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Torsby T3, riktlinjer for bygglovshandldaggning
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2 Sammanfattning

2.1 Behov av riktlinjer for bygglovsarenden inom PFO Torsby T3

Ett planforslag for Torsby T3 antogs av kommunfullmiktige under 2016.
Mark- och miljééverdomstolen upphédvde antagandebeslutet 2019-04-26 delvis p.g.a.
alltfor stora byggritter och enskilt huvudmannaskap.

Det finns ett starkt bebyggelsetryck i Torsby T3. Flera av de nu liggande
bygglovsansokningar beddms leda till omfattande avstyckningar och fortdtningar.

Parhus- eller BRF-exploateringarna innebéar erfarenhetsméssigt att omradets karaktir
forédndras starkt genom ménga nya bostéder, delning av fastigheter, sprangningar och
okad belastning pa végar, VA och dagvatten.

2.2 Forslag till riktlinjer

Planarbetet for Torsby T3 kan avvakta ytterligare en tid om foljande kriterier kan
uppfyllas i fortsatta bygglovsprovningar i omradet:

e Bebyggelseutvecklingen i omradet hanteras som bygglov utanfor detaljplan.

e Nya bygglovsidrenden hanteras i en arbetsgrupp 1 néra dialog med Plan, VA,
OP/Strategiska.

e Byggloven foljer riktlinjerna i dversiktsplanen om bevarad karaktér, begransade
sprangningar mm.

e De byggritter som medges bor omfatta BTA maximalt 220 m2. D.v.s.
bottenplattan pé ett tvaplanhus i tva fulla viningar ska ha en maximal area av
110 m2.

e Om fastigheter delas ska fastighetsarean uppga till minst 2 500 m2 for en
nybildad fastighet.

e Ansdkningar som omfattar storre byggnader dn dessa riktlinjer hénvisas till att
ansOka om planbesked.

Kommentar: Bostadshus i tvd vaningsplan kan utformas pa olika sétt med till exempel
en mindre dvervaning kombinerat med takterrass/takterrasser ovanfor vaning ett. Detta
kan 1 vissa fall motivera en storre bottenplatta.

Huvudregeln ska dock vara att om huset byggs med tvé fulla vaningar ska bottenplattan
motsvara halva tillaitna BTA, dvs maximalt 110 m2.
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3 Bakgrund

3.1 Detaljplanen for Torsby T3 ar upphavd, VA ar utbyggt
Torsby T3 ingér 1 det prioriterade fordndringsomradet (PFO) Torsby (beslutat i en
tidigare Oversiktsplan 2003).

Planforslaget Torsby T3 antogs av kommunfullméktige 2016-06-22, men mark- och
miljodverdomstolen upphévde antagandebeslutet 2019-04-26.

Upphévandet berodde delvis pd att planforslaget innebar att allmén plats skulle ha
enskilt huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap ansags inte heller forenligt med
planforslagets stora byggritter och avstyckningsmajligheter.

Planarbetet vilar sedan 2019. Detta beror pa osdkerhet kring férvaltningens resurser for
att kunna ateruppta planarbetet under de nérmaste aren.

PFO-omradet Torsby T3 ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Va-nitet dr utbyggt och taget i drift. Alla fastigheter som blir beviljade att
bebyggas har ritt att ansluta till det kommunala VA-nitet. Omradet dr dimensionerat {for
att kunna forse vanliga enbostadshus (villor) med vatten och spillvatten. En alltfor stor
fortdtning med parhus skulle kunna leda till att ledningsnétet, pa vissa strackor, maste
goras om och dimensioneras upp.

3.2 Fortatningar som pagar i PFO-omraden

Efter &ndringar i PBL under 2014 blev det mdjligt att inreda enbostadshus med tva
bostdder och att bygga ett extra enbostadshus/Attefallsbostad pa varje bostadsfastighet.
Detta har i flera PFO-omraden inneburit en omfattande fortitning.

En sadan fortdtning kan vara en ldmplig och rimlig utveckling i kommunens
centrumomraden. Dér kan kommunen léttare hantera fortitning av bebyggelsen genom
att dvervdga planldggning och kommunalt huvudmannaskap for vignétet.

De s.k. parhus- eller BRF-exploateringarna innebér erfarenhetsméssigt att omradets
karaktir forandras starkt:

e Fastigheter delas till mindre.

¢ Befintlig vegetation forsvinner till stor del.

¢ Omfattande markarbeten och springningar.

e Okad dagvattenavrinning.

e Antalet hushéll tredubblas eller i flera fall sexdubblas inom berdrda fastigheter.

e Okad belastning pa VA-niitet.

e Okad trafik p3 ett enkelt viignit. Lag trafiksikerhet for oskyddade trafikanter.
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3.3 Riktlinjer for planbestammelser inom PFO-omraden
For att bl. a. bromsa denna utveckling beslutade kommunstyrelsens planutskott 2021-02-
09 om nya riktlinjer for vilka planbestammelser som ska tillimpas inom kommunens
fordndringsomraden (nerkortat hér):

e Fastighetsstrukturen ska bevaras. Bestimmelsen anpassas till befintliga
fastighetsarealer.
Endast friliggande enbostadshus.
Storsta tillatna byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad dr 180 m2.
Storsta tillatna bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad dr 240 m2.
Komplementbyggnad far ej inredas som bostadshus.
Hogsta nockhdjd for huvudbyggnad ér 9,0 meter.
Hogsta nockhdjd for komplementbyggnad ér 4,0 meter.

3.4 Riktlinjer for PFO-omraden i kommunens dversiktsplan
I kommunens pagaende dversiktsplanearbete foreslas foljande riktlinjer for PFO-
omraden (nerkortad version hér):
e [Karaktdren i omraden ska bibehallas.
Springning, schakt och stora utfyllnader bor undvikas.
Nya byggnader ska anpassas efter topografin.
Omfattande fortitning genom avstyckning bor undvikas.
Nya bebyggelse anpassas till befintlig bebyggelse och till kulturmiljo samt
passas in i den karaktér och bebyggelsestruktur som finns i omradet.
Aldre och skyddsvirda trid ska bevaras.
e Enskilt huvudmannaskap tilldmpas i de prioriterade forandringsomradena.
e Hinsyn ska tas till biologisk mangfald och ekologiska spridningssamband vid
planering och lovgivning.

Gillande dversiktsplan 2012—-2030 (OP) anger att utdkade byggritter ska medges forst
efter detaljplaneliggning i de prioriterade forindringsomriadena. OP anger #ven att inom
omraden dir det rder stor efterfrigan pa mark ska ny bebyggelse lamplighetsprovas
genom detaljplan.

3.5 Olamplig bebyggelseutveckling inom Torsby T3

Det finns ett starkt bebyggelsetryck i torsbyomradet. Samhéllsbyggnadskontoret har
hittills bedomt att fortsatta bygglov och fastighetsbildningsidrenden ska vara mojliga att
hantera 1 en dialog mellan kontorets avdelningar.

Flera av de nu liggande bygglovsansokningarna kan dock leda till omfattande
avstyckningar och fortdtningar med parhus.

Huvuddelen av pagdende bygglovsirenden inom Torsby-omradet bedoms nu vara s.k.
BRF-exploateringar. Detta innebér storre samlade exploateringar i bostadsréattsform med
flera parhus och Attefallsbostdder pa varje fastighet i stéllet for mer traditionella
ansOkningar om att fa bygga en ny villa eller bygga till ett fritidshus pa egen tomt.




. . Riktlinjer Torsby T3
w VARMDO KOMMUN Diarienummer
a

rmdo kommun - Internt 2022KS/0184 Sid 5(5)
Projektnamn Projektnummer
Torsby T3, riktlinjer fér bygglovshandlaggning 21 706

Denna utveckling strider tydligt mot kommunens avsikter och riktlinjer 1
Oversiktsplanen. Fortitningar av denna omfattning ska ocksé foregas av ny
planldggning.

3.6 Bedomning

Samhillsbyggnadskontoret bedomer, liksom MMO-domstolen, att en omfattande

fortdtning ar oldmpligt 1 detta omréade. Fortdtning kan fi oonskade konsekvenser for
savil miljo som ménniskor. Forvaltningen foreslar darfor att kommunens riktlinjer i
oversiktsplanen tilldmpas sé strikt som mojligt i bygglovsdrenden i1 Torsby-omradet.

Det hoga bebyggelsetrycket 1 Torsby och de domskél som angavs vid upphdvandet av
detaljplanen innebar att det sé kallade detaljplanekravet trdder in (enligt PBL 4:2). De
bygglovsansokningar inom Torsby som forvaltningen bedomer kan leda till en parhus-
fortétning bor darfor avslas i vintan pd kommande planldggning. Det géller sarskilt
ansdkningar dir bruttoarean (BTA) for en villabyggnad dverstiger 220 m?. Exploatoren
fér efter ett sddant avslag i stéillet mojlighet att soka bygglov for en villa av mer normal
storlek med BTA max 220 m?.

Om det inte bedoms vara mdjligt att tillimpa dessa riktlinjer behdver kommunen 1 stéllet
Overviga att teruppta planarbetet och gora ett nytt forsok att planldgga omradet for att
skapa en rittvis och transparent bebyggelseutveckling i omradet. Forvaltningen saknar 1
nuldget personalresurser for att pdborja en sddan planlédggning.






