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RIKTLINJER FOR BYGGRATTER INOM PFO TORSBY T3
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Projektnamn Projektnummer
Riktlinjer Torsby T3 21706
2 Sammanfattning
3 Behov av riktlinjer for bygglovsarenden inom PFO
Torsby T3

Ett planforslag for Torsby T3 antogs av kommunfullmiktige 2016.
Mark- och miljé6verdomstolen upphivde antagandebeslutet 2019-04-26 delvis p.g.a.
alltfor stora byggratter och enskilt huvudmannaskap.

Det finns ett starkt bebyggelsetryck i Torsby T3. Flera av de nu liggande
bygglovsansokningar kan leda till omfattande avstyckningar och fortatningar med
parhus.

Parhus- eller BRF-exploateringarna innebér erfarenhetsméssigt att omradets karaktir
fordndras starkt genom manga nya bostider, delning av fastigheter, sprangningar och
okad belastning pa végar, VA och dagvatten.

4 Forslag till riktlinjer (sammanfattning)

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

e Bebyggelseutvecklingen i omradet hanteras som bygglov utanfor detaljplan.

e Nya bygglovsirenden hanteras i nira dialog med Plan, VA, OP/Strategiska.

e Byggloven foljer riktlinjerna i 6versiktsplanen om bevarad karaktir, begransade
sprangningar mm.

e De byggritter som medges foljer riktlinjerna for planbestimmelser inom PFO-
omraden. Detta géller sérskilt riktlinjen om BTA maximalt 240 m2. D.v.s.
bottenplattan pé ett nytt tvadplanhus ska ha en maximal area av 120 m2.

e Delning av fastigheter begransas till maximalt 2 500 m2 for en nybildad
fastighet.

e Overstora ansdkningar hiinvisas till att anséka om planbesked.

5 Bakgrund
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6 Detaljplanen fér Torsby T3 ar upphavd

Torsby T3 ingér i det prioriterade fordndringsomradet (PFO) Torsby (beslutat redan i en
tidigare oversiktsplan 2003).

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

Upphivandet berodde delvis pa att planforslaget innebar att allmén plats skulle ha
enskilt huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap anségs inte heller férenligt med
planforslagets stora byggrétter och avstyckningsmdjligheter.

Planarbetet vilar sedan 2019 beroende pa osédkerhet kring forvaltningens resurser for att
kunna ateruppta planarbetet under de ndrmaste aren.

7 Riktlinjer for planbestdmmelser inom PFO -omraden

Efter andringar i PBL under 2014 blev det mojligt att inreda enbostadshus med tvé
bostidder och att bygga ett extra enbostadshus/Attefallsbostad pa varje bostadsfastighet.
Detta har i flera PFO-omraden inneburit en omfattande fortétning.

En sadan fortdtning kan vara en ldmplig och rimlig utveckling i kommunens
centrumomraden. Dir kan kommunen ldttare hantera fortdtning av bebyggelsen genom
att 6vervaga planldggning och kommunalt huvudmannaskap for vagnatet.

De s.k. parhus- eller BRF-exploateringarna innebér erfarenhetsméssigt att omréadets
karaktdr fordndras starkt:

e Fastigheter delas till mindre.

¢ Befintlig vegetation forsvinner till stor del.

e Omfattande markarbeten och spriangningar.

e (Okad dagvattenavrinning.

e Antalet hushall tredubblas eller i flera fall sexdubblas inom fastigheten.

e (Okad belastning p& VA-nitet.

e Okad trafik p3 ett enkelt viignit med 13g trafiksikerhet for oskyddade trafikanter.

For att bromsa denna utveckling beslutade kommunstyrelsens planutskott 2021-02-09
om nya riktlinjer for vilka planbestammelser som ska tilldmpas inom kommunens

fordndringsomraden:
o Fastighetsstrukturen bevaras. Bestimmelsen anpassas till befintliga
fastighetsarealer.

e Endast friliggande enbostadshus.
e Storsta tilldtna byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad dr 180 m2.
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Storsta tillatna bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad ar 240 m2.
Komplementbyggnad far ej inredas som bostadshus.
Hogsta nockhdjd for huvudbyggnad dr 9,0 meter.
Hogsta nockhdjd for komplementbyggnad ar 4,0 meter.
Planbestimmelser som kan tillimpas efter forutséttningar
i respektive omrade:
o Storsta tilldtna taklutning.
o Kaillare fér inte finnas.
o Kulturmiljo, varsamhetsbestimmelser och skyddsbestimmelser.
o Dagvatten: Hogst xx procent av fastigheten fir hardgoras (regleras fran
fall till fall).
o Tradfallningsforbud eller marklov for tradféllning.

8 Riktlinjer for PFO -omraden i kommunens o6versiktsplan

I kommunens pagéende dversiktsplanearbete foreslds foljande riktlinjer for PFO-
omraden (nerkortad version hér):
e [Karaktiren i omréden ska bibehéllas.
e Springning, schakt och stora utfyllnader bér undvikas.
e Nya byggnader ska anpassas efter topografin.
e Omfattande fortitning genom avstyckning bor undvikas.
e Nya bebyggelse anpassas till befintlig bebyggelse och till kulturmiljé samt
passas in i1 den karaktédr och bebyggelsestruktur som finns 1 omréadet.
e Aldre och skyddsvirda trid ska bevaras.
e Enskilt huvudmannaskap tilldmpas i1 de prioriterade fordndringsomradena.
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 detaljplaneliiggning i de prioriterade forindringsomradena. OP anger dven att inom
omraden dir det rader stor efterfrigan pa mark ska ny bebyggelse ldmplighetsprovas
genom detaljplan.

9 Olamplig bebyggelseutvecklin g inom Torsby T3

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

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

Huvuddelen av pagidende bygglovsirenden inom Torsby-omradet bedoms nu vara s.k.
BRF-exploateringar. Detta innebér storre samlade exploateringar 1 bostadsrattsform med
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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 sin tomt.

Denna utveckling strider tydligt mot kommunens avsikter och riktlinjer 1
Oversiktsplanen.

10 Beddmning

Samhillsbyggnadskontoret anser att den pagaende fortdtningen &r oldmpligt i detta
omrade, atminstone utan planlidggning. Fortdtning kan pa sikt f4 oonskade konsekvenser
for sdvidl miljo som ménniskor. Forvaltningen foreslar dérfor att kommunens riktlinjer i
OP och kommunens riktlinjer for PFO-omraden tillimpas strikt i bygglovsirenden i
Torsby-omrédet.

Det hoga bebyggelsetrycket i Torsby och de domskal som angavs vid upphivandet av
detaljplanen innebér att det sa kallade detaljplanekravet trdder in (enligt PBL 4:2). De
bygglovsansokningar inom Torsby som forvaltningen beddomer kan leda till en parhus-
fortdtning bor darfor avslas. Det géller sérskilt anskningar dér bruttoarean (BTA) for en
villabyggnad 6verstiger 240 kvm. Exploatdren far efter ett sddant avslag i stillet
mojlighet att soka bygglov for en villa av mer normal storlek med BTA max 240m?2.

Planenheten har d&ven uppmérksammat att det finns ett utdkat nybyggnadsforbud pa del
av fastigheten (enligt viglagen, laga kraft 2015). Eftersom fastigheten ligger néra
lansvdg 274 (Varmdovigen) dr dven trafikbullret en viktig fraga att ta hdnsyn till hir,
bade vad géller lamplighet, placering och utformning av bostad.

11 Forslag till riktlinjer
12 Riktlinjer inom Torsby T3

Samhéllsbyggnadskontoret bedomer att planarbetet for Torsby T3 kan avvakta
ytterligare en tid om f6ljande kriterier kan uppfyllas i fortsatta bygglovsprovningar i
omrédet:

e Bebyggelseutvecklingen i omradet hanteras som bygglov utanfor detaljplan.

e Nya bygglovsirenden hanteras i nira dialog med Plan, VA, OP/Strategiska.

e Byggloven foljer riktlinjerna i 6versiktsplanen om bevarad karaktér, begransade
springningar mm.

e De byggritter som medges foljer riktlinjerna for planbestimmelser inom PFO-
omraden. Detta géller sérskilt riktlinjen om BTA maximalt 240 m2. D.v.s.
bottenplattan pé ett nytt tvadplanhus ska ha en maximal area av 120 m2.

e Delning av fastigheter begransas till maximalt 2 500 m2 for en nybildad
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fastighet.

e Overstora ansokningar hinvisas till att ansdka om planbesked.

Revidering upprittad 2023-01-16

Mikael Skoldberg

Enhetschef bygg- och strandskyddsenheten
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