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Diarienummer: 12SPN/0237 Samhallsplaneringsndmnden

Datum: 2013-02-21

Handlaggare: Helena Gaije
Samhallsbyggnadskontoret/Planenhet
E-post: helena.gaije@varmdo.se

AnsOkan om planbesked for upprattande av detaljplan for
fastigheterna Torsby 1:9 och 1:17

Forslag till beslut
1. Ansdkan om ny detaljplan for 24 tomter 4 cirka 2 500 kvm avslas.

2. Avgiften for planbeskedet dr 9 630 kr (75% pa 12 840kr) enligt plantaxa 2012. Faktura pa
avgiften skickas separat.

Beslutsniva
P.1 och 2 Samhillsplaneringsndmnden

Sammanfattning

Agarna till fastigheterna Torsby 1:9 och 1:17, har inkommit med ansékan om en ny
detaljplan. Syftet med ansokan &r att mojliggora bebyggelse for bostadsdndamal, med 24
tomter 4 ca 2 500 kvm.

Omradet ligger inom ett prioriterat fordndringsomrade (PFO) och en nyexploatering av 24
nya tomter ir inte aktuellt i detta skede, detta bland annat pa grund av att huvudsyftet med
PFO ir att kunna bygga ut vatten och avlopp for de fastigheter som finns i omradet. Inte
heller 6verensstimmer det inkomna forslaget med kommunens framtagna program dver
omradet dér en angiven utredning har foregatt att det finns viardefull naturmark samt att
marken &r jungfrulig, likasd stimmer forslaget inte med den politiskt antagna
Oversiktsplanen dir kommunen betonar restriktiviteten av avstyckningar och avvisande pa att
ta 1 ansprak natur och jungfrulig mark till bostadsindaméal. Under nuvarande
detaljplanearbete har dven en dagvattenutredning tagits fram dér foreslagna platser for
ytterligare bebyggelse &r utsatt for dversvimningsrisker och pa sa sétt olamplig att bebygga.
Vad giller 6versvidmningsrisken har kommunen ett ansvar att planlagga lampliga
bostadsfastigheter, och om sa inte f6ljs blir kommunen aterbetalningsskyldig av de skador
framtida fastigheter véllar.
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Bild 1. Orienteringskarta 6ver Torsby. Grov svart markering visar Torsby 1:9 och 1:17. Rutig markering visar
pdgdende PFO-omrade.

Sammandrag Torsby 1:9

Torsby 1:9 bestdr av en ekbacke och dr oldmplig att bebygga pd grund av mycket vérdefull
naturmark (ESKO) som har redovisats i1 detaljplaneprogrammet.
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Bild 2. Ur detaljplaneprogrammet en in zoomad bild pd Fastigheten 1:9 i rédmarkerat raster. Hela fastigheten
dr en ekbacke som dr klassad som ESKO.
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Sammandrag Torsby 1:17

Torsby 1:17 ligger utefter en védg dér vatten- och avloppsledningar ska dras fram. Med tomter
pa bada sidor blir det béttre utnyttjandegrad av de framtida vatten- och avloppsledningarna.
Dock ligger de 6nskade tomterna 1 norrlage, det ar jungfrulig mark och kriaver egna
utredningar da det klassas som en exploatering som inte ska bekostas av det dvergripande
PFO arbetet. Exploateringen gar emot Vision 2030, OP, program och dagvattenutredning.
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Bild 3. Delar av fastigheten 1:17, hdir dr 11 tomter féreslagna enligt ansokan.

Bakgrund

Fastighetsdgarna till Torsby 1:9 och 1:17, foretrddda av Ann Collste, har 2012-07-03
inkommit med en kompletterande ansokan om planbesked for upprittande av detaljplan for
fastigheterna Torsby 1:9 och 1:17. Syftet med en detaljplaneldggning dr att mojliggdra en
exploatering och forsédljning genom avstyckning av 24 fastigheter for bostadsdndamal 4 2 500
kvm.

Arendebeskrivning

Handldggningen har gatt till vdga utifrdn de styrdokument som kontoret arbetar efter. Nedan
redovisas delar av dokumenten och motivering varfor marken inte &r lamplig for
exploatering.

Vision 2030

Forslaget ér inte i enlighet med kommunens inriktningar i Vision 2030 som utldser att
utveckling ska ske forst i centrumomraden, utdver det ska utveckling ske 1 form av
omvandling av de redan befintliga fritidshusen till ett mer permanentboende och med hénsyn
till detta ska utvecklingen av kommunen ske med en héllbar tillvéxt.
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opP

Oversiktsplanen ger inriktningen for den ldngsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon.
Oversiktsplanen ska ge vigledning for beslut om hur mark- och vattenomraden ska anvindas
och hur den byggda miljon ska anvidndas, utvecklas och bevaras. Kommunen har beslutat
inriktningarna i Oversiktsplanen enligt de forutséttningar som finns géllande
bebyggelseutveckling, infrastruktur mm.

Sammandraget fiin OP

I enlighet med Oversiktsplanen ska jungfrulig mark inte tas i ansprak, PFO ska vara mycket
restriktivt i mojligheten till styckningar samt att den infrastruktur som vi har idag inte haller
for den redan i1 dag anstrdngda belastningen som ges av naturlig inflyttning av
fritidshusomréaden.

Texturval

Utvecklingsstrategi (s.25)

Utvecklingen ska framst ske 1 centrala Gustavsberg och 1 Brunn, Hemmesta, Bjorkds och
Stavsnis. En successiv omdaning av forandringsomraden planeras efter principen inifran och
ut. Genom att vara restriktiv med nya avstyckningar kar inte andelen boende i spridd
bebyggelse.

Bebyggelsestruktur (s.28)

Bebyggelsens utformning, bebyggelsestrukturen, dr avgdrande for att skapa en attraktiv
kommun. Varmdo satsar pa utveckling av centralt beldgna boendemiljoer for medborgare
som vill ha néra till jobb, service och natur.

Bebyggelse ska i forsta hand utvecklas i vél beldgna orter och forandringsomraden. Primért
ska utvecklingen ske inom eller i anslutning till befintliga centrumomraden eller 1 vl beldgna
forandringsomraden. Utveckling i fordndringsomraden sker 1 etapper 1 samband med
planldggning och utbyggnad av kommunalt VA, efter principen inifrén och ut.

Genom viss utveckling av fordandringsomraden och utveckling pa de fem storre darna i
skirgarden skapas mojligheter till ett bra boende i hela kommunen. Fortitning genom
avstyckning bor undvikas i fordndringsomraden, for att bevara omrédets karaktar.

Gronstruktur och gréna kilar (s.60)
Rekommendationer
o Storre sammanhédngande gronomraden och grona kilar bor inte exploateras.

Mark och vatten med hoga naturvarden (s.64)
Ekologiskt sarskilt kansliga omraden (ESKO)
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Ekologiskt sérskilt kdnsliga omrdden sammanfaller. Ofta med omrdden som har hoga
naturviarden. ESKO-omréden behdver dock inte vara vérdefulla i sig, men kan ha en
nyckelfunktion eller en riklig forekomst av nyckelarter. Det kan dven vara omraden som ar
hart belastade eller som hyser hotade eller sillsynta arter. Genom att bestimmelserna kring
ESKO framforallt &r tillimpbara pa mindre omraden dr det kommunen som 1 forsta hand
ansvarar for dem 1 sin planering. ESKO-omridena i Varmdo redovisas pa kartan.

Skyddad natur (s.68)
Mal
o Skyddet av tatortsnira naturomraden ska prioriteras.

Naturresurshallning (s.83)

o Storre sammanhingande jord- och skogsmarker ska inte exploateras.
Rekommendationer

o Bebyggelse lokaliseras inte till vardefull jordbruks- och skogsmark.

Trafik (s.106)
Infrastrukturen norr om Alstiket klarar inte av ytterligare exploateringar. (P.Stenberg)

Bebyggelseutveckling inom detaljplan (s.111)

Mal

o Ny bebyggelse ska i forsta hand lokaliseras till redan ianspraktagna omraden — stora
sammanhéngande gronomraden ska bevaras.

o Foridndrings- och fritidshusomraden ska inte fortitas genom avstyckningar.

Forandringsomraden (s. 128)

Mal

o Fortitning genom avstyckning ska undvikas i fordndringsomriden.
Bakgrund

Ett fordndringsomréde kan definieras som ett fritidshusomrade dér fler viljer att bosétta sig
permanent. Fritidshusen i fordndringsomraden utgor en stor bostadspotential 1 Varmdo.
Inflyttare dr barnfamiljer och dldre. Nar ménga ménniskor bosétter sig permanent 1
fritidshusen medfor detta att:

o trafiken pd végar till och inom omrédet 6kar.
o vattenuttaget liksom belastningen péa avloppsanldggningar och recipienter okar.
o behovet av barnomsorg, skolor och dldreomsorg dkar.

I och med permanentboséttningen stills krav pa utokade byggritter, kommersiell service,
trafiksdkra vigar och forbattrad kollektivtrafik. Det dr inte mojligt att styra
permanentbosittning 1 fritidshus darfor ar det viktigt med tydliga stdllningstaganden var
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kommunen kan och inte kan ge service. Fritidshusomraden bor heller inte fortdtas genom
avstyckningar eller f4 6kade byggritter. De bor heller inte fortdtas genom avstyckning.

Utgangspunkter

Bebyggelsen i fritidshusomradena regleras dels 1 dldre byggnadsplaner och dels med
oversiktsplanen och de generella bestimmelserna i PBL (Plan- och bygglagen) nir
bebyggelsen ligger utanfor planlagt omrade. For att klara miljon och i 6vrigt kunna planera
for bra service och for att fa en acceptabel bebyggelsestruktur krdvs att den fortsatta
utbyggnaden 1 dessa fordndringsomréden sker i en reglerad och strukturerad form. Detta ska
ske genom att man med utgangspunkt fran dversiktsplanen detaljplaneldgger
fordndringsomraden.

Detaljplaneprogram

Vidare dokument som kommunen grundar sina beslut pé dr de utredningar som redan &r
gjorda over omradet dér vi kan utldsa i detaljplaneprogrammet att gillande fastigheter gor sig
bést som naturmark och en del utgdr ett sa kallat ekologiskt sarskilt kénsligt omrade (ESKO).

Dagvattenutredning

Utover detta dr marken sank i anslutning till foreslagen exploatering och det finns risker for
oversvamningar pa fastigheterna och vigen norr om foreslagen exploatering vilket innebar
olamplighet for mer bebyggelse. En planldggning av bostdder hér stéller kommunen i skuld
for framtida skador som véllar fastigheterna. Vidare ska det arbete och de ytterligare
utredningar som méste goras i och med en exploatering betalas av den enskilde som har mest
nytta av planen.

Ansokan

Forsta ansokan kom 2012-06-12. Kompletterande ansdokan kom 2012-07-03. I ansdkan
redovisas forslag till avstyckningar om 24 fastigheter 4 2 500 kvm.

Fastighetsinformation

Fastigheten Torsby 1:9 och 1:17 har en yta av cirka 77 982 m” och ligger i relativt samlat i
norra Torsby som ligger cirka 4 km norr om Hemmesta.

Nuvarande forutséttningar — bpl, landskapsbild och naturmiljo och strandskydd

Fastigheterna dr idag obebyggd och klassas som jungfrulig mark. P4 fastigheterna finns dven
en ekbacke, dngsmarker och en lada. Fastigheterna nas via Torsbyvdgen som ansluter till vig
274.
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Fastigheterna Torsby 1:9 och 1:17 har ingen tidigare detaljplan. En avstyckningsplan finns
fran 1916.

Pé fastigheten Torsby 1:17 vistra del rader strandskydd, se gronstreckad linje pa bild nedan.
Fastigheten som omfattas delvis av strandskyddsbestimmelser enligt Miljobalken 7 kap 15 §
uppfyller inga av de krav som stélls vid upphidvande av strandskydd.
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Bild 4. Utdrag fran Solen, grén strandskyddslinje.

Fastigheterna Torsby 1:9 och 1:17, ingar i en storre gronstruktur, se bild nedan. Stora delar av
Torsby 1:17 ér kuperad och bestar mestadels av barrskog.
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Bild 5. Gronomrdden och icke iansprdaktagen mark i Torsby (utredningar i detaljplaneprogram).
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Torsby 1:9 bestér av en virdefull ekbacke, rodrutigmarkerad pé kartan nedan. Ekbacken &r
ett utpekat omrade for naturvirden och i enlighet med den utredning som gjordes under
programmet &r det ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade (ESKO).
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Bild 6. Natur- och kulturvirden i Kolvik och Torsby (utredningar i

detaljplaneprogram).

En detaljplaneldggning och exploatering av fastigheterna Torsby 1:9 och 1:17 saknar stod i
bade program och gillande dversiktsplan.

Markfororeningar

Inga registrerade markfororeningar finns inom de s6kta omradena. Men ska marken vara
brukbar for annan anvindning ska vidare utredningar goras och atgarder stillas om sé ar
fallet.

Buller

Enligt en 6versiktlig bullerkartlaggning 1 Virmdoé Kommun som har utforts ar 2004, kommer
for bostdderna ndrmast vig 274 bullervirdet (55dB) 1 viss utrdckning att 6verskridas vid
fasaderna som vetter mot vagen.

Transport av farligt gods
Fastigheten Torsby 1:17 ligger vid vdg 274 som dr sekundér transportled for farligt gods.
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Ekonomiska konsekvenser

Ytterligare exploatering inom omradet har till fordel att redan befintlig infrastruktur som gata
och VA anviénds och for kommunens VA-enhet dr det positivt att fler ansluter sig till det
redan pakostade utbyggnaden. En exploatering stiller dock krav pa ytterligare utredningar for
att sikerstilla lamplighet av markanvindning som i kommunens tidiga utredningar redan
redovisat att det &r mindre lampligt. Inte heller ingar det i det Gvergripande PFO-arbetet att
ytterligare utredningar ska bekostas av PFO-budgeten, och i detta fall dér en enskild
fastighetségare endast har nytta av dem.

Om fastigheter planldggs finns det ocksa risk for kommunen att 16sa in dessa fastigheter eller
std som betalningsskyldig av de skador de fastigheterna vallar sig i framtiden med den risk
for 6versvdmning som dagvattenutredningen visar.

Konsekvenser for miljon

Ytterligare exploatering inom omradet bidrar till den omvandling av fortitning som
Vision2030, program och oversiktsplan sitter sig emot. Skogsmark/gronomrade som anvands
som narrekreationsomrdde gar forlorad. Mer hardgjorda ytor och en annan markanvéndning
av omradet 0kar ocksé riskerna for Oversvdmningar. Narliggande fastigheter ligger redan i
dag med stor risk for dversvimning.

Konsekvenser for medborgarna

Skogsmark/gronomréde som anvinds for nérrekreation gér forlorad. Fastighetségare far
samma anvandning som tidigare.

Motivering till val av plantaxa

I enlighet med bilagd plantaxa ska kostnaden vara 9 630 kr. Kostnaden &r 75% pa 12 840kr
som giller for en medelstor atgérd (s.5). Vid negativt planbesked (framgar i tabell s.7) ska
avgiften vara 75% av den avgift som ar antagen for medelstor avgift 12 840kr.

Eftersom att en komplett ansokan kom in 2012-07-03 har kontoret som skyldighet att besvara
ansokan inom 4manader. Av den orsaken att bemdtandet inte har skett inom menad tid ser
kontoret det som orimligt att debitera efter 2013 ars plantaxa.

Beddémning
Kontoret bedomer att ansdkan ska avslas.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Helena Géije, SBK, planenheten i samarbete med Sara Johansson,
mark- och exploatering och dversiktsplanerare Patrik Stenberg.
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Handlingar i drendet

Nr Handling Bildgges/biligges ej
1. Ansékan om planbesked Bilagges
2. Forsta planansdkan Bilagges
3. Plantaxa for Varmdo kommun 2012 Bilagges
4. Dagvattenutredningen Bildgges
5. Bilaga dagvattenutredning Bildgges
6. Program Bildgges ej
7. Oversiktsplanen Bildgges ej
8. Vision 2030 Bildgges ej
9. Original tjut Bildgges

Lars Oberg Mats Hellberg

Samhéllsbyggnadschef Planchef
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