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BAKGRUND

Omrédet dr naturskont beldget i norra delen av
Torsby. Torsby ar ett av kommunens prioriterade
forandringsomraden utpekat i 6versiktsplanen

som antogs av kommunfullméktige 2011-12-14.
Planomrédet har fungerat som handelstradgard

i borjan pa 1900-talet och fran 1950-talet som
konferensanldggning &t Frilsningsarmén. De senaste
aren har det varit behandlingshem for missbrukare.
Bebyggelsen finns kvar men planeras ersittas i och
med planldggning av fastigheten.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Syftet med planarbetet dr att skapa ett 1angsiktigt
hallbart bostadsomrade som anpassas och tar hansyn
till ekologiska, ekonomiska och sociala aspekter,
bade under planering, genomforande och anvindning
av omradet. Vidare ar syftet att ppna upp och
tillgangliggora naturmarken och strandomrédet for
boende, nirboende och allménhet.

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

Huvuddrag

I planforslaget foreslas ny bostadsbebyggelse pa udden
samt en ldnga pa akermark. Gemensamhetslokaler
planeras pa omradet sdsom bastu, gym, yogasal,
véxthus, miljohus for atervinning och odlingslotter. Pa
akermarken planeras dven en forrddslada. Befintligt
natur- och strandomréde tillgéngliggors, sparas och
skyddas i och med planldggning och storre delen av
akermarken planldggs for odlingsdndamal.

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

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP
MILJOBALKEN

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

femte kapitlet innehéaller miljokvalitetsnormer och
miljokvalitetsforvaltning.

De étgérder planen medger bedoms vara forenliga med
en ur allmén synpunkt lamplig anvdndning av mark-
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

och vattenresurserna. Planen bedoms inte heller medge
sddan markanvédndning att ndgra miljokvalitetsnormer
overskrids varfor detaljplanen far anses vara forenlig
med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet ar belédget i norra Torsby, cirka 1 mil fran
Gustavsberg och bestar av fastighet Torsby 1:342.
Omrédet gransar mot Torsbyfjarden i vaster, dkermark
samt omradet Stadsvall i norr samt bebyggelsen i
Torsby pa sodra sidan.

Planomradet innefattar udden med befintlig bebyggelse
och naturmark samt dkermark

Areal och markagoférhallanden

Planomradets areal ar cirka 7 hektar med undantag av
vig. Marken inom planomrédet dgs av Torsby Havsvik
AB med undantag av Torsby vagforening (vigomrade).

Oversiktliga planer

I kommunens antagna 6versiktsplan 2011-12-14

ar planomradet utpekat som ett omrade som ska
planléggas och f4 kommunalt vatten och avlopp.
Vidare sdger oversiktsplanen att byggande pa brukbar
mark bor undvikas. I detta planforslag placeras tva
radhusliangor pa akern lings med Torsby Gammelvig
samt en forradslada i planomradets sodra akerkant.
Kontoret anser att planforslaget inte &r i strid med
oversiktsplanen dé en liten andel dker-mark har

tagits ansprak samt att akermark foreslds sparas och

(e

Pa naturomradet med vy mot befintlig huvudbyggnad

planldggs som odling.

Riksintressen

Omréadet ar inte utpekat som riksintresse, dock omfattas
hela Virmdo kommun av riksintresse for friluftsliv

och naturvard. Planen forvéntas inte paverka dessa
riksintressen negativt.

Strandskydd
Strandskydd pa 100 meter géller inom omradet.

Detaljplaner

Planomrédet &r inte planlagt sedan tidigare.

Kommunala program och
planeringsunderlag

Planomradet finns med i programmet for Kolvik och
Torsby (2004). I programmet pekas omradet ut som
lampligt for nya bostédder.

Behovsbeddmning om betydande
miljopaverkan

En behovsbedomning har gjorts efter kommunens
checklista i programskedet. Detaljplanen antas
inte ha en sadan betydande miljopaverkan att en
miljokonsekvensbeskrivning ska upprittas. Detta
frimst genom att omradet redan dr bebyggt samt att
naturmarken sparas. Behovsbeddmningen har samrétts
med Lénsstyrelsen, som delar kommunens bedomning.
Se bilagorna Checklista samt behovsbeddmning.

W

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

I denna del av planbeskrivningen beskrivs bade planens

forutsittningar och de forandringar som foreslas. For
att skilja pa texterna skrivs forutséttningarna i normal
stil medan fordndringarna redovisas med kursiv stil.

MARK, NATUR OCH REKREATION

Vegetation, rekreation och fladdermoss

Omrédet bestar av dker/betesmark, en stor tradgéard och

skogspartier med béade titare och glesare vegetation.
Kring udden finns nagra bryggor i varierande skick
och mgjlighet till bad frén klipporna. Utmed den Ostra
kanten av dkermarken finns en gammal korvdg som nu
ar ett vilanvént gangstrak.

Ett stort virde med omrédet &r variationen av trdd
och buskar. Bjork, hassel, tall och ek &r vanligast
forekommande. Nagra andra arter som forekommer
ar ronn, oxel, tall, al, lind, sélg, pil, gullregn, syrén
och appeltrdd. Variationen innebdr att de olika
arterna blommar och bér frukt vid olika tidpunkter
vilket gynnar faglar och insekter. Utmed vigen som
gir genom omrédet finns en ensidig lindallé, vilken
ar skyddad genom biotopskyddsbestimmelserna.
Det finns dven minst fyra arter med fladdermoss pa
omrédet.

Den tillkommande bebyggelsen dr placerad sa att
planen endast berér mindre del av naturmark, i 6vrigt
skyddas och sparas marken i och med planen. Syftet
med planen dr ocksd att tillgdngliggora naturmarken
och strandkanten genom stigar. Ett antal virdefulla
trdd har mdtts in och skyddas i detaljplanen. Eftersom
naturmarken sparas pd omrddet sd forvdntas
fladdermossen stanna kvar och det ska dven sdttas
upp fladdermusholkar. En naturinventering samt

en fladdermusundersokning dr gjord och bilagd
handlingarna.

Den biotopskyddade lindallén lings Torsby
Gammelvdg ska bevaras och skyddas. For byggnaiton
m.m. dr skyddszon for allé ca 2 ggr krondiametern,
alternativt 5 m fran kronans dropplinje. Utifrdn
rapporten Trddinventering och — besiktning, framtagen
november 2013 av Solna Trddvard AB, sd pavisas
vikten av att placera byggnationen sd langt frdn allén
att trddens rotsystem inte skadas. Rapporten har

tagit del av LANDs utredningskiss ~Torsby Havsvik

— Utredningsskiss” (2013) och menar att det luftiga
bdrlagret som foresprdkas i utbredningsskissen dr

en bra miljé for trdden att vixa i. Den visar ocksad

nt och naturomrade

att placeringen av den foreslagna byggnationen stdr
tillrdckligt langt ut men att vid eventuell schaktning
kring allén sa bor exploatoren/fastighetsdgaren
assisteras av en ETW- certifierad arborist eller
motsvarande vid rotbeskdrning m.m. for att inte skada
allens fysiologiska kondition. Vidare papekar rapporten
att de forsta tvd trdden i allén behdvs bytas ut. Detta
ger mojlighet att anldgga nya trddgropar, anpassade
till den nya situationen, i vilka tvd nya trdd planteras.

Strandskydd

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

Strandskyddet avses upphdvas pad kvartersmark. Pd
naturmark ndrmast vattenomrddet ska strandskyddet
ligga kvar. Dispens fran strandskyddet kréivs for
badplats och befintliga bryggor.

Vad som bedoms vara sdrskilda skdl i enlighet med
strandskyddslagstifiningen dr enligt Miljobalken 7 kap
18 ¢ § punkt 1:

- Omradet dr redan iansprdktaget for bebyggelse.

Kommunen har den uppfattningen att marken som

dar utlagd for bostadsdndamdl dr ianspraktagen.
Planliggningen forvintas inte innebdra nagon
forsamring av det rorliga friluftslivet eller vixt- och
djurlivet. Den planerade bebyggelsen ska inte utformas
sd att den uppfattas privatiserande. Den placeras sa
att det plats finns for passage pd naturmarken ndrmast
vattnet. Naturmarken ndrmast vattnet planldggs

som allmdn plats. Med denna forutsdttning okar
tillgdngligheten for allmdnheten genom de stigar som
finns och avses forbdttras. Vidare planeras upprustning
av badplatsen och klippbadet pa omradet. Omrddets
ekologiska funktion for vixter och djur bevaras i stor
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

utstrdckning genom att naturmarken inte berors av
planerad bebyggelse. Vidare kan tidigare anvindning
av huvudbyggnaden som vardboende ha uppfattats som
mer avhdllande dn planerad anvindning.

Mark, geologi och grundlaggning

I h6jdomradena och delvis 1 dvrigt inom
undersokningsomréadet forekommer berg i dagen. I
anslutning till det kala berget och lagre i terrdngen
forekommer morén. Morénen dr tunn. I omradets
lagre delar &r det glaciallera avlagrad direkt pa
berg. Sedimentmiktigheten &r som mest 9 meter.
Glaciallerans djupare delar innehaller skikt av silt,
sand och grus. Ytligt ar leran svagt utbildad som
torrskorplera. Leran bedoms vara 16s till halvfast.
Grundvattenytan ér delvis beldgen helt ytnéra.

En geoteknisk undersokning har utforts som visar pd
vilken typ av grundldiggning bebyggelsen bor ha. Vid
grundldggning av bostdderna bor grundldggning ske
med fast botten som underlag. Inom omrddet utmed
Torsby Gammelvig samt mot badstranden varierar
lermdktigheten vilket innebdr att det inom detta omrdde
behover grundliggas med spetsburna pdlar, rdls, ror
eller dylikt. Den hoga grundvattenytan mdste beaktas.

Massbalansen inom omrddet dr ojdmn. Projektet
kraver att uppfyllnadsmassor tas frdan annan

plats. Mdngden fyllning dr inte utredd. Delar av
jordmassorna som schaktas for ny bebyggelse bedoms
kunna anvdndas inom omrddet.

Se Markundersokning - rapport nr 08135 Dragudden,

Torsby 1:331, 1:342 & 1:165 (2008).

Dagvatten

Viarmdoé kommun har en dagvattenpolicy;
”Dagvattenpolicy samt fakta och riktlinjer for
dagvattenhantering i Varmdo kommun™ (2006)

som ska foljas. Dagvattenpolicyn anger bland annat
att hardgjorda ytor ska minimeras for att minska
dagvattenavrinningen, att dagvatten ska omhandertas
lokalt och att det vatten som inte kan infiltreras néra
kallan, bor avledas i 6ppna avrinningsstrak.

1 forslaget foreslas att markbeldggning pd nya
tillfartsvéiigar och parkeringar ska bestda av grus. Det
innebdr att dagvatten huvudsakligen infiltreras genom
gruset.

Vattnet fran bebyggelse leds via utkastare till ett
svackdike. Ett svackdike anldggs med svagt sluttande
sidor med ett permeabelt material ner till ett
drdneringsror som leder bort vattnet till recipient.
Forrdadsladan pa akermarken stdr nedanfor en hojd
och ddr bor det placeras ett avskdrande dike, som kan
leda vattnet dsterut forbi byggnaden.

Parkeringsytor ska dven de ha genomsldppligt material
som fordréjer vattnet. Genom infiltration/fordrojning i
mark fangas fororeningar som till exempel oljespill upp
lokalt och kan avskiljas innan vattnet ndr recipienten.

Akermarken

8 Planbeskrivning granskningshandling Torsby 1:342 dnr 11SPN/0312



FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ska f6ljas vid planldggning

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

Vatten

Torsbyfjarden gransar i nordost till Solofjarden och

i nordviést till Langholmsfjarden. I soder avgransas
fjdrden av en stingd vik mellan Hemmesta och
Mortnds. Torsbyfjardens ekologiska status ar idag
mattlig och den kemiska statusen dr god, med undantag
for kvicksilver. Uppkopplingen till kommunalt

avlopp kommer att minska nérsaltbelastningen (fosfor
och kvave) till ytvattenrecipienten da den lokala
avloppsanldggningen slutas anvidndas, pa grund av att
spillvatten transporteras bort fran omradet. Fastigheten
bestar idag till stor del av naturmark och gronytor
vilket betyder att det dagvatten som skapas i omradet
innehaller sméa fororenings- och nérsaltméangder. Om
Viarmdo kommuns dagvattenpolicy foljs for den nya
bebyggelsen sé dr bedomningen att dagvattenpaverkan
pa recipienterna inte kommer att 6ka i ndgon
ndmndvard omfattning.

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

fran tak, lokalgator m.m. till ledningsnét, brukar den
potentiella belastningen av olika féroreningsémnen
Oka. For planomréadet foreslas lokalt omhéndertagande
av dagvatten och ’trog” avledning vilket gor att
fororeningsbelastningen kommer att bli betydligt lagre.

Ombhéndertagande av dagvatten se under rubrik
dagvatten ovan.

Luft

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft vad
géller halter av kvdaveoxid, kvdvedioxid, svaveloxid,
kolmonoxid, bly, bensen och partiklar. Kviveoxid
kommer oftast fran biltrafikens avgaser och
anvinds vanligtvis som indikator pa om dven vriga
miljokvalitetsnormer riskerar att dverskridas. Det
behovs betydligt storre méngder trafik 4n vad som
kommer att finnas i omradet efter detaljplanens
genomforande for att miljokvalitetsnormerna for
luftkvalitet ska dverskridas.

Detaljplanen beddms inte medfora att
miljokvalitetsnormer dverskrids.

Fororenad mark

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

Se Markundersékning - rapport nr 08135 Dragudden,
Torsby 1:331, 1:342 & 1:165.

Radon

Marken ér lag- eller normalradonmark férutom i en
punkt for huset narmast vattnet i norr med fyllnadsjord
som dr hégradonmark.

En radonundersokning har gjorts i samband med 6vrig
geoteknisk undersokning. Innan bebyggelse uppfors ska
fyllnadsjorden beldgen under den nordligaste byggnaden,
ndrmast Stora Stadsvallsviken, byts mot nya massor
alternativt forskjuts byggnationen visterut.

Skredrisk

Bebyggelsen pé dkermark ligger pa lerjord men
omradet dr relativt plant sa risk for skred bedoms som
liten. Likas& bedoms bebyggelsen pd udden inte vara
skredbenigen da marken i huvudsak utgors av morin
och urberg.

Vattenstand

Planomrédet omringas pa tre sidor av vatten. I den
inre delen av Stora Stadsvallsviken i norr &r marken
laglént. Diket som avvattnar girderna Osterut leds ut

i viken. Medelvattenstandet dr berdknat av SMHI for
Stockholm 2012 till -0,4 m i hdjdsystem RHOO. Inga
nirmare berdkningar har gjorts for just Dragudden.
Viarmdo kommuns 6versiktsplan pekar ut nivan +2
meter over medelvattennivan for ny bebyggelse for att
undvika dversvamningar i framtiden. Lansstyrelsen
rekommendationer for bebyggelsen ska ligga pa +2.,45
meter enligt hojdsystemet RHOO eller + 2,95 - 3,00
meter 1 RH2000.

Bebyggelsen kommer att placeras pd minst +2,45
meter fran medelvattennivan enligt RHO0. Detta
madtt dr rdknat till underkant bottenkonstruktion for
bostadshus. Om bebyggelsen ska placeras hogre i
terrdngen krdvs dnnu mer uppfylinader vilka kan
ge for stora konsekvenser for landskapsbilden.
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Alternativa l6sningar skulle kunna vara att aktuella For vidare studier for markuppfylinad kring allé
byggnader uppfors i vattentdt konstruktion eller att samt sektioner 6ver bebyggelse och allé for Torsby
nagra bostdder tas bort. For att bostadshusen lings gamelvdg se bilaga fran LAND AKRITEKTER
Torsby Gammelvig ska hamna pa +2,45-niva krdvs AB "Torsby Havsvik — Utredningsskiss” (2013)

en uppfylinad upp till ca 1,5 meter. Aven del av Torsby — (2013) samt rapport fiin Solna Tridgdrdsvird AB
Gammelvdg foreslas fyllas upp sd att en jdmn yta “Tréddinventering och — besiktning” (2013).
skapas. Mark runt lindalléerna fylls som mest till ca

0,5 m med luftigt material sd att trddet inte paverkas

negativt.
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KULTURMILJO OCH BEBYGGELSE

Landskap och historia

Dragudden har tillhort Torsby gards dgor och

blev bebyggt forst under 1910- och 20 talen d&
tradgardsmaistare Bjorlin anlade ett tradgardsmasteri
och bostad pa udden. 1957 koper fralsningsarmén
fastigheten med syfte att uppfora en kursgard for
ungdomar pa Dragudden. Udden bér dnnu idag

spar fran handelstriddgardens tid. I omradet finns
flera frukttrdd och blommande trdd som exempelvis
gullregn samt dldre frivixande 16vtrad, exempelvis
bjork, ek och oxel. Den tidigare parkanlaggningen
framfor huvudbyggnaden gér fortfarande att urskilja.
Omrédet kantas av en enkelradig lindallé utefter Torsby
Gammelvig.

Ostra delen av planomradet utgors av fore detta
odlingsmark som under senare tid anvénts for bete
men med mattligt betestryck varvid girdet ar relativt
igenvuxet. Fastigheten och planomradet avslutas i norr
av det vattendrag som historiskt delat 4gorna Torsby
gard och Pristgarden. Vattendraget sammanfaller d&ven
idag med traktgrénsen.

Vattendraget dr det som gett omradet dess namn

da Dragudden och Dragede antyder att det var en
plats ddr man drog Over batar. Batarna drogs mellan
Torsbyfjarden och Pristfjarden for vidare fard Osterut.
P& grund av senare ars landhdjning och behov av mer
akermark under sent 1800-tal har dock vattendraget
dikats ur. Intill Dragudden lag det gamla torpstillet
Kulan. Vid Kulan bedrevs krogverksamhet under
1700-talet och fram till 1800-talets mitt och holls
ocksé ting har. Bade ting- och krogverksamheten

och vattendraget tyder pa att platsen varit en viktig
knutpunkt da vattenvédg och landvég korsades hér.

(Se bilaga: Kulturhistorisinventering/Landskapsanalys
av Dragudden)

Fornlamningar och évriga kulturhistoriska
lamningar

I sdder angrinsar planen till en skogsbeklddd hojd. I
skogsbrynet vixer manga ekar och utefter girdet gar en
stig/vigbank. Pa hojden, sdder om gérdet, finns rester
kvar av en husgrund. Enligt fornminnesinventeringen
kan denna vara en rest av en militér anldggning.
Lamningen har ej status som fast fornldmning. Norr
om planomradet utmed Stadsvallsvdgen finns en
milstolpe. Denna har status som fast fornldmning.

Inga kénda fornldmningar finns inom planomrédet.
(Fornminnesregistret)

En kulturhistorisk analys har gjorts som anser att den
tillkommande bebyggelsen och dess placeringar &r
positivt ur landskaps- och kulturmiljésynpunkt.

Vi :
Huvudbyggnad
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Befintlig bebyggelse

Da frélsningsarmén kopte fastigheten bestod
anldggningen av huvudbyggnad, traidgardsmaéstarvilla,
uthus, garage, brygganldggning, bathus, lekstuga,
tennisbana, fotbollsplan och 6 st vaxthus. Till
anldggningen horde ocksa en stor triddgardsanldggning
samt skog. Flera av viaxthusen ersétts senare med
forldggningsbaracker for fralsningsarméns verksamhet.

Byggnaderna inom omradet ér fran omkring 1910-
och 20-tal samt fran 1950- och 60-tal. Byggnader
med utpekat kulturhistoriskt virde dr Bjorlins villa i
20-talsklassicistisk stil samt lek-stugan och den f.d.
tradgardsmastarbostaden, bada i nationalromantisk
stil. Sérskilt 4r huvudbyggnadens ldge, placering och
volym av vikt. Entréparti med dess svingda trappa
ger byggnaden dess stindsmaéssiga karaktér. (Se
bilaga: Kulturhistorisk byggnadsinventering infor
detaljplaneldggning Dragudden.) Pa grund av eftersatt
underhall ar byggnaderna dock i daligt skick. For
huvudbyggnaden har en antikvarisk férundersdkning
gjorts 1 vilken slutsatsen &r att det finns skador 1
hjartvagg och bjalklag samt mindre yttre skador i
putsen som lett till viss rotskada i stommen. Vidare
gors bedomningen att de resurser som krévs for att
renovera och aterstilla byggnaden inte motsvarar dess
kulturhistoriska viarden. Dock fastslar rapporten att vid
en eventuell rivning bor befintliga inredningsdetaljer
med visst kulturhistoriskt virde, sdsom kakelugnar
och fyllningsdorrar, tas till vara och ateranvéndas. (Se
bilaga: Slutrapport 2012-08-28 Dragudden, Torsby
1:342 Varmdo. Antikvarisk forundersékning och
teknisk statusbedomning.) Lekstuga samt pumphus
som har beddmts som bevarandevérda ska behéllas.
Pumphuset foreslas anvindas som forrad.

Omréadets kulturhistoriska viktiga element och
karaktarsdrag ar:
e Det biologiska kulturarvet i form av
tradgardsvixter och storre frivixande trad samt
lindallén.

e Rester av parkmiljon framfor huvudbyggnad.

e Huvudbyggnadens placering, volym och
entréparti

e Den fore detta odlingsmarken och platsens
Oppna karaktar.

e Arkitektoniska och bebyggelsehistoriska
virden for huvudbyggnaden, lekstugan,
tradgardsmastarbostaden samt en dldre
ekonomibyggnad. (Se bilaga kulturhistorisk
byggnadsinventering)

e Platsens immateriella virden sisom historisk
viktig knutpunkt for vilka fysiska spar ar
vattendraget och den gamla landsvidgen samt
socialhistoriska och samhéllshistoriska virden
genom frilsningsarméns verksamhet pa
platsen.

Bebyggelsens paverkan pa landskapsbilden
och kulturmiljon

Den nya bebyggelsen kommer att paverka
landskapsbilden. Sérskilt de nya radhusen pd

ostra sidan av Torsby Gammelvdg blir synliga frdan
Stadsvallsviigen och Torsby Gammelviig. Ovrig
bebyggelse tar i ansprdk mark som idag dr bebyggd.
Den dr delvis omringad av naturmark och en vik,
Stora Stadsvallsviken, vilket gér att paverkan pad
landskapsbilden blir mindre, sett fran bdde soder
och norr. Den nya huvudbyggnaden som ligger
ldngst ut pd udden kommer eventuellt att paverka
landskapsbilden fran vattensidan. Foér att minimera
paverkan pd landskapsbilden ska huvudbyggnadens
kulor vara dimpad och uppvuxna trdid ska sparas kring
huvudbyggnaden.

De foreslagna radhusen lanar drag av dldre
ekonomibyggnader. Radhusen ska sdrskilt likna de
som uppfordes mellan slutet av 1800-talet och fram till
omkring 1940. Ekonomibyggnader frdan denna tid dr
fortfarande ett vanligt inslag i det svenska landskapet,
liksom dven i Virmdos. Den typ av ekonomibyggnader
som radhusen hdmtar inspiration ifran dr ofta
placerade utefter vigar eller i anslutning till akern/
akermark.

Sammantaget, utifran platsens landskapsbild

och bebyggelsestruktur, kan den tillkommande
bebyggelsens gestaltning och placeringar anses vara
positivt ur landskaps- och kulturmiljosynpunkt.
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PROJEKTIDE OCH
MILJOATGARDER

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

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

Miljogrupp

Miljogruppen har sammanfattningsvis kommit

fram till att fokus ska vara; hallbarhet under alla
stadier; planering, genomforande och anviandande

av omradet, hallbarhet handlar om héllbarhet pa

alla omraden; ekologiskt, ekonomiskt och socialt.
Vidare har projektet lagt stor vikt vid att det ska vara
enkelt att vara miljovinlig, darav viktigt att vi redan

i planeringsstadiet mojliggor for de framtida boende
att gora agera miljovénligt. Projektet ska arbeta med
beprévade byggnadstekniker for att slippa energiforlust
(se bilaga: "Torsby Havsvik — Klassificeringssystem”
och ”Forslag for miljo- & energisparande atgérder for
Torsby 1:342 — Dragudden”), hellre 4n nya tekniska
uppfinningar som kan vara svara att forsta eller
liknande. Detta projekt ska handla om ménga mindre
atgdrder som tillsammans far stor miljoeftekt.

Prio | Atgard Energi | Vatten | Miljé | Trygghet | Socialt
1 Energisnala och "smarta" byggnader och installationer X
1 Bilpool med miljébilar X X
1 Separata parkeringsytor (med biltviitt) (minimera trafiken 1 omradet) X
1 Laddméjligheter for elbilar vid parkeringarna X X X
1 Smart vattenanviindning (snilspolande toaletter, snila diskmaskiner, od) X X
1 Oppen dagvattenhantering X X
1 Gemensamhetsytor och byggnader (t.ex. brygga, bastu, fest/méteslokal, gym, mm) X
1 Oppna upp tidigare stingt omride och strandlinje for allmiinheten X
1 Atervinningsstation (dr dven firg, olja, likemedel, mm skulle kunna limnas) X
1 Gemensam kompostering X
1 Spara samtliga utméirkta trid enligt tridinventering X
1 Fagel- och fladdermmuisholkar X
2 Gemensam odlingsmark pa éngen X X
2 Vixthus med samlingslokal X
2 Gott om villgjorda eykelparkeringar X X X
2 Miljsviinligt byggmaterial X
2 Smarta el- och vattenmiitare i varje enskild bostad X X
2 Plantering av tréid vid parkeringsytor X X
2 Behovsstyrd utomhusbelysning X X
2 Sikra biologiskt diversa omraden (=undvika egentliga parkmiljder) X
2 Information om omradet pa skylt och web X
3 Se dver mdjligheterna till smarta energisystem (lokal fjarrviirme, sjdviirme, etc) X X
3 Mbojlighet att 1 framtiden bygga sol- och vindkraftsanliggningar X X
3 LED belysning X X
3 Undersoka forutsittningarna f6r avfallskvarnar 1 husen X X
3 Maojlighet att installera en gemensam rétgasanliggning X X
3 Planera f6r "fraktala grénytor” (0-3 m fran entrédérren, 3-20 m, 20-100 m, >100 m) X X
3 Histhage pa dngen X X
3 Gemensamt dgda kanoter X
3 Se dver mdjligheterna att ordna centraliserad avfallshantering X X
3 Oljeiitande bakterielager under parkeringsytorna

Listan visar pa de atgarder som ska géras inom projektet och vilken aspekt av hallbarhet de gynnar. lllustration AF Infrastructure.
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ldé

Bebyggelsen ska uppforas i bostadsrittsform for att
undvika att marken privatiseras. Bebyggelsen placeras
i en Oppen gardsmiljo som inte skiljs at av staket eller
liknande. Fler boenden kan bo pa mindre yta genom att
radhus uppfors som tar mindre mark i ansprak &n en
villa. Foérhoppningen &r att omradet anvénds pé det sétt
som &r planerat genom att det mesta &r iordningstallt
nédr de boende flyttar in samt att anvindandet ar enkelt,
det vill sdga att det blir ldtt for de ny inflyttande att
spara energi och nyttja de miljosparande medlen.

Den sociala hallbarheten stirks genom att olika
gemensamma utrymmen finns pd omradet. Det kommer
att uppforas och finnas pa omradet vixthus, gym, bastu,
yogasal, gemensamma kanoter samt odlingslotter.
Tankar finns pa en gardskarl/vaktméstare som tar

hand om omradet och de gemensamma utrymmena
m.m. Med flera funktioner pa omradet kan dven
bildkandet minska. En bilpool med elbilar finnas pa
plats nir de boende flyttar in. Projektet forsoker frimja
kollektivtrafikakandet genom att bussvantkuren vid
vig 274 blir storre, bekvdamare och uppvarmd och

med cykelparkering i anslutning. Projektet ska 6ppna
upp och tillgdngliggora natur- och strandomradet for
boende, nirboende och allménhet.

bef.
&ngbdtsbrygga

Klippt fi%";;;‘

Ir&?lr;l\lkar}k('\ar

lllustrationsplan visar ny bebyggelse. ritad av LAND Arkitekter.

Boende ska fa tillgéng till yta for odling av kdksvéxter.
Héar kommer matavfall att kunna anvéndas for
kompostering till matjord. Kretsloppet blir synligt

i och med dessa odlingsaktiviteter. Frukttrdd samt
barbuskar vilka ger ytterligare mojlighet till ekologisk
kunskap och medvetenhet kommer att planteras.
Fladdermusholkar sétts upp. Det ska finnas ett
miljohus pa omradet dir de boende har nira mojlighet
att sortera sitt avfall. Bebyggelsen uppfors som
lagenergihus med smart byggnadsteknik. Lagenergihus
ar byggnader som anvinder mindre méangd energi dn
vad byggnormen kriver. Med att bygga lagenergihus
laggs fokus pé att minimera varmeforlusterna genom
ett tétt, vilisolerat klimartskal och en energieffektiv
ventilation. Viktigt dr att huset blir helt tétt och att

val av fonster samt planldsning dr genomtinkt da

de paverkar energibehovet. (Se bilaga: “Torsby
Havsvik — Klassificeringssystem” och “Férslag for
miljo- & energisparande dtgdrder for Torsby 1:342 —
Dragudden”).
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Planerad bebyggelse

All ny bebyggelse ska utformas i enlighet med

Vy fran entrégata som visar radhus samt vaxthus. IIIustratio av SandellSandberg Arkitekter.

planbeskrivning och gestaltningsbilaga.

Radhuslingor

9 stycken radhusldangor uppfors som langa
sammanhdllande volymer. 58 stycken bostdider
foreslds i radhusldngorna, med huvudbyggnad
inrdknad kan det pa hela omrddet tillkomma 66
stycken bostdder. Boytan for varje radhus dr cirka

140 kvadratmeter. Bebyggelsen skapar en éppen och
inbjudande gardskdnsla genom sin arkitektur samt
placering. Arkitekturen dr inspirerad av landsbygdens
ekonomibyggnader med ett samtida skulpturalt uttryck.
Material och kulor utformas med inspiration fran dldre
bebyggelsetraditioner.

Parkering utgors av kantparkering bredvid vdg,
en mindre grupp i sydvdstra hornet pd dkern samt
vid entrén och badplatsen. Allt material pa vigar
och parkering utgors av grus alternativt stenmjol.
I plankartan regleras radhusens utformning med
bestimmelsen f,

Viixthus

Ett véixthus ska placeras centralt i bostadsomrddet.
Den ska utgéra en gemensamhetslokal och forutom
véxthus dven innehdlla en yogasal. Vixthuset anknyter
till platsens historia som handelstrddgard. Huset

har glas pd 6verdel samt hogre grund i souterring.l
plankartan regleras vixthuset med bestimmelsen f.

Forradslada

En gemensam forrdadslada foreslds ligga i dkerkant,
med ryggen mot skogshojden. Ladan ska ha uttrycket
av dldre ekonomibyggnad/lada som dr vanligt pd
dakermark pa landsbygden. Den ska vara fonsterlos
med hoga gaviar och sadeltak. Forrddsladan dr bland
annat menad att fungera som gemensamt forrad

och forvaring av odlingsredskap till odlingsmarken
med mera.l plankartan regleras forrddsladan med
bestimmelsen f,
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Huvudbyggnad

Ny huvudbyggnad foreslas pa samma plats som
nuvarande huvudbyggnad star. Den nya byggnaden

ska i stort ha samma formsprak och skala som sin
foregdangare men med ett eget och nutida uttryck.

Den ska ge en pampig kdnsla och skilja sig i skala,
material och form fran radhusldngorna. 8 stycken
légenheter foreslas huvudbyggnaden innehdlla.
Liigenheterna varierar i storlek mellan cirka 60 till 130
kvadratmeter.I plankartan regleras huvudbyggnaden
utformning med bestimmelsen f,.

Bastu

Bastu och gym foreslds i huvudbyggnaden som
ska vara tillgdnglig till alla i den kommande
bostadsrdittsforeningen.

Miljohus

Ett miljohus foreslas pa omradet for att ge en ndra och
enkel sortering av avfall. Miljéhuset utformning ska
vara anpassat till miljon och omrddet. I plankartan
regleras miljohuset med bestimmelsen f..

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

Fonstersattning i huvudsak enligt illustration ovan
Fonster ska vara hoga och vertikala

Balkonger har riacken i samma utforande som fasad.

Skiss pa ny huvudbyggnad. illustration SandellSandberg Arkitekter.

Radhusliangor

2

Radhusldngorna uppfors i stdende tripanel. Inga
knutbrador.

Fasadkulor kan vara falu svart, falu rod eller jarnvitriol
Husen uppfors med sadeltak

Tak utfors i falsad plat i svart, rod eller gra kulor
Fonster sitter 1 liv med fasad och &r foderldsa. Samtliga
omfattningar i kulor lika fasad.

Takfonster. Samtliga omfattningar i kulor lika fasad.
Eventuella skorstenar klds med material i utférande
lika tak.

Vixthus

3

Vixthus samt gemensamhetslokal(trdningslokal) far
uppforas.

Vixthuset uppfors i souterrdng och 6verdel 1 glas.

Forradslada

f4

Forradslada far uppforas.

Byggnaden ska uppforas fonsterlds, med hoga gavlar
och med sadeltak

Fasadkulor kan vara falu svart, falu rod eller jarnvitriol
Lada ska uppforas i trapanel

Eventuella knutbrador fargas lika fasad

Miljohus

f5

Komplementbyggnad/miljohus for atervinning far
uppforas.

Byggnad uppfors i tra.

Fasadkulor ska anpassas till omkringliggande landskap
Fonster sitter 1 liv med fasad och &r foderldsa. Samtliga
omfattningar i kulor lika fasad.

Eventuella knutbrador fargas lika fasad

Sockel bildar markterrass
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v %

GATOR OCH TRAFIK

Befintliga vagar och angoéringar

Planomradet ar belédget cirka 500 meter fran vig 274.
Planomradet innefattar en del av Torsby som ingar i
Torsby vagforening.

Den nya bebyggelsen ska dven fortsdttningsvis ha
infart fran befintlig infartsvdg. For att undvika stora
vdandplaner ska rundkérning méjliggoras for sopbil och
raddningstjdnst. En liten vindplan anordnas ndrmast

Befintlig lindalle

Natursten pa
uteplats

Entréplatta
natursten

Typsektion radhus

Sektion radhus. SandellSandberg Arkitekter

Vy fran Torsby Gammelvég pa radhuslangorna pa akerkanten. lllustration av SandellSandberg Arkitekter.

Draguddsvigen i sydvdst med en bom som enbart ska
nyttjas av sopbil och rdddningstjinst. Ny bebyggelse
pd dkern har tillfart fran Torsby Gammelvig, med
kantparkering ldngs med vdgen. Alla nya vigar

inom planomrddet fdr en bredd pd 4,5 meter med

ett vagomrade pd 6 meter. De ska ligga i niva med
omgivande landskap och utforas i grus for att ha
karaktdren av dldre gdrdsvdg. Gangytor och dylikt ska
inte avgrdnsas med kantsten. Tillfartsvigar till husen
ska vara smalt utformade sa att parkering vid hus blir
svart och undviks.

Forréd delar in uteplatser

Gata Entréplatta i
natursten

Natursten pa
uteplats

Befintlig angsmark
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Kollektivtrafik

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

For att frimja och underlitta for
kollektivtrafikresendrer planeras en viderskyddad
busskur pa hallplatsen vid viig 274. I en del av
busskuren ska dven cykelparkering finnas under
tak. Samtal har paborjats med SL och Trafikverket
om detta. For att sikerstdlla 6vergangar till
busshdllplatsen pd andra sidan vig 274 ska det i
samband med bushdllsplatsen anordnas refug eller
liknande sckerhetsdtgdrd samt 6vergangstille.

Tillganglighet
Inom planomradet finns inga komplicerade lutningar.

Planforslaget innebdr en utokad tillgdnglighet. Alla
bostdder dr tillgdngliga for funktionsnedsatta och i
de flesta fall med kantparkering i néira anslutning till
bostaden. Stigar anliggs som mdjliggor ndrhet till
natur- och strandomraddet. Huvudstrdken utformas
tillgdnglighetsanpassade.

Parkering

76 nya parkeringsplatser foreslds pa omrddet. [

dessa ingdr dven beséksparkering bland annat till for
besckare till badplats och naturomrddet. Det ska dven
finnas en bilpool pd omrddet sd parkeringsplatserna
ska dven innehdlla dessa. Utformning beskrivs ndrmare
i gestaltningsbilagan.

Bilpool

En bilpool med elbilar ska finnas pd plats nér de
boende flyttar in. Detta ska forhoppningsvis frdamja
anvindandet av bilpool.

STORNINGAR

Hastar

Del av ékermarken anvénds idag till hdstbete. Omradet
kan forsétta att anvéndas som bete for héstar i
detaljplanen.

lllustrerad mojlig vag fran planomrade till Varmdovagen som trafikeras av SL.
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TEKNISK FORSORINING

Vatten och Avlopp

Fastigheten Torsby 1:342 avses anslutas till det
kommunala VA-ndtet. Ledningsnditet dr tankt att
byggas ut med konventionellt system med sjdlvfall och
pumpstationer ddr sd dr mojligt. I ovrigt tillimpas
LTA-system (tryckavloppssystem) med separat pump
for respektive byggnad. Kommunens ledningar kommer
att forldggas i u-omrdde pa akermark pd fastigheten
1:342. Utifran framtagen rapport “Trddinventering
och — besiktning” (2013) av Solna Trddmdstare AB
som pavisar den biotopskyddade alléns rotsystem

kan eventuell schaktning for VA-ledningar pdverka
lindalléns status negativt och ddrmed forliggs inte
ledningar i allmdn plats, Torsby Gammelvig, som
tidigare planerat. Separat internt ndt ordnas av
exploatéren pd kvartersmark.

Varme

Bebyggelsen planeras for uppvirmning huvudsakligen
med bergvdrme alternativt sjovirme samt effektiv
vdrmedtervinning. For vdarmestabiliteten planeras en
tung stomme..

Avfall

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

Avfall under byggtiden ska sorteras och ldmnas till
dtervinningscentral- alternativt mottagningsstation.

Modjlighet att sortera och dtervinna sitt avfall ska finnas
pd omrddet. Vissa bostdder kommer dock att ha ldngre
avstand dn accepterade 50 meter till soprum.

Energi

En energiforsorjningsanalys ska goras ndr
energibehoven for fastigheten kan berdknas.
Modjligheten att certifiera omradet enligt LEED/
BREEAM- certifiering kommer att ses 6ver av
exploatéren.

(Se bilaga: Torsby Havsvik - Klassificeringssystem
(2012)

Miljoatgarder

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

ar 2020, med 2008 som basér. Den storsta 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 ér darfor viktigt att under byggnadsfasen
se till att optimera energi- och miljdaspekterna.

Informationen pa kommande sidor &r himtat

fran Naturvetenskapliga kandidatprogrammet i
miljovetenskap fran Lunds Universitet och &r ténkt att
anvindas under planeringsfasen samt vid uppforandet
av husen i planomrédet. Vissa delar kan dven fungera
som tips till de framtida bostadsgésterna i omradet.
Huvuddelen av dessa atgirder ska sikerstéllas i
exploateringsavtalet som ska tas fram i och med
planldggningen, exakt vilka atgirder ska fortsatt
planarbete utreda. Eftersom omradet ska upplatas i
bostadsrittsform &r tanken att flertalet av dessa atgarder
kan vara forinstéllda niar de boende flyttar in samt pa
nagot vis faststillda i bostadsstadgarna. Vidare ska de
fé information om miljohénsyn vid inflyttning.

(Se bilaga: Torsby Havsvik - Klassificeringssystem
(2012), for vidare information om vad som ar
viktiga att tdnka pé vid uppforande av héllbara
bostadsomraden.)

SAMMANFATTNING AV PLANENS
PAVERKAN PA KULTURMILION

Av den behovsbedomning som gjordes framgick det
att ingen miljokonsekvensbeskrivning ska goras.

Storst negativa konsekvenser anses kulturmiljon fa och
nedan redovisas konsekvenserna som kan tinkas bli av
planforslaget.

Konsekvenser for kulturvarden

Foreslagen plan

Exploateringen vid Dragudden/Torsby Havsvik syftar
till att ersdtta gammal bebyggelse med ny samt placera
nya byggnader pa den fore detta odlingsmarken,
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Oster om végen. Forslaget gar ut pa att riva de

baracker som byggdes av frilsningsarmén samt riva
huvudbyggnaden och tridgardsmastarbostaden.

Enligt forslaget kommer lekstugan att bevaras samt

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

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

i traditionella material sdsom tr4, sten, tegel och
slamfirg. Ett vixthus som ska anknyta till platsens
historia ska vara tillgdngligt for boende. En forrddslada
planeras i omradet och dven den ska ta upp drag av
dldre tiders ekonomibyggnader eller uthuslangor

med rod slamfarg. For platsen for den nuvarande
huvudbyggnaden ska uppforas en ny huvudbyggnad
innehéllande flera bostidder. Den nya huvudbyggnaden
ska ta upp drag fran befintlig byggnad vad géller volym
och arkitektoniskt uttryck, sarskilt dr det byggnadens
takform (valmat sadeltak), entrépartiet och sockel som
ska aterspeglas i den nya byggnaden.

Byggnader ska i forsta hand placeras pa udden till

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

placeras i planomradets Ostra del pa den fore detta
odlingsmarken. Forradsladan &r ocksa placerad pa dstra
sidan, placerad efter girdeskantens norra strackning

Nollalternativet

I dagsliaget omfattas inte byggnader och mark inom
planomradet av nagot skydd av kulturhistoriska
viarden. Omradet ar inte utpekat i kommunens
kulturmiljéprogram eller ingér i riksintresse for
kulturmiljovérden.

Den fore detta odlingsmarken bibehélls utan
planldggning. Dock hdvdas marken idag i liten
utstrackning och det finns risk for igenvaxning pa lang
sikt.

Konsekvenser for kulturmiljon

Forslaget innebér ett hot mot kulturvirden genom att
forslaget innebér rivning av byggnader med utpekade
kulturhistoriska varden. Kulturlandskapet paverkas
genom att byggnaderna placeras pa den fore detta
odlingsmarken. Hoten mot de kulturhistoriska virdena
overvigs dock av de positiva varden som forslaget kan
leda till. Radhusens ekonomiliknande utformning och
placering har en positiv paverkan pa landskapsbilden.
De ansluter till en dldre byggnadstradition som kidnns
naturlig i kulturlandskapet. Tack vare byggnadernas
uttryck kdnns placeringen utefter vagen ocksa

naturlig da ekonomibyggnader, pa manga hall,
traditionellt dr placerade nira vdgen och i anslutning
till odlingsmarken. Dock kan byggnadernas volym
upplevas nagot fraimmande i miljon da omgivande
bebyggelse har en mindre skala och dar marken

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

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

Planforslaget tar i dvrigt hdnsyn till andra, for
omradet viktiga karaktirsdrag och kulturhistoriska
element, genom att bevara befintlig vaxtlighet samt
att nyanldggning av frukttrdd och parkmiljé och dven
vaxthus knyter an till platsens historia.

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

en skdtselplan om hur marken ska hédvdas, antingen
genom bete eller slatter. Den senare ger storre méngfald
vad géller havdvunnen flora.

Sammanfattningsvis ér planforslaget pa lang sikt
positivt for kulturmiljon da omréadet far en enhetlig
bebyggelsekaraktir som ansluter till landskapsbilden.
En genomténkt bebyggelsemiljé med samhéllande
karaktir och arkitektoniska kvalitéer och med
byggnader som placeras naturligt i terrdngen ar ocksa
oftast de bebyggelsemiljoer som blir morgondagens
kulturmiljoer.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de
organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska

och ekonomiska atgédrder som behdvs for ett
andamalsenligt och i 6vrigt samordnat genomforande
av detaljplanen. Varje fastighets konsekvenser
positiv som negativ belyses ocksé i dokumentet.
Genomforandebeskrivningen har inte ndgon
sjdlvstindig rattsverkan utan ska fungera som
vigledning till de olika genomforandeétgirderna.
Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, VA-
anldggningar, vigar m.m. regleras saledes genom
respektive speciallag.

PLANENS SYFTE

Det 6vergripande syftet med planlédggningen av
Dragudden ir att skapa ett 1angsiktigt hallbart
bostadsomrade for permanentboende.

Aktuellt omrade for bebyggelsen har tidigare anvints
for Fréalsningsarméns verksamheter. Planen ir att riva
dessa byggnader och bygga upp nya radhuslédngor
och en ny huvudbyggnad. Planen medger ca 66 nya
bostéder.

ORGANISATORISKA
GENOMFORANDEFRAGOR

Tidplan

2012 jan Beslut 1 SPN om att paborja detaljplancarbetet
2012 aug Start-PM faststélls i KS

2013 feb Samrad

2013 dec Godkdnnande av samradsredogorelsen. Beslut om
granskning.

2014 feb  Granskning

2014 maj Antagande i kommunfullméiktige.

2014 jun Detaljplanen vinner laga kraft

Genomforandetid

Genomforandetiden startar tva &r efter det att
detaljplanen har vunnit laga kraft och &r sedan 10 éar.
Langden pa genomforandetiden motiveras med att det
bor vara en berattigad utbyggnadstid for fardigstillande
av bostdderna. En kortare genomforandetid ar

mer konjunkturkinsligt och en ldngre skulle ge en
alltfor lang tidsperiod for tillkommande bostidder.
Starttidpunkten &r senarelagd tva ar med hansyn till

att utbyggnaden av kommunalt VA till omréadet ska bli
klar. Bygglov for foreslagen byggnation kan emellertid
meddelas sa snart VA-utbyggnaden ar klar utan hinder
av att genomforandetiden inte har borjat.

Andras eller upphivs detaljplanen under
genomforandetiden har fastighetségare ratt till
ersittning for eventuell forlorad byggrétt som inte
utnyttjats. Efter genomforandetidens utgang fortsitter
detaljplanen med dess réttigheter att gélla, men dndras
eller upphévs planen utgar ingen ersittning for de
rattigheter som gatt forlorade.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Huvudman {6r allmén plats

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

om det inte finns sarskilda skél till annat. Enskilt
huvudmannaskap innebér att kommunen avséger sig
all rddighet 6ver allmén plats. I Virmdoé kommun

har i stort sett alla bebyggelseomraden enskilt
huvudmannaskap. Kommunen goér beddomningen att
foljande utgor sirskilda skél att ha fortsatt enskilt
huvudmannaskap for planomradet. Planomréadet ar
beldget inom Torsby vigforenings omrade — ca 11

km frén Gustavsbergs centrum - och utgér en mindre
del av vigforeningens omrade. Omradet bestar av
blandad villa- och fritidsbebyggelse och det finns inga
kommunala anldggningar inom omradet. Nuvarande
vigforening/tidigare organisationer har skott vignatet
inklusive gronomraden, badplatser lekplatser mm

i omrédet sedan bebyggelsen uppstod. Det har
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under samradsskedet inte visats nagot intresse fran
allminheten som medfor att allménplatsmarken inom
omrédet ska ha kommunen som huvudman. Darutdver
ar det normalt 1 Varmdoé kommun att vignitet skots av
vigforeningar.

Fastighet Torsby 1:342 har idag andel i Torsby
vigforening och avsikten dr att fastigheten ocksa
framdver ska fortsétta ingé i Torsby véagforening.
Exploatdren avser att teckna en overenskommelse med
Torsby vigforening angdende dndring av andelstal
mm. Kan §verenskommelse inte tréffas far fragan
om andelstal mm prévas genom omprdvning av
gemensamhetsanldggningen. Det ankommer ocksa
pa exploatoren att genomfora och bekosta erforderlig
anpassning av vigen i hojdled mm innan foreslagen
byggnation genomfors.

Enskilt huvudmannaskap innebér att nagon annan an
kommunen kommer att skdta allménplatsmark natur.
Det kan bli den blivande bostadsréttsforeningen eller
en gemensamhetsanldggning. Oavsett vem som ar
huvudman &r allménplatsmarken tillgangligt for alla
och envar genom allemansritten. Det gér heller inte att
fordndra allméinplatsmarken i ndgon storre omfattning
da den omfattas av strandskydd.

Vatten och spillvatten

Det kommunala verksamhetsomréadet for vatten och
avlopp (VA) utokas sa att det omfattar planomradet.
Kommunen ska vara huvudman for allmédnna ledningar
och till sitt ledningssystem horande pumpstationer.
Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar utbyggnad
av ledningar inom kvartersmark. Drift och underhall
av kommunalt VA handldggs av driftenheten pé
samhillsbyggnadskontoret.

Dag- och driineringsvatten

Dag- och drineringsvatten ska hanteras lokalt inom
planomradet. Blivande enskild huvudman for vagar
svarar for vigdiken samt dess framtida drift och
underhall. Vatten pa kvartersmark ska ledas till dike/
damm med oljeavskiljande funktion. Virmdé Kommun
dagvattens policy ska f6ljas.

El och tele

Vattenfall ar elnédtsdgaren inom omradet. Innan
markarbeten utfors bor i forekommande fall
kabelutsittning bestillas fran Vattenfall. Vattenfall
bygger ut sitt ndt inom planomréadet. Vattenfall ansvarar
for sitt ledningssystem med tillhérande elnédtstationer.
Utbyggnaden bor samordnas med exploatoren.

Skanova ansvarar for telenétet i omradet. .

Atervinningsstation

Forpacknings- och tidningsinsamlingen, FTI, ansvarar
for drift och underhéll av dtervinningsstationen.

Avtal

Planavtal

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

Exploateringsavtal

Viarmdo kommun kommer att triffa exploateringsavtal
med exploatdren innan detaljplanen antas for reglering
av erforderliga exploateringsersattningar, skydd av
lindallén under byggtid, anslutningsavgifter och dvriga
genomforandefragor. Avtalet forutsétter for sin giltighet
att detaljplan antas genom beslut som vinner laga kraft.

En gestaltningshinvisning har tagits fram under
planarbetet. I exploateringsavtalet kommer det att
foreskrivas att byggnationen i huvudsak ska folja
gestaltningsprogrammet och gestaltningsprinciperna i
planbeskrivningen.
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Markagoforhallanden

Planomrédet berdr Torsby 1:342 och del av Torsby 1:3.
Torsby 1:342 dgs av Torsby Havsvik AB och omfattar
ca 7 ha. Torsby 1:3 dgs av Torsby végforening och
berdrs av befintligt vigomrade.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning
m.m.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildningsatgérder ska ske i 6verensstimmelse
med detaljplanen.

Det som ér aktuellt &r att bilda en bostadsrittsforening
som ska &dga sévil kvartersmark som allménplatsmark.
Planen medger ocksa att separata fastigheter

bildas kring respektive radhusldgenhet. Om

detta blir aktuellt far végar, parkmark mm

inrdttas som gemensamhetsanldggning for

de avstyckade fastigheterna. For det fall flera
bostadsrittsforeningar bildas aktualiseras ocksa
bildande av gemensamhetsanldggning for de skilda
bostadsrittsforeningarna.

Gemensamhetsanliggning

En eller flera gemensamhetsanldggningar kan inréttas
for drift och underhall av

. allménplatsmark

. bredband

. bergviarme/sjovarme

. dag- och dréneringsvattenanldggningar
. VA inom kvartersmark

Antalet gemensamhetsanldggningar som ska inréttas
bestdms vid lantmaéteriforrattning.

For forvaltning av gemensamhetsanldggningar bildas
en samfillighetsforening. Samfillighetsforeningen
ansvarar for drift och underhill av de anldggningar
som ingar i gemensamhetsanldggningarna. Det aligger
sdledes samfillighetsforeningen att ansvara for att
tillkommande anlidggningar i omradet ar sédker och att
risk for skador minimeras. Samféllighetsféreningen
har endast ratt att underhalla och drifta de anldggningar
som beskrivs i kommande anldggningsbeslut.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Ledningsriitt

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

sodra delen av dkern och fortsétter snett norddst.
Ledningsritten géller ett omrade som stracker sig 2,0
meter pa 0mse sidor om kabelns befintliga ldge.

VA-ledningarna forldggs inom allmén platsmark och
inom kvartersmark (utlagd som Odling). Kommunen
avser trygga sitt VA-nét genom ledningsritt.
Ledningsratt ska ocksa upplétas for tele, starkstrom,
och bredband inom allmén plats. Ledningshavarna
ansvarar for tryggandet av sina ledningar.

EKONOMISKA
GENOMFORANDEFRAGOR

Allman plats

Kostnader for utbyggnad inom allmén platsmark
ska betalas av exploatdren och avser bl a
kostnaderna for upprustning inklusive dndring av
hojdlage av lokalgata mm. Kostnaderna for drift
och underhall av anldggningar inom allmén plats
svarar blivande bostadsrittsforening alternativt
gemensamhetsanlidggning (vid flera fastigheter pa
kvartersmark).

Bebyggelse pa kvartersmark

Fastighetsdgare/exploator svarar for utforande av
byggnader och andra enskilda anldggningar inom
kvartersmark.

Vatten och spillvatten

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

for vatten och spillvatten fram till forbindelsepunkt.
Fastighetsdgaren stér for sina egna kostnader for
servisledning mellan forbindelsepunkt och byggnader.

El, tele och bredband

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

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

Busshallplats

Fastighetsdgaren har for avsikt att anligga en
viderskyddad busshéllplats vid den plats som dr
niarmast planomradet idag for att attrahera fler boende
att aka kollektivt. Kommunen tecknar avtal med
Trafikverket och SL om utférande av busshéllplatsen
och kostnaderna regleras i exploateringsavtalet.

TEKNISKA GENOMFORANDEFRAGOR
Tekniska utredningar
Lokalgatan

Lokalgatan (Torsby Gammelvig) ska ha sddan standard

och barighet att den fungerar for utsedd funktion i och
i anslutning till planomradet. Gatan ska vidare fungera
for sopbilar, utryckningsfordon och andra fordon.
Gatan anpassas efter terrdngens naturliga lutningar.
Gatan ska minst vara 4,5 meter bred for att klara
kommunens standard for renhéllning.

Kvartersgata

Kvartersgatorna ska ha séddan standard och

bérighet att de fungerar for utsedd funktion och for
utryckningsfordon, renhéllningsfordon och andra
fordon. Gatorna ska uppfylla kraven pa tillgdnglighet.
Kvartersgatan i omréadets sydvéstra del avslutas med
en vandplan for personbilar. For renhallningsfordon
och utryckningsfordon skapas en mojlighet att ha
utfart ut mot Dragsuddsvagen. Utfarten avses vara
stangd for annan trafik med en bom. Handbok for
avfallsutrymmen ska foljas.

Parkeringsplatser

Bilparkering med laddningsstolpar kommer att
anordnas i och med exploateringen. Lika sa flertalet
cykelparkeringsplatser da syftet dr att alternativa
hallbara fairdmedel ska frimjas.

Cykelvag

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

Tillganglighet

Tillgénglighetskraven ska uppnés bade for bostadshus
och anldggningar. Naturomrade kommer att lamnas
orort och dérfor ha en terrdng som goér den mindre
tillgénglig.

Avfallshantering

Minst en fraktion kommer att vara tillgangligt i
omradet for matavfall och 6vriga hushéllssopor.
Handbok for avfallsutrymmen ska f6ljas.

Avfallskvarnar

Avfallskvarnar kan anordnas for dem som vill ansluta
sig till en separat tank. Tanken méste vara beldgen pa
en plats sa att kommunen kan himta den med slambil
och den standard som kommunen stiller pa vigen.

Fastighetsndra insamlingar

Forpackningar och returpapper (tidningar,

kartonger, reklamblad och liknande) samlas in

pa atervinningsstationer som Forpacknings-

och Tidningsinsamlingen (FTI) ansvarar for.
Bostadsrittsforeningen alternativt fastighetsdgarna
sjdlva kan bestélla fastighetsnéra insamling av nadgon
valfri entreprendr.

Yt- och grundvatten

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

Vatten och spillvatten

Omradet ska anslutas till det kommunala vatten och
spillvattennitet. En ny pumpstation for spillvatten
kommer att anldggas utanfor planomradet. Projektering
av exakt lage pagar. Nydragning av vatten- och
spillvattenledningar kommer att anlédggas inom allméin
platsmark och kvartersmark.
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Atgérder mot buller KONSEKVENSBESKRIVNING

Kontoret anser inte att det tillkommer nagon

bullerproblematik i den grad att speciella atgéarder Projektet i sin helhet kommer att erbjuda tillskott
maste ske. av bostider i Virmdo samt mojliggora ett medvetet

boende med hénsyn till miljon. Den exploatering

som blir kommer att tillféra en viss belastning av
Tele/Bredband infrastrukturen, dock kommer exploatdren forsdka
Nit for tele/bredband behdver byggas ut i omradet. paverka och végleda de boende till alternativa

fardmedel. Omradet kommer att kopplas till

kommunens VA och kommer pa sa sitt inte belasta
El miljon ytterligare med enskilda avlopp.

Elnétet inklusive erforderliga transformatorstationer
byggs ut av Vattenfall. Vid ledningsdragning skall
hinsyn tas till. allén vid Torsby Gammelvig.

(Se bilaga: Tridinventering- och besiktning, (2013)
Solna Tréidvdrd AB)

Varme

All ny bebyggelse ska forsorjas av bergvirme alternativ
sjovarme.

Geoteknik och radon

Exploatdr/fastighetsdgare ansvarar for geotekniska
undersokningar som krivs i samband med nybyggnad
och ombyggnad. Byggnader ska uppforas radonsékert.

Resurshushadlining och miljdanpassning

Sunda och atervinningsbara material skall anvindas.

Busshallplats

Fastighetsidgaren har som férhoppning att kunna
anldgga en viaderskyddad busshallplats vid den plats
som dr narmast planomradet idag for att attrahera fler
boende att dka kollektivt. Tekniska krav sker i samrad
med SL och TRV for genomforandet av denna.
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En sammanfattning av detaljplanens konsekvenser for enskilda fastigheter

FASTIGHET KONSEKVENSER

Torsby 1:342 Fastighetsrittsliga konsekvenser
Fastighetsbildning, intrang, inldsen eller avstaende av mark
Planen medger styckning av fastighet.
Gemensamhetsanlidggningar
Fastigheten har andel i Torsby GA:1 (Torsby vigforening) men andelstalet kommer att
bli hogre.
Rittigheter
Ledningsritt ska bildas for nya VA-ledningar. Fastigheten belastas idag med ledningsrétt
for en telekabel.
Rittigheterna ska tryggas av respektive ledningségare.
Andrat anviindningssitt, utdkad/4ndrad byggritt mm
Detaljplanen medger en byggritt pa ca 66 stycken bostéder.
Tekniska krav
Angoring sker via Stadsvallsvdgen, Torsby Gammelvig, Draguddsvdgen och Dragudden.
Hojdléget av Torsby Gammelvidg maste anpassas till foreslagen byggnation och det inne-
bér en hdjning av vigen. Kostnaderna for detta betalas av dgaren till Torsby 1:342

Ekonomiska konsekvenser

Byggritterna ger en mdjlighet att exploatera fastigheten genom byggnation.

g-mérkning av lekstuga och pumpstation kan mdgjligen anses vara en belastning men det
far vagas mot virdet av nya byggritter pa fastigheten. Skadan dr da mycket liten och kan
inte anses vara betydande. Néagon erséttning blir inte aktuell. Fastigheten kan komma att
behdva utge ersittning for befintligt vigsystem mm.

Kommunen avser att innan antagande av detaljplanen teckna ett exploateringsavtal med
dgaren till Torsby 1:342

Torsby 1:166 Tillkommande bebyggelse i form av en forradslada ndrmast deras fastighet.

Torsby GA:1 Upplatelse

(Torsby vagforening) Planen medger upplatelse av mark for vag pa vagforeningens fastighet.
Andelstal

Torsby 1:342 far eventuellt en hojning av andelstalet i vagforeningen. Separat 6verens-
kommelse triffas med fastighetséigare om detta. Overenskommelseskall sedan understl-
las lantméteriet. Alternativt kan fragan provas vid en lantméteriforriattning.

Ersittning
Viagforeningen kan erhélla erséttning fran Torsby 1:342 for befintligt vignét

Utfoérande
Detaljplanen forutsitter vid byggnation att hojden pa vigen anpassas till intilliggande

byggnation. Exploatdren bekostar detta.
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MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Emilie Hellstrom — planeringsarkitekt och projektledare, Varmdé kommun
Anna Enberg — landskapsarkitekt, Virmdd kommun

Susanna Eschricht — kulturgeograf/antikvarie, Virmdoé kommun

Viveca Jansson — ekolog, Varmdoé kommun

Medverkande konsulter

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

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

Snedbilder tagna for Varmdo kommun av Bergslagsbild AB.

Sambhillsbyggnadskontoret i Varmdo kommun

Lars Oberg Emilie Hellstrom
Samhillsbyggnadschef Planeringsarkitekt

MEDVERKANDE
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