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PLANPROCESSEN

For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (2010:900). En detaljplan ger en
samlad bild av den avsedda mark- och vattenanvéndningen och hur miljén avses
forandras eller bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgransat omrade pa en
karta med bestdmmelser. Till detaljplanekartan hér en planbeskrivning som for-
klarar syftet och innehallet i planen samt vad som behdver goras for att planen ska
kunna forverkligas.

Den samlade beddmningen av markens och vattnets anvéndning som gors i en de-
taljplan ger ocksa ramarna for prévning av olika framtida lov, till exempel bygg-
lov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser ligger aven till grund
for tillstand enligt miljobalken och prévning enligt till exempel fastighetshild-
ningslagen, anlaggningslagen och ledningsrattslagen. | och med att ett omrade har
detaljplan finns saval faststallda byggratter som ett skydd mot oonskade forand-
ringar. Harigenom gar lovprévning bade snabbare och enklare. Det blir dven
mindre risk for grannrattsliga tvister.

—0—0—0—0

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Arbetet befinner sig nu i ett sa kallat granskningsskede. Efter granskningen ska
kommunen ta stéllning till de inkomna synpunkterna och eventuella forslag till re-
videringar i en granskningsredogorelse. Darefter ska planforslaget kungéras och
granskas.

BAKGRUND

Omradet ar naturskont belaget i norra delen av Torsby. Torsby ér ett av kommu-
nens prioriterade forandringsomraden utpekat i dversiktsplanen som antogs av
kommunfullmaktige 2011-12-14. Det foreslagna planomradet ligger strax norr om
det prioriterade férandringsomradet Torsby T3 och har fungerat som handelstrad-
gard i borjan pa 1900-talet och fran 1950-talet som konferensanlaggning at Frals-
ningsarmén. Vidare har det aven hyrts ut som behandlingshem och fungerar i
dagslaget som tillfalligt boende. Bebyggelsen som finns kvar planeras ersattas i
och med planlaggning av fastigheten.

Beslut om att pabdrja planarbete for detaljplanen for Torsby 1:342 — Dragudden
togs i januari 2012. Forslaget var ute pa samrad under februari 2013 och pa
granskning under februari 2014. Planforslaget antogs i juni 2014 av kommunfull-
maktige men dverklagades till lansstyrelsen som i sitt beslut avslog/avvisade alla
inkomna 6verklaganden. Detaljplanen 6verklagades sedan vidare till mark- och
miljodomstolen (MMD) som beslutade emot lansstyrelsen beslut och upphévde
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detaljplanen. Domstolen ansag att kommunen inte med stod av 7 kap. 18 ¢ § forsta
stycket 1. miljobalken har kunnat upphéva strandskyddet i den omfattning som
beslutats och ansag att planen stred mot 4 kap. | 7 § PBL och 7 kap. miljobalken.
Kommunen éverklagade detta beslut till mark- och miljodverdomstolen (MMOD)
men mottog sedan den 2 februari 2016 av mark- och miljédverdomstolen beslut
om att mark- och miljddomstolens beslut stod fast. Planférslaget har nu omarbe-
tats med stor hansyn till den fallanden domen och stélls nu ut pa nytt samrad.
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Figur 1. Oversiktskarta 6ver planomradets lokalisering.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planarbetet ar att skapa ett langsiktigt hallbart bostadsomrade som an-
passas och tar hansyn till ekologiska, ekonomiska och sociala aspekter, bade un-
der planering, genomférande och anvandning av omradet. Vidare ar syftet att
dppna upp och tillgangliggodra naturmarken och strandomradet for boende, narbo-
ende och allméanhet.

Detaljplanen tas fram och hanteras enligt reglerna i Plan- och bygglagen
(2010:900), i dess lydelse innan 1 januari 2015.

Huvuddrag

| planforslaget foreslas ny bostadshebyggelse ersatta befintlig bebyggelse pa ud-
den samt en langa pa dkermark langs Torsby Gammelvag och en liten byggratt
langs fastighetens sodra sida. Gemensamhetslokaler planeras pa omradet sasom
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traningslokal (yogasal), vaxthus, miljohus for atervinning och odlingslotter. Be-
fintligt natur- och strandomrade tillgangliggors, sparas och skyddas i och med
planlaggning och storre delen av akermarken planlaggs for odlingsandamal. Stor
del av omradet vaster om Torshby Gammelvég planeras aven som allméan plats-
mark park dar yta for en allman lekplats mojliggors for boende i Torsby. Omradet
for den planerade parkmarken ar idag en befintlig fotbollsplan som &ven tidigare
fungerat for lek och spel. Planomradet benamns i planbeskrivningen bade som det
historiska namnet Dragudden samt som Torsby Havsvik (fastighetsdgarens be-
namning).

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 be-
stammelser for hushallning med mark och vatten for vissa omraden i landet me-
dan femte kapitlet innehaller miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning.

De dtgarder planen medger bedéms vara forenliga med en ur allman synpunkt
lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna och foreslagen anvandning ar i
linje med det 6kade bostadsbehovet i kommunen och Stockholms lan. Atgarderna
bedoms inte skada befintliga natur- eller kulturvarden och sker i ett omrade dar
det redan finns omfattande bostadshebyggelse. Planen bedéms inte medge sadan
markanvandning att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids. Planforslaget bedoms
saledes vara forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet &r belaget i norra Torshy, cirka 1 mil fran Gustavsberg och bestar av
fastigheten Torsby 1:342. Omradet gransar mot Torsbyfjarden i vaster, akermark i
oster, omradet Stadsvall i norr samt bebyggelse i soder i Torsby. Planomradet in-

nefattar udden med befintlig bebyggelse och naturmark samt aker-/angsmark.

Areal och markagoforhallanden

Planomradets areal &r cirka 7 hektar med undantag av vdg. Marken inom planom-
radet &gs av Torsby Havsvik AB med undantag fran Torsby Gammelvag som ags
av Torsby samfallighetsférening (vagomradet).
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Ortofoto Gver omradet. Planomradet markerat med réd linje.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA OCH GALLANDE PLANER

| kommunens antagna 6versiktsplan 2011-12-14 ar planomradet utpekat som ett
omrade som ska planlaggas och fa kommunalt vatten och spillvatten (VS). Vidare
sager oversiktsplanen att byggande pa brukbar mark bor undvikas. | detta planfor-
slag placeras tva radhuslangor pa akern langs med Torsby Gammelvag (markerat i
plankartan som LOKALGATA) samt en radhuslanga i planomradets sodra aker-
kant 1&ngs mindre befintlig vag. Avdelningen anser att planforslaget inte &r i strid
med Oversiktsplanen da endast en liten andel akermark har tagits i ansprak samt
att akermark foreslas sparas och planlaggs som odling vilket uppmuntrar och sé-
kerstaller dess framtida funktion.

Planomradet &r inte planlagt sedan tidigare.

KOMMUNALA PROGRAM OCH BESLUT
Planomradet finns med i programmet for Kolvik och Torsby (2004). | programmet
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pekas omradet ut som lampligt for nya bostader dit kommunala vatten- och spill-
vattenledningar planeras att dras till.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

I enlighet med 6 kap. 11 8 miljobalken ska kommunen géra en miljobedémning
nér en detaljplan uppréttas eller &ndras om dess genomforande kan antas medfora
betydande miljopaverkan. Denna behovsbedomning ar underlag till bedémningen
om detaljplanens genomforande riskerar att medféra betydande miljopaverkan.

En behovsbedomning har gjorts for aktuellt planomrade och samhallsbygg-
nadsavdelningen beddmer att genomférandet av planen inte riskerar att
medfdra betydande miljopaverkan pa parametrarna listade i behovsbedom-
ningen. Detta motiveras av att bebyggelse anpassas till landskap och kultur-
miljo, strandskydd bibehalls pa mark som inte ar ianspraktagen, allén och
gamla trad omfattas av skyddsbestdammelser och enskild anldggning for vat-
ten och avlopp mojliggdrs. Darfor anses inte en miljébeddémning, inklusive
MKB, behdva utforas. Se bilaga: Behovsbeddémning (2016).

Inne pa uddn, vmot befintlig bebyggelse

Pa

RIKSINTRESSEN

Hela Varmdo kommun omfattas av riksintresse for friluftsliv och naturvard enligt
4 kap MB. Planen forvantas inte paverka dessa riksintressen negativt.

STRANDSKYDD
Strandskydd om 100 meter géller inom omradet.
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e

Strandkant och naturomrade.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

NATUR OCH REKREATION
Vegetation, rekreation, park och fladdermdss

Férutsdttningar

Omradet bestar av aker/betesmark, en stor tradgard och skogspartier med bade ta-
tare och glesare vegetation samt fotbollsplan invid befintlig tradallé. Kring udden
finns nagra bryggor i varierande skick och dven mojlighet till bad fran klipporna.
Utmed den sédra kanten av akermarken finns en gammal korvag som nu ar ett
valanvant gangstrak.

Ett stort varde inom omradet ar variationen av trad och buskar. Bjork, hassel, tall
och ek ar vanligast forekommande. Nagra andra arter som férekommer &r rénn,
oxel, al, lind, sélg, pil, gullregn, syrén och &ppeltrad. Variationen innebér att de
olika arterna blommar och bar frukt vid olika tidpunkter vilket gynnar faglar och
insekter. Utmed vagen som gar genom omradet finns en ensidig lindallé, vilken &r
skyddad genom biotopskyddsbestdmmelserna i miljobalken. Det finns &ven minst
fyra arter av fladdermdss pa omradet. Syftet med planen &r ocksa att tillganglig-
gora naturmarken och strandkanten. En naturinventering samt en fladdermusun-
dersokning &r gjord och bilagd handlingarna.
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Férdndringar

Den tillkommande bebyggelsen ar placerad sa att planen endast ber6r en mindre
del naturmark. I 6vrigt skyddas och sparas marken i och med planen. Allméan plats
har i planen markerats som NATUR och PARK dar parkmarken planeras 6ppen
men med mojlighet for plantering och lek i naturen med majlighet pulkadkning pa
vintern osv. Ett flertal vardefulla trad har métts in och skyddas i detaljplanen, bade
inom planerad kvartersmark fér bostad och inom allmanplats NATUR och PARK.
Eftersom naturmarken sparas pa omradet sa forvantas fladdermassen stanna kvar
och om boende i omradet vill sa kan fladdermusholkar sattas upp i omradet for att
framja fladderméssens livsmiljo ytterligare. Atgarder som paverkar fridlysta arter
kraver dispens fran artskyddsférordningen.

Den biotopskyddade lindallén langs Torsby Gammelvég ska bevaras och skyddas.
For byggnation m.m. &r skyddszon for allé ca 2 ggr krondiametern, alternativt 5 m
fran kronans dropplinje. Utifran rapporten “Tradinventering och besiktning”,
framtagen november 2013 av Solna Tradvard AB, pavisas vikten av att placera
byggnationen sa langt fran allén att tradens rotsystem inte skadas. Rapporten
framhaller att dar marken fylls upp, i narheten av lindallén, ska ett luftigt barlager
anvandas vilket kommer att ge en fullgod véaxtmiljo for traden. Den visar ocksa att
placeringen av den foreslagna byggnationen star tillrackligt langt ut men att vid
eventuell schaktning kring allén sa bor exploatdren/fastighetsdagaren assisteras av
en ETW-certifierad arborist eller motsvarande vid rotbesk&rning m.m. for att inte
skada alléns fysiologiska kondition. Vidare papekar rapporten att de forsta tva tra-
den i allén behdver bytas ut. Detta ger mojlighet att anldgga nya tradgropar, an-
passade till den nya situationen, i vilka tva nya trad planteras. Rotzon for befint-
liga trad far ej skadas. Entreprendren far ej passera rotzon med tunga fordon och
stélla upp eller anordna upplag fér varor och material inom denna zon.

En uppdaterad utredningsskiss (se LANDs utredningsskiss " Torsby Havsvik
— Utredningsskiss” (2016)) har gjorts, efter beslut om att plocka bort en rad-
huslanga narmast allén, som visar pa uppfylinad av vag samt relation mellan
byggnader och allén. Den uppdaterade utredningskissen beskriver vidare att
uppfylinad kring allén inte behdver ske i samma omfattning, som framlagts i
tidigare utredningsskiss fran 2013, vilket innebér att allén far mer ett lik-
nande forhallande till dagens situation. Utredningen redovisar ocksa situat-
ionen mellan allén och den kvarvarande radhusldngan som i planférslaget
har flyttats tva meter langre bort fran allén an tidigare. Ett omrade langst
norrut kommer fortfarande att fyllas for att mojliggora for en béattre miljo for
de tva traden som behover bytas ut (se rapporten "Tradinventering och be-
siktning”, framtagen november 2013 av Solna Tradvard AB). De stigar som
foreslas bedoms inte paverka naturvardena, men oka tillgangligheten till
strandomradet och naturmarken.
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Odling

Férutsdttningar

Enligt 3 kap. 4 § 2 st. MB far brukningsvard jordbruksmark tas i ansprak for be-
byggelse eller anldggningar endast om det behdvs for att tillgodose vasentliga
samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstéallande satt genom att annan mark tas i ansprak.

| den nu upphévda lagen (1987:12) om hushallning med naturresurser fanns i 2
kap. 4 § en bestammelse som motsvarar bestimmelsen i miljobalken. | forarbetet
till bestammelsen (prop. 1985/86:3 s. 158; se vidare MOD:s dom den 1 april 2016
i mal P 4087-15) framgar att med “brukningsvard jordbruksmark” avses mark
som med hansyn till 1age, beskaffenhet och dvriga forutsattningar ar lampad for
jordbruksproduktion.

Akermarken

Férdndringar

Kommunens bedomning ar att omradet som i planforslaget ar avsett som odlings-
mark ar sadan mark som omfattas av bestammelsen i miljobalken. Det ror sig
dock om ett relativt litet omrade, ca 10 % av arealen, som ar lokaliserad i omra-
dets utkant. Bebyggelsen &r placerad i utkanten av akermarken i anslutning till
Torsby Gammelvag och efterliknar &ldre ekonomibyggnader som ar vanliga inslag
i det svenska landskapet och ligger ofta utefter véager eller i anslutning till akern
(se vidare angaende bebyggelsens utformning under kulturmiljo och gestaltnings-
principer). Resterande del &r i plankartan markerat som odling vilket mojliggor att
marken daven fortsattningsvis kan anvéandas for odling.

Samhéllsbyggnadsavdelningen anser att planforslaget inte ar i strid med 6versikts-
planen da endast en liten andel akermark har tagits i ansprak samt att akermark fo-
reslas sparas och planlaggs som odling. Genom att ta med akermarken i planen
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och planera marken med beteckningen odling och prickmarkering (byggnad far ej
uppforas) sa medger samhallsbyggnadsavdelningen att ingen ytterligare bostads-
byggnad fa ske placeras pa akermarken utan kommer att enbart nyttjas som odling
i framtiden. Kontoret anser att den areal som avses tas i ansprak for bostadsénda-
mal i utkanten av akermarken ar av acceptabel omfattning for att kunna bade till-
forse bostader for Stockholms lans 6kande befolkning och bevarar mojlighet till
odling i framtiden. Vidare bibehalls delar av odlingslandskapets varden genom att
marken halls 6ppen och allén bevaras.

Sammantaget innebar planférslaget, enligt kommunens bedémning, att vasentliga
samhallsintressen tillgodoses pa ett sadant satt att planforslaget inte motverkar
jordbruket.

STRANDSKYDD

Férutsdttningar

Planomradet omfattas av strandskydd inom bade land- och vattenomraden 100
meter fran strandlinjen. Strandskydd innebar forbud mot att utfora en rad atgarder,
se 7 kap. 15 § miljobalken. Enligt 4 kap. 17 § PBL far kommunen i en detaljplan
upphéva strandskyddet om det finns sérskilda skél och intresset att ta marken i an-
sprak sa som avses i planen vager tyngre an strandskyddsintresset. Som sarskilt
skal for att upphéva strandskyddet galler endast de skal som réaknas upp i 7 kap.
18 ¢ 8§ MB. Bygg-, miljo och halsoskyddsndmnden &r tillsynsmyndighet avseende
strandskyddet och har mojlighet att ingripa genom féreldgganden och férbud om
det strandskyddade omradet ianspraktas.

Férdndringar

Strandskyddet avses upphéavas pa kvartersmark for bostad och allman platsmark
(LOKALGATA). Inom samtliga vattenomraden och pa natur-, odlings- samt park-
mark ska strandskyddet ligga kvar.

Sarskilda skal for upphavande av strandskyddet pa ovannamnda omraden i enlig-
het med 7 kap. 18 ¢ § 1 miljobalken ar: omradet har redan tagits i ansprak pa ett
sétt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Samhallsbyggnadsavdelningen har den uppfattningen att marken som ar utlagd for
bostadsandamal i detaljplanen redan ar ianspraktagen genom befintlig bebyggelse.
Marken under och i direkt nérhet till de befintliga byggnaderna saknar betydelse
for strandskyddets syften, eftersom allméanheten under lang tid saknat tillgang till
dessa omraden. Den befintliga bebyggelsen inom planomradet utgér inte en typisk
bostadsbebyggelse utan har historiskt anvénts i flera olika verksamheter, dock
framst som boende av olika slag men ocksa i konferensverksamhet och ett utsluss-
ningsboende/behandlingshem. Omradets karaktar skiljer sig darfor i viss man fran
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ett renodlat bostadsomrade, med farre inslag av privatiserande atgarder eftersom
skotselinsatserna da varit lagre och avgransande hackar och liknande inte upp-
forts. Kommunen har i strandskyddsbedémningen betraktat omradet som en be-
byggelseenhet och inte som en samling enskilda bostadshus. Omradet har bibehal-
lit sin karaktar av sammanhallen bebyggelseenhet genom 1900-talet och har tidi-
gare varit tydligt avskilt fran omkringliggande markomraden genom den avgran-
sande allén och pa 1970-talet dven av en hack norr om den befintliga fotbollspla-
nen.

Vad géller strandskyddets syften bevaras omradet ekologiska funktion for véxter
och djur i stor utstrackning genom att naturmarken inte berdrs av planerad bebyg-
gelse. Vidare kan tidigare anvandning av huvudbyggnaden som vardboende ha
uppfattats som mer uteslutande an planerad anvandning da ett bostadsomrade med
allménna ytor/platser kan uppfattas som mer tillgangligt av alilménheten. Den pla-
nerade bebyggelsen ska inte utformas sa att den uppfattas privatiserande. Den pla-
ceras sa att det fortsatt finns plats for passage pa naturmarken narmast vattnet.
Marken narmast vattnet planlaggs som allméan plats. Utifran dessa forutsattning
och bestammelser 6kar tillgangligheten for allmanheten genom att forbattringsat-
garder genomfors som dkar framkomligheten. Planlaggningen férvéantas darfor
inte innebara nagon forsamring for det rorliga friluftslivet eller vaxt- och djurlivet.
Strandskyddet vérnas slutligen av att fri passage sakerstalls, dels éver naturmark
men ocksa dver gatumarken som planlaggs som allman plats.

Det ar av mycket stort intresse att bygga bostéder i Varmdé kommun for att kunna
mota den inflyttning som sker till Stockholm och i Sverige i allménhet. Det plane-
rade bostadsformen ar dven av ett slag som efterstravas i Varmdo i form av hall-
bart boende med mojlighet till att vara mer sjalvforsérjande och med narhet till
kollektivtrafikférbindelser. Denna blandning av bostadsform med rum for ménsk-
liga moten och gemenskap skapar ett socialt ekologiskt boende och behdvs inom
Varmdo. Sammantaget bedoms darfor intresset av att ta omradet i ansprak pa det
séatt som avses med planen vager tyngre an strandskyddsintresset.

Skillnad mot tidigare férslag
| det tidigare planforslaget, som genom mark- och miljédomstolens dom upphév-

des, avsags strandskyddet upphavas inom ett storre omrade. | det nuvarande for-
slaget har kvartersmarken i allt vasentligt begrénsats och motsvarar i princip de
befintliga byggnaderna och deras tomter. Gatunétet ar planlagt som allmén plats
till skillnad fran forut med lokalgator pa kvartersmarken. Allén och omradet vid
fotbollsplanen planlaggs som allmanplatsmark med bibehallet strandskydd, och
parken kring omradets dldre huvudbyggnad planlaggs dven den som allmanplats-
mark. Genom dessa atgarder sékras strandskyddet inom planomradet. Eventuella
atgarder kring befintliga bryggor i WB-omrade, uppférande av badplats, lekplats
och t.ex. frukttrad inom omraden for natur och park m.m. kraver dispens.



Antagandehandling
Planbeskrivning
Dnr: 2016KS/0238
Sida 12 (41)

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK

Férutsdttningar

I héjdomradena och delvis i 6vrigt inom undersokningsomradet férekommer berg
i dagen. | anslutning till det kala berget och l&gre i terrdngen forekommer moran.
Moranen ar tunn. | 6vrigt ar omradet flackt och jordlagren bestar av glaciallera av-
lagrad direkt pa berg. Sedimentmaktigheten ar som mest 9 meter. Glaciallerans
djupare delar innehaller dven skikt av silt, sand och grus. Ytligt ar leran svagt ut-
bildad som torrskorplera. Leran bedéms vara 16s till halvfast. Grundvattenytan ar
delvis belégen helt ytnéra.

Féréindringar

En geoteknisk undersékning har utforts som visar pa vilken typ av grundlaggning
bebyggelsen bor ha. Vid grundldggning av bostaderna bor grundldggning ske med
fast botten som underlag. Inom omradet utmed Torsby Gammelvéag samt mot bad-
stranden varierar lerméktigheten vilket innebar att det inom detta omrade behdver
grundlaggas med spetsburna palar, réls, ror eller dylikt. Den hdga grundvattenytan
maste beaktas. Avstand till vattnet och lagsta grundlaggningsniva samt planerad
grundlaggningsmetod sakerstéller att markstabiliteten och grundlaggningen av
byggnaderna tryggas.

Vidare ar beddmningen att risken for erosion &r lag, framst eftersom en stor del av
strandzonen bestar av berg och den inre delen av viken dar jordlager bestar av
lera, sand och silt ligger i ett skyddat lage och inte ar sa vagexponerat.

Massbalansen inom omradet ar ojamn. Projektet kraver att uppfyllnadsmas-
sor tas fran annan plats. Mangden fyllning &r inte utredd. Delar av jordmas-
sorna som schaktas for ny bebyggelse bedéms kunna anvandas inom omra-
det. Se Markunderstdkning - rapport nr 08135 Dragudden, Torsby 1:331,
1:342 & 1:165 (2008).

MILJOFORHALLANDEN

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10 8 plan- och bygglagen (2010:900) ska miljokvalitetsnormer
(MKN) for luft- och vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering
och planl&ggning i enlighet med 5 kap. i miljébalken. De miljokvalitetsnormer
som ar satta for Torsbyfjarden dr att god ekologisk status ska vara uppnadd ar
2021 och god kemisk status ska vara uppnadd 2015. Torsbyfjarden omfattas av de
miljokvalitetsnormer som faststallts av Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons
vattendistrikt. Vad galler buller bedoms omradet inte paverkas i sadan utstrack-
ning att manniskors halsa paverkas negativt. Buller fran vag 274 ar begransad och
storande verksamhetsbuller forekommer ej.
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LUFT

Férutsdttningar

Miljokvalitetsnormer (MKN) finns for utomhusluft vad géller halter av kvéve-
oxid, kvavedioxid, svaveloxid, kolmonoxid, bly, bensen och partiklar. Kvaveoxid
kommer oftast fran biltrafikens avgaser och anvands vanligtvis som indikator pa
om aven ovriga miljokvalitetsnormer riskerar att 6verskridas. De platser i Sverige
dar MKN for luft 6verskrids &r till exempel Hornsgatan, Folkungagatan och Svea-
vagen. Dar ar trafikbelastningen mycket hdg och den férorenade luften &r instdngd
genom t.ex. omgivande bebyggelse och lag luftomblandning. Detta samt trafikflo-
det och andra diffusa fororeningskéllor bidrar till att féroreningshalterna ackumu-
leras. Belastningen av en luftférorening pa en viss plats vid en viss tidpunkt utgors
av en bakgrundsbelastning till vilken ett eller flera lokala bidrag laggs. Bak-
grundsbelastningen varierar i viss man i tid och rum, t ex beroende pa vindrikt-
ning. | landsbygdsmilj6 ar bakgrundbelastningen lagre &n i urban miljo (kélla:
Har miljokvalitetsnormer forbattrat utomhusluften? Naturvardsverket, Rapport
5915, 2008).

Férdndringar

Angaende luftkvalitén anses den planerade exploateringen inte paverka luften pa
ett sadant satt att det 6verskrider normerna. Detaljplanen for Torsby 1:342 — Drag-
udden ligger i landsbygdsmiljo med begransade utslapp fran forbipasserande tra-
fik. Platsen har enligt Stockholms och Uppsala lans luftvardsforbund laga halter
av NO2 och PM10 langt fran den radande miljokvalitetsnormen. Landskapet ar
6ppet med stor genomstromning av luftmassor och omblandning av luften. Pa
grund av dessa faktorer och att udden &r ”vindutsatt” och de féroreningar som
kommer med havsluften fran fartygstrafiken sprids dver ett mycket stort omrade
och darmed spéds ut i stora luftvolymer har métningar av luftféroreningar inte be-
domts krédvas i denna detaljplan. Beddmningen &r att betydligt stérre mangder tra-
fik an vad som kommer att finnas i omradet efter detaljplanens genomférande
kravs for att riskera att miljokvalitetsnormens riktvarden for luft ska Overskridas.

MILJIOFORHALLANDEN OCH STORNINGAR
Radon

Férutsdttningar

Marken &r lag- eller normalradonmark forutom i en punkt for huset narmast vatt-
net i norr med fyllnadsjord som &r hogradonmark.

Féréindringar

En radonundersokning har gjorts i samband med 6vrig geoteknisk undersdkning.
Innan bebyggelse uppfors ska fyllnadsjorden beldgen under den nordligaste bygg-
naden, ndrmast Stora Stadsvallsviken, bytas ut mot nya massor.
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Markféroreningar

En unders6kning om fororenad mark gjordes 2008 och det patraffades ingen foro-
renad mark. Se: Markundersdkning - rapport nr 08135 Dragudden, Torsby 1:331,
1:342 & 1:165.

DAGVATTEN

Férutsdttningar

Varmdo kommun har en dagvattenpolicy; "Dagvattenpolicy samt fakta och rikt-
linjer for dagvattenhantering i Varmdé kommun” (2012) som ska f6ljas. Dagvat-
tenpolicyn 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 néra kéllan, bor avledas i 6ppna avrinningsstrak.

Férdndringar

| detaljplanen foreslas att markbelaggning pa nya tillfartsvagar och parke-
ringar ska besta av grus. Det innebér att dagvatten huvudsakligen infiltreras
genom gruset. Vattnet fran bebyggelse leds via utkastare till ett svackdike.
Ett svackdike anldaggs med svagt sluttande sidor med ett permeabelt material
ner till ett draneringsror som leder bort vattnet till recipient. Bostadshuset pa
akermarken, mot Torsby 1:166, star nedanfor en hojd och dar bor det place-
ras ett avskarande dike, som kan leda vattnet sterut forbi byggnaden. Aven
parkeringsytor ska besta av genomslappligt material som fordrojer vattnet.
Genom infiltration/ fordrojning i mark fangas fororeningar som till exempel
oljespill upp lokalt och kan avskiljas innan vattnet nar recipienten. Ett om-
rade ar utmarkerat i plankartan illustrativt som torrdamm enligt rekommen-
dationer fran framtagen dagvattenutredning (WRS 2012) for ytterligare in-
filtration och rening av dagvatten innan det nar recipienten. Biltvitt &r inte na-
got som ska forekomma inom planomradet utan ska ske pa ett miljoriktigt satt dar
tvattvattnet omhéndertas.

RISK OCH SAKERHET

Skredrisk

Bebyggelsen pa akermarken ligger pa lerjord men omradet ar relativt plant sa risk
for skred bedoms som liten. Likasa bedéms bebyggelsen pa udden inte vara skred-
benédgen da marken i huvudsak utgérs av moran och urberg.

Vattenstand

Férutsdttningar
Planomradet omringas pa tre sidor av vatten. | den inre delen av Stora Stadsvall-
sviken i norr ar marken laglant. Diket som avvattnar garderna osterut leds ut i vi-
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ken. Lansstyrelsen rekommendationer for bebyggelsen ska ligga pa +2,7 meter en-
ligt h6jdsystemet RH2000.

Férdndringar

Bebyggelsen har i plankartan pa vissa platser placeras pa +2,7 meter fran medel-
vattennivan enligt RH2000. Detta matt ar raknat till underkant grundkonstruktion
for bostadshus. Bebyggelsen bor inte placeras sa mycket hogre an + 2,7 da storre
uppfyllinad kan fa stora konsekvenser for landskapsbilden. Alternativa l6sningar
skulle kunna vara att aktuella byggnader uppfors i vattentat konstruktion eller att
nagra bostader tas bort. For att bostadshusen langs Torsby Gammelvég ska hamna
pé& +2,7-niva kravs en uppfyllnad upp till hogst ca 1,2 meter. Aven del av Torshy
Gammelvag foreslas fyllas upp sa att en jamn yta skapas. Mark runt lindalléerna
fylls som mest till ca 0,3 m med luftigt material sa att traden inte paverkas nega-
tivt.
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Typritning — teknisk 16sning for uppfylinad av mark kring befintlig lindallé.

For vidare studier for markuppfyllnad kring allé samt sektioner 6ver bebyggelse
och allé for Torsby Gammelvag se bilaga fran LAND ARKITEKTER AB
"Torshy Havsvik — Utredningsskiss” (2013) samt rapport fran Solna Tradgards-
vard AB “Tradinventering och — besiktning” (2013) samt Uppdaterad utrednings-
kiss (2016) fran LAND ARKITEKTER AB.

PROJEKTIDE OCH MILJOATGARDER

Planprojektet har en ambition att skapa ett bostadsomrade som ligger i framkant
vad galler hallbart samhallsbyggande. Syftet med planarbetet &r att skapa ett lang-
siktigt hallbart bostadsomrade som anpassas och tar hansyn till ekologiska, ekono-
miska och sociala aspekter, bade under planering, genomférande och anvéandning
av omradet. Vidare ar syftet att 6ppna upp och tillgangliggéra naturmarken och
strandomradet for boende, narboende och allmanhet. Under planarbetet har en
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miljogrupp, ledd av miljokonsult Anders Modig tagit fram idéer och visioner for
att uppna ett socialt och ekologiskt hallbart projekt. Miljogruppen har satt upp mal
for vad omradet skulle kunna innehalla, uppna och var anstrangningen bor ligga

for storsta miljovinst.

Miljogrupp

Miljogruppen har sammanfattningsvis kommit fram till att fokus ska vara; hallbar-
het under alla stadier; planering, genomférande och anvandande av omradet, hall-
barhet handlar om hallbarhet pa alla omraden; ekologiskt, ekonomiskt och socialt.
Vidare har projektet lagt stor vikt vid att det ska vara enkelt att vara miljévanlig,
dérav viktigt att vi redan i planeringsstadiet mojliggor for de framtida boende att

agera miljovanligt.

Projektet ska arbeta med beprovade byggnadstekniker for att slippa energiforlust
(se bilaga: "Torsby Havsvik — Klassificeringssystem” och ”Forslag for miljo- &
energisparande atgarder for Torsby 1:342 — Dragudden”), hellre &n nya tekniska
uppfinningar som kan vara svara att forsta eller liknande. Detta projekt ska handla
om manga mindre atgarder som tillsammans far stor miljoeffekt.
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Idé

Bebyggelsen avses uppforas i bostadsrattsform for att undvika att marken kanns
privatiserad. Bebyggelsen placeras i en 6ppen gardsmiljé som inte skiljs at av sta-
ket eller liknande. Fler boende kan bo pa mindre yta genom att radhus uppfors
som tar mindre mark i ansprak an en villa. Férhoppningen &r att omradet anvands
pa det satt som ar planerat genom att det mesta ar iordningstallt nar de boende
flyttar in samt att anvandandet ar enkelt, det vill sdga att det blir 1att for de nyin-
flyttande att spara energi och nyttja de miljosparande medlen.

Den sociala hallbarheten avses starkas genom att olika gemensamma utrymmen
finns pa omradet. Det avses uppforas och finnas vaxthus, gym, bastu, yogasal, ge-
mensamma kanoter samt odlingslotter pa omradet. Tankar finns pa en gards-
karl/vaktméastare som tar hand om omradet och de gemensamma utrymmena m.m.

Med flera funktioner pa omradet kan bildkandet minska. En bilpool med elbilar
avses finnas pa plats nar de boende flyttar in. Projektet forsoker framja kollektiv-
trafikdkandet genom att bussvantkuren vid véag 274 blir storre, bekvamare och far
belysning. Projektet ska Gppna upp och tillgangliggdra natur- och strandomradet for
boende, nérboende och allménhet.
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Boende ska fa tillgang till yta for odling av koksvaxter. Har kommer matavfall att
kunna anvandas 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 ett miljohus pa omradet dar de boende har nara méjlighet
att sortera sitt avfall. Bebyggelsen uppfors som lagenergihus med smart bygg-
nadsteknik. Lagenergihus &r byggnader som anvander mindre méangd energi &n
vad byggnormen kraver. Genom att bygga lagenergihus laggs fokus pa att mini-
mera varmeforlusterna genom ett tatt, vélisolerat klimatskal och en energieffektiv
ventilation. Viktigt ar att huset blir helt tatt och att val av fonster samt planlésning
ar genomtankt da de paverkar energibehovet. (Se bilaga: "Torsby Havsvik — Klas-
sificeringssystem” och "Forslag for miljé- & energisparande atgarder for Torsby
1:342 — Dragudden”).

KULTURMILJO OCH BEBYGGELSE

Landskap och historia

Dragudden har tillhort Torsby gards dgor och blev bebyggt forst under 1910- och
20-talen da tradgardsmastare Bjorlin anlade ett tradgardsmasteri och bostad pa ud-
den. 1957 kopte Fralsningsarmén fastigheten med syfte att uppfora en kursgard
for ungdomar pa Dragudden. Udden béar an idag spar fran handelstradgardens tid.

| omradet finns flera frukttrad och blommande trad som exempelvis gullregn samt
aldre frivdxande l6vtrad, exempelvis bjork, ek och oxel. Den tidigare parkanlagg-
ningen framfor huvudbyggnaden gar fortfarande att urskilja. Omradet kantas av en
enkelradig lindallé utefter Torsby Gammelvag.

Ostra delen av planomradet utgors av fore detta odlingsmark som under senare tid
anvants for bete men med mattligt betestryck varvid gérdet ar relativt igenvuxet.
Fastigheten och planomradet avslutas i norr av det vattendrag som historiskt delat
agorna Torsby gard och Prastgarden. Vattendraget sasmmanfaller dven idag med
traktgrénsen.

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 Préstfjarden for vidare fard osterut. Pa grund av senare ars landhdjning och
behov av mer akermark under sent 1800-tal har dock vattendraget dikats ur.

Intill Dragudden lag det gamla torpstéllet Kulan. Vid Kulan bedrevs krogverksam-
het under 1700-talet fram till 1800-talets mitt och det holls ocksa ting har. Bade
ting- och krogverksamheten och vattendraget tyder pa att platsen varit en viktig
knutpunkt da vattenvag och landvag korsades har. (Se bilaga: Kulturhistoriskinven-
tering/Landskapsanalys av Dragudden).
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Fornlamningar och dvriga kulturhistoriska lamningar

Férutsdttningar

Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet enligt fornminnesregistret. Till
soder angransar planomradet till en skogsbekladd hojd. I skogsbrynet vaxer
manga ekar och utefter gardet gar en stig/vagbank. Pa héjden, soder om gardet,
finns rester kvar av en husgrund. Enligt fornminnesinventeringen kan denna vara
en rest av en militar anldggning. Lamningen har ej status som fast fornlamning.
Norr om planomradet utmed Stadsvallsvéagen finns en milstolpe. Denna har status
som fast fornldmning.

Féréndringar
En kulturhistorisk analys har gjorts som bedémer den tillkommande bebyggelsens
och dess placering positiv ur landskaps- och kulturmiljésynpunkt.

Befintlig bebyggelse

Férutsdttningar

Da Fralsningsarmén kopte fastigheten bestod anlaggningen av huvudbygg-

nad, tradgardsmastarvilla, uthus, garage, brygganlaggning, bathus, lekstuga,
tennisbana, fotbollsplan och 6 st vaxthus. Till anlaggningen horde ocksa en

stor tradgardsanlaggning samt skog. Flera av vaxthusen ersattes senare med
forlaggningsbaracker for Frélsningsarméns verksamhet.

Tradgérdsmastarvillan Huvudbyggnaden i bakgrunden

Byggnaderna inom omradet &r fran 1910- och 20-tal samt fran 1950- och 60-tal.
Byggnader med utpekat kulturhistoriskt vérde ar Bjorlins villa (huvudbyggnaden)
i 20-talsklassicistisk stil samt lekstugan och den f.d. tradgardsméstarbostaden,
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bada i nationalromantisk stil. Sarskilt ar huvudbyggnadens lage, placering och vo-
lym av vikt. Entréparti med dess svangda trappa ger byggnaden dess standsmass-
iga karaktar. (Se bilaga: Kulturhistorisk byggnadsinventering infor detaljplane-
laggning Dragudden.) Pa grund av eftersatt underhall &r 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 gérs bedémningen att de re-
surser som kravs for att renovera och aterstalla byggnaden inte motsvarar dess
kulturhistoriska varden. Dock fastslar rapporten att vid en eventuell rivning bor
befintliga inredningsdetaljer med visst kulturhistoriskt varde, sasom kakelugnar
och fyllningsddrrar, tas till vara och ateranvandas. (Se bilaga: Slutrapport 2012-
08-28 Dragudden, Torsby 1:342 Varmdoé. Antikvarisk forundersokning och tek-
nisk statusbedémning.)

Férdndringar

Lekstuga samt pumphus som har bedémts som bevarandevarda ska behallas och
har i plankartan markerats med bestammelsen k och g som reglerar vérdefulla
byggnader. Pumphuset foreslas anvandas som forrad. Kakelugn har plockats ner i
huvudbyggnaden och sparats for att kunna ateruppforas i det gemensamma véxt-
huset.

Omradets kulturhistoriska viktiga element och karaktarsdrag ar:

- Det biologiska kulturarvet i form av tradgardsvaxter och storre frivaxande
trad samt lindallén.

- Rester av parkmiljon framfér huvudbyggnad.

- Huvudbyggnadens placering, volym och entréparti.

- Den fore detta odlingsmarken och platsens 6ppna karaktar.

- Arkitektoniska och bebyggelsehistoriska varden for huvudbyggnaden, lek-
stugan, tradgardsmastarbostaden samt en aldre ekonomibyggnad. (Se bilaga
kulturhistorisk byggnadsinventering.)

- Platsen har immateriella varden som historisk viktig knutpunkt av vilka fy-
siska spar ar vattendraget och den gamla landsvagen. Platsen har dven social-
historiska och samhéllshistoriska varden genom Frélsningsarméns verksam-
het pa platsen.

Bebyggelsens paverkan pa landskapsbilden och kulturmiljon

Den nya bebyggelsen kommer att paverka landskapsbilden. Sarskilt de nya radhu-
sen pa Ostra sidan av Torsby Gammelvag och de pa sodra sidan av akermarken da
de blir synliga fran Stadsvallsvigen och Torsby Gammelvag. Ovrig bebyggelse tar
i ansprak mark som idag ar bebyggd. Bebyggelsen &r och kommer fortsatta att
vara omringad av delvis naturmark och en vik, Stora Stadsvallsviken, vilket gor
att paverkan pa landskapsbilden blir mindre, sett fran bade soder och norr. Den
nya huvudbyggnaden som ligger langst ut pa udden kommer eventuellt att paverka
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landskapsbilden fran vattensidan. For att minimera paverkan pa landskapsbilden
bor huvudbyggnadens kuldr vara dampad (se vidare under gestaltningsprincipen f;
pa sid 26) och uppvuxna trad ska sparas kring huvudbyggnaden (regleras med be-
stammelsen ny i plankartan).

De foreslagna radhusen lanar drag av aldre ekonomibyggnader. Radhusen ska sér-
skilt likna de som uppférdes mellan slutet av 1800-talet och fram till omkring
1940. Ekonomibyggnader fran denna tid ar fortfarande ett vanligt inslag i det
svenska landskapet, sa dven i Varmdo. Den typ av ekonomibyggnader som radhu-
sen hamtar inspiration ifran &r ofta placerade utefter vagar eller i anslutning till
akern/ akermark (se vidare under gestaltningsprincipen f. pa sid 26). Sammanta-
get, utifran platsens landskapsbild och bebyggelsestruktur, kan den tillkommande
bebyggelsens gestaltning och placering anses vara positiv ur landskaps- och kul-
turmiljésynpunkt.

SAMMANFATTNING AV PLANENS PAVERKAN PA KULTURMILJON
Av behovsbedoémningen framgar att ingen miljokonsekvensbeskrivning behover
goras for omradet (se stycke om behovsbedomning eller bilaga Behovsbedémning
2016). Overvagande negativa konsekvenser anses kulturmiljén fa och nedan redo-
visas konsekvenserna som kan ténkas bli av planforslaget.

Konsekvenser for kulturvarden

Féreslagen plan

Exploateringen vid Dragudden/Torsby Havsvik syftar till att ersatta gammal be-
byggelse med ny samt placera nya byggnader pa den fére detta odlingsmarken, os-
ter om vagen. Forslaget gar ut pa att riva de baracker som byggdes av Frélsnings-
armén samt riva huvudbyggnaden och tradgardsmastarbostaden. Enligt forslaget
kommer lekstugan att bevaras samt en mindre ekonomibyggnad. Huvudbyggna-
dens inredningsdetaljer av kulturhistoriskt varde, sasom kakelugnar och fyllnings-
dorrar avses bevaras. Nagon eller nagra av dessa detaljer ska ateranvandas i det
planerade véxthuset.

De foreslagna radhusens formsprak har tydliga drag av ekonomibyggnader (fran
omkring forra sekelskiftet), men med samtida uttryck. Byggnaderna ska uppforas i
tra och malas med slamfarg. Ett vaxthus som ska anknyta till platsens historia ska
vara tillgangligt for boende. Pa platsen for den nuvarande huvudbyggnaden ska
uppfdras en ny huvudbyggnad innehallande flera bostader. Den nya huvudbygg-
naden ska ta upp drag fran befintlig byggnad vad géller volym och arkitektoniskt
uttryck, sarskilt &r 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.
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Tre radhuslangor planeras utefter Torsby Gammelvag, varav tva placeras i plan-
omradets Ostra del pa den fore detta odlingsmarken. En radhuslanga placeras dven
langs med omradets sodra del utmed befintlig grusad mindre vag.

Nollalternativet

| dagslaget omfattas inte byggnader och mark inom planomradet av nagot skydd
av kulturhistoriska varden. Omradet ar inte utpekat i kommunens kulturmiljopro-
gram eller ingar i riksintresse for kulturmiljovarden. Hela den fore detta odlings-
marken/betesmarken bevaras utan planldggning. En mindre del av marken har be-
tats under senare ar, i 6vrigt bestar marken av hogt gréas och som till synes varit
utan havd en langre tid.

Konsekvenser for kulturmiljon

Forslaget innebér ett hot mot kulturvarden genom att férslaget innebdr rivning av
byggnader med utpekade kulturhistoriska varden. Kulturlandskapet paverkas ge-
nom att byggnaderna placeras pa den fore detta odlingsmarken. Hoten mot de kul-
turhistoriska vérdena 6vervags dock av de positiva varden som forslaget kan leda
till. Radhusens ekonomiliknande utformning och placering har en positiv paver-
kan pa landskapsbilden. De ansluter till en dldre byggnadstradition som kanns na-
turlig i kulturlandskapet. Tack vare byggnadernas uttryck, deras placering utefter
vagen och i anslutning till odlingsmarken bidrar den féreslagna bebyggelsen till
en traditionell och igenkannande karaktar och bebyggelsestruktur pa landsbygden.
Dock kan byggnadernas volym upplevas nagot frammande i miljon da omgivande
bebyggelse har en mindre skala och dar marken inte &r lika hogt exploaterad.

Huvudbyggnaden kommer att ersattas med ny byggnad och forslaget tar darmed
hansyn till befintlig struktur samt att “ekonomibyggnaderna” far sin huvudbygg-
nad. Bestdammelser om huvudbyggnadens utformning ar starkt reglerade vilket s&-
kerstaller intentionerna med att ta upp vésentliga karaktéarsdrag fran befintlig hu-
vudbyggnad. Den befintliga huvudbyggnadens entréparti i form av svangd trappa
och halvcirkelformade upphdéjda stenparti ska, om mojligt, integreras i den nya
huvudbyggnaden.

Planférslaget tar i 6vrigt hansyn till andra, for omradet viktiga karaktéarsdrag och
kulturhistoriska element, genom att bevara befintlig vaxtlighet samt att nyanlagg-
ning av frukttrad och parkmiljo och dven véxthus knyter an till platsens historia.

For att forslaget dven ska leda till att den fore detta odlingsmarken halls 6ppen &r
det viktigt att det finns en skotselplan om hur marken ska hévdas, antingen genom
bete eller slatter. Den senare ger storre mangfald vad galler havdvunnen flora.
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Sammanfattningsvis ar planforslaget pa lang sikt positivt for kulturmiljon da om-
radet far en enhetlig bebyggelsekaraktar som ansluter till landskapsbilden. En ge-
nomtankt bebyggelsemiljo med samhallande karaktar och arkitektoniska kvalitéer
och med byggnader som placeras naturligt i terrangen ar ocksa oftast de bebyggel-
semiljoer som blir morgondagens kulturmiljder.

BEBYGGELSEOMRADEN

Planerad bebyggelse
All ny bebyggelse ska utformas i enlighet med planbeskrivning och gestalt-
ningsbilaga.
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Vy fran entrégata som visar radhus samt véaxthus. Illustration av SandellSandberg Arkitekter.

Huvudbyggnad

Ny huvudbyggnad foreslas pa samma plats som nuvarande huvudbyggnad star.
Den nya byggnaden ska i stort ha samma formsprak och skala som sin féregang-
are men med ett eget och nutida uttryck. Den ska ge en statlig och storslagen
kansla och skilja sig i skala, material och form fran radhuslangorna. Atta stycken
lagenheter foreslas huvudbyggnaden innehalla. Lagenheterna varierar i storlek
mellan cirka 60 till 130 kvadratmeter. | plankartan regleras huvudbyggnadens ut-
formning med bestammelsen fi.

Radhusléngor

Inom planomradet uppfors nio stycken radhuslangor som langa sammanhallande
volymer. 58 stycken bostéader foreslas i radhuslangorna, med huvudbyggnad in-
raknad kan det pa hela omradet tillkomma 66 stycken bostader. Boytan for varje
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radhus &r cirka 140 kvadratmeter. Bebyggelsen skapar en 6ppen och inbjudande
gardskansla genom sin arkitektur samt placering. Arkitekturen &r inspirerad av
landsbygdens ekonomibyggnader med ett samtida skulpturalt uttryck. Material
och kulor utformas med inspiration fran aldre bebyggelsetraditioner.

Parkering utgors av kantparkering bredvid vag, en mindre grupp i sydvastra hor-
net av bebyggelsen pa akern samt vid entrén till omradet. Allt material pa vagar
och parkering avses utgoras av grus alternativt stenmjol. | plankartan regleras rad-
husens utformning med bestammelsen f>.

Viixthus

Ett vaxthus ska placeras centralt i bostadsomradet. Den ska utgéra en gemensam-
hetslokal och férutom véaxthus dven innehalla en yogasal. Véaxthuset anknyter till
platsens historia som handelstradgard. Huset har glas pa 6verdel samt hégre grund
I souterrang. | plankartan regleras véxthuset med bestammelsen fs.

Miljéhus

Ett miljohus foreslas pa omradet for att ge en nara och enkel sortering av avfall.
Miljohusets utformning ska vara anpassat till miljon och omradet. I plankartan re-
gleras miljohuset med bestammelsen fs.

Bastu
Bastu och gym foreslas i huvudbyggnaden som avses vara tillganglig for alla i den
kommande bostadsréttsféreningen.

Illustration éver ny huvusbyggnad. Illustration av SandellSandberg Arkitekter.
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Gestaltningsprinciper

Huvudbyggnad

f1

Huvudbyggnadens fasader utfors i puts.

Sockel utfors i natursten.

Takets form ska vara valmat sadeltak.

Takmaterial utfors i falsad plat.

Entrén ska vara markant och tydlig.

Fonsterséttning och fasadutformning i huvudsak enligt gestaltningsbilaga sid 5
och illustration sid 11.

Radhusléngor

f2

Utformning i huvudsak enligt gestaltningsbilaga s 6 - 7 med illustration sid 7 - 10.
Radhuslangorna uppfors i staende trapanel. Inga knutbrador.

Fasadkuldr kan vara falu svart, falu rod eller jarnvitriol.

Husen uppférs med sadeltak.

Tak utfors i falsad plat i svart, rod eller gra kulér. Fonster sitter i liv med fasad
och &r foderlésa. Samtliga omfattningar i kulor lika fasad.

Takfonster far uppforas. Samtliga omfattningar i kulor lika takmaterial.
Eventuella skorstenar klas med material i utférande lika tak.

Vy éver aker och radhus langs Torsby Gammelvag. lllustration av andeIISndber Arkitekter.
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Viéxthus
f3

Véxthus (gemensamhetslokal/traningslokal) far uppforas.
Véxthuset ska uppforas i souterrang.

Miljéhus

fa

Komplementbyggnad/miljéhus for atervinning far uppforas.

Byggnad ska uppforas i tra.

Fasadkulor ska anpassas till omkringliggande landskap. Fonster sitter i liv med fa-
sad och ar foderlosa. Samtliga omfattningar i kulor lik fasaden.

Eventuella knutbrador féargas likt fasaden.

7 e

Vy fran Torsby Gammelvag pa radhuslidngorna langs Torsby Gammelvag. lllustration av Sandell-
Sandberg Arkitekter.

GATOR OCH TRAFIK
Befintliga vagar och angdringar

Férutsdttningar

Planomradet &r beldget cirka 500 meter fran vag 274. Planomradet innefattar
vagar (Torsby Gammelvég) som ingar i Torsby GA:1.



Antagandehandling
Planbeskrivning
Dnr: 2016KS/0238
Sida 27 (41)

Férdndringar

Torsby 1:342 har andel i Torshy ga:1 da fastigheten ar belagen i dess verksam-
hetsomrade. De tillkommande boende ska anvéanda sig av Torsby Samfallighets-
forening véagnét. Vidare ska den nya bebyggelsen &ven fortsattningsvis ha infart
fran Torsby Gammelvég. For att undvika stora vandplaner ska genomfart mojlig-
goras for sopbil och raddningstjanst ut till Draguddsvagen.

En liten vandplan anordnas narmast Draguddsvégen i sydvést med en bom
som enbart ska nyttjas av renhallningsfordon och raddningstjanst. Ny be-
byggelse pa akern har tillfart fran Torsby Gammelvéag, med kantparkering
pa kvartersmark langs med vagen. For del av Torshy Gammelvag majliggor
planen en véagbredd pa 4,5 meter med ett vagomrade pa 6 meter. Langs med
akerns sodra sida kommer den grusade véag som finns idag att utvecklas
fram till och med bostadshusen som foreslas i planen med mojlighet till
vand zon i slutet. Alla vagar inom kvartersmark bor ha en vagbredd pa 4,5
meter for att renhallningsfordon ska kunna ta sig runt i omradet. De avses
ligga i niva med omgivande landskap och utforas i grus for att ha karaktaren
av aldre gardsvag. Gangytor och dylikt ska inte avgransas med kantsten.
Tillfartsvégar till husen ska vara smalt utformade sa att parkering vid hus
blir svart och undviks.

VAL THS

RS

RADHU:

TOREEY SANREL WAL

Sektion radhus och Torsby Gammelvég. SandellSandberg Arkitekter.

Kollektivtrafik

Férutsdttningar

Narmaste busshallplats finns cirka 500 meter fran planomradet pa vag 274. Dér
trafikerar tre busslinjer, 437, 438 och 439. Under hogtrafik trafikeras hallplatsen
med tjugo minuters trafik.
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Férdndringar

For att framja och underlatta for kollektivtrafikresendrer planeras en véderskyddad
busskur pa hallplatsen vid vag 274 — riktning 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
sakerstalla investering och drift och underhall.

Tillganglighet

Férutsdttningar
Inom planomradet finns inga komplicerade lutningar.

Féréindringar

Planforslaget innebar en utdkad tillgdnglighet. Alla bostéader ar tillgangliga for
funktionsnedsatta och i de flesta fall med kantparkering i ndra anslutning till bo-
staden. Stigar anlaggs som majliggor narhet till natur- och strandomradet.

Parkering

Férutsdttningar
Idag finns en stor grusad plan invid strandkanten och en parkeringsyta uppe vid
huvudbyggnaden.

Féréindringar

Ca 80 nya parkeringsplatser foreslas pa omradet. Det ska aven finnas en bilpool
pa omradet som ar utéver dessa 80 platser. Utformning beskrivs narmare i gestalt-
ningsbilagan.

Bilpool
En bilpool med platser for 5 elbilar ska finnas pa plats nar de boende flyttar
in. Detta forvantas framja anvandandet av bilpool.

VATTENOMRADEN

Férutsdttningar

Torsbyfjarden gransar i nordost till Sol6fjarden och i nordvast till Langholmsfjar-
den. I sdder avgrénsas fjarden av en stangd vik mellan Hemmesta och Mdortnas.
Torsbyfjardens ekologiska status ar idag mattlig och den kemiska statusen &r god,
med undantag for kvicksilver.

Fastigheten bestar idag till stor del av naturmark och gronytor vilket betyder att
det dagvatten som skapas i omradet innehaller Iaga fororenings- och narsaltméang-
der.
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Férdndringar

Nér den lokala avloppsanlaggningen slutar anvéndas och fastigheten kopplas till
kommunala vatten- och spillvattennéatet (VVS) (spillvatten &r vatten som lamnar
fastigheten via avloppet fran toalett, bad, dusch, disk och tvatt) sa kommer narsalt-
belastningen att minska (fosfor och kvéve) till ytvattenrecipienten i och med att
spillvatten transporteras bort fran omradet. For planomradet foreslas lokalt om-
handertagande av dagvatten och "tr6g” avledning vilket gor att fororeningsbelast-
ningen kommer att bli betydligt lagre. Omhéndertagande av dagvatten, se under
rubrik dagvatten ovan. Om Varmdo kommuns dagvattenpolicy foljs for den nya
bebyggelsen sa ar bedomningen att dagvattenpaverkan pa recipienterna inte kom-
mer att 6ka i nagon namnvard omfattning. Vid en fortatning med fler byggnader
och permanentboende, med konventionell avledning av dagvatten, det vill séga di-
rekt avledning av vatten fran tak, lokalgator m.m. till ledningsnat, brukar den po-
tentiella belastningen av olika féroreningsamnen oka.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och spillvatten

Férutsdttningar
Befintlig enskild VA- anlaggning ar idag belagen pa fastigheten. Anlaggningen ar
inte godkénd for projektets omfattning.

Férdndringar

Fastigheten Torsby 1:342 avses anslutas till det kommunala vatten- och spillvat-
tennatet (VS). Spillvatten ar vatten som lamnar fastigheten via avloppet fran toa-
lett, bad, dusch, disk och tvatt. Ledningsnétet ar tankt att byggas ut med konvent-
ionellt system med sjélvfall och pumpstationer dar sa ar majligt. 1 6vrigt tillampas
LTA-system (tryckavloppssystem) med separat pump for respektive byggnad.
Kommunens ledningar kommer att forlaggas i u-omrade pa akermark pa fastig-
heten Torsby 1:342. Utifran framtagen rapport "Tradinventering och — besiktning”
(2013) av Solna Tradmastare AB, som pavisar den biotopskyddade alléns rotsy-
stem, kan eventuell schaktning for VVS-ledningar paverka lindalléns status nega-
tivt. Darmed forlaggs inte ledningar i allméan plats (LOKALGATA) utan ute pa
akern i u-omrade. Separat internt nat ordnas av exploatéren, dock ej inom omrade
for allé i enlighet med detaljplanen.

Varme

Bebyggelsen planeras for uppvarmning med huvudsakligen fornyelsebar el sa som
exempelvis bergvarme alternativt sjovarme med effektiv varmeatervinning. For
varmestabiliteten planeras en tung stomme. Tillstand eller anmalan till Varmdo
kommuns Bygg-, miljé och hélsoskyddsndmnd krévs for dessa anldggningar.
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Avfall

Rivningsmaterial fran befintliga byggnader ska sorteras, om majligt atervinnas
och i 6vrigt skickas till mottagningsstation for avfall. En miljoprovtagning av be-
fintliga material ska utféras innan byggstart.

Avfall under byggtiden ska sorteras och lamnas till atervinningscentral alternativt
mottagningsstation.

Mojlighet att sortera och atervinna sitt avfall ska finnas pa omradet. Vissa bosta-
der kommer dock att ha langre avstand &n accepterade 50 meter till soprum.

Energi

En energiforsorjningsanalys ska goras nar energibehoven for fastigheten kan be-
raknas. Mojligheten att certifiera omradet enligt LEED/ BREEAM- certifiering
kommer att ses 6ver av exploatoren. (Se bilaga: Torsby Havsvik - Klassificerings-
system (2012)

Miljoatgarder

Sverige har 16 nationella miljomal, ett av dessa &r att minska den totala energifor-
brukningen med 20 % till ar 2020, med 2008 som basar. Den stérsta andelen av
energiforbrukningen for ett hus gar at under tiden da det brukas av de boende i
form av belysning, elektronik och uppvarmning. Denna siffra uppgar till 90 % av
den totala energiforbrukningen for ett genomsnittshus i Sverige. Det ar darfor vik-
tigt att under byggnadsfasen se till att optimera energi- och miljoaspekterna.

Informationen ar hamtat fran Naturvetenskapliga kandidatprogrammet i mil-
jovetenskap fran Lunds Universitet och &r tankt att anvandas under plane-
ringsfasen samt vid uppforandet av husen i planomradet. Vissa delar kan
aven fungera som tips till framtida boende i omradet. Eftersom omradet av-
ses upplatas i bostadsrattsform ar tanken att flertalet av dessa atgarder kan
vara forinstallda nar de boende flyttar in samt pa nagot vis faststallda i bo-
stadsstadgarna. Vidare ska de fa information om miljohansyn vid inflytt-
ning. (Se bilaga: Torsby Havsvik - Klassificeringssystem (2012), for vidare
information om vad som &r viktigt att tanka pa vid uppférande av hallbara
bostadsomraden).
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GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tek-
niska och ekonomiska atgarder som behovs for ett &ndamalsenligt och i dvrigt
samordnat genomforande av detaljplanen. Varje fastighets konsekvenser positiva
som negativa belyses ocksa i dokumentet. Genomfdérandebeskrivningen har inte
nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera som vagledning till de olika ge-
nomfdérandeatgarderna. Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, vatten- och
spillvattenanlaggningar, vagar m.m. regleras saledes genom respektive lag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

2012 jan Beslut i SPN om att pabdrja detaljplanearbetet.

2012 aug Start-PM faststélls i KS.

2016 juni Beslut om samrad.

2016 juni/juli Samrad

2016 sep Godkannande av samradsredogorelse. Beslut om granskning.
2016 okt Granskning

2017 feb Antagande i KSPU

2017 mar Antagande i kommunfullméktige.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden startar tva ar efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft
och ar sedan 10 ar. Langden pa genomfdérandetiden motiveras med att det bor vara
en berattigad utbyggnadstid for fardigstallande av bostéderna. En kortare genom-
forandetid ar mer konjunkturkansligt och en langre skulle ge en alltfor lang tidspe-
riod for tillkommande bostader.

Andras eller upphavs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsagare
ratt till ersattning for eventuell forlorad byggratt som inte utnyttjats. Efter genom-
forandetidens utgang fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att galla, men
andras eller upphavs planen utgar ingen ersattning for de rattigheter som gatt for-
lorade.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Plan- och bygglagen foreskriver att kommunen skall vara huvudman for allman
plats inom detaljplan om det inte finns sarskilda skal till annat. Enskilt huvudman-
naskap innebar att ndgon annan an kommunen kommer att skota allman plats-
mark. Det kan bli den blivande bostadsrattsféreningen eller en gemensamhetsan-
ldggning. Oavsett vem som ar huvudman &r allmanplatsmarken tillgangligt for alla
och envar genom allemansratten. Det gar heller inte att forandra den allmanna
platsmarken i nagon storre omfattning da den omfattas av strandskydd.
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| Varmdo kommun har i stort sett alla bebyggelseomraden enskilt huvudmanna-
skap. Kommunen gor bedémningen att foljande utgor sérskilda skél att ha fortsatt
enskilt huvudmannaskap for planomradet: Planomradet ar beldget inom Torsby
GA:1 (Torsby Samfallighetsforening) — ca 11 km fran Gustavsbergs centrum och
utgor en mindre del av samfallighetsféreningens omrade. Omradet bestar av
spridd villa- och fritidsbebyggelse och det finns inga kommunala anlaggningar
inom omradet. Nuvarande samfallighetsférening/tidigare organisationer har skott
vagnatet inklusive gronomraden, badplatser lekplatser mm i omradet sedan bebyg-
gelsen uppstod. Darutdver ar det normalt i Varmdé kommun att vagnatet skots av
vagforeningar/samfallighetsforeningar.

Fastighet Torsby 1:342 har idag andel i Torsby GA:1 och avsikten dr att fas-
tigheten ocksa framover ska fortsétta inga i den. Exploatoren avser att
teckna en Overenskommelse med Torsby Samféllighetsférening (som &r for-
valtare av Torshy GA:1) angaende andring av andelstal mm. Kan éverens-
kommelse inte traffas far fragan om andelstal mm prévas genom omprov-
ning av gemensamhetsanlaggningen. Det ankommer ocksa pa exploatdren
att genomfdra och bekosta erforderlig anpassning av vagen i héjdled mm in-
nan foreslagen byggnation genomfors. Eventuellt kan ocksa detta erfordra
omprdévning av Torsby GA:1.

Vatten och spillvatten

Det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten (VS) utokas sa att
det omfattar planomradet. Kommunen ska vara huvudman for allménna ledningar
och till sitt ledningssystem horande pumpstationer. Fastighetségaren ansvarar for
utbyggnad av ledningar inom planomradet fran av kommunen angiven anslut-
ningspunkt. Drift och underhall av kommunalt VS handlaggs av VA- och renhall-
ningsenheten pa Samhallsbyggnadsavdelningen.

Dagvatten

Dag- och draneringsvatten ska hanteras lokalt inom planomradet. Torshy Samfal-
lighetsférening svarar for vagdiken inom allmén plats samt dess drift och under-
hall. Dagvatten pa kvartersmark ska ledas till dike/ damm med oljeavskiljande
funktion. Varmdo kommuns dagvattens policy ska foljas.

Elférsérjning, telenat, fibernat

Vattenfall ar elnatsagaren inom omradet. Innan markarbeten utfors bor i forekom-
mande fall kabelutsattning bestallas fran Vattenfall. Vattenfall bygger ut sitt nat
inom planomradet. Vattenfall ansvarar for sitt ledningssystem med tillhérande el-
nétstationer. Utbyggnaden bor samordnas med exploat6ren. Skanova ansvarar for
telenatet i omradet.



Antagandehandling
Planbeskrivning
Dnr: 2016KS/0238
Sida 33 (41)

Avtal

Planavtal
Ett planavtal har skrivits mellan kommunen och Torsby Havsvik AB. Avtalet re-
glerar bl.a. fordelning av kostnaderna for uppréttandet av planforslaget.

Exploateringsavtal

Varmdo kommun kommer att tréffa exploateringsavtal med exploatdren innan de-
taljplanen antas for reglering av erforderliga exploateringsersattningar bland annat
erséttning till kommunen for administrationskostnader, skydd av lindallén/andra
trad under byggtiden och 6vriga genomfoérandefragor. | avtalet stadgas ocksa att
exploatdren bekostar en forbattring av busshallplatsen mot Stockholm Avtalet for-
utsatter 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 folja gestaltningsbila-
gan och gestaltningsprinciperna i planbeskrivningen.

En gestaltningsbilaga har tagits fram under planarbetet. | exploateringsavtalet
kommer det att foreskrivas att byggnationen i huvudsak ska folja gestaltningsbila-
gan och gestaltningsprinciperna i planbeskrivningen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Markagoforhallanden

Planomradet ber6r Torsby 1:342 och del av Torsby 1:3. Torsbhy 1:342 4gs av
Torsby Havsvik AB och omfattar ca 7 ha. Torsby 1:3 &gs av Torsby Samféllig-
hetsforening och bestar i planomradet av befintligt vagomrade.

Det &r inte klarlagt till vilken fastighet vattenomradet hor till. Fastighetsbestam-
ning kan bli nédvéandigt och bekostas av fastighetsagaren alternativt fordelas kost-
naden av lantmateriet.

Fastighetsbildning och Gemensamhetsanlaggningar

Det som ar aktuellt ar att bilda en bostadsrattsforening som ska aga saval kvarters-
mark som allman platsmark. Planen medger ocksa att separata fastigheter bildas
kring respektive radhuslagenhet. Om detta blir aktuellt far vagar, parkmark mm
inrdttas som gemensamhetsanlaggning for de avstyckade fastigheterna. For det
fall flera bostadsrattsforeningar bildas aktualiseras ocksa bildande av gemensam-
hetsanléaggning for de skilda bostadsrattsféreningarna.

En eller flera gemensamhetsanlaggningar kan inréattas for drift och underhall av:
* allméanplatsmark

* bredband

* dag- och dréneringsvattenanlaggningar
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Antalet gemensamhetsanlaggningar som kan inréttas bestams vid lantmaterifor-
rattning. For forvaltning av gemensamhetsanldggningar kan en samfallighetsfor-
ening bildas. Samfallighetsforeningen ansvarar da for drift och underhall av de an-
laggningar som ingar i gemensamhetsanlaggningarna. Det aligger saledes samfal-
lighetsforeningen att ansvara for att anldggningar i omradet ar sékra och att risk
for skador minimeras. Samfallighetsforeningen har endast ratt att underhalla och
drifta de anlaggningar som beskrivs i kommande anlédggningsbeslut.

Agaren av Torsby 1:342, Torsby GA:1(efter stimmobeslut) och berorda fastig-
hetségare kan vardera initiera en anldggningsforrattning genom ansoékan. Fordel-
ning av forrattningskostnader beslutas av forrattningslantmaétaren.

Ledningsratt

Torsby 1:342 belastas idag av en ledningsratt (0120- 93/48.1 telekabel) som
stracker sig langs den sodra delen av akern och fortsétter snett nordost. Lednings-
ratten galler ett omrade som stracker sig 2,0 meter pa dmse sidor om kabelns be-
fintliga lage. Det finns en viss osdkerhet i 1aget for ledningen och ledningsrétten.

Vid eventuellt flytt av ledningen kan det finnas behov av att séka omprévning av
befintlig ledningsratt.

VS-ledningarna forlaggs inom allman platsmark lokalgata och inom u-omrade pa
kvartersmark (i kartan bendmnd odling). Kommunen avser trygga sitt \VVS-nat ge-
nom ledningsratt. Ledningsratt kan ocksa upplatas for tele, starkstrom, och bred-
band. Ledningshavarna ansvarar for tryggandet av sina ledningar och anséker om
erforderlig ledningsratt.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Allmdén plats

Torshy Samfallighetsforening svarar for drift och underhall av allman platsmark
lokalgata. Den nya bebyggelsen erfordrar atgarder pa befintlig lokalgata (Torsby
Gammelvdg) och nyanléggning av lokalgata, parkmark och lekplatser. Kostnader
for detta ska betalas av exploatdren och avser bl a kostnaderna for upprustning in-
klusive andring av hojdlage av lokalgata mm. Kostnaderna for drift och underhall
av anlaggningar inom allmén plats natur och parkmark svarar blivande bostads-
rattsforening alternativt gemensamhetsanlaggning for. Plangenomférandet kan in-
nebéra att lantmateribeslutet avseende Torsby GA:1 maste omprovas. Se ocksa
”konsekvensbeskrivning” sist i planbeskrivningen

Bebyggelse pa kvartersmark
Fastighetsagare/exploator svarar for utférande av byggnader och andra enskilda
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anlaggningar inom kvartersmark.

Busshallplats

Fastighetsagaren kommer att bekosta en stérre busskur med belysning vid Stads-
valls hallplats for att attrahera fler boende att aka kollektivt. Kommunen tecknar
avtal med Trafikverket och Trafikforvaltningen om utférande av busshallplatsen
och kostnaderna regleras i exploateringsavtalet.

Avgifter

Plan och bygglovavgift

Plan kostnaderna ar reglerade genom avtal. Planavgift kommer ej att tas ut. Bygg-
lovsavgift tas ut enligt gallande taxa i samband med bygglovsansdkan.

VA-anldggningsavgift

Kostnaden for kommunalt vatten och spillvatten tas ut enligt varje tidpunkt gal-
lande VA-taxa. Debiteringen sker nar forbindelsepunkt finns och ledningarna kan
anvandas. Anldggningsavgiften tacker kostnaden for vatten och spillvatten fram
till forbindelsepunkt. Fastighetsagaren star for sina egna kostnader for servisled-
ning mellan férbindelsepunkt och byggnader.

Varme
Exploattren bekostar varmeanordningar for byggnationen.

Elférsérjning, telenat, fibernat
Kostnaden for anslutning till bredband, el- och telenét debiteras enligt gallande
taxa av respektive ledningshavare.

TEKNISKA FRAGOR
Vagar, kollektivtrafik m.m

Lokalgator

Lokalgatan (Torsby Gammelvég) ska ha sadan standard och bérighet att den fun-
gerar for utsedd funktion i och i anslutning till planomradet. Gatan ska vidare fun-
gera for sopbilar, utryckningsfordon och andra fordon. Gatan anpassas efter ter-
rangens naturliga lutningar. Vagbredden ska minst vara 4,5 meter bred, med ett
vagomrade om 6 meter, for att klara kommunens standard for renhallning. De nya
gatorna ska ha sadan standard och barighet att de fungerar for utsedd funktion och
for utryckningsfordon, renhallningsfordon och andra fordon. Gatorna ska uppfylla
kraven pa tillganglighet. Lokalgatan i omradets sydvastra del, nordvast om Torshy
1:340, ska avslutas med en vandplan for personbilar. For renhallningsfordon och
utryckningsfordon skapas en mojlighet att ha utfart ut mot Dragsuddsvéagen. Ut-
farten avses vara stangd for annan trafik med en bom. Kommunens handbok for
avfallsutrymmen ska foljas.
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Parkeringsplatser

Bilparkering med laddningsstolpar avses att anordnas i och med exploateringen.
Likasa flertalet cykel-parkeringsplatser da syftet ar att alternativa hallbara fardme-
del ska framjas.

Cykelvig

Cykel ska framjas, dock anses trafikflodet vara sa pass lagt i omradet att blandtra-
fik kan accepteras.

Busshdllplats

Fastighetsdgaren avser anlagga en battre vaderskyddad busshallplats vid den plats
som ar narmast planomradet idag for att attrahera fler boende att aka kollektivt.
Tekniska krav sker i samrad med Trafikforvaltningen (SLL) och Trafikverket for
genomforandet av denna.

Tillganglighet
Tillganglighetskraven ska uppnas bade for bostadshus och anlaggningar. Natur-
omrade kommer att lamnas orort och darfor ha en terrang som gor den mindre till-

ganglig.

Avfallshantering
Minst en fraktion kommer att vara tillganglig i omradet for matavfall och 6vriga
hushallssopor. Kommunens handbok fér avfallsutrymmen ska féljas.

Avfallskvarnar

Avfallskvarnar kan anordnas for de som vill ansluta sig till en separat tank. Tan-
ken maste vara beldgen pa en plats sa att kommunen kan hamta den med slambil
och vagen maste ha den standard som kommunen stéller.

Fastighetsndra insamlingar

Forpackningar och returpapper (tidningar, kartonger, reklamblad och liknande)
samlas in pa atervinningsstationer som Forpacknings-och Tidningsinsamlingen
(FTI) ansvarar for. Bostadsrattsforeningen alternativt fastighetsagarna sjalva kan
bestalla fastighetsnara insamling av nagon valfri entreprenor.

Yt- och grundvatten

For att minimera paverkan pa omradets yt- och grund-vatten ska dagvattenhante-
ringen utformas i planomradet pa sadant vis att vattenkvaliteten kan behallas eller
forbéttras.
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Vatten och spillvatten

Omradet ska anslutas till det kommunala vatten och spillvattennatet. En ny pump-
station for spillvatten kommer att anlaggas utanfor planomradet (som &r den punkt
dar kommunens ansvar dvergar till enskild). Projektering av exakt lage pagar.
Nydragning av vatten- och spillvattenledningar kommer att anldggas inom allmén
platsmark och kvartersmark.

Buller

Underlag for att utvéardera bullernivaer bestar av kommunala kartmaterial som vi-
sar trafikmangd och uppmatta bullernivaer sa som material fran Lansstyrelsen och
Bullernatverket. Bullernatverket tillhanda har kartor som bland annat visar omra-
den med lag trafikbullerniva. Det aktuella planomradet, Torsby och Stadsvall om-
fattas av denna kategori med undantag fran de fastigheter som ligger inom 100
meter fran vag 274.

Den forandring som genomforandet av planen beddms kunna leda till &r en viss
6kning av antal fordon som kor mellan vag 274 och Dragudden. Hastigheten &r
dock sa pass lag att den inte bedoms generera ljudnivaer 6ver rekommenderade
varden och den 6kning av trafik som de tillkommande hushallen bidrar med inte
ar i dignitet med de trafikvolymer och hastigheter som fordras for att kommunen
ska g6ra bedémningen att en bullerutredning krévs. Boendemiljon, vad géller om-
givningsbuller vid den framtida bebyggelsen, bedéms bli god och samhallsbygg-
nadsavdelningen anser inte att det tillkommer sadan bullerproblematik att buller-
reducerande atgarder eller en bullerutredning maste utféras.

El, Tele, Bredband

Elnatet inklusive erforderliga transformatorstationer byggs ut av Vattenfall. Vid
ledningsdragning skall hansyn tas till allén vid Torsby Gammelvdg. (Se bilaga:
Tradinventering- och besiktning, (2013) Solna Tradvard AB). Nét for tele/bred-
band behdver byggas ut i omradet.

Varme

All ny bebyggelse foreslas forsorjas av bergvarme alternativt sjovarme. Tillstand
eller anmalan till Varmdo kommuns Bygg-, miljo och hélsoskyddsndmnd kravs
for dessa anlédggningar.

Geoteknik och radon
Exploator/fastighetségare ansvarar for geotekniska undersékningar som kravs i
samband med nybyggnad och ombyggnad. Byggnader ska uppféras radonsakert.

Resurshushallning och miljoanpassning
Sunda och atervinningsbara material bér anvandas.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Konsekvensbeskrivning

Projektet i sin helhet kommer att erbjuda tillskott av bostader i Varmdo samt moj-
liggora ett medvetet boende med héansyn till miljon. Den exploatering som blir
kommer att tillfora en viss belastning av infrastrukturen, dock kommer exploato-
ren forsoka paverka och vagleda de boende till alternativa fardmedel. Omradet
kommer att kopplas till kommunens VS-nat och kommer pa sa sétt inte belasta
miljon ytterligare med enskilda avlopp.

En sammanfattning av detaljplanens konsekvenser for enskilda

Fastigheter.

Torsby 1:342

Upplatelse
Planen medger upplatelse av mark fér natur inklusive badplats och lek-

platser for de fastigheter som kan ha intresse i det. Detta provas da vid
en lantmateriforrattning om inrdttandet av gemensamhetsanlaggning. |
annat fall kommer naturomradet inklusive badplatsen och lekplatser att
forvaltas av blivande bostadsagare i planomradet.

Utférande
Detaljplanen forutsatter vid byggnation att héjden pa vagen anpassas till
intilliggande byggnation.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Planen medger styckning av fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar

Fastigheten har andel i Torsby GA:1 (Torsby samfallighetsférening) och
kommer att fa en hojning av andelstalet vid byggnationen. Separat 6ver-
enskommelse triffas med Torsby samfillighetsférening om detta. Over-
enskommelsen ska sedan understallas Lantmateriet. Alternativt kan fra-
gan provas vid en lantmateriforrattning. Initiativ till lantmateriforrattning
kan tas av fastighetsagaren eller Torsby Samfallighetsforening efter stam-
mobeslut.

Rdttigheter

Ledningsratt ska bildas for nya VS-ledningar. Vidare maste Torsby 1:342
ha servitut for vatten- och spillvattenledningar éver Torsby 1:3.
Fastigheten belastas idag med ledningsratt for en telekabel.
Rattigheterna ska tryggas av respektive ledningsagare.

Tekniska krav

Angoring sker via Stadsvallsvdagen och Torsby Gammelvag. Utfart for ren-
hallningsfordon kan ocksa ske via Draguddsvagen.

Hojdlaget av Torsby Gammelvag maste anpassas till foreslagen byggnat-
ion och det innebar en hojning av vagen. Kostnaderna for detta betalas
av dgaren till Torsby 1:342.
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Ekonomiska konsekvenser

Kommunen avser att innan antagande av detaljplanen teckna ett exploa-
teringsavtal med dgaren till Torsby 1:342 avseende vissa genomférande-
fragor. Byggratterna ger en mojlighet att exploatera fastigheten genom
byggnation. g-markning av lekstuga och pumpstation kan méjligen anses
vara en belastning men det far vagas mot vardet av nya byggratter pa
fastigheten. Skadan ar da mycket liten och kan inte anses vara betydande.
Nagon ersattning blir inte aktuell och det regleras i exploateringsavtalet.
Fastigheten kan komma att behova utge ersattning for befintligt vagsy-
stem mm till Torsby Samfallighetsférening. Kostnaderna for lantmateri-
forrattning och eventuellt ersattningar tillkommer.

Fastigheten kan ocksa behova utge ersattning for vagslitage under bygg-
tiden. Anlaggningslagen erbjuder en mojlighet att reglera detta enligt §
48. Kostnader for lantmateriforrattning tillkommer.

2 trad i allén maste ersattas med nya pa exploatdrens bekostnad och det
ar reglerat i exploateringsavtalet.

Torsby GA:1

(Torsby Samfallighetsfor-
ening) Torsby 1:3 som ags
av Samfallighetsféreningen

Upplatelse
Planen medger upplatelse av mark for vag pa samfallighetsforeningens

fastighet Torsby 1:3. Darutover maste Torsby 1:342 alternativt kommu-
nen ha servitut for vatten- och spillvattenledningar 6ver Torsby 1:3.

Andelstal

Torsby 1:342 far en hojning av andelstalet i Torsby GA:1. Separat Gver-
enskommelse triaffas med fastighetsigare om andelstal. Overenskom-
melsen ska sedan understillas Lantmateriet. Alternativt kan fragan pro-
vas vid en lantmateriforrattning. Torsby GA:1 — efter stammobeslut - och
dgaren av Torsby 1:342 kan ansdka om en sadan forrattning.

Ersattning
Samfillighetsféreningen kan erhalla ersattning fran Torsby 1:342 for be-

fintligt vagnat.

Utférande
Detaljplanen forutsatter vid byggnation att héjden pa vdgen anpassas till
intilliggande byggnation. Exploatoéren bekostar detta.

Eventuellt utékat vdgomrade

Om Torsby GA:1 ska utvidgas genom bredare vigomrade/vagarna inom
Dragudden maste omprovning av géllande lantmateribeslut ske. Torsby
GA:1 — efter stammobeslut - och dgaren av Torsby 1:342 kan ansdka om
en sadan forrattning.

Stadsvallsvagens Samfillig-
hetsforening

Risk finns att kommande byggnation alstrar mer trafik pa Torsby Gam-
melvdg an tidigare byggnations potentiella anvandning. Torsby Samfillig-
hetsférening erldgger idag en arlig avgift till Stadsvallvdgens vagforening
for vagslitage. Kommer trafikmangden att 6ka kan en hojning bli aktuell.
Fragan provas vid en lantmateriférrattning. Fragan kan prévas vid en lant-
materiforrattning om foérandringarna ar stora jamfort med vid tidpunkten
for gallande lantmaéteribeslut.

Torsby 1:166

Tillkommande bebyggelse ndarmast fastigheten Torsby 1:166. Kommande
byggnation kan komma att alstra mer trafik pa Torsby Gammelvag an ti-
digare byggnations potentiella anvandning.
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Torsby 1:340

Det blir ny byggnation pa grannfastigheten och pa akermarken. Vidare
kan kommande byggnation alstra mer trafik pa Torsby Gammelvag an ti-
digare byggnations potentiella anvandning.

Torsby 1:336 -339

Kommande byggnation kan komma att alstra mer trafik pa Torsby Gam-
melvag an tidigare byggnations potentiella anvandning.

Ledningsagare

Respektive ledningsdgare initierar och bekostar normalt erforderliga led-
ningsratter
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Granskningsférslaget har utarbetats av:

Emilie Hellstrom — planeringsarkitekt och projektledare, Varmdoé kommun
Anna Enberg — landskapsarkitekt, Varmdd kommun

Susanna Eschricht — kulturgeograf/antikvarie, Varmdd kommun

Viveca Jansson — ekolog, Varmdd kommun

Tommy Johansson - projektledare for VA-utbyggnad, Varmdo kommun

Radgivande konsult:

Henrik Swensson — exploateringsingenjor, Torkel Oste Fastighetskonsulter AB
Alf Orvestad — LAND Arkitektur AB

Helene Amundsen - Helene Amundsen Arkitektur
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