarken planlaggs for odlingsdndamal.

Planomradet bendmns i planbeskrivningen bade som det
historiska namnet Dragudden samt som Torsby havsvik
(fastighetsdgarens bendmning).

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP
MILIOBALKEN

Tredje kapitlet i miljobalken (MB) innehéller
grundldggande bestdmmelser for hushallning med mark-
och vattenomraden. Fjédrde kapitlet innehaller sérskilda
bestdmmelser for hushallning med mark och vatten for
vissa omraden i landet medan femte kapitlet innehaller
milj6kvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning.

De étgérder planen medger beddms vara forenliga med
en ur allmén synpunkt ldmplig anvidndning av mark-
och vattenresurserna. Planen bedéms inte heller medge
sddan markanvidndning att nigra milj6kvalitetsnormer

Ortofoto tver omradet- planomradet markerat med réd linje
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Overskrids varfor detaljplanen far anses vara forenlig
med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

PLANDATA

L3ge och avgransning

Planomradet 4r beldget i norra Torsby, cirka 1 mil fran
Gustavsberg och bestdr av fastighet Torsby 1:342.
Omradet gransar mot Torsbyfjidrden i vister, dkermark
i oster, omradet Stadsvall i norr samt bebyggelsen i
Torsby pd sddra sidan. Planomradet innefattar udden
med befintlig bebyggelse och naturmark samt dkermark.

Areal och markagoforhallanden

Planomradets areal 4r cirka 7 hektar med undantag av vig.
Markeninom planomrédetégsav Torsby Havsvik AB med
undantag av Torsby samféllighetsforening (vigomrade).

Oversiktliga planer

I kommunens antagna oversiktsplan 2011-12-14 &r
planomrédet utpekat som ett omréde som ska planliggas
och f& kommunalt vatten och spillvatten (VS). Vidare
séger dversiktsplanen att byggande pa brukbar mark bér
undvikas. I detta planforslag placeras tva radhuslédngor
pd &kern lings med Torsby Gammelvig (markerat i
plankartan som LOKALGATA) samt en forridslada
i planomradets sodra &kerkant. Kontoret anser att
planforslaget inte 4r i strid med &versiktsplanen da
endast en liten andel dkermark har tagits i ansprdk samt
att &kermark foreslds sparas och planldggs som odling.

o
a B

P& naturomradet med vy mot befintlig huvudbyggnad

Riksintressen

Omrédet &r inte utpekat som riksintresse, dock omfattas
hela Varmdo kommun av riksintresse for friluftsliv och
naturvard. Planen forvintas inte pverka dessa riks-
intressen negativt.

Strandskydd
Strandskydd pé& 100 meter giller inom omrédet.

Detaljplaner

Planomradet 4r inte planlagt sedan tidigare.

Kommunala program och
planeringsunderlag

Planomradet finns med i programmet for Kolvik och
Torsby (2004). I programmet pekas omridet ut som
lampligt f6r nya bostider.

Behovsbedémning om betydande
miljopaverkan

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

inte ha en sadan betydande miljopaverkan att en
miljékonsekvensbeskrivning ska upprittas. Detta frimst
genom att omrédet redan dr bebyggt samt att natur-
marken sparas. Behovsbedémningen har samratts med
Lénsstyrelsen, som delar kommunens beddmning.
Se bilaga: Behovsbedémning om betydande miljo-
péverkan samt checklista.

-

Inne pa udden, vy mot befintlig bebyggelse
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

I denna del av planbeskrivningen beskrivs bade planens
forutséttningar och de fordndringar som foreslas. For att
skilja pa texterna skrivs forutsdttningarna i normal stil
medan fordndringarna redovisas med kursiv stil.

MARK, NATUR OCH REKREATION

Vegetation, rekreation och fladderméss

Omradet bestar av dker/betesmark, en stor tradgard och
skogspartier med bdde tétare och glesare vegetation.
Kring udden finns nagra bryggor i varierande skick
och mégjlighet till bad fran klipporna. Utmed den s&dra
kanten av dkermarken finns en gammal kérvig som nu
dr ett vdlanvént gangstrak.

Ett stort virde med omraddet &r variationen av trad
och buskar. Bjork, hassel, tall och ek &r vanligast
forekommande. Nagra andra arter som forekommer
&r ronn, oxel, al, lind, sélg, pil, gullregn, syrén och
dppeltrdd. Variationen innebdr att de olika arterna
blommar och bdr frukt vid olika tidpunkter vilket
gynnar féglar och insekter. Utmed vigen som gar genom
omradet finns en ensidig lindallé, vilken 4r skyddad
genom biotopskyddsbestimmelserna i miljébalken. Det
finns dven minst fyra arter av fladderm&ss pé omradet.

Den tillkommande bebyggelsen dr placerad sa att
planen endast berér mindre del av naturmark, i ovrigt
skyddas och sparas marken i och med planen. Syftet
med planen dr ocksa att tillgangliggora naturmarken
och strandkanten genom stigar. Ett flertal vardefulla
trad har mditts in och skyddas i detaljplanen Eftersom
naturmarken sparas pa omradet sa forvintas fladder-
mdssen stanna kvar och om boende i omradet vill
sa kan fladdermusholkar sdttas upp i omradet for
att framja fladderméssens livsmiljo ytterligare. En
naturinventering samt en fladdermusundersdkning dr
gjord och bilagd handlingarna.

Den biotopskyddade lindallén lings Torsby Gammelvig
ska bevaras och skyddas. For byggnation m.m. dr
skyddszon for allé ca 2 ggr krondiametern, alternativt
5 m fran kronans dropplinje. Utifrén rapporten
Trddinventering och —besikining, framtagen november
2013 av Solna Trdadvard AB, pavisas vikten av att
placera byggnationen sa langt fran allén att trddens
rotsystem inte skadas. Rapporten har tagit del av LANDs
utredningskiss "Torsby Havsvik — Utredningsskiss”
(2013) och menar att det luftiga bdrlagret som
foresprakas i utbredningsskissen dr en bra miljo for
trdden att vixa i. Den visar ocksa att placeringen av

Strandkant och naturomrade

den foreslagna byggnationen star tillrdckligt langt
ut men att vid eventuell schaktning kring allén sa bor
exploatdren/fastighetsdigaren assisteras av en ETW-
certifierad arborist eller motsvarande vid rotbeskdrning
m.m. for att inte skada alléns fysiologiska kondition.
Vidare papekar rapporten att de forsta tva trédden i allén
behover bytas ut. Detta ger méjlighet att anligga nya
trddgropar, anpassade till den nya situationen, i vilka
tva nya trdad planteras. Rotzon for befintliga trdd far ej
skadas. Entreprendren far ej passera rotzon med tunga
fordon och stdlla upp eller anordna upplag for varor
och material inom denna zon.

Strandskydd

Planomradet omfattas av strandskydd inom ett land- och
vattenomrade till 100 meter frdn strandlinjen.

Strandskyddet avses upphdvas pa kvartersmark och
pa berord del av allmdn platsmark (LOKALGATA). Pa
naturmark ska strandskyddet ligga kvar. Dispens fran
strandskyddet kravs for badplats och befintliga bryggor.

Vad som bedoms vara sdrskilda skdl i enlighet med
strandskyddslagstifiningen dr enligt Miljobalken 7 kap
18 ¢ § punkt 1: Omradet dr redan ianspraktaget for
bebyggelse.

Kommunen har den uppfattningen att marken som
dr utlagd for bostadsdandamal i detaljplanen redan
dr ianspraktagen. Planldggningen forvintas inte
innebdra nagon forsamring av det rérliga frilufislivet
eller vixt- och djurlivet. Den planerade bebyggelsen
ska inte utformas sa att den uppfattas privatiserande.
Den placeras sa att det finns plats for passage pa
naturmarken ndrmast vattnet. Naturmarken ndrmast
vatmet planldggs som allmdn plats. Med denna
Sforutscittning  okar  tillgdngligheten for allmdnheten
genom de stigar som finns och som avses forbdittras.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Vidare planeras en upprustning av badplatsen och
klippbadet pa omradet, for vilka strandskyddspispens
kommer att sékas. Omrddets ekologiska funktion for
vixter och djur bevaras i stor utstrickning genom
att naturmarken inte berérs av planerad bebyggelse.
Vidare kan tidigare anvindning av huvudbyggnaden
som vardboende ha uppfattats som mer uteslutande dn
planerad anvindning.

Mark, geologi och grundléaggning

I hojdomrddena och delvis i &vrigt inom under-
sokningsomradet forekommer berg i dagen. [ anslutning
till det kala berget och lidgre i terringen férekommer
morén. Morénen &r tunn. | omradets ldgre delar 4r det
glaciallera avlagrad direkt pa berg. Sedimentmiktigheten
ar som mest 9 meter. Glaciallerans djupare delar
innehéller skikt av silt, sand och grus. Ytligt 4r leran
svagt utbildad som torrskorplera. Leran bedéms vara
16s till halvfast. Grundvattenytan &r delvis beldgen helt
ytnéra.

En geoteknisk undersékning har utférts som visar pa
vilken typ av grundliggning bebyggelsen bér ha. Vid
grundldaggning av bostdderna bor grundliggning ske
med fast botten som underlag. Inom omradet utmed
Torsby Gammelvdg samt mot badstranden varierar
lermdktigheten vilket innebdr att det inom detta omrade
behover grundliggas med spetsburna palar, rdls, ror
eller dylikt. Den héga grundvattenytan mdste beaktas.

Massbalansen inom omradet dr ojdmn. Projektet kréver
att uppfyllnadsmassor tas fran annan plats. Méingden
Pllning dr inte utredd. Delar av jordmassorna som

schaktas for ny bebyggelse bedéms kunna anvdndas
inom omradet. Se Markundersékning - rapport nr 08135
Dragudden, Torsby 1:331, 1:342 & 1:165 (2008).

Dagvatten

Virmd6é kommun har en dagvattenpolicy; “Dagvatten-
policy samt fakta och riktlinjer f6r dagvattenhantering
i Varmdo kommun” (2006) som ska foljas. Dagvatten-
policyn anger bland annat att hardgjorda ytor ska
minimeras for att minska dagvattenavrinningen, att
dagvatten ska omhindertas lokalt och att det vatten
som inte kan infiltreras néra kéllan, bor avledas i 6ppna
avrinningsstrak.

I detaljplanen foreslas att markbeldggning pa nya
tillfartsvagar och parkeringar ska besta av grus. Det
innebdr att dagvatten huvudsakligen infiltreras genom
gruset.

Vattnet fran bebyggelse leds via utkastare till ett
svackdike. Ett svackdike anldggs med svagt sluttande
sidor med ett permeabelt material ner till ett drcinerings-
ror som leder bort vattnet till recipient. Férradsladan
pa dkermarken star nedanfér en héjd och ddr bor det
placeras ett avskdrande dike, som kan leda vattnet
oOsterut forbi byggnaden.

Aven parkeringsytor ska besta av genomsldppligt
material som fordrdjer vattnet. Genom infiltration/
Jordréjning i mark fangas fororeningar som till exempel
oljespill upp lokalt och kan avskiljas innan vattnet nar
recipienten.

Akermarken
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Miljokvalitetsnormer

Miljskvalitetsnormer ska f6ljas vid planldggning enligt
2 kap 10§ PBL (2010:900). Miljokvalitetsnormer
(MKN) finns for luft- och vattenkvalitet. De miljo-
kvalitetsnormer som #r satta fér Torsbyfjirden dr att
god ekologisk status ska vara uppnadd &r 2021 och god
kemisk status ska vara vara uppnadd 2015. Torsby{jdrden
omfattas av de miljokvalitetsnormer som faststillts av
Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons vattendistrikt.

Vatten

Torsbyfjdrden griansar i nordost till Soléfjdrden och
i nordvést till Langholmsfjdrden. I s6der avgrénsas
fjarden av en stdngd vik mellan Hemmesta och Mértnés.
Torsbyfjdrdens ekologiska status dr idag mattlig och den
kemiska statusen 4r god, med undantag for kvicksilver.
Nér den lokala avloppsanldggningen slutar anvindas
och fastigheten kopplas till kommunalt vatten och
spillvatten (spillvatten 4r vatten som ldmnar fastigheten
via avloppet frin toalett, bad, dusch, disk och tvitt)
s& kommer nérsaltbelastningen att minska (fosfor och
kvéve) till ytvattenrecipienten i och med att spillvatten
transporteras bort frén omradet. Fastigheten bestar idag
till stor del av naturmark och grénytor vilket betyder
att det dagvatten som skapas i omradet innehaller sma
fororenings- och nirsaltméngder. Om Védrmdé kommuns
dagvattenpolicy foljs for den nya bebyggelsen s& &r
beddmningen att dagvattenpaverkan péd recipienterna
inte kommer att 6ka i ndgon ndmnvérd omfattning.

Vid en fortitning med fler byggnader och permanent-
boende, med konventionell avledning av dagvatten, det
vill séga direkt avledning av vatten fran tak, lokalgator
m.m. till ledningsnit, brukar den potentiella belastningen
av olika fororeningsdmnen oka. For planomradet fore-
slas lokalt omhdndertagande av dagvatten och "trég”
avledning vilket gor att fororeningsbelastningen kommer
att bli betydligt ligre. Omhdndertagande av dagvatten,
se under rubrik dagvatten ovan.

Luft

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft vad
géller halter av kvidveoxid, kvivedioxid, svaveloxid,
kolmonoxid, bly, bensen och partiklar. Kvdveoxid
kommer oftast frdn biltrafikens avgaser och
anvédnds vanligtvis som indikator pd om dven Gvriga
miljékvalitetsnormer riskerar att Gverskridas. Det beh&vs
betydligt stérre mingder trafik &n vad som kommer
att finnas i omradet efter detaljplanens genomforande
for att miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet ska

Overskridas. Detaljplanen bedéms inte medftra att
miljokvalitetsnormer dverskrids.

Foérorenad mark

En undersokning om fororenad mark gjordes 2008 och
det patriffades ingen fororenad mark.

Se Markundersokning - rapport nr 08135 Dragudden,
Torsby 1:331, 1:342 & 1:1635.

Radon

Marken &r lag- eller normalradonmark forutom i en
punkt for huset ndrmast vattnet i norr med fyllnadsjord
som dr hégradonmark.

En radonundersokning har gjorts i samband med ovrig
geoteknisk undersékning. Innan bebyggelse uppfors
ska fylinadsjorden beldgen under den nordligaste
byggnaden, narmast Stora Stadsvallsviken, bytas ut mot
nya massor.

Skredrisk

Bebyggelsen pd dkermark ligger pa lerjord men omradet
arrelativt plant sa risk for skred bedéms som liten. Likasé
bedoms bebyggelsen pa udden inte vara skredbendgen
da& marken i huvudsak utgérs av morén och urberg.

Vattenstand

Planomradet omringas pa tre sidor av vatten. I den
inre delen av Stora Stadsvallsviken i norr & marken
laglant. Diket som avvattnar gédrderna Osterut leds ut
i viken. Medelvattenstandet dr berdknat av SMHI for
Stockholm 2012 till -0,4 m i hojdsystem RH00. Inga
ndrmare berdkningar har gjorts for just Dragudden.
Vérmdoé kommuns &versiktsplan pekar ut nivin +2
meter 6ver medelvattennivan fér ny bebyggelse for att
undvika oversvdmningar i framtiden. Linsstyrelsen
rekommendationer for bebyggelsen ska ligga pd +2,45
meter enligt hdjdsystemet RHOO eller + 2,95 - 3,00
meter i RH2000.

Bebyggelsen har i plankartan pa vissa platser placeras
pa +2,45 meter fran medelvattennivan enligt RHOO.
Detta matt dar rdknat till underkant grundkonstruktion
for bostadshus. Bebyggelsen bor inte placeras sd
mycket hogre dn + 2,5 da storre uppfylinad kan fa stora
konsekvenser for landskapsbilden.

Alternativa losningar skulle kunna vara att aktuella
byggnader uppfors i vattentdt konstruktion eller att

Planbeskrivning antagandehandling Torsby 1:342 dnr 11SPN/0312 9
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nagra bostader tas bort. For att bostadshusen lings For vidare studier for markuppfylinad kring allé
Torsby Gammelvag ska hamna pd +2,45-niva krdvs samt sektioner éver bebyggelse och allé for Torsby
en uppfylinad upp till ca 1,5 meter. Aven del av Torsby ~Gammelvig se bilaga fran LAND ARKITEKTER AB
Gammelvag foreslas fyllas upp sa att en jamn yta skapas.  "Torsby Havsvik — Utredningsskiss” (2013) samt
Mark runt lindalléerna fylls som mest till ca 0,5 m med  rapport fran Solna Tradgérdsvard AB "Trddinventering
luftigt material sa att trdden inte paverkas negativt. och — besiktning” (2013).

nire
aniiplatrs

] T

SEKTION 1 all. med flyitat hus
SKALA 1100 (A3)

Teknisk losning se fyprilning

Byggnation fran fralsningsarméns tid

Torsby Gammelvég
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KULTURMILIO OCH BEBYGGELSE

Landskap och historia

Dragudden har tillhdrt Torsby gards &gor och
blev bebyggt forst under 1910- och 20-talen da
trddgardsméstare Bjorlin anlade ett trddgardsmésteri
och bostad pd udden. 1957 kd&per Frélsningsarmén
fastigheten med syfte att uppfora en kursgard for
ungdomar pa Dragudden. Udden bér &nnu idag spar fran
handelstrddgérdens tid. I omradet finns flera frukttrad
och blommande trdd som exempelvis gullregn samt &ldre
frivixande l16vtrad, exempelvis bjork, ek och oxel. Den
tidigare parkanldggningen framfor huvudbyggnaden gér
fortfarande att urskilja. Omradet kantas av en enkelradig
lindallé utefter Torsby Gammelvig.

Ostra delen av planomradet utgdrs av fore detta
odlingsmark som under senare tid anvints for bete
men med mattligt betestryck varvid gérdet 4r relativt
igenvuxet. Fastigheten och planomradet avslutas i norr
av det vattendrag som historiskt delat &gorna Torsby
gard och Préstgdrden. Vattendraget sammanfaller dven
idag med traktgrinsen.

Vattendraget &r det som gett omradet dess namn da
Dragudden och Dragede antyder att det var en plats dar
man drog 6ver batar. Bdtarna drogs mellan Torsbyfjdrden
och Pristfjarden for vidare férd dsterut. P4 grund av
senare ars landhdjning och behov av mer &kermark
under sent 1800-tal har dock vattendraget dikats ur.
Intill Dragudden lag det gamla torpstéllet Kulan. Vid

FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Kulan bedrevs krogverksamhet under 1700-talet fram
till 1800-talets mitt och det hélls ocksa ting hir. Bade
ting- och krogverksamheten och vattendraget tyder pa
att platsen varit en viktig knutpunkt da vattenvég och
landvig korsades hr.

(Se bilaga: Kulturhistoriskinventering/Landskapsanalys
av Dragudden).

Fornldamningar och 6vriga kulturhistoriska
lamningar

Inga kiinda fornldmningar finns inom planomradet enligt
fornminnesregistret. Till s6der angrénsar planomrédet
till en skogsbeklddd hdjd. I skogsbrynet véxer manga
ekar och utefter girdet gar en stig/végbank. P& héjden,
s6der om gérdet, finns rester kvar av en husgrund.
Enligt fornminnesinventeringen kan denna vara en
rest av en militdr anldggning. Ldmningen har ej status
som fast fornldimning. Norr om planomradet utmed
Stadsvallsvdgen finns en milstolpe. Denna har status
som fast fornldmning.

En kulturhistorisk analys har gjorts som anser att den
tillkommande bebyggelsen och dess placering 4r positiv
ur landskaps- och kulturmiljésynpunkt.

Huvudbyggnaden i bakgrunden.

Planbeskrivning antagandehandling Torsby 1:342 dnr 11SPN/0312 11
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Befintlig bebyggelse

Da Frilsningsarmén kopte fastigheten bestod anldgg-
ningen av huvudbyggnad, tridgardsmastarvilla, uthus,
garage, brygganldggning, bithus, lekstuga, tennisbana,
fotbollsplan och 6 st vdxthus. Till anldggningen hérde
ocksd en stor tridgérdsanldggning samt skog. Flera av
véxthusen ersattes senare med forldggningsbaracker for
Frélsningsarméns verksamhet.

Byggnaderna inom omrédet &r frdn omkring 1910- och
20-tal samt frén 1950- och 60-tal. Byggnader med utpekat
kulturhistoriskt virde &r Bjorlins villa (huvudbyggnaden)
i 20-talsklassicistisk stil samt lekstugan och den f.d.
trddgirdsmistarbostaden, bdda i nationalromantisk
stil. Sarskilt d4r huvudbyggnadens lége, placering och
volym av vikt. Entréparti med dess svdngda trappa
ger byggnaden dess stidndsmassiga karaktir. (Se
bilaga: Kulturhistorisk byggnadsinventering infér
detaljplaneldggning Dragudden.) P& grund av eftersatt
underhdll &r byggnaderna dock i daligt skick. For
huvudbyggnaden har en antikvarisk forundersékning
gjorts i vilken slutsatsen #r att det finns skador i
hjartvdgg och bjilklag samt mindre yttre skador i
putsen som lett till viss rotskada i stommen. Vidare
gors beddmningen att de resurser som krédvs for att
renovera och &terstélla byggnaden inte motsvarar dess
kulturhistoriska vdrden. Dock fastslér rapporten att vid
en eventuell rivning bor befintliga inredningsdetaljer
med visst kulturhistoriskt vérde, sdsom kakelugnar
och fyllningsdorrar, tas till vara och ateranvindas. (Se
bilaga: Slutrapport 2012-08-28 Dragudden, Torsby
1:342 Viarmdo. Antikvarisk forundersokning och
teknisk statusbedémning.) Lekstuga samt pumphus som
har bedémts som bevarandevirda ska behdllas och
har i plankartan markerats med bestdimmelsen k och q
som reglerar virdefulla byggnader. Pumphuset foreslds
anvdndas som forrdd.

Omradets kulturhistoriska viktiga element och
karaktirsdrag ér:

e Det biologiska kulturarvet i form av
tridgardsvéxter och storre frivéixande trid samt
lindallén.

e Rester av parkmiljon framfor huvudbyggnad.

e Huvudbyggnadens volym och

entréparti.

placering,

¢ Den fére detta odlingsmarken och platsens
Oppna karaktir,

e Arkitektoniska och  bebyggelsehistoriska
virden for huvudbyggnaden, lekstugan,
tridgardsmistarbostaden samt en  ildre

ekonomibyggnad. (Se bilaga kulturhistorisk
byggnadsinventering.)

* Platsens immateriella virden sisom historisk
viktig knutpunkt for vilka fysiska spar d&r
vattendraget och den gamla landsvéigen samt
socialhistoriska och samhillshistoriska virden
genom Frélsningsarméns verksamhet pa platsen.

Bebyggelsens paverkan pa landskapsbilden
och kulturmiljon

Den nya bebyggelsen kommer att pdverka landskaps-
bilden. Sdrskilt de nya radhusen pd 6stra sidan av Torsby
Gammelvag blir synliga fi-in Stadsvallsvigen och Torsby
Gammelvdg. Ovrig bebyggelse tar i ansprék mark som
idag dr bebyggd. Den dr delvis omringad av naturmark
och en vik, Stora Stadsvallsviken, vilket gor att paverkan
pad landskapsbilden blir mindre, sett fi-dn bdde séder och
norr. Den nya huvudbyggnaden som ligger lingst ut pa
udden kommer eventuellt att pdverka landskapsbilden
frén vattensidan. For att minimera pdverkan pd
landskapsbilden bor huvudbyggnadens kulor vara
dampad (se vidare under gestaltningsprincipen J,pasid
17) och uppvuxna triid ska sparas kring huvudbyggnaden
(regleras med bestammelsen n, i plankartan).

De foreslagna radhusen ldnar drag av dldre ekonomi-
byggnader. Radhusen ska sdrskilt likna de som uppfordes
mellan slutet av 1800-talet och fram till omkring 1940.
Ekonomibyggnader frén denna tid dr fortfarande ett
vanligt inslag i det svenska landskapet, liksom cven i
Vdrmdos. Den typ av ekonomibyggnader som radhusen
hémtar inspiration ifrdn dr ofta placerade utefter vigar
eller i anslutning till dkern/ dkermark (se vidare under
gestaltningsprincipen f, pd sid 17).

Sammantaget, utifran platsens landskapsbild och
bebyggelsestruktur, kan den tillkommande bebyggelsens
gestaltning och placering anses vara positiv ur
landskaps- och kulturmiljésynpunkt.
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PROJEKTIDLIOCH
MILJOLTGCRDER

Planprojektet har en ambition att skapa ett
bostadsomrade som ligger i framkant vad géller hallbart
samhaéllsbyggande. Under planarbetet har en miljogrupp,
ledd av miljékonsult Anders Modig tagit fram idéer och
visioner for att uppnad ett socialt och ekologiskt héllbart
projekt. Miljogruppen har satt upp mal for vad omradet
skulle kunna innehélla, uppnd och var anstrdngningen
bor ligga for storsta milj6vinst.

FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Miljogrupp

Miljogruppen  har  sammanfattningsvis = kommit
fram till att fokus ska vara; hallbarhet under alla
stadier; planering, genomftrande och anviindande
av omradet, héllbarhet handlar om héllbarhet pa
alla omraden; ekologiskt, ekonomiskt och socialt.
Vidare har projektet lagt stor vikt vid att det ska vara
enkelt att vara miljovénlig, ddrav viktigt att vi redan i
planeringsstadiet mdjliggér for de framtida boende att
agera miljovénligt. Projektet ska arbeta med beprovade
byggnadstekniker for att slippa energiforlust (se bilaga:
”Torsby Havsvik — Klassificeringssystem” och “Férslag
for miljo- & energisparande atgérder for Torsby 1:342 —
Dragudden™), hellre &n nya tekniska uppfinningar som
kan vara svdra att forstd eller liknande. Detta projekt ska
handla om ménga mindre &tgirder som tillsammans far
stor miljoeffekt.

Prio Atgﬁrd Energi | Vatten [Miljé | Trygghet | Socialt
1 Energi och "smarta" byggnader och installationer X
1 Bilpool med miljdbilar x X
1 Separata parkeringsytor (med biltviitt) (minimera trafiken i omridet) X
1 | Laddmgjligheter fér clbilar vid parkerin X X X
1 Smart vattenanviindning (snilspolande toaletter, snila 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 stiingt omride och strandlinje fr allmiinheten x
1 [ Atervinningsstation (dir &ven firg, olja, likemedel, mm skulle kunna limnas) x
1 Gemensam kompostering X
1 Spara samtliga utmiirkta triid enligt triidinventering x
1 Fagel- och fladdermusholkar X
2 | Gemensam odlingsmark p4 fingen X X
2 | Vixthus med samlingslokal X
2 | Gott om viilgjorda cykelparkeringar x b3 X
2 | Miljsviinligt byggmaterial X
2 Smarta el- och vattenmiitare i varje enskild bostad X X
2 Plantering av triid vid parkeringsytor X X
2 Behovsstyrd utomhusbelysning X X
2 | Stikra biologiskt diversa omriden (=undvika egentliga parkmilier) x
2 Information om omridet pa skylt och web X
3 Se dver mijligheterna till smarta energisystem (lokal fjinrvirme, sjovirme, etc) x x
3 | Mgjlighet att i framtiden bygea sol- och vindkrafisanliggningar x X
3 LED belysning X X
3 Underséka férutsitmingama fér avfallskvamar 1 husen X x
3 Mojlighet att installera en gemensam rétgasanléggning p.3 X
3 Planera for "fraktala grénytor” (0-3 m frin entréddrren, 3-20 m., 20-100 m. >100 m) x X
3 | Histhage pé énpen x X
3 Gemensamt #igda kanoter X
3 Se dver mojligheterna att ordna centraliserad avfalishantering X X
3 Oljeiitande baktericlager under parkeringsytorna

Listan visar pa de atgdrder som bor géras inom projektet och vilken aspekt av halibarhet de gynnar. lllustration AF Infrastructure.
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1dé

Bebyggelsen avses uppfras i bostadsrattsform for att
undvika att marken privatiseras. Bebyggelsen placeras
i en 6ppen gardsmilj6 som inte skiljs &t av staket eller
liknande. Fler boende kan bo p& mindre yta genom att
radhus uppférs som tar mindre mark i ansprak #n en
villa. Férhoppningen 4r att omradet anvénds pa det stt
som &r planerat genom att det mesta &r iordningstéllt nér
de boende flyttar in samt att anvindandet #r enkelt, det
vill sdga att det blir litt for de nyinflyttande att spara
energi och nyttja de miljosparande medlen. Den sociala
héllbarheten avses stérkas genom att olika gemensamma
utrymmen finns p&4 omradet. Det avses uppforas och
finnas véxthus, gym, bastu, yogasal, gemensamma
kanoter samt odlingslotter p4 omrédet. Tankar finns pa
en gardskarl/vaktmistare som tar hand om omradet och
de gemensamma utrymmena m.m. Med flera funktioner
pé omrédet kan dven bildkandet minska. En bilpool med
elbilar avses finnas pé plats nir de boende flyttar in.
Projektet forsoker framja kollektivtrafikikandet genom
att bussvéntkuren vid vdg 274 blir storre, bekvimare
och far belysning. Projektet ska oppna upp och
tillgdngliggbra natur- och strandomradet fér boende,
nédrboende och allminhet,
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llustrationsplan visar ny bebyggelse. Ritad av LAND Arkitekter.
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Boende ska fa tillgang till yta for odling av koksvéixter:
Har kommer matavfall att kunna anvindas for
kompostering till matjord. Kretsloppet blir synligt i och
med dessa odlingsaktiviteter. Frukttrdd samt barbuskar
vilka ger ytterligare majlighet till ekologisk kunskap och
medvetenhet kommer att planteras. Fladdermusholkar
sdtts upp. Det ska finnas ett miljéhus pa omradet dir
de boende har ndra mdjlighet att sortera sitt avfall.
Bebyggelsen uppfors som ldgenergihus med smart
byggnadsteknik. Ldgenergihus dr byggnader som
anvdnder mindre mdngd energi dn vad byggnormen
kraver. Med att bygga lagenergihus laggs fokus pa att
minimera vdrmeforlusterna genom ett tdtt, vilisolerat
klimatskal och en energieffektiv ventilation. Viktigt cr att
huset blir helt titt och att val av fonster samt planlosning
dr genomtdnkt da de paverkar energibehovet. (Se bilaga:
"Torsby Havsvik - Klassificeringssystem” och "Férslag
Jor miljo- & energisparande atgérder for Torsby 1:342
— Dragudden”).
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Planerad bebyggelse

All ny bebyggelse ska utformas i enlighet med plan-
beskrivning och gestaltningsbilaga.
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Vy fran entrégata som visar radhus samt véxthus. lllustration av SandellSandberg Arkitekter.

Huvudbyggnad

Ny huvudbyggnad foreslas pd samma plats som
nuvarande huvudbyggnad star. Den nya byggnaden
ska i stort ha samma formsprak och skala som sin
foregangare men med ett eget och nutida uttryck. Den
ska ge en statlig och storslagen kinsla och skilja sig
i skala, material och form fran radhuslingorna. 8
stycken ldgenheter foreslas huvudbyggnaden innehalla.
Liigenheterna varierar i storlek mellan cirka 60 till 130
kvadratmeter. I plankartan regleras huvudbyggnadens
utformning med bestdmmelsen f,

Radhusldngor

9 stycken radhuslingor uppférs som langa samman-
hallande volymer. 58 stycken bostdider foreslas i
radhusldngorna, med huvudbyggnad inrdknad kan det
pa hela omradet tillkomma 66 stycken bostdder. Boytan
for varje radhus dr cirka 140 kvadratmeter. Bebyggelsen
skapar en dppen och inbjudande gardskdnsla genom sin

arkitektur samt placering. Arkitekturen dr inspirerad
av landsbygdens ekonomibyggnader med ett samtida
skulpturalt uttryck. Material och kulor utformas med
inspiration fran dldre bebyggelsetraditioner.

Parkering utgérs av kantparkering bredvid vdg, en
mindre grupp i sydvdstra hornet av bebyggelsen pa
akern samt vid entrén till omradet. Allt material pa
vdgar och parkering avses utgdras av grus alternativt
stenmjol. I plankartan regleras radhusens utformning
med bestammelsen f,.

Véixthus

Ett véixthus ska placeras centralt i bostadsomrdadet. Den
ska utgéra en gemensamhetslokal och forutom véxthus
dven innehalla en yogasal Vixthuset anknyter till
platsens historia som handelstrddgard. Huset har glas
pa éverdel samt hogre grund i souterring. I plankartan
regleras vaxthuset med bestimmelsen f,,

Planbeskrivning antagandehandling Torsby 1:342 dnr 11SPN/0312
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Forradslada

En gemensam forradslada foreslas ligga i dkerkant,
med ryggen mot skogshdjden. Ladan ska ha uttrycket
av dldre ekonomibyggnad/lada som dr vanligt pa
akermark pa landsbygden. Den ska vara fonsterlss med
héga gavlar och sadeltak. Forradsladan dr bland annat
menad att fungera som gemensamt férrdd och forvaring
av odlingsredskap till odlingsmarken med mera. I
plankartan regleras forrddsladan med bestimmelsen f

Miljohus

Ett miljohus foreslas pa omradet for att ge en nara och
enkel sortering av avfall. Miljohusets utformning ska
vara anpassat till miljon och omrddet. I plankartan
regleras miljéhuset med bestimmelsen I

Bastu

Bastu och gym féreslas i huvudbyggnaden som avses
vara tillgdnglig for alla i den kommande bostads-
rdttsforeningen.

Fasad mot vast

Fasadritning av huvudbyggnad. Av SandellSandberg Arkitekter.

1%
v SandellSandberg

llustration ny huvudbyggnad. lllustration a

Arkitekter.
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Gestaltningsprinciper

Huvudbyggnad

f

I-lluvudbyggnadens fasader utfors i puts i ddmpad kuldr.
Sockel utférs i natursten.

Takets form ska vara valmat sadeltak.

Takmaterial utfors i falsad plat.

Entrén ska vara markant och tydlig.

Fonstersittning och fasadutformning i huvudsak enligt
illustration pd sid 11.

Radhusléingor

fZ

Utformning i huvudsak enligt illustration pa sid 7 —
10. Radhuslédngorna uppfors i stdende trdpanel. Inga
knutbrédor.

Fasadkulér kan vara falu svart, falu réd eller jarnvitriol.
Husen uppfors med sadeltak.

Tak utfors i falsad plat i svart, rod eller grad kuldr.
Fonster sitter i liv med fasad och &r foderlosa. Samtliga
omfattningar i kuldr lika fasad.

Takfonster far uppforas. Samtliga omfattningar i kulor
lika takmaterial.

Eventuella skorstenar klds med material i utforande lika
tak.

& ol &

Vy dver aker och radhus ldngs Torsby Gammelvég. lllustration av SandellSandberg Arkitekter.

Vixthus

f3

Vixthus (gemensamhetslokal/traningslokal) fér upp-
foras.

Vixthuset ska uppforas i souterrédng,

Firridslada

f4

Forrddslada far uppforas.

Byggnaden ska uppféras fonsterlos, med hoga gavlar
och med sadeltak.

Fasadkulér kan vara falu svart, falu réd eller jérnvitriol.
Lada ska uppftras i trdpanel.

Eventuella knutbrédor firgas lika fasad.

Miljéhus

fS

Komplementbyggnad/miljshus for atervinning far
uppforas.

Byggnad ska uppforas i tri.

Fasadkulor ska anpassas till omkringliggande landskap.
Fonster sitter i liv med fasad och &r foderlosa. Samtliga
omfattningar i kulor lika fasad.

Eventuella knutbrédor férgas lika fasad.

et

Planbeskrivning antagandehandling Torsby 1:342 dnr 11SPN/0312

10



FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Wy fran Torsby Gammelvég pa radhusléngorna langs Torsby Gammelvég. lllustration av SandeliSandberg Arkitekter.

GATOR OCH TRAFIK

Befintliga vdgar och angéringar

Planomrédet dr beldget cirka 500 meter frin vdg 274.
Planomrédet innefattar vigar (Torsby Gammelvig) som
ingar i Torsby GA:1.

Den nya bebyggelsen ska dven fortsdittningsvis ha infart
Sfran befintlig infartsvag fran Torsby Gammelvig. For
att undvika stora vindplaner ska genomfart méjliggéras
Jor sopbil och riddningstjcinst ut till Dragsuddsvdgen.
En liten vindplan anordnas nédrmast Draguddsvigen
i sydvdst med en bom som enbart ska nyttjas av

Natursten p§
uteplaty

Typsektion radhus

Sektion radhus. SandellSandberg Arkitekter

- s

renhallningsfordon och rdddningstjdnst. Ny bebyggelse
pa dkern har tillfart fran Torsby Gammelvig, med
kantparkering lings med vigen. For del av Torsby
Gammelvdg mdojliggor planen en vigbredd pa 4,5
meter med ett vdgomrade pa 6 meter. Alla vigar inom
kvartersmark bor ha en vigbredd pa 4,5 meter for att
renhdllningsfordon ska kunna ta sig runt i omrddet.
De avses ligga i niva med omgivande landskap och
utforas i grus for att ha karaktdren av dldre gardsvdg.
Gangytor och dylikt ska inte avgrdnsas med kantsten.
Tillfartsvdgar till husen ska vara smalt utformade sa att
parkering vid hus blir svart och undviks.

10
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Kollektivtrafik

Ndrmsta busshallplats finns cirka 500 meter fran
planomradet pa vig 274. Ddr trafikerar tre busslinjer,
437, 438 och 439. Under hogtrafik trafikeras hallplatsen
med tjugo minuters trafik.

For att frdmja och underldtta for kollektivtrafikresendirer
planeras en viderskyddad busskur pa hallplatsen vid
vidg 274 — rikining mot Stockholm. Befintlig kur blir
storre och belyst for att attrahera fler resande. Avtal
kommer att tecknas genom kommunens forsorg med
Trafikverket, Trafikforvaltningen och exploator for att
sdkerstdlla investering och drift och underhall.

Tillgdnglighet
Inom planomrédet finns inga komplicerade lutningar.

Planférslaget innebdr en utokad tillganglighet. Alla
bostdader dr tillgdngliga for funktionsnedsatta och i
de flesta fall med kantparkering i ndra anslutning till
bostaden. Stigar anldggs som mojliggor ndrhet till
natur- och strandomradet. Huvudstraken utformas
tillganglighetsanpassade.

FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Parkering

76 nya parkeringsplatser foreslas pa omradet. Det ska
dven finnas en bilpool pa omrddet sa parkeringsplatserna
ska dven innehalla dessa. Utformning beskrivs ndrmare
i gestaltningsbilagan.

Bilpool
En bilpool med elbilar ska finnas pa plats ndr de boende

Sfiyttar in. Detta ska forhoppningsvis frdmja anvindandet
av bilpool.

STORNINGAR

Hastar

Del av &kermarken anvinds idag till hdstbete. Omradet
kan fortsdtta att anvdndas som bete for héstar i
detaljplanen.

llustrerad mdjlig vég fran planomrade till Varmdévégen som trafikeras av SL.
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TEKNISK FORSORINING

Vatten och spillvatten

Fastigheten Torsby 1:342 avses anslutas till det
kommunala vatten- och spillvattennditet (VS). Spillvatten
dr vatten som ldmnar fastigheten via avioppet frdn
toalett, bad, dusch, disk och tvitt. Ledningsnditet dr tinkt
att byggas ut med konventionellt system med sjcdlvfall
och pumpstationer ddr sa dr méjligt. I 6vrigt tillimpas
LTA-system (tryckavioppssystem) med separat pump for
respektive byggnad. Kommunens ledningar kommer att
Jforlaggas i u-omrade pa dkermark pd fastigheten Torsby
1:342. Utifran framtagen rapport "Trddinventering
och — besiktning” (2013) av Solna Trddmdstare AB,
som pavisar den biotopskyddade alléns rotsystem, kan
eventuell schaktning for VS-ledningar pdverka lindalléns
Status negativt. Ddrmed forldggs inte ledningar i allmdn
plats (LOKALGATA), som tidigare planerat. Separat
internt ndt ordnas av exploatéren pa kvartersmark, dock
ej inom omrdade for allé i enlighet med detaljplanen.

Varme

Bebyggelsen planeras for uppvirmning huvudsakligen
med bergvirme alternativt sjévirme samt effektiv
vdrmedtervinning. For vdrmestabiliteten planeras en
tung stomme.

Avfall

Rivningsmaterial fran befintliga byggnader ska
sorteras, om mdojligt dtervinnas och i évrigt skickas till
mottagningsstation for avfall. En miljéprovtagning av
befintliga material ska utféras innan byggstart.

Avfall under byggtiden ska sorteras och ldmnas till
dtervinningscentral alternativt mottagningsstation.
Mojlighet att sortera och dtervinna sitt avfall ska finnas
pa omrddet. Vissa bostdider kommer dock att ha ldangre
avstand dn accepterade 50 meter till soprum.

Energi

Enenergiférsorjningsanalys skagoras nérenergibehoven
Jor fastigheten kan berdknas. Mdjligheten att certifiera
omradet enligt LEED/ BREEAM- certifiering kommer
att ses éver av exploatoren. (Se bilaga: Torsby Havsvik
- Klassificeringssystem (2012)

Miljoatgarder

Sverige har 16 nationella miljomal, ett av dessa #r att
minska den totala energiforbrukningen med 20% till
ar 2020, med 2008 som basar. Den storsta andelen av
energiforbrukningen for ett hus gar &t under tiden da det
brukas av de boende i form av belysning, elektronik och
uppvédrmning. Denna siffra uppgér till 90 % av den totala
energiforbrukningen for ett genomsnittshus i Sverige.
Det &r dérfor viktigt att under byggnadsfasen se till att
optimera energi- och miljéaspekterna.

Informationen pd kommande sidor 4r himtat fran
Naturvetenskapliga kandidatprogrammet i miljs-
vetenskap frdn Lunds Universitet och &r tinkt att
anvéindas under planeringsfasen samt vid uppférandet
av husen i planomrédet. Vissa delar kan dven fungera
som tips till framtida boende i omridet. Eftersom
omrédet avses upplatas i bostadsriittsform #r tanken
att flertalet av dessa atgdrder kan vara forinstillda
ndr de boende flyttar in samt pd ndgot vis faststillda
i bostadsstadgarna. Vidare ska de fi information om
miljéhénsyn vid inflyttning. (Se bilaga: Torsby Havsvik
- Klassificeringssystem (2012), fér vidare information
om vad som &r viktigt att tdnka pa vid uppforande av
héllbara bostadsomréiden).

SAMMANFATTNING AV PLANENS
PLVERKAN PCOKULTURMILION

Av den behovsbedémning som gjordes framgick det
att ingen miljokonsekvensbeskrivning ska goras.
Storst negativa konsekvenser anses kulturmiljén fa och
nedan redovisas konsekvenserna som kan téinkas bli av
planforslaget.

Konsekvenser fér kulturvarden

Foreslagen plan

Exploateringen vid Dragudden/Torsby Havsvik syftar
till att ersétta gammal bebyggelse med ny samt placera
nya byggnader p& den fore detta odlingsmarken, dster
om vigen. Forslaget gar ut pd att riva de baracker som
byggdes av Frilsningsarmén samt riva huvudbyggnaden
och trédgdrdsméstarbostaden. Enligt forslaget kommer
lekstugan att bevaras samt en mindre ekonomibyggnad.
Huvudbyggnadens inredningsdetaljer av kulturhistoriskt
virde, sdsom kakelugnar och fyllningsdérrar avses
sparas. Négon eller ndgra av dessa detaljer ska
teranvéndas i det planerade véxthuset.
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De foreslagna radhusens formsprék har tydliga drag av
ekonomibyggnader (frdn omkring forra sekelskiftet),
men med samtida uttryck. Byggnaderna ska uppforas i
traditionella material sdsom tri, sten, tegel och slamférg,.
Ett vixthus som ska anknyta till platsens historia ska
vara tillgéngligt for boende. En forrddslada planeras i
omradet och #ven den ska ta upp drag av #ldre tiders
ekonomibyggnader eller uthuslidngor med réd slamférg.
P4 platsen for den nuvarande huvudbyggnaden ska
uppfoéras en ny huvudbyggnad innehdllande flera
bostéder. Den nya huvudbyggnaden ska ta upp drag fran
befintlig byggnad vad giller volym och arkitektoniskt
uttryck, sdrskilt dr det byggnadens takform (valmat
sadeltak), entrépartiet och sockel som ska aterspeglas i
den nya byggnaden.

Byggnader ska i forsta hand placeras pd udden till
viss del pad ianspréktagen mark. Fyra radhusldngor
planeras utefter Torsby Gammelvig, varav tva placeras i
planomrédets 8stra del pé den fore detta odlingsmarken.
Forradsladan dr ocksa placerad pa Ostra sidan, placerad
efter girdeskantens norra strickning.

Nollalternativet

[ dagsldget omfattas inte byggnader och mark inom
planomradet av ndgot skydd av kulturhistoriska vérden.
Omrédetédrinte utpekati kommunenskulturmiljéprogram
eller ingdr i riksintresse for kulturmiljévérden.

Den fore detta odlingsmarken bibehdlls utan
planldggning. Dock hévdas marken idag i liten
utstrackning och det finns risk for igenvéxning pa lang
sikt.

Konsekvenser for kulturmiljon

Forslaget innebér ett hot mot kulturvdrden genom att
forslaget innebdr rivning av byggnader med utpekade
kulturhistoriska vérden. Kulturlandskapet paverkas
genom att byggnaderna placeras pd den fOre detta
odlingsmarken. Hoten mot de kulturhistoriska vdrdena
overvigs dock av de positiva viarden som forslaget kan
leda till. Radhusens ekonomiliknande utformning och
placering har en positiv padverkan pa landskapsbilden.
De ansluter till en &ldre byggnadstradition som kénns
naturlig i kulturlandskapet. Tack vare byggnadernas
uttryck kénns placeringen utefter vigen ocksa naturlig
d& ekonomibyggnader, pd manga héll, traditionellt &r
placerade ndra vigen och i anslutning till odlingsmarken.
Dock kan byggnadernas volym upplevas négot

FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

frimmande i miljén d4 omgivande bebyggelse har en
mindre skala och dér marken inte &r likahdgt exploaterad.
Huvudbyggnaden kommer att ersittas med ny byggnad
och forslaget tar ddrmed hénsyn till befintlig struktur
samt att “ekonomibyggnaderna” far sin huvudbyggnad.
Den befintliga huvudbyggnadens entréparti i form av
sviingd trappa och halvcirkelformade upph&jda stenparti
ska, om mdjligt, integreras i den nya huvudbyggnaden.

Planforslaget tar i Ovrigt hénsyn till andra, for
omradet viktiga karaktdrsdrag och kulturhistoriska
element, genom att bevara befintlig véxtlighet samt
att nyanldggning av frukttrdd och parkmiljé och dven
véixthus knyter an till platsens historia.

For att forslaget dven ska leda till att den fore detta
odlingsmarken hélls 6ppen &r det viktigt att det finns en
skotselplan om hur marken ska hivdas, antingen genom
bete eller slatter. Den senare ger stérre mangfald vad
géller hdvdvunnen fiora.

Sammanfattningsvis dr planforslaget pd lang sikt
positivt for kulturmiljén d& omradet fir en enhetlig
bebyggelsekaraktdr som ansluter till landskapsbilden.
En genomtinkt bebyggelsemiljo med samhallande
karaktdir och arkitektoniska kvalitéer och med
byggnader som placeras naturligt i terringen 4r ocksa
oftast de bebyggelsemiljoer som blir morgondagens
kulturmiljéer.
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ORGANISATORISKA FRCGOR

GENOI

ALLMANT

GenomfGrandebeskrivningen redovisar de organisa-
toriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska
atgdrder som behovs for ett #ndamalsenligt och i
ovrigt samordnat genomfdrande av detaljplanen. Varje
fastighets konsekvenser positiva som negativa — belyses
ocksa i dokumentet. Genomfbrandebeskrivningen har
inte ndgon sjélvstindig réttsverkan utan ska fungera
som végledning till de olika genomforandedtgirderna.
Avgorande frdgor som ror fastighetsbildning, vatten-
och spillvattenanléggningar, vigar m.m. regleras saledes
genom respektive speciallag.

ORGANISATORISKA FRLGOR

TidObn

2012 jan Beslut i SPN om att pibérja detaljplanearbetet.
2012 aug Start-PM faststills i KS.
2013 feb Samrad.

2013 dec Godkannande av samradsredogérelsen. Beslut
om granskning,

2014 feb Granskning.
2014 juni Antagande i kommunfullméktige.

Geno[OMHandetid

Genomfbrandetiden startar tvd 4r efter det att
detaljplanen har vunnit laga kraft och #r sedan 10 &r.
Léngden p4 genomfrandetiden motiveras med att det
bdr vara en beréttigad utbyggnadstid for fardigstillande
av bostdderna. En kortare genomftrandetid &r mer
konjunkturkénsligt och en langre skulle ge en alltfor lang
tidsperiod for tillkommande bostdder. Starttidpunkten
dr senarelagd tvd &r med hénsyn till att utbyggnaden
av kommunalt vatten- och spillvatten (VS) till omradet
ska bli klar. Bygglov for foreslagen byggnation kan
emellertid meddelas s& snart VS-utbyggnaden #r klar
utan hinder av att genomfdrandetiden inte har bérjat.

Andras eller upphavs detaljplanen under genom-
forandetiden har fastighetsigare ritt till ersdttning for
eventuell forlorad byggritt som inte utnyttjats. Efter
genomfGrandetidens utgang fortsétter detaljplanen med
dess rittigheter att gilla, men #ndras eller upphivs

MIFORANDEBESKRIVNING

planen utgdr ingen erséttning for de réttigheter som gétt
forlorade.

Ansvars([iidelning od h¥[d[Jannaska]
Huvudman for allmiin plats

Plan- och bygglagen foreskriver att kommunen skall
vara huvudman fér allmin plats inom detaljplan
om det inte finns sdrskilda skl till annat. Enskilt
huvudmannaskap innebdr att nigon annan in
kommunen kommer att skéta allmén platsmark. Det
kan bli den blivande bostadsréttsforeningen eller
en gemensamhetsanldggning. Oavsett vem som #r
huvudman &r allménplatsmarken tillgangligt for alla
och envar genom allemansritten. Det gar heller inte
att foréandra den allménna platsmarken i nigon storre
omfattning d& den omfattas av strandskydd.

[ Virmdd kommun har i stort sett alla bebyggelse-
omréden enskilt huvudmannaskap. Kommunen gor
beddmningen att fljande utgér sirskilda skil att ha
fortsatt enskilt huvudmannaskap for planomradet:
Planomrddet 4r beldget inom Torsby GA:l
(Torsby Samfillighetsférening) — ca 11 km frin
Gustavsbergs centrum - och utgér en mindre del av
samféllighetsfSreningens omrade. Omradet bestar av
spridd villa- och fritidsbebyggelse och det finns inga
kommunala anléggningar inom omradet. Omradet bestar
av spridd villa- och fritidsbebyggelse och det finns inga
kommunala anléggningar inom omradet. Nuvarande
samféllighetsfrening/tidigare organisationer har skott
végnitet inklusive gronomraden, badplatser lekplatser
mm i omrddet sedan bebyggelsen uppstod. Det har
under samréadsskedet inte visats nigot intresse fran
allménheten som medfor att den allménna platsmarken
inom omradet ska ha kommunen som huvudman.
Dirutéver &r det normalt i Virmdd kommun att vignétet
skots av végforeningar/samfillighetsforeningar.

Fastighet Torsby 1:342 har idag andel i Torsby GA:1
och avsikten #r att fastigheten ocksd framover ska
fortsitta ingd i den. Exploatoren avser att teckna en
overenskommelse med Torsby Samfillighetsfsrening
(som &r forvaltare av Torsby GA:1) angdende dndring
av andelstal mm. Kan &verenskommelse inte triffas
far frdgan om andelstal mm prévas genom omprévning
av gemensamhetsanldggningen. Det ankommer ocks&
P& exploatéren att genomféra och bekosta erforderlig
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anpassning av vigen i héjdled mm innan féreslagen
byggnation genomftrs. Eventuellt kan ocksd detta
erfordra omprévning av Torsby GA:1.

Vatten och spillvatten

Det kommunala verksamhetsomridet for vatten och
spillvatten (VS) uttkas sé att det omfattar planomrédet.
Kommunen ska vara huvudman for allménna ledningar
och till sitt ledningssystem hérande pumpstationer.
Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av ledningar
inom kvartersmark. Drift och underhall av kommunalt
VS handldggs av VA- och renhdllningsenheten pd
Samhéllsbyggnadskontoret.

Dag- och driineringsvatten

Dag- och drineringsvatten ska hanteras lokalt inom
planomradet. Torsby Samfillighetsfoérening svarar for
végdiken inom allmén plats samt dess drift och under-
hall. Dagvatten pd kvartersmark ska ledas till dike/
damm med oljeavskiljande funktion. Virmdd kommuns
dagvattens policy ska foljas.

El och tele
Vattenfall &r elndtsdgaren inom omradet. Innan
markarbeten utférs bér 1 férekommande fall

kabelutséttning bestéllas fran Vattenfall. Vattenfall
bygger ut sitt nét inom planomradet. Vattenfall ansvarar
for sitt ledningssystem med tillhdrande elnétstationer.
Utbyggnaden bor samordnas med exploatéren. Skanova
ansvarar for telenédtet i omrédet.

Avtal

Planavtal

Ett planavtal har skrivits mellan kommunen och
Torsby Havsvik AB. Avtalet reglerar bl a fordelning av
kostnaderna for upprittandet av planforslaget.

Exploateringsavtal

Viarmdé kommun kommer att tréffa exploateringsavtal
med exploatdren innan detaljplanen antas for reglering
av erforderliga exploateringserséttningar, skydd av
lindallén under byggtid och 6vriga genomférandefragor.
Avtalet forutsétter for sin giltighet att detaljplan antas
genom beslut som vinner laga kraft.

En gestaltningsbilaga har tagits fram under planarbetet.
[ exploateringsavtalet kommer det att foreskrivas att
byggnationen i huvudsak ska félja gestaltningsbilagan

ORGANISATORISKA FRLGOR
och gestaltningsprinciperna i planbeskrivningen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRLCIGOR

ChrkCgothManden

Planomréadet berdr Torsby 1:342 och del av Torsby 1:3.
Torsby 1:342 dgs av Torsby Havsvik AB och omfattar
ca 7 ha. Torsby 1:3 dgs av Torsby Samfillighetsférening
och bestdr i planomréadet av befintligt vigomréde.

Fastighetsbildning, gelJensalThetsanlCggning
Omma

Fastighetsbildning och gemensamhetsanliggning

Det som &r aktuellt &r att bilda en bostadsrittsforening
som ska #ga sdvil kvartersmark som allmén platsmark.
Planen medger ocksa att separata fastigheter bildas kring
respektiveradhusldgenhet. Omdettabliraktuellt far vigar,
parkmark mm inr#ttas som gemensamhetsanliggning
for de avstyckade fastigheterna. For det fall flera
bostadsrittsforeningar  bildas  aktualiseras  ocksa
bildande av gemensamhetsanldggning for de skilda
bostadsrittsforeningarna.

En eller flera gemensamhetsanldggningar kan inréttas
for drift och underhdll av:

. allménplatsmark

. bredband

. dag- och dréneringsvattenanlidggningar

. VS inom kvartersmark

Antalet  gemensamhetsanldggningar som  kan
inrdttas  bestdims vid lantméteriforritining. For

forvaltning av gemensamhetsanldggningar kan en
samfillighetsforening bildas. Samfillighetsforeningen
ansvarar da for drift och underhéll av de anldggningar
som ingdr i gemensamhetsanldggningarna. Det aligger
sdledes samfillighetsforeningen att ansvara for att
anldggningar i omradet dr sékra och att risk for skador
minimeras. Samfillighetsforeningen har endast rétt att
underhdlla och drifta de anldggningar som beskrivs i
kommande anldggningsbeslut.

Ledningsriitt

Torsby 1:342 belastas idag av en ledningsritt (0120-
93/48.1 telekabel) som stricker sig ldngs den sédra delen
av dkern och fortsétter snett norddst. Ledningsrétten
giller ett omrdde som stricker sig 2,0 meter pd Smse
sidor om kabelns befintliga lige. Det finns en viss
osékerhet i ldget for ledningen och ledningsrétten. Vid
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eventuellt fiytt av ledningen kan det finnas behov av att
stka omprévning av befintlig ledningsritt.

VS-ledningarna forliggs inom allmin platsmark
lokalgata och inom u-omrade pa kvartersmark (i kartan
bendmnd odling). Kommunen avser trygga sitt VS-nit
genom ledningsritt. Ledningsritt kan ocksd upplatas
for tele, starkstrom, och bredband. Ledningshavarna
ansvarar for tryggandet av sina ledningar.

EKONOLISKA FRLGOR

Al (ats

Torsby Samfillighetsforening svarar for drift och
underhdll av allmin platsmark lokalgata. Den

nya bebyggelsen erfordrar atgérder pa lokalgatan.
Kostnader for detta ska betalas av exploatéren och
avser bl a kostnaderna for upprustning inklusive
dndring av hojdlége av lokalgata mm. Kostnaderna for
drift och underhdll av anléggningar inom allmin plats
natur svarar blivande bostadsrittsforening alternativt
gemensamhetsanldggning for.

Lébyggelse [(MTkvartersCark

Fastighetségare/exploatér svarar for utforande av
byggnader och andra enskilda anldggningar inom
kvartersmark.

Vatten o[B sOllvatten

Kostnaden for kommunalt vatten och spillvatten tas ut
enligt varje tidpunkt gillande VA-taxa. Debiteringen
sker nér forbindelsepunkt finns och ledningarna kan
anvdndas. Anldggningsavgiften ticker kostnaden
for vatten och spillvatten fram till forbindelsepunkt.
Fastighetségaren stir for sina egna kostnader for
servisledning mellan forbindelsepunkt och byggnader.

ViCe

Exploatéren bekostar virmeanordningar for byggna-
tionen.

El, tele o[A bredband

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

Plankostnader o[ bygglovsavgilf

Plankostnaderna 4r reglerade genom avtal. Planavgift
kommer ej att tas ut. Bygglovsavgift tas ut enligt
géllande taxa i samband med bygglovsansokan.

[(I3shOlats

Fastighetsidgaren har for avsikt att bygga och bekosta en
storre busskur med belysning vid Stadsvalls hallplats for
att attrahera fler boende att dka kollektivt. Kommunen
tecknar avtal med Trafikverket och Trafikférvaltningen
om utférande av busshéllplatsen och kostnaderna
regleras i exploateringsavtalet.

TEKNISKA FRCGOR

Vagar, kollktivtrafik m.m.
Lokalgatan

Lokalgatan (Torsby Gammelvig) ska ha sddan standard
och bérighet 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 terrdngens naturliga lutningar. Gatan
ska minst vara 4,5 meter bred for att klara kommunens
standard for renhallning.

Kvartersgata

Kvartersgatorna ska ha sidan standard och
bérighet att de fungerar for utsedd funktion och for
utryckningsfordon, renhéllningsfordon och andra
fordon. Gatorna ska uppfylla kraven pa tillginglighet.
Kvartersgatan i omradets sydvistra del, nordvist om
Torsby 1:340, avslutas med en vindplan for personbilar.
For renhallningsfordon och utryckningsfordon skapas
en mdjlighet att ha utfart ut mot Dragsuddsvigen.
Utfarten avses vara stéingd f6r annan trafik med en bom.
Kommunens handbok for avfallsutrymmen ska foljas.

Parkeringsplatser

Bilparkering med laddningsstolpar avses att anordnas
i och med exploateringen. Likas& flertalet cykel-
parkeringsplatser d& syftet 4r att alternativa hallbara
fardmedel ska frimjas.

Cykelviig

Cykel ska frédmjas, dock anses trafikflédet vara si pass
lagt i omradet att blandtrafik kan accepteras.
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Busshallplats

Fastighetsdgaren avser anldgga en bittre védderskyddad
busshéllplats vid den plats som &r nérmast planomradet
idag f6r att attrahera fler boende att &ka kollektivt.
Tekniska krav sker i samrdd med Trafikférvaltningen
och Trafikverket for genomférandet av denna.

Tillg[hglighet

Tillganglighetskraven ska uppnés béde for bostadshus
och anldggningar. Naturomrade kommer att ldmnas orért
och darfor ha en terrdng som goér den mindre tillgénglig.

Av(allshantering

Minst en fraktion kommer att vara tillgédnglig i omradet
for matavfall och &vriga hushéllssopor. Kommunens
handbok for avfallsutrymmen ska foljas.

Avfallskvarnar

Avfallskvarnar kan anordnas for de som vill ansluta sig
till en separat tank. Tanken méste vara beldgen pd en
plats sé att kommunen kan hémta den med slambil och
végen méste ha den standard som kommunen stiller.

Fastighetsndra insamlingar

Forpackningar och returpapper (tidningar, kartonger,
reklamblad och liknande) samlas in pd &tervinnings-
stationer som Forpacknings-och Tidningsinsamlingen
(FTT) ansvarar for. Bostadsrittsféreningen alternativt
fastighetsdgarna sjdlva kan bestdlla fastighetsnidra
insamling av négon valfri entreprendr.

[RCH[B grlhdvatten

For att minimera paverkan pd omradets yt- och grund-
vatten ska dagvattenhanteringen utformas i planomrédet
p& sadant vis att vattenkvaliteten kan behllas eller
forbittras.

Vatten o[R sOllvatten

Omradet ska anslutas till det kommunala vatten och
spillvattennédtet. En ny pumpstation for spillvatten
kommer att anldggas utanfor planomradet (som &r den
punkt dar kommunens ansvar Gvergdr till enskild).
Projektering av exakt ldge pAgér. Nydragning av vatten-
och spillvattenledningar kommer att anldggas inom
allmén platsmark och kvartersmark.

TEKNISKA FREGOR

C(kgldder Clot b[ler

Samhéllsbyggnadskontoret anser inte att det tillkommer
négon bullerproblematik i den grad att speciella atgérder
maéste ske.

El, Tele, [(tedband

Elndtet inklusive erforderliga transformatorstationer
byggs ut av Vattenfall. Vid ledningsdragning skall
hénsyn tas till allén vid Torsby Gammelvig. (Se bilaga:
Tradinventering- och besiktning, (2013) Solna Trédvard
AB). Nit for tele/bredband behdver byggas ut i omradet.

vOiCe

All ny bebyggelse foreslds forsérjas av bergvdrme
alternativt sjévédrme.

Geoteknik o[B8 radon

Exploator/fastighetsdgare ansvarar for geotekniska
undersékningar som krévs i samband med nybyggnad
och ombyggnad. Byggnader ska uppforas radonsékert.

Res[ish3hOlning o[ Clill&nAssning

Sunda och atervinningsbara material bér anvindas.
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TEKNISKA FRLGOR

KONSEKVENSLESKRIVNING

Projektet i sin helhet kommer att erbjuda tillskott av bostédder i Varmdé samt méjliggora ett medvetet boende med
hénsyn till miljén. Den exploatering som blir kommer att tillféra en viss belastning av infrastrukturen, dock kommer
exploatdren forsoka paverka och vigleda de boende till alternativa firdmedel. Omradet kommer att kopplas till
kommunens VS-nét och kommer pa s4 siitt inte belasta miljon ytterligare med enskilda avlopp.

En salllJan[aktning av detaldIhnens konsekvenser [ enskilda @Estigheter]

FASTIGHET KONSEKVENSER
Tor 1:342 Upplatelse

Planen medger upplételse av mark for natur inklusive badplats for de fastigheter som kan
ha intresse i det. Detta provas da vid en lantméterifrréattning om inrittandet av gemen-
samhetsanldggning. I annat fall kommer naturomradet inklusive badplatsen att forvaltas
av blivande bostadsigare i planomradet.

Utférande
Detaljplanen forutsatter vid byggnation att hojden pa végen anpassas till intilliggande
byggnation.

Fastighetsrittsliga konsekvenser
Planen medger styckning av fastigheter.

Gemensamhetsanldggningar
Fastigheten har andel i Torsby GA:1 (Torsby samfillighetsforening) och kommer att

f4 en hojning av andelstalet vid byggnationen. Separat 6verenskommelse triffas med
Torsby samfallighetsforening om detta. Overenskommelsen ska sedan understillas Lant-
miiteriet. Alternativt kan frgan provas vid en lantmateriforrittning.

Rdittigheter

Ledningsritt ska bildas for nya VS-ledningar. Vidare méste Torsby 1:342 ha servitut for
vatten- och spillvattenledningar 8ver Torsby 1:3.

Fastigheten belastas idag med ledningsritt for en telekabel.

Rittigheterna ska tryggas av respektive ledningsigare.

Tekniska krav

Angdring sker via Stadsvallsvigen och Torsby Gammelviég. Utfart for renhaliningsfor-
don kan ocksa ske via Draguddsviigen.

Hojdldget av Torsby Gammelvig maste anpassas till foreslagen byggnation och det inne-
bir en hojning av viigen. Kostnaderna for detta betalas av dgaren till Torsby 1:342.

Ekonomiska konsekvenser

[Kommunen avser att innan antagande av detaljplanen teckna ett exploateringsavtal med
dgaren till Torsby 1:342 avseende vissa genomforandefragor.

Byggrétterna ger en mojlighet att exploatera fastigheten genom byggnation.

q-mérkning av lekstuga och pumphus kan méjligen anses vara en belastning men det far
vigas mot virdet av nya byggritter pd fastigheten. Skadan #r dd mycket liten och kan
inte anses vara betydande. Ndgon ersittning blir inte aktuell och det regleras i exploate-
ringsavtalet. Fastigheten kan komma att beh6va utge ersittning for befintligt vigsystem
m.m. till Torsby Samfillighetsfrening.
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Torsby GA:1
[Torsby SallIMighetsTiRening]

Tor 1: O v
li ningen

Pr naga:l
DBtadsvallsvlgens

SalllighetsMHening (]

Torsby 1:1

Tor 1:34

Torsby 1:33003301

TEKNISKA FRIGOR

Fastigheten kan ocks@ behdva uige ersatining for vagslitage under byggtiden. Anlagg-
ningslagen erbjuder en mojlighet att reglera detta enligt § 48. Kostnader f6r lantmiteri-
forréttning tillkommer.

2 trid i allén méste ersittas med nya pé exploatrens bekostnad och det dr reglerat i
exploateringsavtalet.

Upplatelse

Planen medger upplatelse av mark for viig pd samfillighetsforeningens fastighet Torsby
1:3. Planen medger uppldtelse av mark for vig pa samfillighetsforeningens fastighet
Torsby 1:3. Dérutdver maste Torsby 1:342 ha servitut for vatten- och spillvattenledningar
Gver Torsby 1:3.

Andelstal

Torsby 1:342 fér en hojning av andelstalet i Torsby GA:1. Separat 6verenskommelse
triffas med fastighetsdgare om andelstal. Overenskommelsen ska sedan understillas
Lantméteriet. Alternativt kan frgan prévas vid en lantmiteriforréttning.

Ersittning
Samfillighetsforeningen kan erhélla erséttning frin Torsby 1:342 for befintligt viignit.

Utforande
Detaljplanen forutsitter vid byggnation att hojden pd vigen anpassas till intilliggande

byggnation. Exploattren bekostar detta.

Risk finns att kommande byggnation alstrar mer tratik pa Torsby Gammelvég an tidigare
byggnations potentiella anvéndning. Torsby Samfillighetsforening erldgger idag en &rlig
avgift till Stadsvallvigens végforening for vigslitage. Kommer trafikméngden att 6ka
kan en hdjning bli aktuell.

Tillkommande bebyggelse 1 form av en {6rradslada ndrmast fastigheten Torsby 1:166.
Kommande byggnation kan komma att alstra mer trafik pd Torsby Gammelvig 4n tidi-

are byggnations potentiella anvindning.

et blir ny byggnation pa grannfastigheten och pa akermarken. Vidare kan kommande
byggnation alstra mer trafik pa Torsby Gammelvég &n tidigare byggnations potentiella

anvéndning.

Kommande byggnation kan komma att alstra mer trafik pa Torsby Gammelvég édn tidi-
Igare byggnations potentiella anvéndning.
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MEDVERKANDE

Medverkande tjanstemin

Emilie Hellstrém — planeringsarkitekt och projektledare, Varmds kommun
Anna Enberg — landskapsarkitekt, Virmds kommun

Susanna Eschricht — kulturgeograf/antikvarie, Virmdé kommun

Viveca Jansson — ekolog, Virmds kommun

Medverkande konsulter

Henrik Swensson — exploateringsingen;jor, Torkel Oste Fastighetskonsulter AB
Emma Helin — SandellSandberg Arkitekter
Alf Orvestad — LAND Arkitektur AB

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

Snedbilder tagna for Varmdd kommun av Bergslagsbild AB.

Sambhillsbyggnadskontoret i Varmdé kommun
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