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SAMMANFATTNING AV FORSLAGET TILL PLANANDRING

Forslaget till plandndring gar ut pa att minska byggréatten for tre dnnu osdlda tomter pa ostra de-
len av Torvnés 1:79 i sédra delen av Torvnasomradet samt att infora ett omrade med naturmark
pa véstra delen av Torvnés 1:79. Anledningen till detta dr att ge en storre forutsdgbarhet om fram-
tida byggnation bade for de som redan byggt i omradet och for de som funderar pé att kopa tomt i
anslutning till Torvnas 1:79.

Plandndringen gor det &ven mojligt att bygga flerbostadshus med en byggnadsarea pa 450 m? i
stillet for 300 m? inom Torvnés 1:80 samt inom befintliga byggratter pa Torvnés 1:11 norr om
Torvndsvagen.
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INLEDNING

BAKGRUND

Gallande detaljplan for ddvarande Torvnds 1:11 togs fram for cirka 10 ar sedan och vann laga
kraft i april 2018. Sedan dess har 16 tomter sdder om Torvnisvigen styckats av och bebyggts med
enbostadshus, ytterligare ett antal tomter dr sdlda men inte bebyggda och sju tomter finns kvar
till forsaljning.

Sedan omradet borjade bebyggas har kommunen fatt in synpunkter pa detaljplanen, dels av de
som kopt tomter och byggt enbostadshus i omradet, dels av intressenter som ar intresserade av
att bygga par-, rad-, kedje- eller flerbostadshus i norra delen av omradet.

De som redan byggt hus eller planerar att bygga upplever att det i gdllande plan finns en osdker-
het kring hur omradena 1 och 2 i kartan nedan kommer att bebyggas och vilken paverkan det kan
fa pa bl.a. utsikter mot vattnet samt insyn pa den egna fastigheten. De exploatdrer som visat in-
tresse for att bygga i omrade 3, har uttryckt att det finns begransningar i byggratterna, framst vad
galler byggnadsarean, vilket gor att svart att fa till en lamplig byggnation i form av par-, rad-,
kedje- eller flerbostadshus. Samma begransningar i byggrétterna géller dven i planlagt omrade
norr om Torvnasvagen.

Karta 6ver berérda omrdden séder om Torvndsvdigen.

Tillagg till planbeskrivning e Detaljplan fér Torvnas 1:11 m.fl.
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PLANANDRINGENS SYFTE

Plandndringen har tvd huvudsakliga syften:

1. Fortydliga planforhallanden i forhallande till de redan bebyggda fastigheterna séder om
Torvnasvéagen genom att infora naturmark i omradets mitt (omrade 1 i kartan ovan) samt
begrédnsa byggrétten for de tre blivande fastigheterna oster om den tillkommande natur-
marken (omrade 2 i kartan ovan).

2. Utoka byggratten inom bostadsmarken i omrade 3 i kartan ovan samt inom all bostads-
bostadsmark norr om Torvnésvégen sa att dessa blir enklare att bebygga med flerbostads-
hus utifran de typer som finns tillgédngliga pd marknaden dvs. en 6kning fran en storsta
byggnadsarea pa 300 m? till 450 m?2. (Vad géller utokningen av byggratten for par-, rad-
och kedjehus &r bedémningen att byggritten inte behdver utdkas utan att befintlig be-
stimmelse kan tolkas mer generost, se avsnittet Klargoérande angdende bestimmelser om
utnyttjandegrad under rubriken Bebyggelseomrdden nedan).

BESLUT

Allménna utskottet fattade beslut om planuppdrag 2025-08-20 § 84 Andring av detaljplan for
Torvnds 1:11 m.fl - Torvnés Solbacka.

PLANFORFARANDE

Da den foreslagna dndringen dverensstimmer med syftet i gdllande plan samtidigt som dnd-
ringen inte innebér betydande miljopaverkan, inte dr av betydande intresse for allménheten
samt inte ar i strid med géllande 6versiktsplan dr bedomningen att &ndringen planmassigt kan
hanteras som en dndring av detaljplan, dvs. det behdver inte tas fram en helt ny detaljplan for
omradet. Den dvergripande lamplighetsprovning som gjordes i samband med att gdllande detalj-
plan togs fram &r fortfarande aktuell och bedémningen ar darfor att det racker att lamplighets-
prova de planbestimmelser som laggs till, &ndras eller tas bort.

Andringen ar upprittad enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900) med standard planférfarande.
Tillkommande bestaimmelse har utformats enligt samma bestdmmelsekatalog som anvandes vid
framtagande av gallande plan, dvs. den som tillaimpades mellan 2015-01-02 och 2020-09-30 foru-
tom att textbeteckningar anvénds istéllet for symbolbeteckningar. Detta da géllande plan ar digi-
taliserad utan att bestimmelserna anpassats pa annat sétt 4n att symbolbeteckningar for bygg-
nadshojd och intervall for takvinkel bytts ut mot textbeteckningar.

Tillagg till planbeskrivning e Detaljplan fér Torvnas 1:11 m.fl.
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HANDLINGAR
Till detaljplanen hor foljande handlingar:

e Plankarta med bestdmmelser och redovisning av tilldgg/andringar, daterad 2026-03-03
e Planbeskrivning, daterad 2018-01-23

o Tillagg till planbeskrivning (denna handling), daterad 2026-03-03

¢ Behovsbeddémning, daterad 2015-11-12

e Undersokning om betydande miljopaverkan for &ndringen, daterad 2026-03-03

o Fastighetsforteckning (ej bilagd)

Kompletterande utredningar:

e Geoteknisk utredning avseende Torvnds 1:79 och 1:80, Afry, 2019-12-20, rev 2020-04- 06

. (')versiktlig geoteknisk undersékning, Del av Torvnds 1:11 m.fl, Mitta, 2020-09-09

e PM Geoteknik, Geotekniskt utlatande avseende dndring av detaljplan, Mitta 2025-12-19,
rev. 2026-02-20

AKTUELLT PLANOMRADE

LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger 6ster om Sunnesundet strax soder om kyrkan och omfattar cirka 25 ha.
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Gallande detaljplan fran ar 2018. Omraden berérda av planandringen dr numrerade 1 - 5 och markerade
med rod streckad linje.
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PAGAENDE MARKANVANDNING

Omradet ar i huvudsak planlagt for bostadsdndamal enligt utdrag fran plankartan ovan. Mellan
bostadskvarteren finns inslag av naturmark. I dagsldget dr sodra delen av omradet till stora delar
bebyggt med enbostadshus medan marken norr om Torvnésvégen fortfarande brukas som jord-
bruksmark.

TORVNAS

GYLLEBY

111

!

Flygbild 6ver planomréadet med de utbyggda delarna i séder och jordbruksmarken i norr.
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BERORDA FASTIGHETER OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Kommunen &ger de fastigheter som berors av plandndringen, dvs. Torvnds 1:11, 1:79 och 1:80.

TILLAGG OCH ANDRINGAR

I f6ljande kapitel beskrivs vad de féradndringar och tilldgg plandndringen innebar jamfort med
gallande plan.

MILJOBALKEN

Miljokvalitetsnormer

Bedomningen dr dndringen inte kommer att padverka mdjligheten att uppna beslutade miljokvali-
tetsnormer. Mojligtvis dr den 6kade andelen naturmark positiv for moéjligheten att uppna MKN
for vatten.

Strategisk miljobedomning

Enligt den undersokning om detaljplaneédndringen kan antas medféra betydande miljépaverkan
eller inte som tagits fram beddms effekterna av ett plangenomférande vara begrédnsade och kom-
mer inte att leda till en betydande miljopaverkan. Detta &r ocksa ett villkor for att kunna hantera
adndringen som en dndring av befintlig detaljplan och inte behéva ta fram en helt ny detaljplan
for omradet.

Undersokningen dr avstimd med Lansstyrelsen i Varmlands ldn vid LoK-mote 2025-09-24. Beslut
om att plandndringen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan fattas av allminna ut-
skottet i Sunne kommun i samband med beslut om att stdlla ut &ndringen av detaljplanen for
samrad.

NATUR OCH KULTUR

Vegetation och landskapsbild

Andringen innebir att andelen naturmark i planen 6kar vilket kan vara bra for den ekologiska
mangfalden. Allt beror dock pa hur naturmarken kommer att skotas. De &ndrade byggratterna
bed6ms inte ge nadgon dvergripande paverkan pé landskapsbilden jamfort med nu géllande be-
stdmmelser.

Mark och geotekniska forhallanden

Nar géllande detaljplan togs fram utfordes ingen geoteknisk undersékning. I stéllet gjordes en be-
démning av de geotekniska féorhallandena baserat pa utférda undersokningar i nérliggande om-
raden. Efter antagande valde dock kommunen att ta fram en undersékning for omradet séder om
Torvnasvéigen med syfte att utreda grundlaggningsforutsiattningar och stabilitetsforhdllanden,
Geoteknisk utredning avseende Torvnds 1:79 och 1:80, Afry, 2019-12-20, rev 2020-04- 06. Strax

Tillagg till planbeskrivning e Detaljplan fér Torvnas 1:11 m.fl.
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efterdt tog man dven fram en liknande undersékning for norra delen av planomradet, Oversiktlig
geoteknisk undersokning, Del av Torvnds 1:11 m.fl, Mitta, 2020-09-09.

Infor dndringen av detaljplanen har Mitta tagit fram att sammanfattande PM, Geotekniskt utld-
tande avseende dndring av detaljplan, 2025-12-19, rev. 2026-02-20. Av PM:et framgar att marken
inom omradet sluttar huvudsakligen at véster, mot Fryken samt att marknivaerna varierar mel-
lan +62 - +81 meter (RH2000). Vegetationen utgors generellt av dngs- och dkermark men omradet
ar delvis utbyggt soder om Torvnésvagen. Enligt SGUs jordartskarta domineras ytjordlagret i om-
radet av lera-silt som &t véster overgar till dlvsediment, grovsilt/finsand.

Inom omradet forkommer generellt maktiga lager av 16s till medelfast silt, med stéllvis inslag av
losare siltig lera pa djupet. I norra delarna (sérskilt inom omradena 4 och 5 norr om Torvnésva-
gen) finns indikationer pa nagot fastare undergrund i véstra och sddra delarna, medan 1dsare ler-
inslag forekommer i nordost.

Tillagg till planbeskrivning e Detaljplan fér Torvnas 1:11 m.fl.
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Héljeby gamla 1

Jordarter inom planomrddet, gult — lera/silt, rétt - dlvsediment, grovsilt/finsand.
Frdn SGUs jordartskarta.

Nedan foljer utdrag ur Mittas sammanfattande PM med en genomgang av de geotekniska konse-
kvenser dndringen av detaljplanen for med sig inom respektive omrade.
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Omrade 1: Byggritt tas bort, omradet regleras som natur/allmén plats

Denna forandring gor att 6kad belastning ej sker genom byggnader. Om uppfyllnader hogre an
dagens markniva ar aktuella ska dessa kontrolleras med berdkningar och eventuellt komplette-
rande undersokningar.

Utford viktsondering i omradet pavisar mullhaltig sand ovan torrskorpesilt ovan silt. Sonderings-
resultaten varierar fran 1ag till mycket hog relativ fasthet. Sonderingen har stoppat pa cirka 9,5
meters djup under markytan mot berg eller block.

Omrade 2: Byggritt dndras till enbostadshus i en vining med mojlighet till suterrangvaning
Denna dndring kan innebéra tillskottslaster fran byggnader och eventuella uppfyllnader.

Inga geotekniska undersokningspunkter ar utférda inom omradet.

Utford viktsondering utford vaster om omradet pavisar mullhaltig sand ovan torrskorpesilt ovan
silt. Sonderingsresultaten varierar fran 1ag till mycket hog relativ fasthet. Sonderingen har stop-
pat pa cirka 9,5 meters djup undermarkytan mot berg eller block.

Utford CPT-sondering utford dster om omradet pavisar mullhaltig sand ovan torrskorpesilt ovan
silt. Sonderingsresultaten varierar mellan 14g och medelhég relativ fasthet. Sonderingen har stop-
pat pa 3,8 meters djup under markytan for metoden normalt forfarande.

Troligtvis kan ytlig grundldggning av byggnader ske inom omradet. Stabilitetsherdkning sektion
B1-B3 (Afry, 2020) pavisar att stabiliteten i omradet uppfyller krav. Planldggning av enbostadshus
beddms ej paverka totalstabiliteten ndmnvaért.

Omrade 3: Utokad byggratt for flerbostadshus
Foreslagen atgird innebér att det blir enklare att uppfora flerbostadshus d& byggrétten utokas.

Inga geotekniska undersdkningspunkter ar utférda inom omradet.

Utford viktsondering utford vaster om omradet pavisar varierande sonderingsresultat dar jorden
varierar mellan mycket 1dg och hog relativ fasthet. Sonderingen har stoppat cirka 14,3 meter un-
der markytan for metoden normalt forfarande.

Beroende pé belastningar kan bade ytlig och djupgrundléggning utforas. Vid uppfyllnader skall
kontroll av sattningar och stabilitet ske.

Stabilitetsberdkning sektion D1-D2 genom omréadet (Afry, 2020) pavisar att stabiliteten &r i omra-
det uppfyller krav. Ytterligare byggrétt bedoms ej paverka totalstabiliteten namnvért. En kontroll
av stabiliteten har utforts och uppnér krav.

Omrade 4 och 5: Utokad byggratt for flerbostadshus

Enligt tidigare utredning (Mitta, 2020) bedéms forekommande finkorniga jordar mattligt satt-
ningsbendgna. Smahusbyggnation i 1-2 plan bedéms kunna utféras med ytlig grundldggning utan
att oacceptabla sattningar uppstar. Tillatet grundtryck satts till 50 kPa i befintlig markyta, vilket

Tillagg till planbeskrivning e Detaljplan fér Torvnas 1:11 m.fl.
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inrymmer laster for dldreboendet. Tyngre byggnader bor detaljstuderas alternativt grundlaggas
pa pélar.

Utford CPT-sondering i omradet visar torrskorpesilt ovan silt ovan lera ovan friktionsjord. Jor-
dens varierar mellan 14g och hog relativ fasthet. Lerans skjuvhallfasthet varierar mellan cirka 20-
30 kPa. Sonderingen har stoppat cirka 13,2 meter under markytan for metoden normalt forfa-
rande.

Utford stabilitetsberdkning (Mitta, 2020) med en utbred last om 50 kPa inom planomradet visar
att sdkerhetsfaktorn for de mest kritiska ytorna ligger 6ver de krav som stalls i samband med ny-
byggnation. Utokad byggratt bedoms ej paverka stabiliteten i omradet namnvért.

Slutsatser

Slutsatsen fran Mittas sammanfattande geotekniska utldtande ar att 6verlag bedéms forutsatt-
ningar for detaljplanedndringar vara goda da byggbarheten och stabiliteten i omradet ar god.
Dock kravs detaljerade studier infér val av grundlaggning. Se vidare under avsnittet Tekniska fra-
gor nedan.

Natur och vegetation

Ett mindre markomrade inom Torvnés 1:79 (omrade 1) far 4&ndrad anvdndning fran kvarters-
mark, bostdder (B) till allmén plats, natur (NATUR). Omradet bestér i dag av grasbevuxen fore
detta jordbruksmark. Marken kommer att skétas som dvriga strak av naturmark vilka ar in-
sprangda i bostadsmarken.

BEBYGGELSEOMRADEN

Bebyggelse och gestaltning
Vad géller egenskapsbestdmmelser innebar plandndringen endast ett fatal forandringar av bygg-
ratterna inom vissa delar av planomradet.

Omrade 1
Omradet utgar som bebyggelseomrade i och med att anvdndningen &ndras frdn bostader till na-
tur.

Ny bestdmmelse:
NATUR

Borttagna bestimmelser:
B, e1, €2, €3, fz

Omrade 2
Byggratten begrédnsas till att endast tillata enbostadshus i en vaning (byggnadshdjd 3,5 meter)
med mojlighet till suterrdngvaning. Tidigare tilldts d&ven par-, rad- och kedjehus samt
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flerbostadshus inom omrade 2. Bedomningen ar att &ndringen ar positiv for de narboende da
hogsta byggnadshojd minskar fran 6,5 meter till 3,5 meter samtidigt som det inte langre ar mojligt
att uppfora par-, rad- och kedjehus eller flerbostadshus.

Nya bestammelser:
fi - Endast friliggande enbostadshus

Andrade bestimmelser:

andras till @ , dvs. hdgsta byggnadshojd dndras fran 6,5 meter till 3,5 meter.
Observera att byggnadshdjden betecknas h; for berérda omraden i plankartan.

Borttagna bestimmelser:
ey es b

Omréde 3,4 och 5
Byggratten for flerbostadshus utdkas fran 300 till 450 m?.

Ny bestdmmelse:

es — FoOr flerbostadshus ar storsta byggnadsarean for huvudbyggnad 450 kvm, utéver detta far
komplementbyggnader uppforas till en maximal byggnadsarea om 150 kvm (styck). Flera huvud-
byggnader far uppforas inom samma fastighet dock far maximalt 50 % av fastigheten bebyggas.

Borttagen bestimmelse:
€3

Notera att bestimmelsen e; fortfarande géller inom vissa delar av planomréadet, dvs. inom del av
Torvnads 1:12 samt inom kvartersmarken mellan vdgen Solbacken och végen till Vitteby.

Klargorande angaende bestimmelser om utnyttjandegrad

Bestimmelsen e; i gallande plan lyder ”For par-, rad-, och kedjehus ar storsta byggnadsarea 120

kvm, utdver detta far komplementbyggnader uppforas till en sammanlagd byggnadsarea om 25

kvm. Flera huvudbyggnader tilldts inom samma fastighet dock far maximalt 60 % av fastigheten
bebyggas.”.

S& val par-, rad-, och kedjehus betraktas som sammanbyggda smahus. Bestimmelsen tolkas som
att det ar tillatet med en byggnadsarea upp till 120 m? per smahus eller bostadsenhet, dvs. ett par-
hus med tva bostader (tvd sammanbyggda smahus) far ha en sammanlagd byggnadsarea pa upp
till 240 m? och ett radhus med tre bostdder (tre sammanbyggda sméhus) far ha en sammanlagd
byggnadsarea pa upp till 360 m?. Till varje smahus eller bostad far sedan finnas en eller flera
komplementbyggnader med en sammanlagd byggnadsarea pa 25 m? t.ex. ett garage.

FRIYTOR

Plandndringen skapar en ny yta naturmark inom sddra delen av omrédet vilken kan anvindas
for lek och rekreation.
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GATOR OCH TRAFIK

Plandndringen beddms inte paverka trafiksituationen i planomradet ndmnvart.

STORNINGAR OCH RISKER

Plandndringen bedéms inte fi ndgon paverkan pa ev. storningar och risker inom planomradet.

TEKNISK FORSORJNING

Bedomningen &r att endast dagvattenhanteringen kommer att paverkas av plandndringen da en
mindre yta med byggrétt for bostdder centralt i omradet ersitts av naturmark. Forbattringen be-
déms dock bli marginell.

GENOMFORANDE AV PLANANDRINGEN

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Avtal
Inga nya avtal behover tecknas med anledning av plandndringen.

Genomforandetid
Genomforandetiden for de bestimmelser som infors med plandndringen ar fem ar fran det da-
tum detaljplanedndringen vinner laga kraft.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminér tidplan

Samrad: 1:a kvartalet 2026
Granskning: 3:e kvartalet 2026
Antagande: 4:e kvartalet 2026

Laga kraft: Tidigast 4:e kvartalet 2026

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Konsekvenser for enskilda fastigheter
Fastighet Konsekvens

Torvnds 1:79  Vastra delen av fastigheten kommer inte att kunna bebyggas med bostader da
bostadsmarken omvandlas till naturmark. I 6ster minskas byggrétten sa att
de blivande tomterna endast gar att bebygga med friliggande enbostadshus i
en vaning, dock med méjlighet till suterrangvaning.
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Torvnéds 1:80  Byggratten for flerbostadshus 6kas fran en storsta byggnadsarea pa 300 m?
till 450 m?2. I 6vrigt inga dndringar.

Torvnds 1:11  Byggratten for flerbostadshus 6kas fran en storsta byggnadsarea pa 300 m?
till 450 m?2. I 6vrigt inga dndringar.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnadsfordelning

Kommunen star for samtliga kostnader forknippade med framtagandet av detaljplanen. Kommu-
nen far sedan intdkter i samband med forsiljning av tomter, planavgift i samband med bygglov
samt fran anslutningsavgifter. Huvuddelen av den tekniska infrastrukturen i sédra delen av om-
radet ar utbyggd medan kostnader for utbyggnaden norr om Torvnasvagen aterstar.

Byggherren star for samtliga kostnader forknippade med uppférande av bebyggelse, anldggande
av tomter samt anslutning till kommunal infrastruktur.

TEKNISKA FRAGOR

Schaktning
Av Mittas sammanfattande geotekniska utlatande framgar att nedanstdende punkter bor beaktas
vid schaktning:

e All mullhaltig jord ska bortschaktas.

e Materialskiljande lager av geotextil bor anvdndas innan fyllning palagges. Fyllning/pack-
ning skall utforas enligt Anlaggnings AMA.

e Schaktning i friktionsjord kan 6ver grundvattenytan kan utféras med en slantlutning av
1:1,5.

e Den siltiga jorden ar att betrakta som flytbenédgen vid stora tillskott pd vatten vilket ska
beaktas vid schakt- och grundlaggningsarbeten.

e Vid schaktning i siltig jord finns risk for ytuppmjukning och utflytning av slanter vid vat-
tenovermadttnad. Tackning av slanter exempelvis vid regnvader rekommenderas. Vidare
kan den siltiga jorden vara erosionsbenagen.

e Vid schaktning under grundvattenytan och samtidig lanshéllning av schakten finns risk
for erosion och bottenuppluckring. Vid schaktning och aterfyllning under grundvattenni-
van krévs att detta studeras och planeras sarskilt innan arbetet padbdrjas.

e All schaktning skall utféras enligt handboken Schakta Sékert (Svensk Byggtjanst, SGI/SBUF
2015).

Grundliaggning

Enligt det geotekniska utldtandet krévs dven en kompletterande geoteknisk utredning for varje
objekt som byggs eller anldggs inom omradet for att bestdimma grundlidggningsmetod i detalj. Be-
roende pa bland annat belastningar samt beaktande av sdttningar kan savél ytgrundlaggning som
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palning vara aktuellt. Detta &r dock beroende pé belastningar, utformning, eventuella uppfyllna-
der, etc. Grundlaggning genom palar kan vara aktuellt om tillexempel jordens brottkapacitet
Overskrids eller belastningar ger for stora sattningar.

Dar sa ar mojligt kan grundlédggning utféras enligt SS-EN 1997-1 Geoteknisk kategori GK1.

PLANFORFATTARE

Forslaget till plandndring har utarbetats av Fredrik Larsson och Johan Stenson, planeringsarki-
tekter pa Norconsult AB, pa uppdrag av Sunne kommun.
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